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A. OSWIADCZENIE ZARZADU

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych iokresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych, Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, niniejsze
sprawozdanie finansowe i dane porownywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi Spotke zasadami rachunkowosci oraz
e odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy.

Zarzad oéwiadcza takze, ze sprawozdanie z dziatalnosci emitenta zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnig oraz sytuacji
emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

W dniu 23 maja 2012 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdiki AD.DRAGOWSKI S.A. uchwalito zmiang zasad ksiegowania i
przejscie na Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci z poczatikiem 2013 roku. Emitent mylnie dokonat interpretacji zapisdw
uchwaty przyjmujac, Ze dzien 1 stycznia 2013 roku bedzie dniem przejscia na MSSF czyli plerwsze sprawozdanie zgodne z MSSF
zostanie sporzadzone za okresy rozpoczynajace sig 1 stycznia 2014 roku. Konsekwencjg myinej interpretacii jest fakt iz niniejsze
sprawozdanie finansowe Emitenta nie uwzglednia wyceny godziwej poszczegdinych skladnikdw rzeczowych aktywow trwatych oraz
wartosci niematerialnych na dzien przejécia na MSSF . na 1 stycznia 2012 roku | przyjgcia jej wynikéw jako zaktadany koszt. Wynika
io z braku mozliwosci wykonania wycen w terminie umozliwiajacym ujecie ich skutkéw w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

W zwigzku z powyzszym emitent powzial dzialania zmierzajace do oszacowania wyceny poszczegdélnych skiadnikow rzeczowych
aktywow trwalych oraz wartosci niemateriainych w celu prawidiowej prezentacji w najblizszym sprawozdaniu finansowym za 3 kwartat
2013 roku.

Niniejsze péiroczne skrdcone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane przy zastosowaniu zasad rachunkowosci,
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowel, ktore zostaty zatwierdzone przez Unig Europejska oraz w
zakresie wymaganym przez rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych {Dz. U. Nr 33, poz. 259, z pézn. zm.). Sprawozdanie to
obejmuje okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku.

Emitent zastosowat MSSF po raz pierwszy do sporzadzenia sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2013
roku. Dniem przejscia na MSSF jest 1 stycznia 2012 roku.

Zarzad o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do przegladu sprawozdan finansowych, dokonujacy przegladu potrocznego skroconego
jednostkowego  sprawozdania finansowego zostal wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten i biegli rewidenci,
dokonujacy tego przegladu, spelniali warunki do wydania bezstrannego i niezaleznego raportu z przegladu, zgodnie z wiasciwymi
przepisami prawa krajowego.

Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad zasadami fadu korporacyjnego, biegly rewident zostat wybrany przez Rade Nadzorczg uchwalg z
dnia 16 kwietnia 2013 roku w sprawie wyboru bieglego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonala powyzszego wyboru, majgc na uwadze
zagwarantowanie pelnej niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji zadan przez bieglego rewidenta.
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B. WYBRANE DANE FINANSOWE

dane w tys. zt

Wyszczegolnienie

01.01.2013 - 30.06.2013

01.01.2012 - 30.06.2012

PLN EUR PLN EUR
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Przychody netto ze sprzedazy 349 1975
produktow, towardw i materiatow a1t 1426 B
Koszt wiasny sprzedazy 5 543 1315 7 151 1693
Zysk (strata) na dzialalnosci |
operacyinej -466 -111 -1 061 251
Zysk (strata) brutto -648 -154 -1 541 -365
Zysk (strata) netto -652 -155 -1 538 -364
Liczba udziatow/akeji w sztukach 18 450 000 18 450 000 18 450 000 18 450 000
Zysk (strata) netto na akcjg (zi/euro) 0,04 001 0,08 0,02
30.06.2013 31.12.2012
BILANS
Aktywa trwate 10 946 2528 10 966 2 682
Aktywa obrotowe 8479 1959 11017 2895
Kapitat wtasny 16 756 3871 17 408 4258
Zobowigzania diugoterminowe 34 8 52 13
Zobowigzania krotkoterminowe 2835 609 4 522 1106
Wartos¢ ksiegowa na akcje (zi/euro) 0,91 0,21 0,04 0,23
01.01.2013 - 30.06.2013 01.01.2012 - 30.06.2012
RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Przephlywy pienigzne netto z
dziatalnosci operacyjnej 1812 430 -189 ) 45
Przephywy pienigzne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej -70 17 -8 g
Przeptywy pieniezne netto z
dzialalnosci finansowe; -2 077 -493 -157 -37
Kurs EUR/PLN 2013 2012
- dla danych bilansowych 4,3292 4,0882
- dla danych rachunku zyskow i strat 4,2140 4,2248

Do przeliczenia danych bilansowych uzyio kursu sredniege NBP na dzieh bilansowy.
Do przeliczenia pozycji rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywdéw pienigznych uzyto kursu bedacege $rednia arytmetyczna,

kursdw NBP obowigzujgcych na ostatni dzien poszczegolnych miesiecy danego okresu.
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C. POLROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1
STYCZNIA 2013 R. DO 30 CZERWCA 2013 R.

INFORMACJE OGOLNE
I. DANE JEDNOSTKI:

Nazwa: AD.DRAGOWSKI

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Siedziba: Warszawa ul. Kopernika 36/40
Kraj rejestracii: Polska

Skup i sprzedaz mieszkan na whasny rachunek,

Padstawowy przadmiot dziatalnosci: posrednictwo w transakcjach na rynku nieruchomosci.

Krajowy Rejestr Sgdowy Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, Xll Wydzial

Qrgan prowagzagy-rejesic: Gospodarczy (WA XIX Ns-Rej. KRS/14023/02/142). Nr KRS 0000126288.
Numer statystyczny REGON: 012594154
Il. CZAS TRWANIA JEDNOSTKI:

Spotka zostala utworzona na czas nieoznaczony.

lll. OKRESY PREZENTOWANE

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku. Dane
pordownawcze prezentowane sg wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku dla skroconego sprawozdania z sytuacii finansowej, za
okres od 1 stycznia 2012 roku do 30 czerwca 2012 roku dia skroconego sprawozdania z calkowitych dochodow, skroconego

sprawozdania z przeplywow pienieznych oraz skroconege sprawozdania ze zmian w kapitale wlasnym.

IV. SKLAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDLUG STANU NA DZIEN 30.06.2013 R.:

Zarzad:

Lech Dragowski - Prezes Zarzadu
Danuta Grelewicz — Pogorska - Czlonek Zarzadu
Bogumita Stanczak - Czlonek Zarzadu

Zmiany w skiadzie Zarzadu Spotki:
W roku obrotowym nie nastapity zmiany w skladzie Zarzadu.

Rada Nadzorcza:

t ukasz Dragowski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Danuta Slusarek - Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Dorota Cywinska - Czlonek Rady Nadzorczej

Ewa Janik - Czlonek Rady Nadzorczej

Malgorzata Montwitl - Czionek Rady Nadzorczej

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki:
W roku obrotowym nie nastapity zmiany w skladzie Rady nadzorcze;.

V. BIEGLI REWIDENCI:
PKF Audyt Sp. z 0. 0.

ul. Orzycka 6 lok. 1B
02-695 Warszawa

VI. ZNACZACY AKCJONARIUSZE:

Woedlug stanu na dzien 30.06.2013 r. akcjonariuszami posiadajgcymi ponad 5% glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonarius

Zatgczone informacje stanowia integralna czesc niniejszego sprawozdania finansowego . / { |



$RODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE AD.DRAGOWSKI S.A.

ZA OKRES 01.01. — 30.06.2013 R. ) ) ) )
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

4 Udziat w
Udziat w aqalasrlicbl
: SRR Cily 2 ; golnej liczbie
Akcjonariusze Liczba akeji | Wartosé akeji kapitale Liczba glosow glosow na WZA
zakltadowym% o/
- (%)
Lech Dragowski ' 6611000 6611000 1 3583% E 12395000  45,70%
Malgorzata Dragowska 2107637 2107537 1142% | 3893537  14.36%
tukasz Dragowski __ 1180 000 1190000  646% | 2290000  B44%
PawetRatyiski | 1405507 1406507 | 762% | 1405507  518%
Danuta Grelewicz-Pogorska 100000 100000,  054% | 100000  037%
Bogumita Stanczak o 100 000 100000  054% 100 000 0,37%
Pozostali akcjonariusze | 6935866 6935866  37.59% | 6935866 2557%
Razem 18450 000 18450000  100,00% | 27120000 100,00%
VIl. KAPITAEL ZAKEADOWY
KAPITAE ZAKEADOWY
Rodzaj Wartosé serii wg
uprzywilejowania wartosci Prawo do
Seria Rodzaj akcji akcji Liczba akgji nominalngj dywidendy od
Ad imienne 2 glosy na akcje 7 570 000 7570000 05/01/1999
AZ na okaziciela 1380 000 1 380 000 05/01/1999
B na okazicigla 400 000 400 000 01/01/2001
C imienne 2 glosy na akcje 1100 000 1100 000 01/01/2009
D na okaziciela 2 000 000 2 000 000 01/01/2009
E na okaziciela 6 000 000 6 000 000 01/01/2010
Liczba akcji razem 18 450 000
Kapitat zakladowy razem 18 450 000
Akcje serii A i C zostaly objete w zamian za wkiad niepienigzny, natomiast akcje serii B, D, E zostaly
objete w zamian za wkiad pienigzny.
Wartos¢ nominalna jednej akcji = 1,00 zl.

Rejestracja kapitatu:

05.01.1999 - 8.850.000 akcje serii A
17.07.2000 - 400.000 akcje serii B
06.04.2009 - 1.100.000 akcje serii C
21.01.2010 - 2.000.000 akcje serii D
22.12.2010 - 6.000.000 akcje serii E

VIIl. SPOLKI POWIAZANE:
Spotka nie posiada jednostek powigzanych.
IX. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Ninigjsze srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 2 wrzesnia 2013
roku.

Zalaczone informacje stanowia integralna czesc¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

AD.DRAGOWSKI S.A.

Srodroczny skrécony rachunek zyskow i strat

- Przychody ze sprzedazy

; Przychody ze splzedazy produktow
Plzyc:hody ze sprzedazy uslug -
Przychody ze sprzedazy towarow | materlalow

Koszty sprzedanych produktow, towarow i matena&ow

Wartosc splzedanych towaréwi materia}éw
Zysk (strata) brutto na sprzedazy o
Roznlca z tytulu przekazania aklywow nlegotowkowych wlasmc:lelorn _
Pozostale plzychodyko‘[;ewracyjne -
: Koszty sprzedazy
Kosziy ogolnego zarz.'ahcluw. N -
Naktady na prace hadawcze i rozwmowe
Pozostale koszty operacyjne o .
Zysk (strata) na dziafa!nos’ci‘ obéracyjﬁéj
F’rzychody f.inansc.nwe . - 7
_ Kosziy finansowe
- Udziat w zyskach netto Jednostek wycemanych metoda praw wiasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowamem
Podatek dochodowy B

Zysk (strata) netto z dzrafalnosc: kontynuowanej
. Zysk (strata) z dz:a:‘alnoscr zamechanej

- Zysk (strata) netto

: Zysk (strata) netto na jednq akcpg (w z#)

5 Podstawowy za okres obrotowy

) Rozwodnlony za okres obrotowy

Zysk (strata) netto na jednq akc:JQ z dz:a{alnosm kontynuowanej (w zl)

: Podstawowy za okres obrotowy

i Rozwodmony za okres obrotowy

Zysk (strata} netto na jednq akqe z dmalalnoscx zamechanej (w zt)

01.01 -30.06.2013

01.01 -30.06.2012

Warszawa, dnia 2 wrzesnia 2013 r. - _;,.‘. At -

/
Podpis osoby spo a] zajacej sprawozdanie:
Dorota Brodzinska

A
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Srédroczne skrocone sprawozdanie z catkowitych dochodow

01.01 -30.06.2013

Zysk (strata) netto

Roznice kursowe z przellczenla Jednostek d2|atajqcych za granica,

Roéznice kursowe z przeliczenia jednostek wycentanych metoda, praw
wlasnosci

Strata netto z zabezmeczema ud2|alu w aktywach netto w Jednostkach
dziatajacych za gramca_

: Przeszacowanle rzeczowego mathku trwalego

- Zmiana netto wartosci godziwej aktywow Fnansowych dostqpnych do
sprzedazy
- Zmiana netto wartosci ngZIWS_[ aktywow fmansowych dostqpnych do
- sprzedazy przeklasyt" kowana do zysku lub straty blezacego okresu

;Efektywna czest zmian  wartosci  godziwej |nstrumen§()w;
: zabezpleczajqcych przeplywy srodkow plenleznych !

;Zmlana netto wartosm god2|wej |nstrument0w zabezpleczajqcych
przeplywy pienigzne przeklasyfikowana do zysku lub straty biezgcego |
- okresu

Zyski (straty) aktuariaine z programéw okreslonych svwadczen

— i B —

Podatek dochodowy zwigzany z elementami pczostalych calkowutych
gdochodow

Suma dochodow cafkaw:tych

Warszawa, dnia 2 wrzesnia 2013 r. 4 13

Podpis osoby sporz[z?_dzaja_cej sprawozdanie: 00-924 Werszawa, ul. |
Dorota Brodzinska

‘ Zarzad:

Lech Dragowski
Prezes Zarzadu //

Danuta Gr e’w:cz-Pogor k
Czlonek.Zarzadu

Bogumita Stanczak

Czlonek Zarzgdu
2 ‘

Ay

Ih'U‘\ tel. 27 827 90 83: fax 2

-652

01.01 -30.06.2012

-1538

1538
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Srodroczne skréocone sprawozdanie z sytuacji finansowej

stan na

: 311220121 .20024 T,
Aktywa trwate 10 966 11 048
Rzeczowe aktywa trwale 180 139 170
Wartosci niematerialne 10 187 10 265 10 324
Nieruchomosci inwestycyjne 542 542 542
Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Pozostate aktywa finansowe 20 20 0
Aktywa z tytutu odroczonego pedatku dochodowego 7 10 12
Pozostate aktywa trwale

Aktywa obrotowe 8 479 11 017 14 483
Zapasy 7185 9 448 11037
Naleznosci handlowe 160 74 823
Naleznosci z tytulu biezacego podatku dochodowego

Pozostate naleznosci 107 93 454
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Pozostate aktywa finansowe 5

Rozliczenia miedzyokresowe 16 61 681
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1006 1341 1488
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

AKTYWA RAZEM 19 425 21983 25 531

Warszawa, dnia 2 wrzesnia 2013 r.

Podpis osoby spo ;\dzajqcej sprawozdanie: M-424 Wi i, 1 DD
Dorota Brodzinska i/.,{/ (el 22 827 90 83 fax 22
/

(
A

_// \i Zarzad:

Lech Dragowski
Prezes Zarzadu

it
Danuta Grelew!pziﬁ’é/g;érska
Czlonek Zarzadu

Bogumita Stanczak
Czlonek Zarzadu
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PASYWA 3&?2&% | 31422012r 3a§1’t§2§% e
Kapitat wlasny 16 756 17 408 19 481
Kapital zakladowy 18 450 18 450 18 450
Kapital zapasowy ze sprzedazy akgcji powyzej ceny nominalnej
Akcje wiasne -234 -234 234
Pozostale kapitaty 2 803 2 803 2 803
Niepodzielony wynik finansowy -3 611 0 0
Wynik finansowy biezacego okresu -652 -3 611 -1538
Zobowiazanie diugoterminowe 34 52 293
Kredyty i pozyczki
Pozostale zobowigzania finansowe
Inne zobowigzania dlugoterminowe
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rozliczenia migdzyokresowe przychodow
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
Pozostate rezerwy 34 52 293
Zobowigzania krétkoterminowe 2635 4522 5757
Kredyty i pozyczki 2 473 4422 5572
Pozostate zobowigzania finansowe
Zobowigzania handlowe 70 27 133
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego
Pozostate zobowigzania 74 58 51
Rozliczenia miedzyokresowe przychodow 18 15 0
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
Pozostate rezerwy
Zobowigzania bezposrednio zwigzane z aktywami klasyfikowanymi
jako przeznaczone do sprzedazy
PASYWA RAZEM 19 425 21 983 25 531

Warszawa, dnia 2 w[zeénia 2013r.
|

Podpis osoby sporf’. zajqce] sprawozdanie:
Dorota Brodzinska

N

=

S

Zarzad: /

Lech Dragows,ki” :
Prezes Zarzadu _ /

Danutgére ewicz-Pogorska
Czlonek Zarzadu

Bogumita Stanczak
Cztonek Zarza_du
/ 4\ r\\
lﬂf‘ W

/

Zalaczone informacje stanowia integralna czesé niniejszego sprawozdania finansowego



ofamosueuy ejuepzomeads obazseiuiu 25520 eujeli6aju) Bimoue)s Ajou auozokiez

€08 ¢

vEe- ]

0S¥ 81

1Z10Z°ZL'LE uL1zp eu Ausem jeyidey

L9 E-

UDANMOMIED MOPOLOOP BWUNS

ApuapmAp elepdApa

s8l

S8l

o)suU MYSAZ fe1Zpod

UoAUSEM 1[03B 8110 M DSBS

1foye ilsiwe Ajzsoy)

¥ee-

vee-

UaAusem Ifaxe apAqen

€62 12

g8l-

886 ¢

0st 8L

yoepjaioy od Ausemwn jendey

yoAmomelsped mopaiq 114 z Apja.ioy

somoyunyoel {Aod) pesez Augiuz

1 4:TAN 4

81~

8862

0 0

0sv 81

"1ZL0Z'L0°LO Ueizp eu Auseim jendey

1210221 LE UoAuozouoyez A231salW a1oSeuemp

951 91

259~

k19 €-

08¢

pEL- 0

0sy 81

"1 £102'90°0€ UaIZp eu Ausepm fepdey

cs9-

€s9-

L2AIMONIES MOPCUIOP BULNS

ApuspimAp ejeidAisa

ojau NYsSAzZ feizpog

UoAusepm I[DYE S1ULO) M DSOUIEld

1loye 1siwa A1zsoy

CcC|o|o|o|C

iove efsiwg

80¥% L1

119 €~

g08 ¢

vee- 0

0S¥ 81

yoejaloy od Ausepm jeydey

yoAmomelspod mopdiq 141 z A1yei0d

1ogomoyunyoel (1A)od) pesez Aueiwz

80¥ L}

L9 g-

€08 ¢

vee- 0

0s¥ 21

"1€10Z°L0°L0 uaizp eu Ausemm feydey

1 EL02

'90°0€ Y2Auozouoyez Aodisalw Jsazs

wajobo Auseim
fejidey

. nsanjo obaskzalq

Amosueury Y1uApp

Amosueuly yiufm
Auojsizpodain

Apejidey
sie1sozod

Teujeuiou
Aua2 [ozAmod
ifoxe Azepazids
az Amosedez Ajeyidey

ausepn aloyy

| Amopepiez jeldey

wAusepm sjeldey M UBILUZ 9Z S1UBPZOMEIAS SUOIQIYS BUZD0IPOIS

(lezoeur ouepod alu a1 0 Y4304z 'sA3 m s auepod Ayomy aryasAzsm)
¥ £T02°90°0€ — "T0'T0 STUNO YZ V'S DISMODVHA"AY IMOSNYNI4 IINVAZOMYHES IMONLSONGAC ANODOUNS ANZIOUAOUS




