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adania sprawozdan finansowych poz. 833

Warszaws

il PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapataéﬁwej Lokaty Budowlane, na ktére silada Ss@

1} wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

2) skonsol.idowahy bilans sporzgdzony na dzien 31 grudnia 2016 roku,
ktory po stronie akiywow i pasywow zamyka sie suma; 85 715 065,85 21

3) skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od
01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku wykazujacy strate netto
W Kwocie: -3 341 242,84 7t

4) skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasriym
za rok obrotowy od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016‘ Foku
wykazmace zmnrejsz‘eme kapitatu wizsnego o kwote: -3 394 730,12 24

5) skcnsohdowany rachunek przeplywow pierigznych za rok obrotowy
od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku wykazu;apy

zmnigjszenie stanu $rodkéw pienieznych o kwrot@E 2629 625,03 =t

6} dodatkowe informacje i objasnienia.

Zarzad Spotki dominujgcej jest odpowiedzialny za prawidtowos$c ksigg rachunkowych,

sporzadzenie | rzetelng  prezentacje tego sprawozdania finansowego oraz sporzgdzenie
sprawozdania z dziatainoéct zgodnie z ustawg z dria 29 wrzeénia 19941 o rachunkowosci
(Dz.U. z 2016 r. poz. 1047 z pozn. zm.) wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi
oraz mnym: obow1a_zu1apym1 przepisam! prawa. Zarzqd 1ednostk| domrnu;acej jest rowniez
OdeWtelea.ﬂy za kontrole wewnegtrznaJ ktorq uznaje za n:ezbedn@ aby sporzadzane
- skonsoildowahe sprawozdanle finansowe bylo woine od nsepraWidbwoscr powstafych wskutek

: _Celowych dZJa’ran fub b%@dow




Zgodnie z ustawa o rachinkowosal, Zarzad jednostid dominujgee] oraz Czionkowie Rady Nadzorcze;
S8 zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato

wymagania przewidzlane w ustawie © rachunkowosci.

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

na podstawie przeprowadzonago przez nas badania.

Il Badanie skonsolidowanege sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie

do postanowien:
1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowaosci,

2) krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajows Rade Bieglych
Rewidentow w Polsce,

3) ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. ). z 2015 1., poz. 1011).

Regulacje te naktadajg na nas obowiazek postgpowania zgodnego z zasadami etyki oraz
zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyskac racjonalng pewnosée,

ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztalcenia |

Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowoddw
badanta dotyczacych kwot i informacji ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Wybor procedur badania zalezy od naszego osgdu, w tym oceny ryzyka
wystapienia istotnych nieprawidiowosci w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na
skutek celowych dziatan lub bledow. Przeprowadzajgc ocene tego ryzyka bierzemy pod
uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzadzeniem oraz rzetelng prezentacia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do okolicznosgai
procedur badania, nie za$ w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci dziatania kontroli
wewnetrzne] w jednostce.

Badanie obejmuje rowniez ocene odpowiedniosci  stosowane] polityki  rachunkowosci,
zasadnosci szacunkow dokonanych przez Zarzad jednostki dominujace] oraz ocene ogolne;
prezentaci skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajace
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii.

IV. Naszym zdaniem, zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

a) przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitatowej
na dzien 31 grudnia 2016 roky, jak tez jej wynik finansowy za rok obrotowy od
01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku, zgodnie z majgcymi zastosowanie
przepisami ustawy o rachunkowos$ci i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci
jednostki daminujace;,

b) zostato sporzadzone, na podstawie prawidtowo sporzgdzonych sprawozdan

c) Jest zgodne co doformy i treéci z chowigzujgoymi grupe kapitalows przepisami prawa
| postanowieniami statutu  jednostki dominujgce;.
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Nie zglaszajac zastzezen do prawidlowosch 1 zetelnosel zbadanego skonsolidowanego
sprawoczdania finansowego niezbegdne jest przedstawienie nastepujgcego objadnienia;

a) Zwracamy uwage na wystepujace w jednostce obnizenie wskaznikow  plynnogci
finansowe] | wzrost kapitatu obcego na skutek zaciggnietych pozyczek i wyemitowania
nowych obligac)i /seria B i C/.

b) Wobec wysokosci skumulowane; straty przekraczajace] sume kapitaiow zapasowego
| jedna, trzeciy kapitatu zakladowego ( art. 397 KSH ) Zarzad obowigzany jest niezwtocznie
zwotac walne zgromadzenie wlascicieli celem powziecia uchwety dotyczace] dalszego
kontynuowania dziatainosci Grupy Kapitatowe] w niezmienionym zakresie.

V. Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie cbejmuje
sprawozdania z dziatainosci grupy kapitalowe;.
Za sporzgdzenie sprawozdania z dziafalnoéci  grupy kapitalowe] zgodnie z  ustawg
o rachunkowosci oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny
kierownik jednostki dominujace]. Ponadto  kierownik  jednostki  dominujace] oraz
czionkowie rady nadzorczej jednostki dominujgcej sg zobowigzani do  zapewnienia
aby sprawozdanie z dziatalnosci grupy kapitstowej  spelnite wymagania  przewidziane
w ustawie o rachunkowosci,

Naszym obowigzkiem bylo, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanege
sprawozdania finansowego, zapoznanie sie z fredcla  sprawozdania z dziatainosci grupy
kepitatowe] i wskazanie czy informacie w nim zawarte uwzgledniajg w nim zawarte
postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy sg one zgodne z informacjami zawartymi
w zatgczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem byto takze
ziozerie  oswiadczenia, czy w Swietle naszej wiedzy o grupie kapitalowej i jej otoczenia
uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego stwierdziligmy
w sprawozdaniu z dziatalnosci grupy kapitatowej istotne znieksztatcenia |

Naszym zdaniem informacie zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci grupy kapitatowe
uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci | s3 zgodne z informacjami
zawartymt w zatgczonyrm skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Poriadto, w swietle wiedzy o grupie kapitatowej i jej otoczeniu uzyskane] podczas
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdzilismy istotnych
znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci grupy kapitatowe;.

Warszawa, dnia 23 maja 2017 r.

Kiuczowy biegly rewident Podmiat uprawniony do badania
orzeprowadzajacy badanie sprawozdan finansowych, nr ewid. 833

Prezey Eﬁam“f du
SRR AR irena-Majewska

Blandyna Golatowsk Biagly rewident nr 2316
Nr ewid. 9147 s TR PR
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Raport z badania skonsolidowansge sprawozdanias
Grupy Kapitalowe] Lokaty Budowlane

INFORMACJE OGOLNE

Dane identyfikujace Jednostke dominujacy

Nazwa Jednostki
Lokaty Budowlane Spdika Akcyjna

Siedziba Jednostki
ul. Popularna 19
02-473 Warszawa

. Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sgdowym

Siedziba Sgdu: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie
X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
Data 08 wrzesnia 2008 roku
Numer rejestru: KRS 0000313202
Wediug przedstawionego odpisu z dnia 01.03.2017 1. ostatni wpis w Krajowym

Rejestrze Sadowym nastgpit w dniu 11.07.2016 roku,

- Rejestracja w Urzgdzie Skarbiowym | Wojewodzkim Urzedzie Statystycznym

NI 9242658869 potwierdzony w dniv 19 marca 2010 roku przez
[ Urzad Skarbowy Warszawa Srodmiescie w Warszawie

REGON 141555504 potwierdzony w dniu 01 czerwca 2015 roku przez
Urzad Statystyczny w Warszawie.

1.1.5. Zalozenie Spotki

Lokaty Budowiane Spotka Akcyjna powstata w wyniku zawiazania w dniu 09.05.2008 roku
Spotki Akeyjnej dziatajgcej pod nazwg Fabryka Diet Spétka Akeyjna na maocy umowy
sporzadzonej w formie aktu notarialnego przez prowadzaca Kancelarie Notariaing

w Warszawie Matgorzate Bartosiewicz — Wiazto (Repertorium A nr 0141/2008).

W roku 2009 Spotka zmienita swoja nazwe na lokaty Budowlane Spétka Akeyjna,
Postanowieniem Sad Rejonowego dla m. st. Warszawy X Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 16 grudnia 2009 r. nowa nazwa zostala

wpisana w Krajowym Rejestrze Sadowym.

uro Audytorsko



Haport z badania skonsolidowanego sorawordania
Grupy Kapitaiowe] Lokaty Budowlane
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1.1.6. Kapitai zakladowy
Kapital podstawowy Spotki na dzien 31.12.2016 r, wynosit 14 168 632,00 zt
W okresie sprawozdaweczym zmiany w kapitale podstawowym Spotki nie wystepowaty.
Wedtug stanu na dziert 31 grudnia 2016 roku struktura udziatoweow  Spatki
przedsiawiata sie nastepujaco:

I ) | % udziat i.iczha | Wartosé taczna
Akcjonariusz - w kapitale akcji jednej akeji | wartosé akeji
Marek Kwiatkowski 50,40 % 22 313 550,00 0,32 7140 336,00
 Efraim Sagi 2477 % 10 569 476 00 0,32 3510232,32
Taii Sag ‘ 2164 % 9 580 588,00 0,32 306578816
~ Pozostali - gielda 319% 1413 361,00 0,32 452 275,52
Razem 100,00% 44 276 975,00 0,32 4168 632,00 |
i j

1.1.7. Kierownik jednostki

Funkcie Kierownika jednostki sprawuje Zarzad. Wedhug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku.
sktad Zarzadu byt jednoosobowy. Funkee te petnit Pan Marek Kwiatkowski.