¢l

obamosueuly eiuepzome.ds obazsBiuu 359z0 eujelbaju Bimouels afeunioju suozokez

npkziez yauoizn
yezouelg ejwnBog

NPEZIEZ YauoizD)
eysiobod-zoima|ai ejnueqg

i

/1| evsuzpoig ejosog

:sluepzomelds [asklezpkziods Agoso sidpod
"1 €102 BIUSSZIM Z BIUP ‘BMBZSIEAN

187 61 8EG - 0 goge vee- 0 0st 81 1 Z10Z'90°0¢ ue|Zp eu Ausem pepdey
8ESQ |- 8EG |- UOAIMOMIED MOPOLISOP BUING
0 ApuapmAp ereidApa
0 S8l g8l onau nysAz jeizpod
0 yoAusepw 1oxe 21uI0) M o5oUIEL
5 1oye siwe A1zsoy]
vee- vee- uoAusem I[oye a10hgen
€ge 1T 0 S8lL- 986 ¢ 0 0 0S¥ 81 yoepaloy od Ausem jejideyy
0 uoAmome)spod mopdiq 14] Z A1NBIcy
0 1osomoyunyoel (Aljed) pesez Aueiwz
£52 12 g8l 886 2 0 0sv 81 4Z10Z°L0°L0 uaizp eu Ausepm feyidey
1 Z1L0Z°90°0€ UsAuozouoyez Aodi1saiw 3sazs

(fozoeur ouepod aju a1 0 24104z sA3 M bs suepod Ajomy a1yisAzsm)

"t €102°90°0€ — 'T0°T0 SIWI0 VZ

V'S DISMOSY¥A'aV IMOSNYNIL IINVAZOMYYdS IMONLSONGILC ANODOOUMS INZO0HAOUS




SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE AD.DRAGOWSKI S.A. ZA OKRES

01.01. - 30.06.2013 R. ) ]
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Srodroczne skrécone sprawozdanie z przeptywdéw pienigznych

01.01-30.06.2013 | 01.01-30.06.2012

DZIALALNOSC OPERACYJNA

Zysk (strata) przed opodatkowaniem o esl 1541
Korekty razem - . I 2460 1352
Amortyzacia e ——————— D s 84
Zyski (straty) 2 tytutu réznic kursowych SR, U, || 15
Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) R - - L LA 216
Zysk (strata) z dziafalnosci inwestycyjnej | S 0
Zmianastanurezerw DS | —— B L S -2
Zmienastenuzepasow T Teeer T 805
i Zmlana stanu naleznoéci A =100 466

Zmlana stanu zoboquan zwyjatklem pozyczek i kredytow T — 59z o 83
Zmiana stanu pozostatych aktywd 51 432

Inne korekty z dziatalnosci opera | T — ;]f}_ iww 23
Gotowka z dzna#a[nosm operacyme; e ——————— A . s R
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrgcony | % W—
A. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej o | o 18127 -189
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
Wby — 13 I
’ 12
Zbycie inwestycji wnieruchomosei - i
__Zbycie akiywow finansowych R B R
__Inne wplywy inwestycyjne - SN SR RSRUOUD 0. S
_ Wydatki BN SRS 2 & 5
Nabycie wartosuﬂgwlweryngtenalnych oraz fzeczowych akywow trwa}ych | - B
Nabycie inwestycji w nieruchomosel L
Wydatki na aktywa finansowe e~ S — :
Inne wydatki inwestycyjne : 5.
B. Przeplywy pienigzne nettozdzuﬂalnosct !nwestycyjhéjm ) ' B § - -TOi ) -6
DZIALALNOSC FINANSOWA
Wplywy - A o317

Wplyw netto z wydania udzialow (emisji akgji) | innych instrumentéw | ;
kapitatowych oraz doplat do kapitalu

5 : Kredylylpozyczk| 1m13"ém{ m"”m3117

Emisja dhuznych paplerow wartosc:lowych T Mwm: T T
e wplywy finansowe - N S - A ; '
Wydatki b 3288 3274
Nabycie yvgwggalow (akcp) WlaSD“yEEI o e o ! o i 234
Dywidendy i inne wplaty na rzecz wla:smglgl_l I "
'Inne niz wptaty na rzec rzécz wlasmc:lell wydatki z tytulu pcdz;alu zysku ‘ ‘ o Nr
B Sp}aty kredytow i pozyczek ) . 3085 2824
‘Wykup diuznych papierow wartosclowych o .. ) |
Z tytulu innych zobowigzan finansowych A .
i _Platnosci zobowazanitytuM umow leasingu finansowego - e _M_W'_‘__ T ._;_. - www:m:w
Odsetki R It 218

Inne wydatki finansowe R I _
B. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej [ 2077, 57
Przeptywy pieniezne netto raze "(_lw\-l-B-i-C 1 35,  -352
D._Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienigznych, wtym: | -3  -352
= zm:ana stanu srodkow plenleznych z tytulu réznic kursowych i { 15
E Srodkl Ppienigzne na poczatek oﬁ}grgggﬂ 1341 1840
F. Srodkl pieniezne na koniec okfeéu (F+D) n mfﬁﬁmé ) - - W_ 1 Iég

Warszawa, dnia 2 wrzesnia 2013 r.

Podpis osoby sporiq}:lzajqcej sprawozdanie:
Dorota Brodzifiska / i
/’l}“‘ Lech Dragowski
i Prezes Zarzadu
ITEYS i
3 27 99 50 Danuta Grelewicz-Pogorska

Czionek Zarzadu

Bogumita Stanczak
Czlcmek. Zarzadu

/\ \[ W\“{J
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE AD.DRAGOWSKI S.A.

ZA OKRES 01.01. — 30.06.2013 R. _
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ

Ninigjsze $rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowym Standardem
Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna sprawozdawczosé finansowa” oraz zgodnie z odpowiednimi Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), majacymi zastosowanie do sradrocznej sprawozdawczosci finansowej, zaakceptowanymi
przez Rade Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci (RMSR) i Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowych Standardow
Rachunkowosci, w ksztalcie zatwierdzonym przez Unie Europejska i obowigzujgcym na dzief 30 czerwea 2013 roku.

Porownywalne dane finansowe za okres 6 miesigcy konczacy sig 30 czerwca 2012 zostaly przygotowane w oparciu o te same
podstawy sporzadzenia sprawozdania finansowego.

Sporzadzajac srodroczne sprawozdanie finansowe jednostka stosuje zasady rachunkowo$éci z uwzglgdnieniem zmian do standardow
i nowych standardow i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejska, ktore obowiazuja dla okresow sprawozdawczych
rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2013 roku:

a) Zmiany do MSSF 1 , Zastosowanie MSSF po raz pierwszy" — Silna hiperinflacja i usuniecie ustalonych terminéw dia jednostek
stosujgcych MSSF po raz pierwszy

b) Zmiany do MSSF 1, Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” — Pozyczki rzgdowe

c} Zmiany do MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie infarmacji” - Kompensowanie aktywow finansowych i zobowiazan
finansowych

d) MSSF 13 ,Ustalanie wartosci godziwej"
e) Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” ~ Padatek odroczony: realizacja wartosci aktywow
fy  Zmiana do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”

gy .Poprawki do MSSF (2009-2011) — dokonane zmiany w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (dot.
MSSF 1, MSR 1, MSR 16, MSR 32 craz MSR 34)

h)  KIMSF 20: Koszty usuwania naktadu na etapie produkcji w kopalniach odkrywkowych

W 2013 roku Spotka przyjela wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodowych
Standardow Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i zatwierdzone do stosowania
w UE, majace zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujace w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia
2013r.

Spoétka nie skorzystata z moziiwosci wezesniejszego zastosowania standardow i zmian do standardow zatwierdzonych przez Unig
Europejska, ktore obowigzujg dla okresdw sprawozdawczych rozpoczynajacych sig w dniu lub po 1 stycznia 2014 roku:

a) MSSF 10 ,Skonsclidowane sprawozdania finansowe”

b) MSSF 11 , Wspdlne ustalenia umowne"”

c) MSSF 12 , Ujawnianie informacji na temat udziatow w innych jednostkach®

d) Zmieniony MSR 27 , Jednosikowe Sprawozdania Finansowe”

e} Zmieniony MSR 28 , Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdinych przedsiewzieciach”

f)  Zmiana do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja” — Kompensowanie aktywow finansowych i zobowigzan finansowych

Wediug szacunkéw Spélki wymienione wyzej standardy i zmiany do standardéw nie mialyby istotnego wplywu na sprawozdanie
finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Spotke na koniec okresu sprawozdawczego.

Zataczone informacje stanowia integralna czes€ niniejszego sprawozdania finansowego




$RODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE AD.DRAGOWSKI S.A.

ZA OKRES 01.01. — 30.06.2013 R. )
(wszystkie kwoty podane sa w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

Standardy i interpretacje przyjete przez RMSR, kiore nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez UE do stosowania:

a)

MSSF 9, Instrumenty finansowe” (z 12 listopada 2008 r. wraz z pozniejszymi zmianami do MSSF 9 i MSSF 7z 16 grudnia 2011
r.) - chowigzujacy w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sig w dniu lub po 1 stycznia 2015 .

Nowy standard zastepuje wytyczne zawarte w MSR 39 Instrumenty Finansowe: ujmowanie i wycena, na temat klasyfikacji oraz
wyceny aktywow finansowych. Standard eliminuje istniejace w MSR 39 kategorie utrzymywane do terminu wymagalnosci,
dostepne do sprzedazy oraz pozyczki i naleznosci. W momencie poczatkowego ujgcia aklywa finansowe bgda klasyfikowane do
jednej z dwoch kategorii:

- aktywa finansowe wyceniane wediug zamortyzowanego kosztu; lub
- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwe.

Skiadnik aktywow finansowych jest wyceniany wedlug zamortyzowanego kosztu jezeli spetnione sg nastgpujace dwa warunki:
aktywa utrzymywane sg w ramach modelu biznesowego, ktorego celem jest utrzymywanie aktywdw w celu uzyskiwania
przeplywow wynikajgcych z kontraktu; oraz, jego warunki umowne powodujg powstanie w okreslonych momentach przeptywdw
pienigznych stanowiacych wytacznie splate kapitalu oraz odsetek od niesplaconej czesci kapitatu.

Zyski i straty z wyceny aktywodw finansowych wycenianych w wartosci godziwej ujmowane sa w wyniku finansowym biezacego
okresu, z wyjatkiem syiuacji, gdy inwestycja w instrument kapitatowy nie jest przeznaczona do obrotu. MSSF 9 daje mozliwos¢
decyzji o wycenie takich instrumentéw finansowych, w momencie ich poczatkowego ujgcia, w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody. Decyzja taka jest nieodwracalna. Wyboru takiego mozna dokonac dla kazdego instrumentu osobno.
Wartasci ujgte w innych calkowitych dochodach nie moga w poézniejszych okresach zostac przekwalifikowane do rachunku
zyskow i strat.

Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udziatow w innych
jednostkach” i MSR 27 ,, Jednostkowe Sprawozdania Finansowe"- Jednostki inwestycyjne { z 31pazdziernika 2012 r.) -
obowigzujace w odniesieniu do okresdw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po dniu 1 stycznia 2014 r.

Jednostke uznaje sig za spolke inwestycying jezeli jej jedyna istotna dzialalnosc¢ obejmuje rdéznorodne inwestycje majgce na
celu pomnozenie wartosci kapitaiu, osiagnigcie dochoddw (np. w formie dywidend lub cdsetek) lub jedno i drugie.

Zmiana zaklada, ze spdlka inwestycyjna wycenia inwestycje w kontrolowanych przez siebie jednostkach w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, nie konsolidujac ich.

Zmiana do MSR 36 ,Utrata wartosci aktywow” - Ujawnienia wartosci odzyskiwalnej aktywow niefinansowych (z 29 maja 2013 r.}
- obowigzujacy w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sig w dniu lub pe 1 stycznia 2014 r.

Zmiana MSR 36 ma na celu ujednolicenie wymogdw miedzy MSR a US GAAP w zakresie ujawnien dotyczacych utraty wartosci
aktywow oraz wprowadzenie wymogu dodatkowych ujawnien, jezeli wartosé odzyskiwalna aktywow bazuje na wartosci godziwej
pomnigjszongj o koszty zbycia.

W przypadku gdy wartosc odzyskiwalna aktywow bazuje na wartosci godziwe] pomniejszoneg] o koszty zbycia wymagane jest
ujawnienie poziomu hierarchii wartosci godziwej (wg MSSF 13), na ktorym wycena w wartosci godziwej zostata sklasyfikowana,
stosowane techniki wyceny oraz kluczowe zatozenia, na ktorych kierownictwo oparlo ustalenie wartosci godziwe] pomnigjszongj
o koszty zbycia (przy poziomie 2i 3).

KIMSF 21: Oplaty ( z 20 maja 2013 r.) - obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu
lub po 1 stycznia 2014 r.

Interpretacja ta dotyczy MSR 37 "Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe". Jednym z kryteriow rozpoznania
zobowigzania wg MSR 37 jest wymog wystepowania obecnego obowigzku w rezultacie przeszilych zdarzen (tzw. zdarzenie
obligujace).

Interpretacja wyjasnia, iz zdarzeniem obligujgcym w przypadku oplat naktadanych przez rzad jest prowadzenie dzialalnosci,
ktéra powoduje konieczno$é uregulowania oplaty zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Interpretacja ta nie dotyczy kar
wynikajgcych ze ztamania prawa oraz oplat uregulowanych przez inne MSSF/MSR (np. MSR 12 Podatek dochodowy).

Wedlug szacunkow Grupy, wymienione wyzej standardy, interpretacje i zmiany do standardéw nie mialyby istotnego wplywu na
sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na koniec okresu sprawozdawczego.

Zataczone informacje stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego




4RODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE AD.DRAGOWSKI S.A.

ZA OKRES 01.01. — 30.06.2013 R. ] ) _
(wszystkie kwoly podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

L. PODSTAWA SPORZADZENIA SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w ninigjszym skréconym $rodrocznym sprawozdaniu finansowym zostaly podane w zlotych polskich (zt), kidre sg walutg
funkcjonalna i prezentacji Spolki, po zaokragleniu do peinych tysiecy. Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o
zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem aktywow i zobowigzan wycenianych wediug wartosci godziwej: instrumentow
pochednych, instrumentéw finansowych dostgpnych do sprzedazy, instrumentow finansowych wycenianych w wartoéci godziwej z
odniesieniem wptywu na wynik finansowy.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien wymaganych w rocznym
sprawozdaniu finansowym.

Niniejsze skrécone $radroczne sprawozdanie finansowe nie podlegalo badaniu przez niezaleznego bieglego rewidenta. Ostatnie
sprawozdanie finansowe, ktore podlegato badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta to sprawozdanie finansowe za 2012 rok.

Ninigjsze skrocone $rodroczne sprawozdanie finansowe podlegato przegladowi. Raport z przegladu publikowany jest wraz z
niniejszym sprawozdaniem.

Do konca | kwartatu 2013 roku r. wiacznie sprawozdania finansowe Emitenta byly sporzadzane zgodnie z przepisami Ustawy z 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, Rozporzadzenia Ministra Finansdw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informaciji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 11 sierpnia
2004 roku w sprawie szczegdtowych warunkdw, jakim powinien odpowiadac prospekt emisyjny oraz skrot prospektu.

Uzgodnienia i opis przejécia z Ustawy o Rachunkowosci na MSSF przedstawiono w punkcie V niniejszego sprawozdania
finansowego.

Poczawszy od pierwszego pohocza 2013 roku, sprawozdania finansowe AD DRAGOWSKI S.A. sg sporzadzane zgodnie z MSSF.

Dane porownawcze za 2012 rok zostaly przeksztalcone w celu odzwierciedlenia skutkéw przejscia na MSSF.

L. OBJASNIENIA DOTYCZACE PRZEJSCIA NA MSSF

W dniu 23 maja 2012 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki AD.DRAGOWSKI S.A. uchwalilo zmiane zasad ksiggowania i
przejscie na Miedzynaredowe Standardy Rachunkowosci z poczatkiem 2013 roku. Emitent mylnie dokonat interpretacji zapisow
uchwaly przyjmujac, ze dzien 1 stycznia 2013 roku bedzie dniem przejscia na MSSF czyli pierwsze sprawozdanie zgodne z MSSF
zostanie sporzadzone za okresy rozpoczynajace sig 1 stycznia 2014 roku. Konsekwencjg mylnej interpretacji jest fakt iz niniejsze
sprawozdanie finansowe Emitenta nie uwzglednia wyceny godziwej poszczegdinych skladnikéw rzeczowych akiywow trwatych oraz
wartosci niematerialnych na dzien przejécia na MSSF 1. na 1 stycznia 2012 roku i przyjecia jej wynikow jako zaktadany koszt. Wynika
to z braku mozliwosci wykonania wycen w terminie umozliwiajacym ujecie ich skutkow w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

W zwiazku z powyzszym emitent powzial dzialania zmierzajgce do oszacowania wyceny poszczegolnych sktadnikow rzeczowych
aktywow trwalych oraz wartosci niematerialnych w celu prawidiowe] prezentacji w najblizszym sprawozdaniu finansowym za 3 kwartat
2013 roku.

Rok 2013 jest pierwszym rokiem, w ktorym sprawozdanie finansowe sporzadzone bedzie zgodnie z MSSF. Dane przedstawione
ponizej wymagane sg do ujawnienia w roku, w ktorym zastosowano MSSF po raz pierwszy. Ostatnim sprawozdaniem finansowym
sporzadzonym zgodnie z ustawg o rachunkowosci bylo sprawozdanie za rok zakonczony 31 grudnia 2012, zatem za date przejscia
na zasady zgodne z MSSF uznaje sig dzien 1 stycznia 2012.

Iv. ZASTOSOWANIE WYLACZEN PRZEWIDZIANYCH W MSSF 1

W sprawczdaniu finansowym za pierwsze poéfrocze 2013 r. uwzgledniono wszystkie obowigzkowe zwolnienia oraz zdecydowano
zastosowac nastepujace pozostate zwolnienia ze stosowania poszczegolnych MSSF:

1. Zastosowanie wartosci godziwej jako domniemanego kosztu
Zgodnie z decyzjg Zarzadu Emitena bilans otwarcia niektorych skiadnikéw rzeczowych aktywoéw trwatych, nieruchomosci

inwestycyjnych oraz wartosci niematerialnych na dzien 1 stycznia 2012 r. zostanie sporzgdzony przy zastosowaniu wyceny wedtug
wartosci godziwsj jako ceny nabycia.

= I \
— 'l J 7 // !(\
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V. WYJASNIENIA SKUTKOW PRZEJSCIA Z WCZESNIEJ STOSOWANYCH OGOLNIE PRZYJETYCH ZASAD
RACHUNKOWOSCI NA MSSF NA SYTUACJE FINANSOWA, FINANSOWE WYNIKI DZIALALNOSCI |

PRZEPLYWY PIENIEZNE.

W zwiazku z faktem, iz jednostka nie zakonczyla ustalania wartosci godziwej poszczegoinych skiadnikéw rzeczowych aktywéw
trwatych oraz wartoéci niematerialnych na dzien przejscia na MSSF t. na 1 stycznia 2012 roku w celu ich przyjecia jako zakladanego
kosztu oraz nie zidentyfikowano innych uzgodnien, ktére wplywaly by na sytuacjg finansowa, finansowe wyniki dziatalnosci i
przeplywy pienigzne nie wystapita koniecznosé korekty wartosci uprzednio prezentowanych sktadnikéw sprawozdania finansowego.
Ze zmianami takimi nalezy sie liczy¢ po zakonczeniu procesu wyceny i ujgciu ich skutkéw w nastepnym publikowanym raporcie za Il
kwartat 2013 roku.

VI ZAY OZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Skrocone $radroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spétke w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie
stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.

VL. INFORMAGJE DOTYGZACE SEZONOWOSCI DZIALALNOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIAELALNOSCI
Nie wystepuje.
VIIL. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACJI

a) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Pozycie zawarte w sprawozdaniu finansowym wycenia sig w walucie podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktorym Spotka
prowadzi dziatalnosé (,waluta funkcjonalna”). Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotych polskich (PLN), ktdry jest walutg
funkcjonalng i waluta prezentacji Spadiki.

b) Transakcje i salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sig na walutg funkcjonalng wedlug kursu obowigzujgcego w dniu transakcji. Zyski i
straty kursowe z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej aktywow i zobowigzan pienigznych wyrazonych w walutach
obcych ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat, o ile nie odracza sig ich w kapitale wiasnym, gdy kwalifikujg sie do uznania za
zabezpieczenie przeptywow pienieznych i zabezpieczenie udziatow w aktywach netto.