Sposob prezentacji: przy Zarzadzie jednoosobowyrn Prezes Zarzadu reprezentuje

Spotke samodzielnie.

1.1.8. Przedmiot dzialalnosci
W Krajowym Rejestrze Sadowym przedmiot dziatalnosci Spotki obejmuje dziewied

pozycji. Przedmiotem dziatalnosci faktycznie wykonywanej jest natomiast:
yel Y

e Generaine wykonawstwo budow.

e Koordynacja dziatainoéci hotelu w Swiecicach i stymulowanie jego rozwoju.

¢ Poszukiwanie nowych kierunkdw rozwoju grupy.

¢ Pozyskiwanie zrodet finansowania dla podejmowanych nowych przedsiewzieé.
e Obstuga ksiggowa podmiotdw grupy.

1.2. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok
obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 01 stycznia 2016 roku
do 31 grudnia 2016 r. podlegato badaniuv przez Biuro Audytorsko - Finansowe
SKONTO ~ FICADEX Sp. z 0.0.1 ofrzymato opinie bez zastrzezen.

iure Audytorsko - Finansowe



Faport z badania skonsolidowanego sprawozdania
Grupy Kapitadowe] Lokaty Budowlans
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1.3. Skiad Gropy Kapitalowe]

W skiad Grupy Kapitalowe| Lokaty Budowlane wchodza nastepujace jednostki powiazane:

Wyszezegdinienie Udzial w kapitale
Lokaty Budowlane §.A. — jednostka dominujgca;
Lokaty Budowlane Sp. z 0.0, 5.KA. - jednosika zalezna 100 %
Lokaty Budowlane Rybnicka Sp. z 0.0. — jednostka zalezna 100 %
Lokaty Budowlane Chicdna Sp z 0.0, - jednostka zalezna 91 %
Lokaty Budowlane Sp. z 0 0. — jednostka zalezna 100%
mﬂf;okaty Budowlane Doina Sp. z 0.0. - jednostka zalezna 86 %

1.4. Dane identyfikujgce bisglego rewidenta

Biuro Audytorsko-Finansowe SKONTO FICADEX Sp. z o.0. z siedzibg przy ul. Basniowe] 3
w Warszawie jest podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych wpisanym
na liste pod numerem 833.

1.5. Zakres prac | odpowiedziainosgci

Na podstawie postanowien umowy nr 23/2016 roku zawartej w dniu 27.12.2017 r pomiedzy
Lokaty Budowlane S.A. a Biurem Audytorsko -Finansowym SKONTO - FICADEX Sp. z v.0.
przeprowadzono badanie sprawozdania finansowego zleceniodawcy za rok obrotowy 2016
obejmujac badaniem:

1) wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

2)  skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2016 roku,
ktdry po stronie aklywow i pasywow zamyka sie sumag 55715 065,85 =zt

3) skonsotidowany rachunek zyskdw i strat za rok obrotowy od

01 stycznia 2016 do 31 grudnia 2016 roku wykazujacy strate

netto w kwocie =3 341 242,84 zi
4) zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za

rok obrotowy od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku

wykazlljace zmhiejszenie kapitatu wlasnego o kwote -3 394 730,12 zt

5) skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za rok
obrotowy od 01 stycznia 2016 rok do 31 grudnia 2018 roku
wykazujgcy zmnigjszenie srodkow pienieznych o kwote -2 628 625,03 2

6) dodatkowe informacje i objasnienia

7)  Sprawozdania z dzigtalnosci.

Biuro Audytorske - Finansowe SKONTO - FICADEX Sp. z 0.0.



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania
Girupy Kapitalowe] Lokaty Budowlans

Rek obrotowy, za kidry sporzadzono badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe
obejmuje 12 kolgjnych miesiecy od 01 stycznia do 31 grudnia 2016 roku.
Poprzedni rok obrotowy obejmowat okres od 01 siycznia do 31 grudnia 2015 roku.

Skonsofidowanym sprawozdaniem finansowym sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2016 roku
objeto dane sprawozdan finansowych nastepujgeych jednostek Grupy Kapitatowej:

) Lokaty Budowlane S A, — jednostka dominujaca — za okres od 01 stycznia 2016 roku
do 31 grudnia 2016 roku. Sprawozdanie tej jednostki podiegato badaniu w mysl
postanowien art. 64 ust. 1 pkt 3 ustawy o rachunkowosci. Zostalo zbadane przez
Biuro Audytorske -Finansowe SKONTO -FICADEX Sp. z 0.0, Wydana zostata opinia
Z uwagari.

) Lokaty Budowlane Sp. zoo SKA. -~ jednostka zaleina w 100 % - za okres od
01 stycznia 2016 rok do 31 grudnia 2016 roku. Sprawozdanie tg] jednostki nie podiegato
baganiu na dzien 31 grudnia 2016 roku, co jest zgodne z postanowieniami art.64
ustawy o rachunkowosci.

Rok obrotowy tey jednostki rézni sie od okresow obrotowych pozostatych jednostek
wchodzacych w skiad te] Grupy, ktdre obejmuja lata kalendarzowe, Na skutek zmiany
formy prawne] tego podmiotu, jaka nastapia z dniem 22 pazdziernika 2013 roku, dniem
sprawozdawczym stal sie dzien 31 pazdziernika 2015 roku.

Dla potrzeb bilansu skonsotidowanego dokonano stosownych przeliczen obejmujgeych
rok kalendarzowy.

W wyniku dokonanege przez Biuro Audytorsko-Finansowe SKONTO -FICADEX Sp. z 0.0.
przegladu ksigg rachunkowych za wyzej wymieniony okres, nie stwierdzono istotnych

nieprawidtowosei.

® Lokaty Budowlane Rybnicka Sp. zo.0 - jednostka zalezna w 100 % - za okres od
01 styczria 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku. Sprawozdanie tej jednostki nie podlegato
badaniu na dzien 31 grudnia 2016 roku, co jest zgodne z postanowieniami art. 64 ustawy
o rachunkowodci. W  wyniku dokonanego przez Biuro Audytorsko - Finansowe
SKONTO -FICADEX Sp. z 0.0. przegladu ksigg rachunkowych 1 sprawozdania finansowego
hie stwierdzono istotnych nieprawickowoéai.

e Lokaty Budowlane Chtodna  Sp. z 0.0 - jednostka zaleina w  91% — za okres
od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku. Sprawozdanie tej jednostki nie podlegato
badaniu na dzien 31 grudnia 2016 roku, co  jest zgodne z postanowieniami art. 64
ustawy o rachunkowoscli. W wyniku dokonanego  przez Biuro Audytorsko-Finansowe
SKONTO - FICADEX Sp. z 0.0. przegladu ksigg rachunkowych | sprawczdania finansowego
nie stwierdzono istotnych nieprawidtowosai.

Biuro Audytorsko - Finansowe SKONTO - FICADEX Sp. z 0.0.



Raport 2 badanis skonsolidowanegs sprawozdarnis
Grupy Kapitalowe] Lokaly Budowiane

e Lokaty Budowlane Sp. z 0.0, ~jednostka zalezna w 100 % za okres od 01 stycznia 2016 roku

ao 31 grudnia 2016 roku,

Woczerweu 2015 roku jednostka dominujaca Spétka Akcyjha Lokaty Budowlane
wniosta aporiem do jednostki zalezne] Lokaty Budowlane Sp. z .0, zorganizowang
czgs¢  przedsigblorstwa w postaci aktywow hotelowych w  zamian za udziaty.
Kapitat zaktadowy jednostki zostal podwyzszony o kwote 24 439 500 zt do wartosci
24 444 500 zt. W omawianym okresie obiektem hotelowo - konferencyjnym i jego
infrastrukiura  zrzadzata Spdtka Akcyjna Lokaty Budowlane. Sprawozdanie te] jednostki
nie pedlegato badaniu na dzien 31 grudnia 2016 roku, co jest zgodne z postanowieniami
art. 64 ustawy o rachunkowosci, W wyniku dokonanego przez Biuro Audytorsko -Finansowe
SKONTGO -FICADEX 8p. z 0.0. przegladu ksiag rachunkowych i sprawozdania finansowego
nie stwierdzono istotnych nieprawidtowosci.

s Lokaty Budowlane Dclna Sp.z 0.0. - jednostka zalezna w 86 % -za okres od
01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku, Sprawozdanie tej jednostki nie
podlegato badaniu na dziert 31 grudnia 2016 rokut, co jest zgodne z postanowieniarmi
art. 64 ustawy o rachunkowoscl, W wyniku dokonanego przez Biuro Audytorsko-Finansowe
SKONTO -FICADEX Sp. z 0.0. przeglgdu ksiag rachunkowych i sprawozdania
finansowego nie stwierdzono istotnych nieprawidtowosci.

Lokaty Budowlane S A posiada ponadto udziat w jednostce nizej wymianionej,
wylgczonej z konsolidacji na podstawie art. 58 ustawy o rachunkowosci:

" Medycyna Estetyczna Dr Ertuganow Sp. z 0.0.,
= Produkcja Wydarzen Sp. 7 0.0.