IX. WYCENA RZECZOWEGO MAJATKU TRWALEGO ORAZ WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

Rzeczowe aktywa trwale

Przy sporzadzaniu po raz plerwszy sprawozdania skonsolidowanego zgodnie z MSSF 1 Spdlka wycenita rzeczowy majatek trwaly
wedtug kosztu historycznego.

Spétka planuje zastosowanie w rocznym sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2013 r. oraz sprawozdaniu za il kwartat
2013 roku, zastosowanie wylaczenie fakultatywnego polegajacego na mozliwosci uznania wartosci godziwej za domniemany koszt,

Intencjg Spotki jest zakonczenie procesu peingj wyceny skiadnikow aktywow do ich wartodci godziwej i wykazanie tych wartosci w
sprawozdaniu finansowym za Il kwartat 2013 roku.

Wartosci niematerialne

Emitent stosuje model wyceny wartosci niematerialnych oparty na cenie nabycia lub koszcie wytworzenia tzn. po poczatkowym ujeciu
pozycji wartosci niematerialnych jako skladnika aktywow, wykazuje sie go wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomnigjszonego o umorzenie oraz 0 zakumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Wartosci niematerialne obejmujg nabyte (kontrolowane) prawa majatkowe przeznaczone do uzywania na potrzeby jednostki, ktére
nadaja sie do gospodarczego wykorzystania, za$ ich przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci jest diuzszy niz rok.

Do wartosci niematerialnych zalicza sig:
- Licencje dotyczace oprogramowania komputerowego,
- Autorskie prawa majatkowe,

- Prawa do znakow towarowych, wzoréw uzytkowych oraz zdobniczych,

Zataczone informacje stanowig integralna czesc niniejszego sprawozdania finansowego




$RODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE AD.DRAGOWSKI S.A.

ZA OKRES 01.01. — 30.06.2013 R. ]
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Warlosé poczatkowa wartosci niematerialnych stanowi cena nabycia, ktora obejmuje kwotg nalezng sprzedajgcemu oraz inne koszty
poniesione w bezposrednim zwigzku z nabyciem wartosci niematerialnych.

Amortyzacja prowadzona jest mefoda liniowa, od miesiaca nastepujacego po miesiacu przyjecia do uzytkowania. Amortyzacia
naliczana jest miesiecznie, za wyjatkiem skladnikow wartoéci niematerialnych o nieokreslonym okresie uzytkowania od ktorych nie
dokonLije sie odpisow amortyzacyjnych. Jednostka bedzie dokonywala testéw na utratg wartosci skladnika wartosci niematerialnych o
nieckreslonym okresie uzytkowania, porownujac jego wartosé odzyskiwalng z jego wartoscia bilansowa.

X ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

Sporzadzenie $rodrocznego skroconego sprawozdania finansowego zgodnie z MSR 34 wymaga dokonania przez Zarzad
okreslonych szacunkaw i zalozen, kidre wplywaja na wielkosci wykazane w sprawozdaniu finansowym. Wigkszosc szacunkow oparta
jest na analizach i jak najlepszej wiedzy Zarzadu. Jakkolwiek przyjete zatozenia i szacunki opierajg sig¢ na najlepszej wiedzy Zarzadu
na temat biezacych dzialan i zdarzen, rzeczywiste wyniki moga sig roznic od przewidywanych. Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia
podlegaja weryfikacji. Zmiana szacunkow ksiegowych jest ujgta w okresie, w ktérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach
biezacym i przyszlych, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy zardwno okresu biezacego, jak i okresow przyszlych. Oceny
dokonywane przez Zarzad przy zastosowani MSR 34, ktore maja istotny wplyw na sprawozdanie finansowe, a takze szacunki,
obcigzone znaczacym ryzykiem zmian w przyszltych latach zostaly przedstawione w srodrocznym sprawozdaniu finansowym.

a) Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadniern podanych ponizej, najwigksze znaczenie, oprocz
szacunkéw ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Klasyfikacja umow leasingowych

Spotka dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu o ocene, wjakim zakresie ryzyko i pozytki z
tytutu posiadania przedmiotu leasingu przypadaja w udziale leasingodawcy, a w jakim leasingobiorcy. Ocena ta opiera sig na tresci
ekonomicznej kazdej transakgji.

b) Niepewnos¢ szacunkow

Ponizej omowiono podstawowe zalozenia dotyczace przysziosei i inne kluczowe zrédta niepewnosci wystepujace na dzien bilansowy,
z ktorymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczgcej korekty wartosci bilansowych aktywdw i zobowigzan w nastepnym roku finansowym.

Utrata wartosci aktywow

Spétka nie przeprowadzila testow na utrate wartosci rzeczowych aktywow trwatych oraz warto$ci niematerialnych. Odstgpiono od tej
procedury w zwigzku z faktem iz skladniki te bedg peddane wycenie do wartosci godziwe] i ujeciem jej efektdw jako zakiadanego
kosztu w zwigzku z przejsciem na MSSF.

Wycena rezerw

Spotka nie wydzielita ani nie zgromadzita zadnych kwot przeznaczonych na $wiadczenia rentowe, emerytalne lub podobne im
Swiadczenia przeznaczone dla czlonkéw organdw zarzadzajgcych i nadzorczych Spotki lub osob zarzadzajacych wyzszego szczebla.

Wartosé pozostalych rezerw zostala oszacowana na podstawie warto$ci szacowanych wyplywow pienigznych oraz
prawdopodobienstwa ich realizacii.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spotka rozpoznaje skiadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysziosci zostanie osiggniety zysk
podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow podatkowych w przysziosci mogtoby
spowodowac, ze zatozenie to staloby sie nieuzasadnione.

W 2012 roku utworzono rezerwy na zobowigzania z tytulu prowadzonych postepowan sadowych w wysokosci 52 tys. zi. od ktdrych
utworzono aktywa z tytutu odroczonege podatku.

Spotka, majac na uwadze zasade ostroznosci, nie tworzy aktywow z tytutu odroczonego podatku od pozostatych ujemnych rdznic
przejsciowych.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci sktadnikow
rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych,

Zataczone informacje stanowia integralna czesc niniejszego sprawozdania finansowego




SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE AD.DRAGOWSKI S.A.

ZA OKRES 01.01. — 30.06.2013 R. )
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Xl

OPIS POZYCJI WPLYWAJACYCH NA AKTYWA, PASYWA, KAPITAL, WYNIK FINANSOWY NETTO ORAZ

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH, KTORE SA NIETYPOWE ZE WZGLEDU NA ICH RODZAJ,
WIELKOSC LUB WYWIERANY WPLYW

W okresie objetym sprawozdaniem finansawym nie wystapily nietypowe ze wzgledu na ich rodzaj, wielkos'fé lub wywierany wphyw
czynniki | zdarzenia wptywajace na aktywa, pasywa, kapitat wynik finansowy netto oraz przeplywy srodkéw pienigznych.

XIL

OPIS KOREKTY BLEDOW POPRZEDNICH OKRESOW

W 2012 roku Spotka dokonata korekt dotyczacych rozliczenie podatku od towarow i usiug za lata wezesnigjsze w kwocie 168 tys. zi, w
tym za rok 2009 — 19 tys. zt, za 2010 - 53 tys. zl a za rok 2011 - 96 tys. zi

Powyzsza korekta zostala odniesiona na wynik finansowy roku 2012 bowiem, ze wzglgdu na wartosé korekty nie jest to biad istotny
powodujacy keniecznosé ujecia go jako wynik lat poprzednich.

W 2012 roku Spalka dokonata korekty wartoéci zapasaw o kwote 258 tys. dotyczacych kosztow bezposrednich, z czego kwota prawie
72 tys. przypada na wydatki poniesione w latach poprzednich.

Jednoczesnie w roku 2012 Spotka dokonata rozliczenia czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow reklamy na kwotg 792,5 tys. zt
z czego kwota ponad 134 tys. zl przypada na wydatki z lat poprzednich.

Xl

INFORMACJE O ISTOTNYCH ZMIANACH WIELKOSCI SZACUNKACH

1. Zmiany rzeczowych aktywow trwatych (wg grup rodzajowych) oraz odpiséw aktualizujgcych z tytutu

trwatej utraty wartosci — za okres 1.01.2013 - 30.06.2013 r.

| noioo. 0 Maszyny | & .. | Pozostale @ Srodki
Wyszczegoinienie Grunty %‘:jﬂiﬁ;’ (e & ,Smdk]t_tu ' srodki | trwatew | Razem

e w CUCOWE  urzadzenia | TATSPOTH | trwate | bud |
i Wartosé bilansowa brutto na
| dzie 01.01.2013 roku e i 7 & a8
: Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 14 56 1] 0 70
- - nabycia srodkow trwalych . R 14 56 70
i Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 220 76 ) 0 296
i - zbycia i likwidacja 220 76 296
i Wartosc¢ bilansowa brutto na
| dzien 30.06.2013 roku 0 109 349 56 88 0 602
i Umorzenie na dzien 01.01.2013
. roku . ’ SR, Sa—— 105 452 76 57 690
| Zwigkszemia, z tytulu: 0 0 11 6 1 0 18
| - amortyzacji 11 6 1 18

- przeszacowania 0
-inne 0

Zmniefszenia, z tytufu: 0 0 220 76 0 0 296

- likwidacji | sprzedazy 3 220 76 296
Umorzenie na dzien 30.06.2013
i roku 0 105 243 6 58 0 412
i Odpisy aktualizujace na

01.01.2013 roku ; 0
| Zwiekszenia, z tytuiu: A 0 0 0 4] 0 0
| - utraty wartosci 0

- inne ) - o
| Zmniejszenia, z tytulu: 0 0 0 0 0 0 0
' - odwrécenie odpisow

aktualizujgcych o 0

- likwidagji lub sprzedazy P of
| Odpisy aktualizujace na i o i ;
(s0.0020g 0kt 4 0. 0 0 0 0 0

Warto$é bilansowa netto na .
| dzien 30.06.2013 roku 9 4 199 s i 1ol

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresie od 01.01.2013 — 30.06.2013 r.

Nie wystepuje.

Kwoty zobowigzan poczynionych na rzecz dokonanych zakupow rzeczowych aktywow trwatych

Na dzien 30.06.2013 roku nie zostaly podjete zadne wigzace zobowigzania, co do wydatkow inwestycyjnych w przysziosci.
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2. Zmiany wartoéci niematerialnych (wg grup rodzajowych) oraz odpiséw aktualizujgcych z tytulu trwatej

' znaki ' Patenty i | e Wartos s
e c atentyi | wanie S 2 ; .
Wyszczegolnienie rozﬁej 5 towarcwe | ficen cj‘é ko put oro  &firmy Inne e Ogdtem
| wych' i weL budowie |
i Wartos¢ bilansowa brutto na dzien ‘;
(01.012013r0ku 4700, 4370 5 397 | 144s7
§§ Zw:ekszema z tytulu: 0 0 0 8 0 0 0 8
- przeszacowania_ S S S S
= pofapzema JEdﬂOStek gospodarczych 0
- inne 0
Zmniejszenia, z tytufu: o ey 0 352 0 ) 0 352
- likwidacji | sprzedazy I I S ) 352 352
' Wartos¢ bilansowa brutto na dzien
30.06.2013 roku 0 4 700 4370 5 053 0 o 0 14 123
‘Umorzenie na dzieri 01.01.2013 roku 1200 2192 821 4213
Zwigkszenia, ztytutu: | 01 7 L& - 60 0, .2 9; 74
- amorlyzacji 7 7 60 74
Zmniejszenia, z tytulu: ) 0 0 351 0 0 0 351
- likwidacji i sprzedazy 351 351
Umorzenie na dzien 30.06.2013 roku 0 1207 2199 530 0 0 0 3936
| Odpisy aktualizujace na 01.01.2013 0
[ Zwiekszenia, z tytulu: _ 0 0 0 0 0 0 0 0
| - utraty wartosci 0
- inne 0
Zmniejszenia, z tytulu: e 0 o 0 ) o 0 0
- odwrocenie odpisow aktuallzu;qcych 0
- likwidagji lub sprzedazy 0}
Odpisy aktualizujace na 30.06.2013 i
roku 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosc¢ bilansowa netto na dzien
130.06.2013 roku 0 3493 2171 4523 0 0 0, 10187

1Wyt\faorzcme we wlasnym zakresie,
z Zakupione/powstate w wyniku potaczenia jednostek gospodarczych

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresie od 01.01.2013 — 30.06.2013 r.
Nie dotyczy.
Kwoty zobowigzan poczynionych na rzecz dokonanych zakupow wartosci niematerialnych

Na dzien 30.06.2013 roku nie zostaty podjete zadne wiazgce zobowigzania, co do wydatkéw inwestycyjnych w przysztosci,

3. Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych na dziert 30.06.2013 r.

Nie dotyczy.

4. Zmiana wartosci szacunkowych zapaséw
Wyszczegodlnienie 30.06.2013 { 31.12.2012
Materialy na potrzeby produkcji E - |

I Pozosta{em materlafy é

e T e e e R o

' Polprodukty i produkty w toku

| Prqduk_tygotowe |
! Towary P P iw S mznggvim
| Zapasy brutto i poy
: OdeS akfﬁéiliulacy stan zapasow T S M";i
——— A L AT : — o 7“1'85 a S
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Zmiany stanu odpiséw aktualizujacych zapasy

Odpisy

Odpisy | aktualizujace | akig;?zilsj}{ace | Odpisy | Razem odpisy
Wyszczegoélnienie aktualizujgce = polproduktyi | pro dukt‘y . aktualizujace = aktualizujace |
materiaty produkty w iR towary zapasy ;
toku gorom
i
' Stan na dzieri 01.01.2013 roku 26 26 |
| Zwigkszenia w tym: i 0 0 0 0,
i] Zmniejszenia w tym: 0 o 2 2
[~ rozwigzanie odpisow aktualizujacych w :
| korespondenciji z pozostatymi przychodami 2 24
| operacyjnymi
| - wykorzystanie odpisow 0
! - przemieszczenia 0
| Stan na dzien 30.06.2013 roku 0 0 24 24

i 5 Zmiana wartosci szacunkowych naleznosci
Wyszczegoinienie

| Naleznosci krotkoterminowe 267 167
s od"j.;dno-stek. p;;;riqzanych ]

- od pozostatych jednostek 067 167
" Odpisy aktualizujqc;e (warto$¢ dodatnia) 182 B 423
| Naleznosci krétkoterminowe brutto L ] a9 590

Zmiana stanu odpisow aktualizujacych warto$¢ naleznosci

. Jednostki powigzane

Naleznosci handlowe

Pozostale naleznosci

powigzanych i pozostatych na 30.06.2013 r.

. Stan odpiséw aktualizujacych wartosé naleznoscina ] o 1
LOLBGIBIBE i ot . e g S
. Stan odpisow aktualizujacych wartosé naleznosci na i E
30.06.2013r. S—
. Jednostki pozostate
: Stan odpiséw éi{fﬁél’iiﬁ}é‘éych wartosé naleznoscina T 423 o
01.01.2013 . s | B
. Zwiekszenia, w tym: 3
- dokonanie odpiséw na naleznosci przeterminowane i sporne , 3
Zmniejszenia w tym: ! 244
- wykorzystanie odpisow aktualizujgeych 5 244
- Stan odpiséw aktualizujacych wartosé naleznosci na i I w‘mz
 30.06.2013r. N e R
Stan E)dp‘ikséw‘éktualizujqcych wartosé naleznosci ! B ) 1 82 i
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Biezace i przeterminowane naleznosci handiowe na 30.06.2013 r.

Nie Przeterminowanie w dn{gg@ eh
Wyszczegolnienie Razem p:zifggrzmo ; B0 dir 6100 dni 91 c;:isa 181d:1 ’_360 >360 dni

| Jednostki powigzane

naleznosci brutto T I e T
6dp§sy aktualizujace {
naleznosci netto I

Jednostkiporesise o

[ ratetnobe bt T a1 o 182
odpisy aktualizujace 1824 ’ S R ; 182
e ‘. 150 141 19 . o | o o
Outom T S DR I :
naleznosci brutto B 342 141 | 19 0, U 182
odpisy aktualizujgce T 1732 0| 0 - 0 0 182 |
naleznosci netto . 150 ! - 141 | ‘19 | A od (; : t:J

6. Odroczony podatek dochodowy

Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego byta utwarzona w 2011 roku od dodatnich roznic kursowych z wyceny srodkéw
pienigznych, ktdre wynosity 15 tys. zt. W zwiazku z rozliczeniem sig roznic rozwigzano rezerwe w 2012 roku.

W 2012 roku utworzono rezerwy na zobowigzania z tytulu prowadzonych postepowan sadowych w wysokosci 52 tys. zt. od ktérych
utworzono aktywa z tytulu edroczonego podatku.

Spotka, majac na uwadze zasade ostroznosci, nie tworzy aktywdw z tytutu odroczonego podatku od pozostatych ujemnych réznic
przejsciowych.

Rozwigzane aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotycza zakonczonych postepowan sadowych na ktdre utworzono
rezerwe w wysckosci 18 tys. zt.

Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego

30.06.2013 { 31.12.2012
Aktywo z tytutu podatku odroczonego } 7 10 |
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego - dziatalnosc¢ |
_kontynuowana S————— SN S —— S | SR
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego — dziatalnosc zaniechana
| Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego 5 71 10
7. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
Nie wystepuje.
8. Pozostate rezerwy
Wyszczegdlnienie , 30.06.2013 31.12.2012
_Rezerwa na sprawy sparne ORI | " — i 34 .
Rezerwa na roszczenia pracownicze 18
- Razem, w tym: g 34§ 52
- dlugoterminowe s | |
s s s - 2 - ik - - é...wwmwwmmmmm it bR R O »}, - p— S Ry
- krotkoterminowe 34 | 52
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Zmiana stanu rezerw

Rezerwy na
v Rezerwa
Wyszczegolnienie Naprawy ; .:=9_ Bl
: gwarancyjne oraz  restrukturyzacyjna
zwroty

Stan na 01.01.2013

Utworzone w ciggu roku obrotowego

Wykorzystane

Rozwigzane ]

Korekta z tytulu roznic kursowych

Korekta stopy dyskontowej
Stan na 30.06,2013, w tym:
| - diugoterminowe

- krotkoterminowe

Rezerwa restrukturyzacyjna

Nie dotyczy

XIV.SEGMENTY OPERACYJNE

Inne rezerwy

Ogolem

52
18

34

W ponizszej tabeli przedstawione zostaly dane dotyczace przychodéw poszczegéinych segmentow sprawozdawczych Emitenta za

okresy zakonczone 30 czerwca 2013 roku i 30 czerwca 2012 roku.

Przychody segmentow 30.06.2013

31.12.2012

30.06.2012

Posrednictwo w obrocie nieruchomosci 1214

2671

1478

Kupno, sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek 4 416

11875

6 555

Pozostale 381

702

309

Przychody segmentow razem 6 011

15 248

8 342

XV. EMISJA, WYKUP | SPEATA DEUZNYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

1. Emisja dluznych papierow wartosciowych
Nie dotyczy

2, Emisja kapitatowych papieréw wartosciowych _
Wyszczegolnienie 30.06.2013

Liczba akciji (szt.)

Wartosc nominélna akciji {z4.)

' Kapitat zaktadowy (tys. zh)

Zmiana stanu kapitatu zaktadowego

Wyszczegdinienie 30.06.2013

. Kapitat na poczatek okresu

18 450 000

1

L —

. Zwiekszenia, z tytulu:

Zmniejszenia, z tytufu:

31.42.2012

18 450 000
1
s BH50

31.12.2012

| Kapitat na koniec okresu

Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg wartosé nominalng wynoszaca 1 PLN i zostaly w petni optacone.
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XVI. WYPLACONA (LUB ZADEKLAROWANA) DYWIDENDA

Nie dotyczy.