Podmiot uprawniony do badania zostat wybrany uchwata nr 7/2016 Rady Nadzorczej
Spotki Akeyjnej Lokaty Budowlane S.A. z dnia 6 grudnia 2016 .roku.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzono stosownie do postanowier rozdziatu 7
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci {tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r. poz 1047)
oraz ustawy o biegtych rewidentach i ich samcrzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz nadzorze publicznym (Dz.U z 22 maja 2006 roku Nr 77, poz. 649),

Badanie przeprowadzita kluczowy biegty rewident Blandyna Golatowska nr. w rejestrze 9147
w dniach od 10 maja 2017 roku do 23 maja 2017 r.

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za rzetelnosé, prawidlowosé i jasnosc zatgczonego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, jak réwniez prawidtowosé dokumentacii
konsclidacyjne) bedgce] podstawg jego sporzadzenia. Ponadto Zarzad Spotki chowigzany
Jest do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe dziatalnosci Grupy spetnialy
wymagania przewidziane w ustawie z dnia 28 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci,

inansowe




Raport ¢ badania skonsolidowsnego sprawozdania
Grupy Kapilaiowe] Lokasty Budowlane
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Naszym zdaniem byto w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii | sporzadzenie
raportu uzupetniajgcego, odnosnie fego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zarzad Spoiki zozytw dniu wydania  ninigjszego  raportu  oSwiadczenie o rrzetelnosci
I jasnosci skonsolidowanego sprawozdania  finansowego  przedstawionego do  badania
oraz  niezaistnieniv  zdarzen wplywajagoych w sposéb  znaczgcy na dane wykazane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok badany.

W trakcie badania skonsclidowanego sprawozdania finansowego Zarzgd Spéiki udostepnit
nam sprawozdania finansowe podmiotéw podlegajacych konsolidacji oraz dokumenty
konsclidacyjne stanowigce podstawe sporzadzenia sprawozdania  skonsolidowanego, a
takze udziell informacji niezbednych do  przeprowadzenia badania | wydania opinii
biegtego rewidenta o badanym sprawozdani finansowym.

Badanie przeprowadzono metoda weryfikacji procedur konsolidacyjnych craz dokumentacji
konsolidacyinej. Do obowigzkéw badajacego nie nalezato  wykrycie | wyjashienie
ewentualnych naruszen prawa podlegajgcych  Sciganiu  (np. naduzyé) oraz innych
nieprawidtowosci, jakie mogly wystgpic poza systemem rachunkowosci,

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych oraz kluczowy biegty rewident
oswiadczajg, ze pozostajg niezalezni od badane] Spotki w  rozumieniu  art 56 ustawy
z dnia 07 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz nadzorze publicznym,

Zakres planowane] i wykonanej pracy nie zostat w zaden sposéb ograniczony. Zakres i SPOSoh
przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentacji roboczej,

znajdujace] sig w siedzibie Biura Audytorsko-Finansowego SKONTO - FICADEX Sp. z 0.0..

Biuro Audytorsko - Finansowe SKONTO - FIGADEX Sp. z o.0.
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2. ANALIZA SYTUACH MAJATKOWEJ | FINANSOWEJ
2,4, Ogdina analiza skonsolidowanego sprawozdania finansowego
2.1.1. Skonsolidowany bilans
AKTYWA
Rolk Rok Rok Rok
Wyszczegdinienie 2016 2015 Dynamika 2018 2018
tys, zt tys. zt % strukiura  struktura
A AKTYWA TRWALE 44 809,0 37 522.8 115.4 50,4 78.0
. Wartosci nlematerialne i prawne 3.3 685 51,0 0,0 G,0
I Rzeczowe aktywa trwale 313813 29 008, 1 108,2 56,3 60,3
Il Naleznosci diugoterminowe
V. Inwestygje diugoterminowe 12 2578 6 699,5 1830 220 13,9
V. Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 11667 1808,7 -645 2.1 3.8
B. AKTYWA OBROTOWE 10 9086,0 10 573,86 103.1 19,6 22,0
I.  Zapasy 63169 4 290,9 147.2 11,3 8.8
Ho Naleznosci krétkoterminowe 1658,2 1163,8 142.5 30 2.4
. Inweslycie krdtkoterminowe 11562 36572 316 2,1 76
V. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1 7747 14617 1214 3.2 3,0
AKTYWA RAZEM 58 715,14 48 096,5 1158 100,08 100,0
PASYWA
Rok Rok Rok Rok
Wyszczegdinienie 2016 2015  Dynamika 2016 2015
tys, zt tys. zt % struktura struktura
A, KAPITAL WLASNY 1211,5 4 806,2 26,3 2,2 9,6

B. KAPITAL MNIEJSZOSCI - - . . .

C. UJEMNA WARTOSC FIRMY . . ; . .

Biuro Audytorsko - Finansowe SKO
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D ZOBOWIAZANIA I REZERWY 54 503.6 43 490,2 125,3 g9v7.8 90,4
NA ZOBOWIAZAN|A

I, Rezerwy na zobowigzania 297 1 1658 1792 0.5 0.3
li. Zobowigzania dlugoierminowe 29 3858 6 9848 79,5 52,7 76,9
. Zobowigzania krotkoterminowe 20807.8 24849 841,4 37,5 52
V. Rozliczenia micdzyokresowe 39129 38547 101,56 7.0 8.0
PASYWA RAZEM 55 715,1 48 096.5 115.8 1000 1000

2.1.2. Rachunek zyskow i strat — dane w tys. zi.

Rok Rok Rok Rok
Wyszczegdinienie 2016 2015  Dynamika 2016 2015
tys. zi tys. zt % struktura  struktura
A PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY 31475 114167 27.6 88,8 95,0
B.  KOSZTY DZIALALNCSCI OPERACYJNE 4 415,0 14 384,9 30,7 62,1 87,8
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) -1 2675 -2 568.,2 42’7
D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNF 2135 4043 52.8 6,0 3.4
L. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 48,1 80,5 54,2 0,7 0,6
E. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ (C+D-E) -7103,1 - 6544 41,6
G. PREZYCHODY FINANSQWE 1841 188,4 82,8 5,2 1,7
H.  KOSZTY FINANSOWE 20643.0 1 801.6 139,0 372 11,6
I ZYSK (STRATA) NA SPRZEDAZY CALOSCI
LUB CZESCI UDZIALOW JEDNOSTEK - - - -
PODPORZADKOWANYCH
J. ZYSKISTRATA) Z DZIALALNOSC) -3 662,0 -4 3576 81,7
GOSPONARCZEJ(F+G-H+/-1) - - - -
K. WYNIK ZDARZEN NADZWYCZAJNYCH - -
L. ODPIS WARTOSCI FIRMY - - - - -
M. ODPIS UIEMNE) WARTCSCI FIRMYWEASNOSCI - - - -
N.  ZYSK {STRATA) Z UDZIALOW W JEDNOSTKACH
PODPORZADKOWANYCH WYCENIANYCH
METODA PRAW WLASNOSCI - - - - -
0. ZYSK (STRATA BRUTTO {J+/-K-L+#/-N) -3 562,0 -4 3576 81,7
P PODATEK DOCHODOWY 2207 2725 81.0
R. {ZYSK (STRATY) MNIEJSZOSC!
8. ZYSK (B8TRATA) NETTO {(O-P-Q+/-R) -3 341,2 -4 (85,1 81,8 -
Przychody ogdlem 3 5451 12 019,4 29,5
Koszty ogdtem 7107.,0 16 377.,0 43,4

Biuro Audytorsko - Finansowe SKONTO - FICADEX Sp. z 0.0.




Haport 2 badania skonsolidowanegoe sprawozdania
Grupy Kapitalowe] Lokaty Budowlane

2.2, Wybrane wskazniki finansowe 2016 r. 2015 v,

2.2.1. Wskazniki rentownosci dzistalnosci

ROA Rentownost majgtku netto (stopa zwrotu) -6,00 % -8,49 %
Rentownosé netto -84 25 Y% -33,99 %
ROE Reniownosé kapitat wiasnego -275,80 % -88 69 %

2.2.2, Wskazniki plynnoséci finansowej | obrotowosci

Wskaznik ptynnoéci biezgcel  (krotnosd) 1,67 1,01
Weskaznik ptynnosci szybkie] (krotnosc) G,58 0,01
Cyk! obrotu zapasami (w dniach) 285 274

2.2.3. Wskazniki wspomagania finansowego
Ziota reguta bilansowania 337 % 1272%

Ziota reauta finansowania 2.22 % 10,59 %

2.3. Opis sytuacji majatkowej, finansowe] oraz wyniku finansowego badanej grupy
W roku 2016 wystapit wzrost sumy bitansowej w stosunku do roku 2015 w kwocie
761861ys. 2t 0153 %
W aktywach wynikajacy ze wzrostu:

e Aktywow frwatych o 72862 tys. 2t 0194 %
e Aktywow obrotowych o 3324tys. 2zt 0 31 %

2.3.1. O wzroscie aktywow trwatych zadecydowat glownie wzrost;

rzeczowych aktywow  trwatych w kwocie 23731 tys. zt 0 8,2 % oraz

3

inwestycji dtugoterminowych w kwocie 5 558,2 tys. zt 0 83,0 % przy obnizeniu:
- wartosci niematerialnych i prawnych w kwocie 3,2 tys. zt 0 49,0 % oraz

dtugoterminowych rozliczen miedzyokresowych w kwocie 642,0 tys. zt 0 35,5 %

2.3.2. W aktywach obrctowych zwiekszeniu ulegly wszystkie pozycje bilansu poza

Inwestycjami krotkoterminowymi, ktdre ulegly zmniejszeniu o 2 501 0 tys. 7t to jest

0 684 %,
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2.3.3. W pasywach zwiekszeniu o 25,3 % ulegly zobowiazania | rezerwy na zobowiazania
przy obnizeniu kapitatu o 73,7 %.