Xlll. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W | palroczu 2013 roku ogolna wartosc transakgji z podmiotami powigzanymi wynesita 469,3 tys. zl. i dotyczyly _us?ug wykonngnych na
rzecz Spoiki. Zadna z transakcji nie zostata zawarta na warunkach innych niz rynkowe. Wszystkie transakcje byly drobne i srednio
jednostkowo nie przekraczaly kwoty 8,5 tys. ziotych.

Pozyczki udzielone cztonkom Zarzadu lub Rady Nadzorczej

Na dzien 30 czerwca 2013 roku na saldzie z tytulu rozliczenia pozyczek widnieje kwota 20.000,00 zt jaka zostata udzielona Panu
Lechowi Dragowskiemu na okres 24 miesiecy z oprocentowaniem stalym 10% w skali roku. Poza zaistniatg sytuacjg zaden z czlonkdw
Rady Nadzorczej oraz ich wspotmatzonkow, krewnych, powinowatych do drugiego stopnia nie ma salda rozliczen, zaliczek, kredytow,
pozyczek, gwarancii, poreczen lub innych umaw zobowiazujacych do $wiadczen na rzecz Spdtki lub/i Spotki do $wiadczen na rzecz tych
osob. Spotka nie wystawiata rowniez zadnych weksli osobem wymienionym oraz ich bliskim i podmiotom powiazanym nie udzielifa
zaliczek, kredytéw, pozyczek, gwarancii, porgczen lub innych umdw zobowiazujacych do $wiadczen na rzecz Spolki, jednostek od niego
zaleznych, wspoizaleznych i z nim stowarzyszonych.

Inne transakcje z udziatem czionkow Zarzadu lub Rady Nadzorczej

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym nie miaty migjsca inne transakcje poza opisanymi powyzej.

XIV. ZMIANA ZOBQW[AZAN WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW WARUNKOWYCH, KTORE NASTAPILY OD
CZASU ZAKONCZENIA OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO

Nie dotyczy.
Zohowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i porgczen

Nie dotyczy.

XV. INSTRUMENTY FINANSOWE ~ INFORMACJE NA TEMAT WARTOSCI GODZIWEJ

Nie dotyczy.

XVI. ZMIANY W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZEJ DOKONANE W CIAGU POLROCZA

Nie dotyczy.

XVIl. ROZLICZENIA Z TYTULU SPRAW SADOWYCH

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dzialalnosci podlegajace regulaciom (na przykfad sprawy celne czy dewizowe) moga byc
przedmiotem kontrali organdéw administracyjnych, ktdre uprawnione sg do nakfadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do
utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujacych przepisach niejasnosci i niespojnosci. Czgsto
wystepujace roznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisdow podatkowych zaréwno wewnatrz organdw panstwowych, jak i
pomiedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami, powoduja powstawanie obszarow niepewnosci i konfliktéw. Zjawiska te
powoduja, Zze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczaco wyzsze niz istniejace zwykle w krajach o bardziej rozwinigtym systemie
podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pigciu lat, poczawszy od korca roku, w ktorym nastgpita zaptata
podatku., W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spotki mogg zostac powigkszone o dodatkowe
zobowigzania podatkowe.

XIX. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

1. Uchwala nr 18 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia AD.DRAGOWSKI S.A., Spotka postanowita kwote 4.612.500 zt przelad
na kapital rezerwowy, a kwote 3.610.542,87 zt z kapitatu rezerwowego przeznaczy¢ na pokrycie straty roku obrotowego 2012
r. Pokrycie straty ma nastapi¢ bezzwtocznie po rejestracji zmiany Statutu Spotki.

2. Dniem 4 lipca 2013 roku Spotka dokonala splaty kredytu inwestycyjnego w banku Idea Bank S.A.
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

3. Postanowieniem z dnia 10 lipca 2013 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego (Sygnatura WA.NS-REJ. KRS/029603/13/472) dokonat zmiany wysokoSci kapitatu zakladowego Spotki. Po
zmianie kapital zakladowy Spotki wynosi 13 837 500,- ziotych.

Warszawa, dnia 2 wrzesnia 2013 roku.

Podpis osoby spoandzajqcej sprawozdanie: A0.G]
Dorota Brodzinska |} =~
K L= R
W
b

Lech Dragowski-
Prezes Zarzadu

Danuta Grelewicz-Pogérska
Czionek Zarzadu

Bogumita Stanczak
Czionek Zarzgdu

\//Wﬁ fit

f
p
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D. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI

SPRAWOZDANIE
ZARZADU
AD.DRAGOWSKI S.A.

za okres od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 30 czerwca 2013 roku

Warszawa, dnia 02 wrzesnia 2013 roku
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I. PODSTAWOWE INFORMACJE NA TEMAT SPOLKI:

1. Informacje o powiazaniach organizacyjnych lub kapitalowych Spoétki z
innymi podmiotami.
Spotka nie posiada powigzan organizacyjnych ani kapitatowych z innymi podmiotami.

2. Informacje o posiadanych przez AD.DRAGOWSKI S.A. oddziatach.
Emitent nie posiada samodzielnie dziatajacych oddziatdw w rozumieniu przepiséw o
ewidencji podatkowej, posiada kilka biur zajmujacych sie posrednictwem w obrocie
nieruchomosciami.
Na dzien 30 czerwca 2013 roku Spoétka prowadzita cztery biura warszawskie oraz jedno
podwarszawskie. Ponizej wykaz biur AD.DRAGOWSKI S.A., stan na koniec czerwca 2013
roku.

AD.DRAGOWSKI S.A. | 00-924 Warszawa, ul. Kopernika 36/40

AD.DRAGOWSKI S.A. | 01-641 Warszawa, ul. Marii Kazimiery 20

AD.DRAGOWSKI S.A. | 02-777 Warszawa, al. KEN 90

AD.DRAGOWSKI S.A. | 03-910 Warszawa, ul. Waszyngtona 30/36

b R Bl N

AD.DRAGOWSKI S.A. | 05-400 Otwock, ul. Powstancow W-wy 9

3. Informacje dotyczace zatrudnienia.
Na dzien 30.06.2013 r. Spdtka zatrudniata:
umowa o prace — 18 osdb,
umowa o dzieto - 73 oséb
umowy z firmg jednoosobowa — 21 0s6b.
Na dzien przekazania niniejszego sprawozdania stan zatrudnienia w Spodice przedstawia
sie nastepujaco:
umowa o prace — 18 osodb,
umowa o dzieto - 74 osoby,
umowy z jednoosobowg firmg — 21 0sob.

II. ZASADY ZARZADZANIA AD.DRAGOWSKI S.A.

Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania AD.DRAGOWSKI S.A.
W okresie od dnia 01 stycznia 2013 roku do dnia 30 czerwca 2013 roku w Spoétce nie byto
zmian w podstawowych zasadach zarzadzania, ktéore w Spodice okresla Regulamin
Zarzadu AD.DRAGOWSKI S.A. oraz Statut Spodtki. Przywotane dokumenty sg dostepne na
stronie www.dragowski.pl w zaktadce ,0 firmie”.

III. Organy AD.DRAGOWSKI S.A.

1. Zmiany w skladzie os6b zarzadzajacych i nadzorujacych Spoétki w ciagu I
poétrocza 2013 roku, zasady dotyczace powotywania i odwolywania os6b
zarzadzajacych oraz uprawnienia os6b zarzadzajacych, w szczegoélnosci
prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji.

W okresie od dnia 01 stycznia 2013 roku do dnia 30 czerwca 2013 roku w Spoéice nie
nastgpity zmiany w sktadzie oséb zarzadzajacych.
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Sktad Zarzadu Spotki na dzien 30.06.2013 r. oraz na dzien przekazania niniejszego
sprawozdania:

1. Lech Dragowski - Prezes Zarzadu
2. Danuta Grelewicz-Pogérska - Cztonek Zarzadu
3. Bogumita Stanczak - Cztonek Zarzadu

W okresie od dnia 01 stycznia 2013 roku do dnia 30 czerwca 2013 nie nastapity zmiany w
sktadzie osdb nadzorujacych.

Skfad Rady Nadzorczej na dzien 30.06.2013 r. oraz na dzien przekazania niniejszego
sprawozdania:

1. Dragowski tukasz - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

2. Slusarek Danuta - Zastepca Przewodniczgacego Rady Nadzorczej
3. Cywinska Dorota - Cztonek Rady Nadzorczej

4. Janik Ewa — Cztonek Rady Nadzorczej

5. Montwi#f Matgorzata - Cztonek Rady Nadzorczej

Zgodnie z § 11.1.; § 11.2.; § 11.3.; § 11.4. Statutu Spodiki, Prezesa i Cztonkéw Zarzadu
wybierajg akcjonariusze uchwata Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy powzietg zwyklg
wiekszoscig gtosow, na okres piecioletniej wspolnej kadencji. Cztonkdéw Zarzadu odwotuje
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy na wniosek Prezesa Zarzadu lub Prezesa Rady
Nadzorczej. Odwotanie Prezesa Zarzadu wymaga uchwatly Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy powzietej wiekszoscig trzech czwartych gtoséw oddanych.

Zarzad kieruje Spotka i reprezentuje ja na zewnatrz, w zakresie niezastrzezonym
przepisami Kodeksu Handlowego oraz Statutu do kompetencji Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej.

Do sktadania oswiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majgtkowych Spoétki oraz
podpisywania w jej imieniu dokumentow upowaznieni sg: Prezes Zarzadu jednoosobowo,
dwoch Cztonkdw Zarzadu fgcznie, Czionek Zarzadu tacznie z prokurentem lub dwodch
prokurentoéw tacznie.

Zarzad jest jedno - lub wieloosobowy. Jezeli Zarzad jest wieloosobowy pracq Zarzadu
kieruje Prezes wybrany przez Walne Zgromadzenie. Uchwaty Zarzadu zapadajq zwykiq
wiekszoscig gtosow. W przypadku rownosci gloséw, gtos rozstrzygajacy nalezy do
Prezesa. Do waznosci uchwat Zarzgdu wymagana jest obecnos$¢, co najmniej potowy
cztonkdw Zarzadu. Szczegdtowy tryb dziatania Zarzadu reguluje regulamin nadany
uchwatg Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy.

Zgodnie z § 9. 2. Statutu Spotki liczbe, rodzaj i warunki nabycia nowych akcji okresla
uchwata Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, ktdre moze réwniez w drodze uchwaty
wytaczy¢ prawo poboru nowych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy. Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy moze uchwali¢ emisje akcji na zasadach preferencyjnych
lub/i skierowang do wybranych inwestoréw. Zarzad moze ustalaé¢ cene emisyjng, terminy
subskrypcji, sposob dystrybucji i przydziela¢ akcje z emisji.

Prokurenci

Ustanowieni prokurenci nie wykonujg funkcji zarzadzajacych wyzszego szczebla, nie
wykonujg zadnych prac zwigzanych z organami administracyjnymi Spotki.

Zarzad

Zgodnie ze Statutem Emitenta, Zarzad Spétki jest powotywany na piecioletnig kadencje.
Liczbe cztonkdéw Zarzadu ustala Walne Zgromadzenie. Zgodnie ze Statutem Regulamin
Zarzadu uchwalito Walne Zgromadzenie w dniu 26 lipca 2007 roku. Okres, na ktéry
powotuje sie cztonka Zarzadu, nie moze by¢ dtuzszy niz okres kadencji, cztonkowie
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Zarzadu mogg by¢ wybierani na kolejne kadencje. Mandat zaczyna sie z dniem
powotania, a wygasa najpbézniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajacego bilans za ostatni rozpoczety rok obrotowy. W przypadku odwotania lub
wygasniecia mandatu, mandat nowo wybranego czlonka Zarzadu konczy sie wraz z
kadencjg catego Zarzadu. Zgodnie z Regulaminem Zarzadu, do waznosci uchwat
wymagana jest obecnos$¢, co najmniej potowy cztonkdédw Zarzadu. Czionek Zarzadu
gtosujacy przeciwko uchwale moze ztozy¢ zdanie odrebne. Oryginaty uchwat umieszcza
sie w ksiedze uchwat. Wszyscy czionkowie Zarzadu sg obowigzani do wspdlnego
prowadzenia spraw Spétki. W szczegdlnosci: uchwalanie regulaminu organizacyjnego
Spotki, ustanawianie prokur, petnomocnictw, ustosunkowywanie sie do opinii, wnioskéw i
interpelacji Rady Nadzorczej, uchwalanie rocznych planéw dziatania Spétki, uchwalanie
strategicznego planu rozwojowego Spotki, ustalanie systemu ptacowego, powotywanie i
odwotywanie dyrektorow, zatwierdzanie rocznych i kwartalnych sprawozdan finansowych
i bilanséw. Ponadto Zarzad przyjat do realizacji nastepujgace zasady. Do kompetencji
Prezesa Zarzadu nalezy biezace kierowanie i koordynowanie prac Zarzadu, ogoélny nadzér
nad terminowoscig prowadzenia spraw przez Zarzad, biezacy przydziat zadan do realizacji
dla innych czionkéw Zarzadu, rozstrzyganie ewentualnych sporéw kompetencyjnych
pomiedzy innymi cztonkami Zarzadu. Oprocz prowadzenia spraw wynikajacych z podziatu
obowigzkéw w Zarzadzie, Prezes Zarzadu ma prawo kazdoczasowej kontroli kazdej
sprawy znajdujacej sie w kompetencjach Zarzadu. Prezes Zarzadu zatwierdza plan pracy
Zarzadu, zwotuje i ustala porzadek obrad posiedzen, kierujac sie w szczegdlnosci
wnioskami cztonkéw Zarzadu, przewodniczy posiedzeniom Zarzadu. Prezes Zarzadu
wyznacza sposrod cztonkdéw Zarzadu osobe zastepujaca go podczas jego nieobecnosci
oraz ustala zasady i tryb zastepowania nieobecnych czionkéw Zarzadu. Wobec Spoiki
cztonkowie Zarzadu podlegaja ograniczeniom ustanowionym w przepisach prawa,
Statucie, regulaminie Zarzadu oraz w uchwatach Rady Nadzorczej i Walnego
Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie i Rada Nadzorcza nie mogg wydawac¢ Zarzgdowi
wigzacych polecen dotyczacych prowadzenia spraw Spoétki. W przypadku sprzecznosci
intereséw Spétki z interesami cztonka Zarzadu, jego wspdtmatzonka, krewnych i
powinowatych do drugiego stopnia oraz osob, z ktérymi jest powigzany osobiscie,
Cztonek Zarzadu powinien Zarzad o tym fakcie poinformowac i wstrzymac sie od udziatu
w rozstrzyganiu takich spraw oraz moze zadac¢ zaznaczenia tego w protokole. Bez zgody
Rady Nadzorczej, cztonek Zarzadu nie moze zajmowac sie interesami konkurencyjnymi
ani tez uczestniczy¢ w spotce konkurencyjnej, jako wspdlnik spétki cywilnej, spotki
osobowej lub jako czionek organu spoétki kapitatowej badz uczestniczy¢ w innej
konkurencyjnej osobie prawnej, jako cztonek organu. Zakaz ten obejmuje takze udziat w
konkurencyjnej spotce kapitalowej, w przypadku posiadania w niej przez cztonka
Zarzadu, co najmniej 10% udziatow lub akcji badz prawa do powotania, co najmniej
jednego cztonka Zarzadu.

Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza Spotki dziata na podstawie Statutu Spotki, uchwat Walnego
Zgromadzenia, obowigzujacych przepisow prawa, Kodeksu Spoétek Handlowych oraz
Regulaminu. Rada Nadzorcza w swoich dziataniach kieruje sie i przyjmuje do stosowania
zasady tadu korporacyjnego, zawarte w ,Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na
GPW”, uchwalone na podstawie § 29 Regulaminu Gietdy Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. Przewodniczacego Rady i jego zastepce powotuje i odwotuje Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy. W przypadku, gdy Przewodniczacy Rady Nadzorczej
zrezygnowat z petnienia tej funkcji, jej obradami kieruje zastepca Przewodniczacego
Rady. Przewodniczacy Rady Nadzorczej kieruje pracami Rady oraz reprezentuje jg wobec
Zarzadu i innych os6b. Wykonujac swoje funkcje Przewodniczacy Rady nie moze dziatac
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wbrew uchwatom podjetym odpowiednig dla danej sprawy wiekszoscig gtoséw Cztonkdéw
Rady.

Kadencja Rady trwa pie¢ lat. Mandaty Cztonkéw Rady Nadzorczej wygasajg z dniem
odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe Spétki za ten
rok obrotowy, w ktéorym mija okres czterech lat od dnia powotania Cztonkéw Rady
Nadzorczej danej kadencji. Czionek Rady Nadzorczej, ktéry objat funkcje w miejsce
Czionka Rady Nadzorczej, ktéorego mandat wygast, wykonuje swojg funkcje do konca
kadencji catej Rady Nadzorczej. Kazdy z Czionkédw Rady Nadzorczej moze ztozy¢
rezygnacje z pefnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w okresie jej kadencji bez
podania powodow, jednakze taka rezygnacja powinna respektowac zasady zawarte w
~Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW”. Rezygnacja powinna by¢ ztozona na
rece Zarzadu lub Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Ustepujacy cztonkowie Rady
Nadzorczej mogg by¢ wybierani ponownie. Kandydat na Cztonka Rady Nadzorczej, przed
jego wyborem na Cztonka Rady, zobowigzany jest do przekazania Zarzadowi pisemnej
informacji o osobistych, faktycznych i organizacyjnych powigzaniach z okreslonym
akcjonariuszem, a zwilaszcza z akcjonariuszem wiekszosciowym, lub oswiadczenia, ze
takich powigzan nie posiada. W przypadku zmiany tej sytuacji w okresie sprawowania
swojej funkcji, Czionek Rady zobowigzany jest do niezwlocznego pisemnego
poinformowania Zarzadu o takiej zmianie. Informacja w tej sprawie jest podawana przez
Spotke do wiadomosci publicznej poprzez zamieszczenie jej na stronach internetowych
Spotki. Informacje na temat wyksztatcenia i doswiadczenia zawodowego Cztonkéw Rady
Nadzorczej sa podawane do wiadomosci publicznej poprzez zamieszczenie ich przez
Spotke na stronach internetowych Spétki. Cztonek Rady Nadzorczej jest zobowigzany do
zachowania jako poufnych wszelkich informacji (ustnych, pisemnych lub w formie
elektronicznej), do ktérych uzyskat dostep w zwigzku z udziatem w Radzie Nadzorczej
oraz jest zobowigzany nie udostepniac ich osobom trzecim. Zobowigzanie do zachowania
poufnosci ma zastosowanie niezaleznie od tego, czy informacje te byty oznaczone, jako
~poufne”, czy tez nie. Cztonek Rady nie ma upowaznienia, bez wyraznej pisemnej zgody
Zarzadu, do sktadania jakichkolwiek oswiadczen w imieniu Spoétki, udzielania
jakichkolwiek informacji, przekazywania jakichkolwiek danych osobom trzecim. Program
obrad Rady Nadzorczej mogg proponowac Przewodniczgcemu pozostali Cztonkowie Rady i
Zarzad Spotki  przesytajac swoje propozycje drogg elektroniczng na adres
Przewodniczacego Rady nie pdzniej niz na 7 dni przed terminem posiedzenia Rady. Rada
Nadzorcza podejmuje uchwaly zwykta wiekszoscigq gtosdow przy udziale co najmniej
potowy Cztonkéw Rady. W przypadku réwnej liczby gtosdw decyduje gtos
Przewodniczacego. Gtosowania na posiedzeniu Rady Nadzorczej odbywajq sie w trybie
jawnym. Na uzasadniony wniosek, co najmniej jednego Cztonka Rady lub w przypadkach
nakazanych przepisami prawa gtosowanie odbywa sie w trybie tajnym. Zgodnie ze
Statutem Spétki Rada Nadzorcza moze podejmowac uchwaty w trybie pisemnym lub przy
wykorzystaniu $rodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Protokoty z
posiedzenia Rady przekazywane sg niezwtocznie przez kierujgcego posiedzeniem Rady do
Ksiegi Protokotéw przechowywanych przez Zarzad Spétki. Rada Nadzorcza moze wyda¢
opinie w sprawach objetych porzadkiem obrad Walnego Zgromadzenia. Ewentualna
opinia w tej sprawie przekazywana jest Zarzadowi na 14 dni przed odbyciem Walnego
Zgromadzenia. Rada Nadzorcza przedstawia akcjonariuszom swojg opinie na temat
projektdow uchwat proponowanych do przyjecia przez Walne Zgromadzenie. Rada
Nadzorcza powinna taka opinie przekaza¢ Zarzadowi najpozniej na 3 dni przed terminem
Walnego Zgromadzenia. Zarzad przekazuje opinie Rady do wiadomosci akcjonariuszy po-
przez umieszczenie jej na stronach internetowych Spétki. Rada Nadzorcza corocznie w
formie uchwaty sktada Walnemu Zgromadzeniu zwieztg ocene sytuacji Spotki. W tym celu
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Zarzad przekaze Radzie Nadzorczej raport roczny przed Zwyczajnym Walnym
Zgromadzeniem dokonujgcym zatwierdzenia rocznego sprawozdania bilansowego. Rada
Nadzorcza przekaze zwieztg ocene sytuacji Spotki w terminie nie dtuzszym niz 14 dni od
otrzymania raportu od Zarzadu. Zarzad doftaczy ocene Rady Nadzorczej do raportu
rocznego Spotki i przekaze niezwtocznie wraz z raportem do wiadomosci publicznej w
terminie ustalonym do publikacji raportu rocznego, ale nie pdzniej niz 15 dni przed
terminem Walnego Zgromadzenia. Czionkowie Rady Nadzorczej powinni by¢ obecni na
Walnych Zgromadzeniach Spoétki. Niezaleznie od szczegdtowych postanowien niniejszego
Regulaminu, Rada Nadzorcza winna przestrzega¢ wszystkich zasad ,Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na GPW" jej dotyczacych, a w przypadku podjecia decyzji o
nieprzestrzeganiu ktdrej$ zasady, zobowigzana jest do niezwtocznego poinformowania o
tym Zarzadu.

2. Wszelkie umowy zawarte miedzy Spotka, a osobami zarzadzajacymi,
przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z
zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie
lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Spé6tki przez przejecie.

W I potroczu 2013 roku Spétka nie zawarta z osobami zarzadzajacymi zadnej z wyzej
wymienionych umow.

3. Warto$¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci, osob zarzadzajacych i
nadzorujacych Spéiki.

Wynagrodzenia Zarzadu
taczna wartos¢ wynagrodzen wyptaconych Czionkom Zarzadu w I pdtroczu 2012 roku
wynosita: 218 969,- zl.

W I potroczu 2013 roku wartos¢ wynagrodzen wyptaconych Cztonkom Zarzadu wynosita:
367 700,- zl. Poszczegdlne osoby wchodzace w skiad Zarzadu otrzymaty nastepujace

wynagrodzenie za ustugi s$wiadczone w kazdym charakterze na rzecz Emitenta.

Wysoko$¢ wynagrodzenia Cztonkdw Zarzadu Emitenta:

Imie i nazwisko I pétrocze 2012 roku I pétrocze 2013 roku
Lech Dragowski 12 457,- 205 600,-
Prezes Zarzadu

Matgorzata Dragowska
Prezes Zarzadu do 41 320,- 0,-
22.05.2012.
Danuta Grelewicz-Pogorska
2,- 11 -

Cztonek Zarzadu 86692, 81 100,

Bogumita Stanczak
Cztonek Zarzadu 78 500, 81 100,

RAZEM: 218 969,- 367 700,-

(kwoty podane w ztotych polskich)

W I potroczu 2012 roku oraz w I potroczu 2013 roku Cztonkom Zarzadu nie przyznano
$Swiadczen w naturze, w formie opcji na akcje, ani na podstawie planu premii lub podziatu
zysku.
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Wynagrodzenia Rady Nadzorczej
W I pdtroczu 2013 roku Cztonkowie Rady Nadzorczej nie pobierali wynagrodzenia z tytutu
petnionej funkdji.

IV. Informacje o akcjach i innych papierach wartosciowych AD.DRAGOWSKI
S.A. oraz znaczacych akcjonariuszach Spéftki.
1. Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych, bezposrednio lub posrednio
przez podmioty zalezne, co najmniej 5% w ogolnej liczbie gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu AD.DRAGOWSKI S.A.

Stan na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.
1. Lech Drggowski posiada:

a) 5.784.000 akcji imiennych uprzywilejowanych, co do gtosu oraz 827 000 sztuk
akcji zwyktych na okaziciela, tacznie 6.611.000 sztuk akcji, co stanowi 47,78%
kapitatu zaktadowego Emitenta,

b) 12.395.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 45,70% ogdlnej liczby
gtoséw.

2. Matgorzata Draggowska posiada:

a) 1.786.000 akcji imiennych uprzywilejowanych, co do gtosu oraz 321.537 akgji
zwyktych na okaziciela, tgqcznie 2.107.537 akcji, co stanowi 15,23% kapitatu
zaktadowego Emitenta,

b) 3.893.537 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 14,36% ogdlnej liczby
gtosow.

3. tukasz Dragowski posiada:

a) 1.100.000 akcji imiennych uprzywilejowanych co do gtosu oraz 90.000 akcji
zwyktych na okaziciela, tgqcznie 1.190.000 akcji, co stanowi 8,60% kapitatu
zaktadowego Emitenta,

b) 2.290.000 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu co stanowi 8,44 % ogolnej liczby
gtoséw.

Lech Dragowski, Matgorzata Dragowska i tukasz Dragowski razem posiadajq:

a) 9.908.537 akcji Emitenta, co stanowi 71,61% kapitatu zaktadowego Emitenta,

b) 18.578.537 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 68,50% ogdlnej
liczby gtosdéw.

4.Pawet Ratynski posiada :
a) 1.405. 597 akcji zwyktych na okaziciela, co stanowi 10,16% kapitatu zaktadowego
Emitenta oraz 5,18 % ogdlnej liczby gtosow.
Na dzien przekazania niniejszego sprawozdania kapitat zakltadowy Emitenta wynosi
13.387.500,- ztotych i dzieli sie na 18.450.000 (osiemnascie milionéw czterysta
pie¢dziesiat tysiecy) akcji o wartosci nominalnej 0,75 ztotych kazda, w tym:

e 7.570.000 akcji imiennych, uprzywilejowanych Serii A1,
e 1.380.000 akcji zwyktych serii A2,

e 400.000 akcji zwyktych na okaziciela Serii B,

e 1.100.000 akcji imiennych uprzywilejowanych Serii C,

e 2.000.000 akcji zwyktych na okaziciela Serii D.

e 6.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii E.

2. Okreslenie tacznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akcji
(udziatébw) AD.DRAGOWSKI S.A. bedacych w posiadaniu oséb
zarzadzajacych i nadzorujacych.
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Osoby zarzadzajace i nadzorujace, ktore posiadajg akcje

30.06.2013 r.):

Emitenta (stan na dzien

Akcjonariusz

Ilos¢ posiadanych

Wartos¢ nominalna

Nadzorczej

akcji akcji
Lech Dragowski 6.611.000 6.611.000
Prezes Zarzadu
Danuta Grelewicz-Pogorska 100 000 100 000
Cztonek Zarzadu
Bogumita Stanczak
Cztonek Zarzadu 100 000 100 000
tukasz Dragowski
Przewodniczacy Rady 1 190 000 1190 000

Struktura akcji przedstawia sie nastepujaco:
Akcje imienne, uprzywilejowane co do gtosu

Akcjonariusz Ilosc¢ posiadanych Warto$¢ nominalna
akcji akcji
Lech Dragowski 5 784 000 5 784 000
Prezes Zarzadu
tukasz Dragowski
Przewodniczacy Rady 1100 000 1100 000
Nadzorczej

Akcje imienne, uprzywilejowane, co do gfosu, kazda akcja uprzywilejowana daje prawo do
dwdch gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

Akcje zwykie na okaziciela

Akcjonariusz

Ilo$¢ posiadanych

Wartos¢ nominalna

Cztonek Zarzadu

akcji akcji
Lech Dragowski 827 000 827 000
Prezes Zarzadu
tukasz Dragowski
Przewodniczacy Rady 90 000 20000
Nadzorczej
Danuta Grelewicz-Pogorska 100 000 100 000
Czionek Zarzadu
Bogumita Stanczak 100 000 100 000

3. Informacje o znanych Spoéice umowach, w wyniku ktoérych moga w

przysziosci

nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji

dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.
W okresie od dnia 01 stycznia do dnia 30 czerwca 2013 roku oraz do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania Spoétka nie zawarta umoéw, w wyniku ktérych mogq w
przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych

akcjonariuszy i obligatariuszy.

przez
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4. Wskazanie posiadaczy wszelkich papierow wartosciowych, ktore daja
specjalne uprawnienia kontrolne w stosunku do AD.DRAGOWSKI S.A.

Zgodnie z przepisem art. 69 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej, obowigzkowi zgtoszenia
posiadanego udziatu w spotce publicznej podlega akcjonariusz spétki publicznej, ktory
osiggnat lub przekroczyt 5% ogdlnej liczby gtoséw w spodice (,znaczny akcjonariusz")
dane podane powyzej w pkt. IV. 1.
Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tukasz Drggowski, Matgorzata Dragowska
oraz Lech Dragowski posiadajg tacznie 68,50% ogolnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu.
Pawet Ratynski posiada 5,18% ogdlnej liczby gtosow.
Znaczni akcjonariusze nie majg praw gtosu innych niz wynikajace z posiadanych akcji.
Akcje imienne sg uprzywilejowane, co do gtosu, kazda akcja uprzywilejowana daje prawo
do dwoch gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
Podmiotami dominujacymi wobec Emitenta sg Lech i Matgorzata Dragowscy, ktorzy
tacznie posiadajg 60,06% gtoséw.
Lech i Matgorzata Dragowscy os$wiadczyli, ze nie faczy ich zadne porozumienie, co do
wykonywania prawa gtosu, jednakze nalezy stwierdzi¢, ze wymienieni akcjonariusze
tacznie z tkukaszem Dragowskim uzgadniajg pomiedzy sobg podstawowe elementy
polityki gospodarczej i organizacyjnej Emitenta, w tym rowniez takie elementy, ktére
wymagajg podejmowania uchwat Walnego Zgromadzenia.
W dniu 30.06.2013 r. wymienione wyzej osoby tj. Lech i Malgorzata oraz tukasz
Dragowscy posiadaty 53,70% kapitatu zaktadowego i 68,50% ogdlnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Emitenta, a Pawet Ratynski 7,62% kapitatu zaktadowego 5,18%
ogdlnej liczby gtosdéw.

5. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych.
Spotka nie posiada systemu kontroli programoéw akcji pracowniczych.

6. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa
wilasnosci papierow wartosciowych Spoétki oraz wszelkich ograniczen w
zakresie wykonywania prawa glosu przypadajacych na akcje
AD.DRAGOWSKI S.A.

W Spoétce, w okresie I podtrocza 2013 roku nie wystepowaly ograniczenia w zakresie
przenoszenia praw wiasnosci papieréw wartosciowych oraz ograniczenia w zakresie
wykonywania praw gtosu przypadajacych na akcje AD.DRAGOWSKI S.A.

7. Informacje o nabyciu udzialow (akcji) wiasnych, a w szczegdlnosci celu
ich nabycia, liczbie i wartosci nominalnej, ze wskazaniem, jaka czes¢
kapitatu zaktadowego reprezentuja, cenie nabycia oraz cenie sprzedazy
tych udziatlow (akcji) w przypadku ich zbycia.

Spotka w pierwszym potroczu 2013 roku nie dokonata nabycia akcji wiasnych. Akcje
wiasne Spétki, nabyte przez nig w pierwszym pétroczu 2012 roku, do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania nie zostaty zbyte. Nabyte przez Spoétke akcje wiasne, nadal
pozostajq przeznaczone do dalszej odsprzedazy.

8. W przypadku emisji papierow wartosciowych w okresie objetym
raportem - opis wykorzystania przez Spotke wpltywow z emisji.

W okresie objetym raportem Spétka nie przeprowadzita emisji papieréw wartosciowych.
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V. Charakterystyka dziatalnosci AD.DRAGOWSKI S.A.

1. Informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z
ich okres$leniem wartosciowym i iloSciowym oraz udziatem
poszczegdlinych produktéow, towaréw i ustug (jezeli sa istotne) albo ich
grup w sprzedazy Spoétki ogétem, a takze zmianach w tym zakresie.

AD.DRAGOWSKI S.A. jest firmg prowadzaca dziatalno$¢ w zakresie obrotu nieruchomosciami,
ktéora obejmuje transakcje kupna/sprzedazy oraz najmu/wynajmu réznych kategorii
nieruchomosci mieszkalnych, gruntéw, nieruchomosci przemystowych, komercyjnych,
rekreacyjnych i rolnych.
Podstawowe obszary dziatalnosci to:

e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
posrednictwo w transakcjach na rynku nieruchomosci,
dokonywanie, na zlecenie, czynnosci w zakresie obrotu nieruchomosciami,

e Swiadczenie ustug doradczych dotyczacych nieruchomosci.

e wynajem przez Spdétke nieruchomosci wiasnych.
Kupno, sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek

Dochody Emitenta przy dziatalnosci w zakresie kupna i sprzedazy nieruchomosci
polegajg na rdéznicy pomiedzy wszystkimi kosztami kupna i wptywami ze sprzedazy.
Wedtug stanu na dzief 30 czerwca 2013 roku dokonano zakupu 7 lokali za kwote 1,4 min
ztotych w cenach zakupu. Sprzedano 15 lokali za kwote 4,4 min ztotych. Na dzien 30
czerwca 2013 roku, tacznie z lokalami zakupionymi w okresach wczesniejszych, w obrocie
pozostawato 21 lokali, ktérych wartos¢ wedtug cen zakupu wynosita 6,8 min ztotych.
Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszej informacji dokonano zakupu 11 lokali

za kwote 2,6 min ztotych w cenach zakupu. Sprzedano 20 lokali za kwote 5,9 miln
ztotych. Aktualnie w obrocie pozostaje 19 lokali, ktérych wartos¢ wedtug cen zakupu
wynosi 6,3 min ziotych. Trwa przygotowanie kolejnych lokali do zakupu i sprzedazy.

Na przestrzeni ubiegtego roku, Spotka dokonata szczegotowej analizy rynkowej zwigzanej
z utrzymujaca sie niekorzystng sytuacjg ekonomiczng i kredytowg na rynku
nieruchomosci. Analiza zostata zaktualizowana na przestrzeni I potrocza biezgcego roku.
Zwracajg uwage spadki poziomu cen dla poszczegdélnych kategorii lokali- $rednia obnizka
cen transakcyjnych tylko w roku ubiegtym, w ocenie Spotki przekroczyta 5 %. W I
potroczu tego roku utrzymywata sie tendencja znizkowa, a jej poziom byt zblizony do
ubiegtorocznego i wynosit ok. 1,5% -1,8% w skali kwartatu (od 3,0 do 3,6% w okresie
potrocza). Wobec czego Spoétka kontynuuje wynajem okoto 30 % posiadanych lokali, w
opcji zamiennej, nie rezygnujac jednoczesnie ze sprzedazy w cenach korzystnych dla
Spétki. Kwoty uzyskane z wynajmu tych lokali pokrywajg wszelkie koszty zwigzane z
utrzymaniem lokali, kompensujgc koszty ich nabycia, pozwalajac unikna¢ strat
zwigzanych ze sprzedazg lokali nabytych w okresach poprzednich. Zakupione lokale w
wyzszych cenach bedg sukcesywnie wymieniane na lokale zakupione w cenach nizszych,
pozwoli to na ewidentne zwiekszenie sprzedawanego metrazu.

Wskazane powyzej rozwigzanie spdjne jest z polityka przyjetq przez Spoétke, ktorej
zasadniczym celem jest utrzymanie kapitatlu zaangazowanego w inwestycje Spoéfki,
liczonego nie tyle cenami nabycia lokali ale rowniez oceng ich realnej wartosci opartg na
tacznej powierzchni, lokalizacji i atrakcyjnosci. Podstawowym celem Spotki w roku 2013
jest konsekwentne obnizanie cen zakupu, w stosunku do realnych cen transakcyjnych, w
taki sposob aby z kazdej realizowanej transakcji osigga¢ dochody nie nizsze niz 10 %.
Posrednictwo w transakcjach na rynku nieruchomosci polega na skojarzeniu klientéw
zainteresowanych przeprowadzeniem transakcji kupna/sprzedazy oraz najmu/wynajmu,
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fachowej poradzie oraz pomocy w przeprowadzeniu obstugi prawnej i notarialnej transakdji.
Wynagrodzenie prowizyjne jest pobierane od obu stron transakcji kupna/sprzedazy w
wysokosci po 2,9 % wartosci przedmiotu transakcji plus VAT. W praktyce stosowane sg
rabaty. Srednia prowizja wynosi do 2,5%, przy sprzedazy jednego obiektu Spdtka
uzyskuje nieco ponizej 5,0% jego wartosci. Prowizja pobierana od
najmujacych/wynajmujgcych jest réwna wysokosci jednomiesiecznego czynszu. Spétka,
w ramach ustugi posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, prowadzi zakup/sprzedaz
nieruchomosci, lokali uzytkowych lub/i lokali mieszkalnych do dalszej odsprzedazy.
Ustuga ta wykonywania jest w ramach zlecenia wiascicieli nieruchomosci, nie jest
wydzielona, jako odrebna forma przychodow.
Dokonywanie, na zlecenie czynnosci, w zakresie obrotu nieruchomosciami, polega
na wykonywaniu w imieniu klienta rdznych niezbednych czynnosci dotyczacych
nieruchomosci, w tym takze polega na wyszukiwaniu konkretnych obiektow lub klientow i
dokonywaniu transakcji cywilnoprawnych w imieniu wtasnym na rzecz zleceniodawcy, ustuga
najczesciej zwigzana jest z ustugg posrednictwa, wynagrodzenie nie odbiega od
wynagrodzenia za ustuge posrednictwa.
Ustugi doradcze sg niezbednym elementem uzupetniajgcym i wystepuja przy wszystkich
transakcjach, w szczegolnosci niezbedne sg przy transakcjach dotyczacych nieruchomosci
przemystowych, komercyjnych oraz sprzedazy terendéw budowlanych, ustuga zwigzana jest z
koniecznoscig dokonania biezacej wyceny wartosci, oceny stanu prawnego, sprawdzeniu
niezbednej dokumentacji, wynagrodzenie na ogoét zwigzane jest z dokonaniem transakcji i ma
charakter prowizyjny.
Atutem Spoétki na rynku nieruchomosci jest znana marka oraz sprawdzony system
dziatania, ktéry zawiera miedzy innymi:

e zatozenia niezbedne do prowadzenia biura wedtug jednolitego modelu;

e wspdlng baze ofert;

e specjalistyczny program komputerowy (C.R.E.T.);

e rozbudowany system okresowych szkolen i biezgcych konsultacji;

e reklame o zasiegu ogolnopolskim;

Ponizsze zestawienie obrazuje ilo$¢ zawartych umoéw posrednictwa w sprzedazy
mieszkan, domdw, dziatek i lokali komercyjnych na przestrzeni I pétrocza 2012 roku oraz
I potrocza 2013 roku.

Umowy ze sprzedawcami

I POLROCZE I POLROCZE
OBIEKT 2012 R. 2013 R.