O uksztattowaniu powyizszych wielkosci zadecydowat charakter dziatalnosci

prowadzone] przez spolki abjete konsolidacja, dotyczacy gtéwnie:

- dziatalnosci inwestycyjnej i remontowej na réznych etapach realizaci

- inicjowania nowych przedsiewzied inwestycyjnych

pozyskiwania inwestorow oraz zrodet finansowania tych przedsiewzied

- dziatalnosci kenferencyjno-hotelowe).
W efekcie realizacji wymienionych gléwnych dziatari inwestycyjnych - wymagajacych duzych
naktadow pienigznych - skonsolidowany rachunek zyskow i strat zamknat sie stratg netto

w kwocie 3 341,2 tys. zt, co przy nierozliczonych stratach z lat ubieglych wplyneto znaczaco

na zmniejszenie kapitatu wtasnego oraz wzrost zadiuzenia.

2.4. Zdolnose Spotki do kontynuowania dzialalnosgcl

Poniesione naklady inwestycyjne zwigzane z dziatalnosci, budowlano-remontowe odbity sie
niekorzystnie na wskaznikach finansowych oraz spowodowaty wzrost zadiuzenia |

fch rodzaj - nabyte grunty i wznoszone budynki oraz posiadany | rozbudowywany obieki
hotelowy —w sytuacji w stabilnych warunkach gospodarczych — wykazuje ze dalsza
kontynuacja dziatalnosci grupy nie jest zagrozona.

Powyzsze ustalenia zostaly przedstawione analitycznie w sprawozdaniu z dziatalnosci

Jednostki dominujgeej. Jednostka dominujaca potwierdzita zasadnosé zastosowania zasady
kontynuacji dziatalnogci przy sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

3.1, Ustalenia dotyczgce organizacji rachunkowosci

3.1.1. Zasady rachunkowosci jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym
Jednostka dominujgea posiada zatwierdzong przez Zarzad dokumentacje opisujaca
polityke rachunkowosci Grupy Kapitatowe;],
Zasady rachunkowosci w zakresie wyceny aktywow i pasywow, ustalenia wyniku
finansoweqo oraz sporzadzenia sprawozdan finansowych stosowane w jednostkach
podporzadkowanych wcehodzaoych w skiad grupy kapitatowej, objetych  skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, w zakresie zbadanym sg zgodne z zasadami stosowanymi
w jednostce deminujace]. Sprawozdania finansowe jednostek objetych konsolidacig
sporzgdzone zostaty na ten sam dzien bilansowy, co sprawozdanie jednostki dominujage;
Z uwagsg dotyczgeg sprawozdania Lokat  Budowlanych Sp. z 0.0. S KA.
W wyniku badania funkcjonowania systemu rachunkowosci, stwierdzamy, ze system
rachunkowoéci jako cato$¢ mozna uznac za prawidtowy. Nie byto celem niniejszego
badania wyrazenie kompleksowe] opinii na temat funkcjonowania systemu.

ménsoﬁé SK@
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3.2.1. Dokumentacja konsolidacyjna

Na dokumentacie konsolidacyjng stanowigcs podstawe sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego skiadaja sie w szezegdlnosci:

e Sprawozdania finansowe jednostek objetych konsolidacja;

« Zestawienie korekt oraz wyltgezen konsolidacyinych.

3.1.3. Zasady i metody konsolidacji

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spotki nie
dokonat istotnych odstepstw od zasad konsolidacji okreélonych w ustawie o rachunkowosci
oraz Rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia 25 wrzeénia 2009 roku w  sprawie
szczegdlowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaktady ubezpieczen
I zaklady reasekuracy skonsclidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych,
Zasady konsolidacji stosowane sgw taki sposdb, aby skonsolidowane sprawozdanie
finansowe prezentowato sytuacje finansowa | majatkowsg Grupy Kapitatowej, tak jakby
Jednostki Grupy Kapitatowej stanowity jedno przedsighiorstwo.

Dane jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem skonsoiidowane zostaly
przy zastosowaniu metody peinej.

Zasady wyceny aktywdw | pasywow pomimo wyniku finansowego oraz sposobu
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty prawidtowo i kompletnie

opisane w informacjach i objagnieniach.