Ilos¢ zlecen Ilosé zlecen
Mieszkania 840 1037
Domy 214 108
Dziatki 163 98
Komercja 68 34
Razem: 1 285 1277

Zrédfo: Spétka

Ponizej zestawienie obrazuje ilo$¢ zawartych uméw na posrednictwo w kupnie w podziale
na mieszkania, domy, dziatki oraz obiekty komercyjne na przestrzeni I pdtrocza 2012

roku oraz I potrocza 2013 roku.

Umowy z kupcami
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I POLROCZE 2012 R.

I POLROCZE 2013 R.

OBIEKT Ilos¢ Sprzedane Ilos¢ Sprzedane
kupcéw obiekty kupcéw obiekty
Mieszkania 781 106 950 83
Domy 39 2 41 5
Dzialki 27 2 37 4
Komercja 8 0 12 1
Razem: 855 110 1040 93

Zrédfo: Spétka

W ponizszych tabelach przedstawiamy zestawienie ilosci zawartych uméw z najemcami i
wynajmujacymi w podziale na mieszkania, domy oraz obiekty komercyjne na przestrzeni
I potrocza 2012 roku oraz I pétrocza 2013 roku.

Umowy z najemcami

I POLROCZE 2012 R. I POLROCZE 2013 R.
OBIEKT Ilos¢ Ilos¢ Ilos¢ Ilos¢
umow transakcji umow transakgji
Mieszkania 165 73 232 83
Domy 24 3 22 -
Komercja 95 6 52 10
Razem: 284 82 306 93
Zrédto: Spétka
Umowy z wynajmujacymi
I POLROCZE I POLROCZE
OBIEKT 2012 R. 2013 R.
Mieszkania 309 496
Domy 79 49
Komercja 163 137
Razem: 551 682

Zrédto: Spotka

W ponizszej tabeli zaprezentowane zostalty wszystkie umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, jakie Spétka zawarta w I potroczu 2012 roku oraz w I pdtroczu 2013

roku.

Ilo$¢ umow zawieranych

OBIEKT I POLROCZE 2012 R. I POLROCZE 2013 R.

kupno/ najem/ kupno/ najem/

sprzedaz wynajem sprzedaz wynajem
Mieszkania 1621 474 1987 728
Domy 253 103 149 71
Dziatki 190 0 135 0
Komercja 76 258 46 189
Razem: 2 140 835 2317 988
Lacznie: 2975 3305

Zrédto: Spotka
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2. Informacje o rynkach zbytu, informacje o zrédiach zaopatrzenia w materialy
do ustugi z okresleniem uzaleznienia od jednego odbiorcy lub wiecej
odbiorcéw lub dostawcow

Gléwne rynki, na ktérych Emitent prowadzi dziatalnos$¢

2.1 Udziat Emitenta w rynku krajowym i warszawskim
Udzial Emitenta w rynku krajowym i warszawskim.
Oszacowanie udziatu AD.DRAGOWSKI S.A. w obrocie rynku krajowego jest niemozliwe do
przeprowadzenia ze wzgledu na wielko$¢ rynku i brak wiarygodnych danych w sprawie ilosci
transakcji dokonywanych ogoétem oraz przez poszczegdlne firmy konkurencyjne. Brakuje informacji
na temat uczestnictwa posrednikow w poszczegdlnych transakcjach, z tego powodu nie ma
mozliwosci ustalenia jaka pozycje rynkowg zajmuje Emitent.

2.2. Nieruchomosci mieszkalne - ceny i ptynnos¢

Wedtug szacunkéw dokonanych przez Emitenta w stosunku do lat poprzednich, w roku 2012 i
pierwszej potowie roku 2013, spadfa liczba lokali oferowanych w segmencie mieszkan 1- i 2-
pokojowych ( o powierzchni do 40 m?2).

Dokonujac analizy cen, nalezy zwrdci¢ uwage na ptynnos¢ poszczegdlnych rodzajow nieruchomosci
mieszkalnych. W obliczeniach brano pod uwage wytacznie oferty, ktére zostaty sprzedane za
posrednictwem Spotki. Ponizsza tabela prezentuje, jak w poszczegdlnych latach wyglada ptynnosé
niektdérych ofert.

Mieszkanie 2010 rok 2011 rok 2012 rok I kw. 2013 II kw. 2013

1-pokojowe 3,7 4,9 4,45 4,71 4,68
2-pokojowe 4,8 5,39 4,72 5,33 4,99
3-pokojowe 9,4 5,73 5,02 5,67 5,09
4 pokojowe 7,6 5,92 5,26 5,92 5,57

Zrédlo: Spétka. Ptynnoéé w Warszawie; (cyfry po przecinku oznaczaja utamkowq czescé
miesigca), w obliczeniach nie uwzgledniono ofert wycofanych ze sprzedazy.

Poréwnanie wynikow sprzedazy w pierwszym poétroczu 2013 roku do okreséw ubiegtych
pozwala na nastepujgce podsumowanie: w stosunku do roku ubiegtego czas sprzedazy
lokali wskazanych kategorii pozostaje niezmieniony, pomimo nadal spadajacych cen
ofertowych i transakcyjnych. Wprawdzie wobec trudnej sytuacji rynkowej, do sprzedazy
trafia w ostatnich miesigcach wiecej lokali, ktérych witasciciele zainteresowani sg realnym
przeprowadzeniem transakcji za cene mozliwg do uzyskania, jednak utrzymujacy sie na
niskim poziomie popyt oraz dtugotrwaty proces przygotowania do transakcji ( badanie
zdolnosci kredytowej i procedury kredytowe) powoduje utrzymanie stosunkowo dtugich
okreséw sprzedazy.

Utrzymujacy sie spadek cen, porownywalny z ostatnimi miesigcami 2012 roku, dotyczy

wszystkich kategorii lokali. Najwyrazniej zauwazalny jest jednak w kategorii lokali,

ktérych powierzchnia przekracza 55 m?2, co spowodowane jest niesprzedang ofertg

deweloperska w tej kategorii powierzchni.

3. Glowne inwestycje krajowe i zagraniczne Spotki (papiery wartosciowe,
instrumenty finansowe, wartosci niematerialne i prawne, nieruchomosci).

Planowane naktady inwestycyjne. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie
zostaty podjete Zadne wigzace zobowigzania, co do wydatkdéw inwestycyjnych w
przysztosci, informacje na temat inwestycji przedstawiamy ponizej.
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Opis (facznie z kwotqa) gtdwnych inwestycji Spotki za kazdy rok obrotowy w okresie
objetym historycznymi informacjami finansowymi.

Inwestycje zakonczone w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi oraz
do daty 30.06.2013 r. wraz z opisem Spotka przedstawia w tabeli ponizej. W
wymienionym okresie, wszystkie zakoriczone inwestycje finansowane byly ze s$rodkéw
wiasnych oraz kredytu, opisane w niniejszym punkcie inwestycje zostaty sptacone.

Tabela: Inwestycje zakonczone w latach 2010-2012 i w I poiroczu 2013 roku.

( wtys. zt)

Wyszczegolnienie 2010 rok | 2011 rok 2012 rok 30.06.2013
1. Wartosci niematerialne| 1 261,3 1 264,3 5,4 8,0
2. Rzeczowe aktywa trwalte 366,1 49,4 9,6 69,9
- grunty
- budynki i budowle
- urzadzenia techniczne i maszyny 366,1 49,4 9,6 13,8
-Srodki transportu
-inne srodki trwate
-inwestycje w obce $rodki trwate
3. Srodki trwate w budowie
4. Aktywa finansowe 1109,8 0,0 0,0 0,0
Razem naklady poniesione 2737,2 1313,5 15,0 77,9

Wymienione wyzej naktady inwestycyjne finansowane byty ze srodkdéw wtasnych.

W 2010 roku zakonczona zostata inwestycja w ramach wartosci niematerialnych i
prawnych w system programoéw obstugujacych biura nieruchomosci wartosci 1.254,8 tys.
ztotych. W 2010 roku zakupiono nowy program ksiegowy Hermes SQL. tgcznie w 2010
roku zakonczono inwestycje wartosci 2,7 min ztotych. W 2011 roku najwieksze naktady
przeznaczono na wartosci niematerialne i prawne w wysokosci 1.264,10 oraz zakupiono
urzadzenia techniczne za kwote 49,2 tys. ztotych. W roku 2012 roku zakupiono
urzadzenia techniczne na kwote 9,6 tys. zi. W pierwszym poétroczu biezacego roku
dokonano zakupu $rodka transportu za kwote 56,1 tys. ziotych oraz urzadzen
technicznych za kwote 13,8 tys. ztotych.

Opis obecnie prowadzonych giownych inwestycji Emitenta wiacznie z podziatem
geograficznym oraz sposobami finansowania (wewnetrzne, zewnetrzne)
Spotka obecnie nie prowadzi zadnych inwestycji.

4. Informacje dotyczace gtéwnych inwestycji Spotki w przysztosci, co do
ktérych jego organy zarzadzajace podjetly juz wiazace zobowiazania
Do 30 czerwca 2013 roku Spoétka nie podjeta wigzacych zobowigzan, co do inwestycji
majacych nastgpi¢ w przysztosci.

5. Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Spotki, w
tym znanych Spoéice umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami
(wspolnikami), umowach ubezpieczenia, wspétpracy lub kooperacji.

Emitent nie jest strong zadnej istothej umowy przemystowej ani tez nie wprowadza
zadnych nowych proceséw produkcyjnych. W zwigzku z tym, Emitent nie jest uzalezniony
od uméw przemystowych ani nowych proceséw produkcyjnych. Emitent korzysta z
kredytow.

W normalnym toku dziatalnoséci Spoétka zawiera drobne umowy o podobnej tresci, na ogdt
sq to umowy zlecenia ustugi posrednictwa. Przedmiotem poszczegdélnych uméw jest
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posrednictwo w sprzedazy lub najmie nieruchomosci. Wynagrodzenie Spoétki z tytutu
$wiadczenia ustug posrednictwa, nalezne na podstawie kazdej z tych umédw, jest
niewielkie w relacji do sumy przychodéw. Z tego powodu, zadna z zawartych umow
posrednictwa nie moze zosta¢ uznana za umowe istotng zawierang w normalnym toku
dziatalnosci Spétki  w rozumieniu przepisdow Rozporzadzenia Komisji Europejskiej nr
809/2004. Niemniej Emitent przedstawia ponizej informacje na temat zawartych umow.

I. Umowy handlowe

Umowy handlowe zawierane przez Spotke obejmujg w szczegdlnosci:

e umowy z klientami w sprawie kupna/sprzedazy, najmu/wynajmu lokali mieszkalnych,
komercyjnych, magazynowych, ustugowych i handlowych (rynek wtérny);

e umowy (rézne) zawierane przez Emitenta z wykonawcami ustug.

Wiekszo$¢ umow zawieranych przez Emitenta to umowy z osobami fizycznymi, rocznie

zawiera sie okoto 10.000 umoéw, z ktérych zadna w wysokosci wartosci planowanej

prowizji Emitenta nie przekracza kwoty 200.000 zt. rocznie. Wsrdd tych uméw nie ma

takich, ktére uzalezniatyby Emitenta od jednego lub kilku podmiotéw.

Mieszkania Sprzedaz Kupno Najem Wynajem
1-pokojowe 282 278 40 108
2-pokojowe 906 482 82 387
3-pokojowe 836 260 25 236
4-pok. i wieksze 409 80 15 102
Domy 1140 138 14 220
Dziatki 1 044 76 - -
Razem 4617 1307 176 1053

Zrédto: Emitent

tacznie w trakcie realizacji jest 7.153 umow, tj. o 2,38% mniej niz w I poétroczu 2012
roku.

Wsrod zawartych umow jest 148 umoéw, w ktérych prowizja na rzecz Emitenta po
pozytywnym zatatwieniu zlecenia wynosi¢ bedzie powyzej 100.000 zt. Umow takich jest o
46 % mniej niz w pierwszym potroczu 2012 roku.

Rodzaj umowy | Apartamenty, e . Lokale Zabudowania
, . . . Domy Dziatki . .

posrednictwa mieszkania uzytkowe uzytkowe
Sprzedazy 0 28 56 23 17
Kupna - 12 12 0 -
Najmu - - - - -
Wynajmu - - - - -
Razem 0 40 68 23 17

Zrédto: Spétka

6. Opis transakcji z podmiotami powiazanymi, jezeli jednorazowa lub laczna
wartos¢ transakcji zawartych przez dany podmiot powiazany w okresie od
poczatku roku obrotowego przekracza wyrazona w ztotych rownowartos¢ kwoty
500.000 euro.
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Zadna z zawartych transakcji z podmiotami powigzanymi nie przekroczyta jednorazowo
lub tgcznie, w okresie od poczatku roku obrotowego do dnia przekazania niniejszego
sprawozdania, wyrazonej w ztotdwkach réwnowartosci kwoty 500.000 euro.

7. Informacje o wazniejszych osiagnieciach w dziedzinie badan i rozwoju.

W okresie objetym informacjami finansowymi Spdtka nie przeznaczat na dziatania
badawczo-rozwojowe zadnych $rodkéw, przeprowadza wprawdzie rdéznego rodzaju
badania rynku oraz testuje rézne projekty rozwojowe, jednakze czyni to nie ponoszac
znaczgcych naktadéw finansowych lub/i ponoszac nieznaczne naktady. Do dziatalnosci
badawczo-rozwojowej nie zalicza praw wtasnosci intelektualnej, ktére nabyt lub/i nabywa
w trakcie dziatalnosci gospodarczej.

8. Opis zdarzen istotnie wplywajacych na dziatalno$¢ Spéitki, jakie nastapity
w I poétroczu 2013 roku, a takze po jego zakonczeniu, do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania finansowego.

W okresie sprawozdawczym nie odnotowano zadnych zdarzen istotnie wptywajacych
na dziatalno$¢ Spétki, nie mniej nalez zwréci¢ uwage na nastepujace wydarzenia:

8.1. Rada Nadzorcza Spoétki uchwatg z dnia 16 kwietnia 2013 roku, dokonata wyboru
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spétki. Przedmiotem
badania bedzie dokonanie przegladu potrocznego sprawozdania finansowego
sporzgdzanego na dzien 30 czerwca 2013 roku oraz badanie rocznego sprawozdania
finansowego sporzadzanego na dzien 31 grudnia 2013 roku. Podmiotem
uprawnionym do badania jest: PKF AUDYT Sp. z o.0. ul. Orzycka 6 lok.1B, 02-695
Warszawa. Licencja nr 548.

8.2. Dnia 19 czerwca 2013 roku Uchwatg nr 17 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
AD.DRAGOWSKI S.A., obnizony zostat kapitat akcyjny Spétki o kwote 4.612.500 zt
w drodze zmniejszenia wartosci nominalnej jednej akcji do kwoty 0,75 zilotego z
kwoty 1 ztoty. W zwigzku z ze zmianami obejmujacymi wysokos¢ kapitatu
zaktadowego oraz warto$¢ nominalng jednej akcji, zmienione zostaty zapisy Statutu
Spotki.

8.3. Uchwatg nr 18 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia AD.DRAGOWSKI S.A.,
Spotka postanowita kwote 4.612.500 zt przela¢ na kapitat rezerwowy, a kwote
3.610.542,87 zt z kapitalu rezerwowego przeznaczy¢ na pokrycie straty roku
obrotowego 2012 r. Pokrycie straty ma nastgpi¢ bezzwitocznie po rejestracji zmiany
Statutu Spoétki.

8.4. Dniem 4 lipca 2013 roku Spétka dokonata sptaty kredytu inwestycyjnego w
banku Idea Bank S.A.

8.5. Postanowieniem z dnia 10 lipca 2013 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego (Sygnatura WA.NS-REJ.
KRS/029603/13/472) dokonat zmiany wysokosci kapitatu zaktadowego Spotki. Po
zmianie kapitat zaktadowy Spétki wynosi 13 837 500,- ztotych.
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VI. Aktualna sytuacja finansowa i majatkowa AD.DRAGOWSKI S.A.

Spoétka w pierwszym potroczu 2013 roku, Spotka odnotowata strate w kwocie 650 tysiecy
ztotych. Na ujemny wynik finansowy wplynety:

- wzrost kosztéw windykacji ( optaty sadowe i egzekucyjne naleznosci) zwigzane ze
sprawami spornymi dotyczacymi kontrahentéw wydawnictwa, ktorzy nie uiscili naleznosci
za zakupy dokonane w Spétce w latach ubiegtych,

- utrzymujace sie w pierwszym pdtroczu wysokie koszty finansowania zwigzane miedzy
innymi z koniecznoscig poniesienia skumulowanych optat na rzecz Idea Bank S.A.
wynikajacych z przygotowania kredytu do sptaty,

- obnizenie przychodow ze skupu i sprzedazy lokali wiasnych spotki, co wynika z
kolejnych spadkow cen mieszkan na przestrzeni catego pierwszego pétrocza,

- niedostatecznie wysokich przychodéw z posrednictwa w obrocie lokalami, co zwigzane
byto ze znacznym utrudnieniem i ograniczeniem w dostepie do kredytu hipotecznego,

- zmniejszeniu ulegta liczba lokali nabytych przez Spétke w pierwszym pétroczu, co
wynikato z polityki Spétki polegajacej na rygorystycznym przestrzeganiu zasady zakupu
lokali w cenach o 20-30 % nizszych od realnych cen rynkowych.

Spotka systematycznie obniza koszty operacyjne i finansowe, obnizajac koszty reklamy,
koszty czynszow w lokalach biurowych oraz koszty finansowania, ktére znaczaco spadng
w zwigzku ze catkowitg sptatg kredytu w Idea Bank S.A. W okresach przysztych
systematycznie obnizane bedg koszty windykacji, gdyz Spétka nie planuje kontynuowania
postepowan windykacyjnych, poza juz rozpoczetymi.

VII. Omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno - finansowych,
ujawnionych w pétrocznym sprawozdaniu finansowym.

Sprawozdanie finansowe obejmuje okres 01.01.2013 - 30.06.2013 roku oraz dane
poréwnawcze za okres od 01.01.2012 - 30.06.2012 roku. Zawiera dane wytacznie firmy
AD.DRAGOWSKI S.A. - w skifad przedsiebiorstwa nie wchodza wewnetrzne jednostki
organizacyjne sporzadzajgce samodzielne sprawozdanie finansowe. AD.DRAGOWSKI S.A.
nie jest jednostka dominujaca, wspdlnikiem jednostki wspétzaleznej lub znaczacym
inwestorem i w zwigzku z tym nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. W sprawozdaniu finansowym ujete sq zdarzenia gospodarcze, zgodnie z ich
treSciqg ekonomiczng, oraz zostato ono sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej. Nie sg znane okolicznosci, ktére wskazywatyby na istnienie
powaznych zagrozen dla kontynuowania przez spétke dziatalnosci. W okresie
sprawozdawczym, AD.DRAGOWSKI S.A. nie dokonywata zadnych korekt wynikajacych z
zastrzezen w opinii biegtego rewidenta za rok 2012.

Do konca I kwartatu 2013 roku r. wigcznie sprawozdania finansowe Emitenta byty
sporzgdzane zgodnie z przepisami Ustawy z 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci,
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéow papieréw wartosciowych oraz
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 11 sierpnia 2004 roku w sprawie szczegotowych
warunkow, jakim powinien odpowiadac prospekt emisyjny oraz skrét prospektu.
Poczgawszy od pierwszego poétrocza 2013 roku, sprawozdania finansowe AD DRAGOWSKI
S.A. sg sporzadzane zgodnie z MSSF.

W dniu 23 maja 2012 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spofki
AD.DRAGOWSKI S.A. uchwalito zmiane zasad ksiegowania i przejscie na Miedzynarodowe
Standardy Rachunkowosci z poczatkiem 2013 roku. Emitent mylnie dokonat interpretacji
zapiséw uchwaty przyjmujac, ze dzien 1 stycznia 2013 roku bedzie dniem przejscia na
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MSSF czyli pierwsze sprawozdanie zgodne z MSSF zostanie sporzadzone za okresy
rozpoczynajgce sie 1 stycznia 2014 roku. Konsekwencjg mylnej interpretacji jest fakt iz
niniejsze sprawozdanie finansowe Emitenta nie uwzglednia wyceny godziwej
poszczegolnych sktadnikow rzeczowych aktywéw trwatych oraz wartosci niematerialnych
na dzien przejscia na MSSF tj. na 1 stycznia 2012 roku i przyjecia jej wynikdw jako
zaktadany koszt. Wynika to z braku mozliwosci wykonania wycen w terminie
umozliwiajgcym ujecie ich skutkdw w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

W zwigzku z powyzszym emitent powziat dziatania zmierzajace do oszacowania
wyceny poszczegolnych sktadnikédw rzeczowych aktywéw trwatych oraz wartosci
niematerialnych w celu prawidtowej prezentacji w najblizszym sprawozdaniu finansowym
za 3 kwartat 2013 roku.

Ponizej przedstawiamy podstawowe pozycje bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz
rachunku przeptywéw pienieznych ze sprawozdania finansowego i danych
poréwnywalnych przeliczonych na EURO.

Srednie kursy wymiany zlotego w stosunku do EURO w okresie objetym
sprawozdaniem finansowym:

okres $redni kurs minimalny kursimaksymalny kurs|Kurs na ostatni
w okresie |w okresie w okresie dzien okresu

01.01-30.06.2013 4,2140 4,0671 4, 3432 4, 3292

01.01-30.06.2012 |4,2246 4,1062 4,5135 4,2613

* dla ustalenia najnizszego i najwyzszego kursu w I pétroczu 2013 i 2012 roku wykorzystano tabele A z
archiwum kurséw srednich w okresie.

A. Podstawowe pozycje bilansu w przeliczeniu na Euro (stan na ostatni dzien
okresu).

(tys.)
01.01-30.06.2013 | 01.01-31.12.2012
Pozycja bilansu
PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 19 425 4 487 21983 5377
Aktywa trwate 10 945 2 528 10 966 2 682
Aktywa obrotowe 8 479 1959 11 017 2 695
Pasywa razem 19 425 4 487 21983 5377
Kapitat wtasny 16 756 3 870 17 408 4 258
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 2 669 617 4 574 1119

1. Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzieh okresu 1 stycznia - 30 czerwca 2013 roku
przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2613 PLN/EURO.

2. Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzien okresu 1 stycznia - 31 grudnia 2012 roku
przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,0882 PLN/EURO.

B. PODSTAWOWE POZYCJE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT W PRZELICZENIU NA EURO.

(7Ys.)

Pozycja rachunku

01.01-30.06.2013

01.01-30.06.2012

zyskow i strat PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy produktéw 6 011 1426 8 342 1975
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Koszty dziatalnosci operacyjnych 6 743 1 600 8 074 1911
Zysk ze sprzedazy -732 -174 268 63
Zysk z dziatalnoéci operacyjnej -466 -111 -1 061 -251
Zysk (strata) brutto -649 -154 -1 542 -365
Zysk (strata) netto -652 -155 -1 538 -364

1. Do przeliczenia danych rachunku zyskdw i strat za okres od 01.01.2013 -30.06.2013, przyjeto
kurs $redni EURO, obliczony jako s$rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni
dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2140
PLN/EURO.

2. Do przeliczenia danych rachunku zyskdéw i strat za okres od 01.01.2012-30.06.2012, przyjeto

kurs $redni EURO, obliczony jako s$rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni
dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2246

PLN/EURO.

C. Podstawowe pozycje rachunku przepltywdéw pienieznych w przeliczeniu na

Euro.
(tys.)

01.01-30.06.2013 |01.01-30.06.2012
Pozycja rachunku
przeptywow PLN EUR PLN EUR
A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 1812 430 -189 -45
B. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej -70 -17 -6 -1
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej -2 077 -493 -157 -37
D. Przeptywy pieniezne netto razem (a+b+c) -334 -79 -351 -83
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 1341 315 1840 462
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 1 006 232 1488 349

Do przeliczenia danych rachunku przeptywdéw pienieznych za okres 01.01.2013.-30.06.2013,
przyjeto nizej opisane kursy EURO: do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D - kurs $redni
obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca
w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2140 PLN/EURO, do obliczenia
danych z pozycji F - kurs ustalony przez NBP na dzien 30 czerwca 2012 roku, tj. kurs 4,2613
PLN/EURO, do obliczenia danych z pozycji G - kurs ustalony przez NBP na dzien 30 czerwca
2013 roku tj. kurs 4,3292 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku przeptywdéw pienieznych za okres 01.01.2012.-30.06.2012,
przyjeto nizej opisane kursy EURO: do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D - kurs sredni
obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca
w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2246 PLN/EURO, do obliczenia
danych z pozycji F - kurs ustalony przez NBP na dzien 30 czerwca 2011 roku, tj. kurs 3,9866
PLN/EURO, do obliczenia danych z pozycji G - kurs ustalony przez NBP na dzien 30 czerwca
2012 roku tj. kurs 4,2613 PLN/EURO.

VIII. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik z
dziatalnosci Spo6tki w potroczu i osiggniete przez niego zyski i poniesione straty w
tym okresie, z okresleniem stopnia wptywu tych czynnikéw lub nietypowych
zdarzen na osiagniety wynik.

W pierwszym pétroczu 2013 roku znaczacy wptyw na osiggniete przez Emitenta wyniki
finansowe miaty nastepujace czynniki:
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- pogtebiajacy sie okres bessy na rynku obrotu nieruchomosciami, sprzedaz posrednictwa
byta nizsza anizeli w analogicznym okresie dwdch poprzednich lat,

- obnizenie przychodow ze skupu i sprzedazy lokali wiasnych spotki, co wynika z
kolejnych spadkéw cen mieszkan oraz niewystarczajacej oferty, gdyz sprzedawcy
wycofujq sie z rynku z powodu nie satysfakcjonujacej ich ceny,

- zmniejszenie liczby lokali nabytych przez Spétke z powodu rygorystycznego
przestrzegania zasady zakupu lokali w cenach nieco nizszych od rynkowych. Polityka taka
powinna ochroni¢ Spoétke przed utratg zyskéw w razie kolejnych spadkéw cen.

Ponadto Spoétka kontynuuje wynajem nieruchomosci lokalowych kompensujac
koszty utrzymania i zwiekszajgc przychdd, ogranicza konsekwentnie koszty dziatalnosci
poprzez zmniejszanie kosztow finansowania, kosztdw wynajmu biur, kosztéw prac
remontowych lokali wtasnych oraz kosztow reklamy, planowane jest dalsze obnizenie
wydatkdéw na ustugi zewnetrzne.

Utrudniony, a nawet ograniczony jest dostep do kredytow spowodowane znanymi
rekomendacjami Komisji Nadzoru Finansowego, a réwniez brakiem stabilnej sytuacji
gospodarczej, niepewnoscig utrzymania okreslonego poziomu zarobkow, czy tez pracy
w ogodle. Spowodowato to wyraznie wydtuzenie okresu podejmowania decyzji o zakupie.
Ma to miejsce szczegdlnie w odniesieniu do transakcji, ktére miaty by¢ dokonywane przy
udziale kredytu. Powoduje to czeste odstepowanie od uméw zakupu przez osoby, ktore
nie otrzymaty kredytu. Dodatkowe utrudnienie spowodowane zostato Uchwatg Sadu
Najwyzszego ktora wyklucza mozliwos¢ zatozenia ksiegi wieczystej dla spoétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu w sytuacji nieuregulowanych spraw wiasnosci gruntéw
pod budynkiem. Ta naszym zdaniem kontrowersyjna Uchwata, to zadanie dla Rzadu i
regulacji ustawowych, rodzi negatywne skutki. W koncu pierwszego poétrocza, pojawity sie
odmowy udzielenia kredytu na zakup lokali wiasnosciowych spétdzielczych, dla ktérych
nie zatozono dotychczas ksiegi wieczystej. Niewykluczone, ze negatywne skutki tej
uchwaty obserwowac¢ bedziemy w czwartym kwartale biezacego roku, kiedy to moze
nastagpi¢ catkowity zastdj na rynku lokali spétdzielczych, na ktdre nie bedzie kupcdow.

IX. Ocena, wraz z jej uzasadnieniem, dotyczaca zarzadzania zasobami
finansowymi, ze szczeg6lnym uwzglednieniem zdolnosci wywiazywania sie z
zaciagnietych zobowiazan, oraz okreslenie ewentualnych zagrozen i dziatan
jakie Spoétka podjeta lub zamierza podjac¢ w celu przeciwdzialania zagrozeniom.

Zgodnie ze Sprawozdaniem Finansowym za pierwsze potrocze 2013 roku, Spéditce nie sg
znane okolicznosci, ktére wskazywatyby na istnienie powaznych =zagrozen dla
kontynuowania przez Spotke dziatalnosci.

X. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji
kapitatlowych, w poréwnaniu do wielko$éci posiadanych srodkéw, z
uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dziatalnosci.

Spotka nie podjeta zadnych wigzacych zobowigzan w sprawie inwestycji majacych
nastgpi¢ w przysztosci.

XI. Informacje o zaciagnietych kredytach, o umowach pozyczek, =z
uwzglednieniem terminow ich wymagalnosci, oraz o udzielonych poreczeniach i
gwarancjach.
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Spotki nie taczg i nie taczyty z osobami powigzanymi ani z ich bliskimi zadne umowy,
ktérych przedmiotem sg weksle, poreczenia, pozyczki, zastawy. Nie bylo transakcji
dotyczacych pozyczki, poreczenia, weksla oraz umow zwigzanych z transakcjami na
kapitatach, zawartych przez Emitenta z podmiotami powigzanymi.

Ponizej wykaz umoéw kredytowych, innych niz zawierane w normalnym toku dziatalnosci
Emitenta, ktérych strong jest Emitent.

Umowy kredytowe

1. Umowa zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.

Umowa z dnia 6 grudnia 2007 roku, kredytodawca Bank Ochrony Srodowiska S.A.
Siedziba: Warszawa, ul. Jana Pawta II 12, Numer umowy 149/12/2007/1287/K/OBR.
Przedmiotem umowy jest kredyt odnawialny w rachunku biezagcym w wysokosci 500.000,-
zt, oprocentowanie kredytu jest zmienne, ustalono na stawke WIBOR dla
jednomiesiecznych depozytéw powiekszony o 1,1 punktu procentowego, prowizja w
wysokosci 5.000,- zt. Umowa zawarta na okres 12 miesiecy do 5 grudnia 2008 roku,
zmiana terminu wygasniecia umowy nastgpita Aneksami Nr 1, 2, 3 i 4. Aneksem Nr 4 z
dnia 01.12.2012 r. przedtuzono umowe na okres do 01.12.2012 r., ustalono na stawke
WIBOR dla jednomiesiecznych depozytéw plus marza Banku, prowizja w wysokosci 1,5%
od kwoty udzielonego kredytu. Sptata wykorzystanego kredytu nastepuje z najblizszych
wptywdw na rachunek biezacy kredytobiorcy, a w przypadku braku srodkow na rachunku z
pierwszych wptywow na ten rachunek niezaleznie od dyspozycji kredytobiorcy i przed
wszystkimi innymi ptatnosciami. Obcigzenie naleznymi odsetkami i prowizjami moze
zwiekszy¢ zadtuzenie w ramach przyznanego kredytu. Strony ustality, ze bank realizowad
bedzie dyspozycje kredytobiorcy w formie gotowkowej i bezgotowkowej. Zabezpieczenie
weksel wtasny spétki in blanco wraz z deklaracja, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
w trybie art. 97 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku prawo bankowe (Dz. U. Nr 72, poz.
665 z 2002 roku z pdzniejszymi zmianami). Umowa zawiera zapis w sprawie naliczania
odsetek od przeterminowanych naleznosci w wysokosci 19,55% w stosunku rocznym.

2. Umowa zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.

Umowa z dnia 19 grudnia 2007 roku, przedtuzona trzema aneksami, zawarta na okres od
19.12.2007 r. do 19.07.2014 r., kredytodawca Bank Ochrony Srodowiska S.A. Siedziba:
Warszawa, ul. Jana Pawta II 12, Numer umowy 422/12/2007/1287/K/OBR. Przedmiot
kredyt obrotowy odnawialny. Warto$¢ kredytu do kwoty 3.000.000,- zt, oprocentowanie
kredytu jest zmienne, ustalono na stawke WIBOR dla trzymiesiecznych depozytow
powiekszony o 3,25 punktu procentowego, prowizja w wysokosci 30.000,- zt, odsetki od
wykorzystanego kredytu nalicza sie w miesiecznych okresach obrachunkowych, ktérych
kwota obcigza rachunek kredytobiorcy w ostatnim dniu kazdego miesigca. W dniu
29.07.2010 r., tj. dniu zawarcia aneksu nr 2, oprocentowanie kredytu wynosi 6,64%
w stosunku rocznym i nie ulegto zmianie w drodze aneksu. Kredyt przeznaczony na
finansowanie biezacych potrzeb zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, to
jest skupu i sprzedazy lokali na zlecenie klientow. Zabezpieczenie: weksel wtasny spotki In
blanco z deklaracja wekslowg, hipoteka kaucyjna do kwoty 4.500.000,- zt na
nieruchomosci nalezacej do Lecha i Matgorzaty Dragowskich oraz cesja praw z polis
ubezpieczeniowych od ognia i zdarzen losowych. Umowa zawiera zapis w sprawie
naliczania odsetek od przeterminowanych naleznosci w wysokosci 19,55%, w stosunku
rocznym. Wobec odnotowania straty netto za rok 2012 przez Spotke, z poczatkiem maja
2013 roku, o 2 p. p. podwyzszeniu uleglta marza kredytu. Powyzsza konsekwencja
zgodna jest z zapisem aneksu nr 2 z dnia 29 lipca 2010 roku do umowy kredytu.
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3. Umowa zawarta z Idea Bankiem

Umowa zawarta dnia 30 czerwca 2011 roku do dnia 30 czerwca 2012 roku z Idea Bank
S.A. z siedzibg w Warszawie, ul Domaniewska 39, Umowe Kredytu ,Twoja Firma” nr
DK/KR-TF/4404641/11. Zarzad Spoétki w dniu 13 lipca 2012 roku zawart aneks nr 1 do
umowy kredytowej z dnia 30 czerwca 2011 roku. Limit kredytowy w catkowitej kwocie
10.000.000,- PLN zostat udzielony na okres 24 miesiecy przy czym linia kredytowa
bedzie odnawiana co 12 miesiecy, zgodnie z warunkami zawartymi w umowie z dnia 30
czerwca 2011 roku, min. uzyskiwania dodatniego wyniku netto na koniec kazdego roku
obrachunkowego, terminowej obstugi kredytu, zaptaty prowizji w wysokosci 0,99% kwoty
limitu, wykorzystania kapitatu kredytu w kwocie nie mniej niz 3 min zt w ciggu 10
miesiecy od daty uruchomienia kredytu badz odnowienia limitu na kolejny okres. Kredyt
przeznaczony jest na zakup nieruchomosci na rynku wtornym. Oprocentowanie kredytu
jest zmienne, stanowi sume marzy kredytowej i stawki referencyjnej 3M WIBOR. Stawki
referencyjne ulegajg zmianie w okresach 3 - miesiecznych. Oprocentowanie kredytu w
dniu udzielenia wynosi 7,95%, LTV w dniu udzielenia kredytu 70%, marza Banku 3,50%,
indeks bazowy Banku dla waluty z dnia sporzadzenia Umowy Kredytu 4,45%.

Z dniem 04 lipca 2013 roku kredyt zostat przez Spotke catkowicie sptacony.

XII. Informacje o udzielonych pozyczkach, z uwzglednieniem terminéw ich
wymagalnosci, a takze udzielonych poreczeniach i gwarancjach, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem pozyczek, poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom
powiazanym ze Spétka.

Na dzien 30 czerwca 2013 roku na saldzie z tytutu rozliczenia pozyczek widnieje kwota
20.000,00 zt jaka zostata udzielona Panu Lechowi Draggowskiemu na okres 24 miesiecy z
oprocentowaniem statym 10% w skali roku. Poza zaistniatg sytuacjq zaden z cztonkéw
Rady Nadzorczej oraz ich wspotmatzonkéw, krewnych, powinowatych do drugiego stopnia
nie ma salda rozliczen, zaliczek, kredytéw, pozyczek, gwarancji, poreczen lub innych
umodw zobowigzujacych do $wiadczen na rzecz Spoétki lub/i Spotki do swiadczen na rzecz
tych osob. Spotka nie wystawiata réwniez zadnych weksli osobom wymienionym oraz ich
bliskim i podmiotom powigzanym nie udzielita zaliczek, kredytéw, pozyczek, gwarancji,
poreczen lub innych umoéw zobowigzujacych do $wiadczen na rzecz Spétki, jednostek od
niego zaleznych, wspoétzaleznych i z nim stowarzyszonych.

XIII. Informacje o instrumentach finansowych w zakresie:

a) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zakiécen przeptywéw
$rodkow pienieznych oraz utraty plynnosci finansowej, na jakie narazona
jest Spoétka

b) przyjetych przez Spotke w celach i metodach zarzadzania ryzykiem
finansowym, facznie z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajow
planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest rachunkowos¢
zabezpieczen.

Rynek, na ktérym dziata Spétka jest nadal postrzegany, jako rynek rozwijajacy sie, tym
samym obarczony wyzszym stopniem ryzyka ekonomicznego. Powigzanie sytuacji Spofki
z czynnikami finansowo - ekonomicznymi oceni¢ nalezy, jako znaczace. Wsrdd
zewnetrznych czynnikéw, ktére moga miec istotny wptyw na dziatalno$¢ operacyjng
Spotki, mozna wymienic:

e koniunkture gospodarczg w Polsce i Europie, w tym w szczegdlnosci: tempo
wzrostu/spadku PKB, poziom inflacji, stopa bezrobocia, poziom kurséw walutowych,
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wysokos¢ stop procentowych,

¢ polityke gospodarczg i fiskalng rzadu,

e dostepnosc¢ i poziom oprocentowania kredytow hipotecznych,

e poziom cen nieruchomosci w Polsce,

e podaz/popyt na rynku nieruchomosci,

e skuteczno$c¢ realizacji strategii Spotki, w tym:
a) w zakresie podejmowania aktywnych inwestycji w obrét nieruchomosciami,
b) w zakresie rozwoju technologii internetowych wspomagajacych obrot.
Istniejg takze czynniki zwigzane z rynkiem nieruchomosci, fiskalne (podatek VAT i
dochodowy) oraz organizacyjne (regulacje organizujace rynek). Na biezgcg dziatalnos¢
wptyw mogg miec¢ zmiany ustawodawstwa dotyczace:

e podatkéw dochodowego, od czynnosci cywilno-prawnych i VAT,

e procedury w zakresie wydawania pozwolen na budowe, co wptywa na podaz,

e regulacje obowigzujace na rynkach ustug finansowych oraz obrotu nieruchomosciami.

Dziatania Spotki zmierzajg do ograniczenia wskazanych powyzej elementéw ryzyka
poprzez:
- poszerzanie zakresu oferowanych ustug o rozwdj kolejnych segmentéw rynku takich
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek, pozyczki hipoteczne, a takze
reaktywacja dziatalnosci wydawniczej w zakresie wydawnictw elektronicznych.
- przeznaczenie czesci posiadanych lokali pod wynajem
- prowadzenie systematycznych badan i analiz rynkowych, pozwalajacych na ustalenie
bezpiecznych cen zakupowych i realnych cen sprzedazowych Inwestycji w postaci
lokali Spofki.
- stosowanie polityki reklamowej i informacyjnej w zaleznos$ci od wynikéw
prowadzonych analiz.
- wprowadzenie zasady minimalizowania nakfadéw poczynionych na nabywane lokale
w zakresie zaréwno kosztéw finansowania jak i poszukiwania najlepszych rozwigzan
remontowo- aranzacyjnych dla nabytych lokali.
- przygotowanie do wprowadzenia strategii , home staigingu ,, tj. przygotowania lokali
do sprzedazy z pominieciem wysokonaktadowych prac remontowych, zastgpionych
dziataniami ukierunkowanymi na uniwersalng uzyteczno$¢ powierzchni lokali i ich
estetyke.