Przy konsolidacji metoda peing zsumowane zostaly w pethej wysokosci poszezegoine
pozycje odpowiednich sprawozdan finansowych jednostki dominujgeej i jednostek

zaleznych, a nastepnie dokonane zostaty wytaczenia i korekty konsolidacyjne.

Wylaczenia | korekty konsolidacyjne dotyczyly:
@ wartosci udziatdw wyrazonej w cenie nabycia, posiadanych przez jednostke
dominujacg w jednostkach zaleznych objetych konsolidacjg oraz cdpowiadajace
im wartosci netto aktywow (kapitatdow whasnych) jednostek zaleznych |
wynikajace] z udziatu jednostki dominujacej w ich kapitale zaktadowym:;

@ wzajemnych naleznosci i zobowigzan oraz innych rozrachunkow jednostek
obietych konsolidacjg;

@ przychodow | kosztow operacji gospodarczych dokonanych miedzy
jednostkami objetymi konsolidacja,
Zarzad jednostki dominujacej zapewnit poréwnywalnosé danych finansowych
zaprezentowanych w sprawozdaniu finansowym w analizowanych ckresach

sprawozdawczych.

Biuro Audytorsko - Finansowe SKO
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3.2.1. Ustalenia dotyczgce skonsolidowanago bilansu

3.3,

3.4,

3.5.

3.6.

informacje zawarte w skonsolidowanym bilansie odzwierciedlajy sytuacje majgtkows
[ finansowg Grupy Kapitatowe,|,
Szezegolowe informacje liczbowe oraz opisowe do poszezegblnych pozycji aktywow
I pasywow zostaly zaprezentowane w informacji dodatkowej i notach objagniajacych
stanowlacych jej integralng czesc.
Ustalenia dotyczace skonsolidowanego rachunku zyskow i strat
Informacie Ljete w skonsolidowanyrm rachunku zyskdw i strat pozwalaja ustalic wynik finansowy
Grupy Kapitatowe] za rok cbrotowy od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku.

informacije o kompletnosci | poprawnosci sporzadzenia wprowadzenia do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz dodatkowych informaciji

i objasnien

Dane zawarte we wprowadzeniu do skonsolidowanego sprawczdania finansowego oraz
w dodatkowych informacjach | objasnieniach zostaty przedstawione kormpletnie i prawidiowo.
Nie stwierdzilismy mogacych mie¢ wplyw na zbadane skonsolidowane sprawozdanie

finansowe nieprawidiowosci dokumentacji konsolidacyjne;.

Informacije dotyczace skonsolidowanego rachunku przeplywow pienieznych oraz
zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym

Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych oraz zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym zostaty sporzadzone prawidtowo, w powigzaniu
z danymi ze skonsolidowanego bilansu, skonsolidowanego rachunku zyskow i strat

oraz informacja dodatkows.

Informacje dotyczace sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Zarzad Spotki dominujace] sporzadziti zataczyt do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sprawozdanie z dziatainosci Grupy w roku obrotowym 20186,
Dokonalismy sprawdzenia tego sprawozdania w zakresie Ujawnionych w nim informacji,

dia ktdrych bezposdrednim Zrodiem jest zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
Stwierdzamy, ze informacje pochodzace z zataczonego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego sg z nim zgodne.
Sprawozdanie z dziatainosci Grupy zawiera informacje wymagane przez art. 49 ust, 2

ustawy o rachunkowosci.

Biuro Audytorsko - Finansowe SKONTO - FICADEX Sp. z o.0. 13 |
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3.7, Pozosiale informacjs
3.7.1. Zdarzenia po dacie bilansy

Stwierdzamy, ze miedzy datg 31 grudnia 2016 roku, a data zakonczenia badania nie
wystapity istotne zdarzenia gospodarcze, majace wplyw na roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe i zysk bilansowy, przy czym uwzglednia sie w tym zakresie

oswiadczenie ztozone przez Zarzad jednostki dominujgoe] w dniu 23 maja 2017 roku.

3,7.2. Podsumowanie

Podsumowanie wynikow badania zawarte jest w opinii stanowigce] odrebny dokument.
Ninitejszy raport zawiera 14 stron kelgjno ponumerowanych i opatrzonych podpisem

biegtego rewidenta.

Do raportu dofaczono skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowe]
oraz sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok obrotowy od 01 stycznia 2016 roky
do 31 grudnia 2016 roku.

Warszawa, dnia 23 maja 2017 roku

Kluczowy biegly rewident Podrmiot uprawniory do badania
przeprowadzajacy badanie sprawozdan finansowych, nr ewid. 833

Prezes Zarzadu
rena Majpwika, o0

E'Siandiyna Golatowska
Nr ewid. 9147

i TLETIG R
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