Dzieki takim dziataniom ryzyko nietrafionych inwestycji w powazny sposéb maleje,
jednakze niemozna wykluczy¢ istnienia ryzyka polegajacego na tym, ze efekty
ekonomiczne bedg mniejsze od oczekiwanych lub niedostateczne. Zarzad Spoiki
podejmuje dziatania w celu ograniczania ryzyka wystgpienia powyzszych probleméw
poprzez prowadzenie biezacych analiz wszystkich czynnikow zewnetrznych i
wewnetrznych majacych istotny wptyw na jego dziatalno$¢. Spétka przygotowana jest na
podjecie w razie potrzeby btyskawicznych decyzji majacych na celu minimalizacje
negatywnego wptywu zidentyfikowanych zagrozen na pozycje rynkowg i sytuacje
finansowa.

XIV. Przewidywana sytuacja finansowa AD.DRAGOWSKI.

Sytuacja finansowa Spétki uzalezniona jest przede wszystkim od podazy i popytu na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ktére zaréwno w zakresie kupna z zamiarem
odsprzedazy jak i posrednictwa stanowig dominujacy przedmiot obrotu Spétki.
Poczynajac od roku 2011, poprzez rok 2012, az do chwili obecnej rynek nieruchomosci
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odnotowuje powazne straty wynikajace ze zmniejszenia jego wartosci, nastepuje
systematyczny wzrost podazy, przy malejgcym popycie. Jest to efekt mniejszej zdolnosci
kredytowej gospodarstw domowych, braku stabilnej perspektywy osiggania statych
dochoddéw i utrzymania miejsca pracy. Biezaca sytuacja rynku nieruchomosci jest
efektem pogtebiajgcego sie kryzysu gospodarczego. Niewielkg szanse ozywienia rynku
upatrywaé¢ mozna w obnizeniu stép procentowych (obecnie najnizszych od kilku lat) wcigz
jednak wielko$¢ tego obnizenia jest niewystarczajgca, aby mozna byto prognozowac o
wptywie obnizenia stup procentowych, na ozywienie rynku nieruchomosci. Wobec
nienajgorszej, w stosunku do innych panstw europejskich, kondycji polskiej gospodarki,
nie zauwazalny jest wzrost zamoznosci spoteczenstwa, co z kolei nie przektada sie na
zakup nieruchomosci mieszkalnych obarczonych dtugoterminowymi kredytami, ktérych
sptata przy niekorzystnej zmianie sytuacji zawodowej, moze okazac sie zbyt trudna.
Spodtka ma swiadomosé, ze trudny rynek wymaga dostosowania sie do jego realiow. Stad
decyzja o obnizaniu cen zakupowych, miedzy innymi poprzez pozyskiwanie do zakupu
lokali obcigzonych réznego rodzaju postepowaniami egzekucyjnymi, ktére zmuszajg
wiascicieli do podjecia szybkiej decyzji o sprzedazy. Zakup lokali w nizszych cenach
skutkowac¢ bedzie mozliwoscig wystawienia ich do sprzedazy w cenach dostosowanych d
realidw rynkowych, co skréci czas ekspozycji i przyspieszy ich sprzedaz. Czes¢ lokali
nadal bedzie przeznaczona do wynajmu, w tym do wynajmu krétkoterminowego.
Zasadniczym celem Spotki pozostaje zmniejszenie kosztow prowadzonej dziatalnosci.

Wyréwnanie dysproporcji pomiedzy popytem, a podazag nie nastgpi zbyt szybko,
dlatego w aktualnych realiach gospodarczych Spétka podjeta decyzje zapewniajace jej z
jednej strony zachowanie kapitatu obrotowego na mozliwie jak najwiekszym poziomie, a
z drugiej strony odbudowanie bazy handlowej umozliwiajacej szybki obrot na obecnym
trudnym rynku. Obiektywnie wystepujace czynniki stymulujace popyt, takie jak trend
migracyjny na tereny warszawskie i podwarszawskie, zwiekszenie liczby gospodarstw
domowych i zwigzana z tym konieczno$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, nie
ulegly zmianie i stanowig duza baze rozwojowa regionu, ktérg Spodtka wykorzysta w
dziatalnosci gospodarczej.

XV. Ryzyka i zagrozenia oraz perspektywy rozwoju AD.DRAGOWSKI S.A. Opis
istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen, z okresleniem, w jakim stopniu
Spotka jest na nie narazona.

Czynniki ryzyka zwiazane z otoczeniem

Inwestorzy powinni mieé¢ Swiadomos$¢, ze ryzyka opisane ponizej nie sg jedynymi
ryzykami, na jakie narazony jest Emitent. Spdtka przedstawita rozpoznane Czynniki
Ryzyka dotyczace jej dziatalnosci operacyjnej. Mogg istnie¢ jeszcze inne Czynniki Ryzyka,
ktérych obecnie nie zidentyfikowata, a ktére mogtyby wywotaé skutki, o ktérych mowa
powyzej. Potencjalni inwestorzy powinni takze mie¢ swiadomos¢, ze warto$¢ Akcji oraz
dochdd z nich moga sie zmniejszy¢ i ze mogq nie otrzymac¢ zwrotu z dokonanej
inwestycji. Inwestorzy powinni doktadnie rozwazy¢, czy inwestycja w Spoétke jest dla nich
odpowiednia w $wietle opisanych czynnikéw ryzyka, informacji zawartych w niniejszym
Sprawozdaniu oraz ich sytuacji osobistej i dostepnych im zasoboéw finansowych.

1.1.Ryzyko zwigzane ze zmiennoscia wyniku finansowego spowodowanego
spadkiem cen i zmniejszeniem popytu

Rynek nieruchomosci w Polsce wcigz pozostaje w fazie transformacji, co w powigzaniu z

niepewng sytuacjg ekonomiczng i brakiem poczucia bezpieczenstwa w zakresie

stabilnosci osigganych dochoddw skutkuje zmniejszeniem popytu, a w efekcie obnizeniem
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cen. Obnizenie stop procentowych nie jest na tyle znaczace, aby przyczyniato sie do
odczuwalnej poprawy sytuacji na rynku nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane ze spadkiem cen nieruchomosci i popytu jest w chwili obecnej bardzo
realne. Opisane powyzej warunki dotycza wszystkich podmiotéw dziatajacych na rynku.
Sposobem na zapobiezenie zagrozeniom moggacym mie¢ wptyw na wynik finansowy
Spotki  jest uszczegdtowienie analizy dziatalnos¢ w zakresie kupna i sprzedazy
nieruchomosci na wtasny rachunek. Dzieki takim dziataniom wptyw opisanego ryzyka na
wynik Emitenta moze by¢ zmniejszony, lecz z pewnoscig nie zostanie catkowicie
wyeliminowany.

1.2. Ryzyko zwiagzane z czynnikami ekonomicznymi i politycznymi

Sytuacja finansowa Spétki jest zwigzana z czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany
PKB, inflacja, bezrobocie, czy wysoko$¢ stop procentowych. Wszelkie przyszie
niekorzystne zmiany wymienionych czynnikdéw powodujg spadek popytu na mieszkania i
domy, co wptywa negatywnie na dziatalnos¢ i wyniki finansowe osiggane przez Emitenta.
Emitent nie ma wptywu na te czynniki, dotyczga one wszystkich podmiotow
gospodarczych. Emitent ogranicza wptyw opisanych czynnikdw na swojg dziatalnosé
poprzez rozszerzone prowadzenie analiz cen transakcyjnych, badania rynku w zakresie
popytu, wprowadzanie nowych technik w zakresie sprzedazy i wdrozenia rozwigzan
zwiekszajqcych zainteresowanie jego ustugami.

1.3. Ryzyko czestych zmian prawa

Ryzyko wigze sie z czestotliwoscia zmian w przepisach prawa oraz rozbieznymi jego
interpretacjami przez sady i organy administracji publicznej. Przyszte zmiany przepisow
prawa, a W szczegolnosci przepisow prawa pracy i ubezpieczen spotecznych, prawa
regulujgcego gospodarke i obrét nieruchomosciami oraz prawa handlowego (w tym prawa
spétek i prawa regulujacego zasady funkcjonowania rynku kapitatowego), mogg wywotac
negatywne skutki dla dziatalnosci Emitenta. Zmiany te mogg mie¢ wptyw na otoczenie
prawne dziatalnosci gospodarczej Emitenta. Wprowadzenie nowych regulacji prawnych
wigze sie z problemami interpretacyjnymi, niejednolitym orzecznictwem sadow,
rozbieznymi lub niekorzystnymi dla Emitenta stanowiskami organdéw administracji
publicznej. Emitent korzysta w swojej dziatalnosci z pomocy o0sdéb posiadajgcych
specjalistyczne kwalifikacje, korzysta z konsultacji i w ten sposéb ogranicza opisane
ryzyko.

1.4.Ryzyko zwiazane z podatkami

System podatkowy w Polsce cechuje sie stosunkowo duzg niestabilnoscig i podlega
zmianom dostosowujacym go do zmieniajacej sie sytuacji gospodarczej oraz do
standarddw prawa Unii Europejskiej, np. =zaplanowane wprowadzenie podatku
katastralnego. Zakres zmian, ich tre$¢ oraz czeste watpliwosci interpretacyjne stanowiqg
utrudnienie w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. Zmiany w przepisach podatkowych
moggq wywierac istotny wptyw na dziatalno$¢ Spétki, jednakze Emitent nie podejmuje
zadnych decyzji bez niezbednych konsultacji, a ewentualne zmiany w przepisach prawa
dotycza wszystkich podmiotéw gospodarczych.

1.5. Ryzyko zwiazane z decyzjami administracyjnymi

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami wykonujg osoby posiadajace licencje
zawodowe oraz osoby dziatajgce pod nadzorem o0s6b posiadajacych licencje. W obu
przypadkach wykonywanie ustug podlega kontroli stosownych organéw panstwowych.
Emitent nie moze wykluczyé¢, ze z niezaleznych od niego przyczyn, dojdzie do zmian
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regulacji prawnych, ktére utrudniajg dziatalno$¢ gospodarcza. Ryzyko powyzsze jest
ograniczone, poniewaz Emitent wykonuje réwniez dziatalnos$¢, ktoéra nie wymaga
posiadania licencji zawodowych, grupe o0sob posiadajacych stosowne licencje.

1.6. Ryzyko wynikajace z zastosowania ustawy o ochronie konkurenciji i
konsumentéow

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw z dnia 16 lutego 2007 roku uprawnia
Prezesa UOKiK do natozenia na przedsiebiorce kary w wysokosci nie wiekszej niz 10%
przychodu osiggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli
przedsiebiorca, chociazby nieumysinie, dopuscit sie praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw. Przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw
rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy. Ryzyko natozenia na
Emitenta kary wynika z dwéch czynnikdéw. Po pierwsze, katalog zachowan bedacych
praktykami naruszajacymi zbiorowe interesy konsumentow nie jest zamkniety, ustawa
wylicza takie praktyki tylko przyktadowo. Prezes UOKiK moze uznaé, ze okreslone
zachowanie rynkowe narusza zbiorowe interesy konsumentéw, mimo ze nie jest ono
wyraznie wskazane w ustawie, natozy¢ kare nawet, jesli Emitent stosowat taka praktyke
nieumysinie. Po drugie, ryzyko polega na mozliwosci uznania klauzul umownych
zawartych we wzorach umoéw za klauzule niedozwolone (abuzywne). Zdecydowana
wiekszo$¢ umoéw zawieranych przez Emitenta, to umowy z konsumentami. Zgodnie z
ksztattujaca sie linig orzeczniczg sadow, w szczegdlnosci Sadu Najwyzszego,
postanowienia umieszczone w rejestrze postanowien niedozwolonych nalezy
interpretowac rozszerzajgco i za niedozwolone uznawac¢ nie tylko postanowienia o
brzmieniu pokrywajacym sie z postanowieniem figurujacym w tym rejestrze, lecz takze
postanowienia podobne. Zakres podobienstwa postanowienia umownego stosowanego
przez przedsiebiorce, do postanowienia wpisanego do rejestru moze decydowaé o
uznaniu okreslonej klauzuli za niedozwolong. Zawsze istnieje ryzyko, ze UOKIK
zakwalifikuje okreslone postanowienie, jako niedozwolone i na tej podstawie natozy na
Emitenta kare. Emitent ogranicza to ryzyko i korzysta ze sprawdzonych wzoréw umoéw do
ktérych UOKIK nie wnosi zastrzezen.

1.7.Ryzyko zwigzane z dostepem obywateli do kredytow przeznaczonych na
cele mieszkaniowe oraz ryzyko zwigzane z podwyzka stop procentowych
Jedynym czynnikiem stosowanym przy ocenie zdolnosci kredytowej nabywcow
nieruchomosci mieszkalnych sg dochody i wynagrodzenia. Poniewaz poziom cen
nabywanych nieruchomosci jest wysoki w stosunku do $rednich dochoddw, ilo$¢ osdb,
ktére posiadajg zdolnos$¢ kredytowa nie jest duza. Istnieje mozliwos$¢, ze grupa 0sob
posiadajacych zdolnos¢ kredytowg bedzie sie zmniejsza¢, co spowoduje zmniejszenie
ilosci potencjalnych klientéow, do ktérych skierowana jest oferta Spotki.
W przypadku mieszkan, doméw i dziatek budowlanych zmniejszenie zdolnosci kredytowej
réwnoznaczne jest ze zmniejszeniem wielkosci powierzchni, ktérg osoby te mogtyby kupic
przy pomocy kredytu. Spotka stale wspotpracuje z profesjonalnymi doradcami
kredytowymi i w ten sposéb ogranicza wptyw tego ryzyka na jego wynik. Mozna
przypuszczaé, ze w roku 2013 ryzyko zwigzane z podwyzszeniem stop procentowych (
przy kilkukrotnym acz nieznacznym ich obnizeniu) jest stosunkowo niewielkie.

1.8. Ryzyko zwigzane z nieregularnoscia przychodéw i wahaniem cen
nieruchomosci

Wyniki finansowe oraz poziom marz realizowanych przez Spétke oraz dochoddéw z obrotu

zalezg w duzym stopniu od cen nieruchomosci. Znaczace rozbieznosci pomiedzy cenami

Zataczone informacje stanowiq integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 26



ofertowymi i transakcyjnymi powodujg ograniczenie ilosci transakcji i trudnosci w
wynegocjowaniu zadowalajacej ceny zaréwno dla klientéw zwigzanych z posrednictwem
jak i dla Spétki jako podmiotu nabywajacego. Mozliwe jest dalsze znaczace zmniejszenie
ptynnosci, w praktycznie w zakresie wszystkich kategorii mieszkan. Zaréwno brak
stabilnosci ekonomicznej jak i perspektywy osiggania statych dochoddéw na okreslonym
poziomie, powoduja wydtuzenie procesu decyzyjnego po stronie kupujacych. Coraz
czestszym problemem staje sie brak zdolnosci kredytowej. Wszystko to prowadzi do
zmniejszenia iloéci zawieranych transakcji co niekorzystnie wptywa na sytuacje
ekonomiczng Spétki, zmuszajac do poszukiwania rozwigzan alternatywnych np. w postaci
wynajmu lokali wiasnych.

1.9.Ryzyko konkurencji

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, w tym w szczegdlnosci w Warszawie,
cechuje wysoki stopien konkurencyjnosci. Emitent musi konkurowaé z innymi firmami
posredniczacymi w zakresie pozyskiwania odpowiednich zlecenn. Rynek posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami nalezy do bardzo rozdrobnionych. Spétka narazona jest na
konkurencje zaréwno ze strony matych agencji, jak i podmiotéw posiadajacych siec
oddziatéw. Barierg wejscia na rynek jest posiadanie licencji posrednika w obrocie
nieruchomosciami lub zatrudnianie osoby, ktéra posiada licencje. Wzrost konkurencji na
rynku posrednictwa doprowadzit do presji na obnizke cen ustug, a co za tym idzie,
powoduje spadek osigaganych przez Emitenta marz, co moze skutkowaé pogorszeniem
wynikow finansowych. Spétka przeciwdziata wymienionemu ryzyku poprzez prowadzenie
systematycznych badan rynku, rozwdj technologii internetowych, prowadzenie szkolen
zawodowych oraz realizacje plandw w  zakresie kupna i sprzedazy nieruchomosci na
wiasny rachunek, wynajmu nieruchomosci wtasnych, czy wreszcie podwyzszenie jakosci
ustug z naciskiem na dziatania doradcze.

1.10. Ryzyko zwiagzane z wystepowaniem ,,szarej strefy” w rozumieniu
wykonywania ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami przez
podmioty niezaewidencjonowane, jako podmioty gospodarcze, a takze w
rozumieniu ukrywania sprzedazy ustug przez podmioty
zaewidencjonowane

Wykonywanie ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami mogg realizowa¢ podmioty

gospodarcze zatrudniajace licencjonowanych posrednikéw. Konieczno$¢ posiadania

licencji zawodowej powoduje, ze istnieja na rynku osoby, ktore prowadza takq
dziatalno$¢, nie posiadajac do tego stosownych uprawnien. Jednoczesnie na rynku
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami sg podmioty gospodarcze zaewidencjonowane,
ktére ukrywaja niektére przychody. Nie ma zadnych wiarygodnych szacunkéw, co do
wielkosci tak zwanej ,szarej strefy”. Udziat w dziatalnosci rynkowej osdb stosujacych
nielegalne metody pracy ogranicza mozliwosci rozwojowe wszystkich legalnie

dziatajacych podmiotow. Spodtka oraz organizacje zawodowe monitorujg rynek i

przeciwdziatajg zagrozeniom ze strony nieuczciwych uczestnikdéw rynku.

1.11. Ryzyko zwigzane z istnieniem powiazan rodzinnych pomiedzy Prezesem
Zarzadu i Przewodniczacym Rady Nadzorczej

Przewodniczacym Rady Nadzorczej jest syn Prezesa Zarzadu, nie mozna wykluczy¢, ze

takie powigzania rodzinne utrudnig lub ogranicza mozliwo$¢ prawidtowej kontroli i oceny

Zarzadu, ktérg wykonuje w spétce Rada Nadzorcza. Ryzyko to jest ograniczone, poniewaz

sktad Zarzadu jest trzyosobowy, wszyscy czionkowie Zarzadu ponoszg odpowiedzialnos¢

za podejmowane decyzje, a poza Przewodniczacym w sktadzie Rady Nadzorczej nie ma
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innych oséb powigzanych rodzinnie z Prezesem Zarzadu.
2. CZYNNIKI RYZYKA SPECYFICZNE DLA DZIALALNOSCI EMITENTA

2.1.Ryzyko zwigzane z realizacjq przez Spoétke zatozonych celéw strategicznych

Spotka prowadzi dziatalno$¢ w zakresie kupna i sprzedazy nieruchomosci na wiasny
rachunek oraz w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, posiadajac
dostateczne rozeznanie mozliwosci rynkowych i handlowych oraz prowadzac
systematyczne rozeznanie i analize rynku. Dzieki takim dziataniom ryzyko nietrafionych
inwestycji jest ograniczane, jednakze nie mozna go wykluczy¢ catkowicie. Rok 2012 i
potowa roku 2013 wykazaty, ze efekty ekonomiczne podjetych w okresach
wczesniejszych inwestycji sq mniejsze niz oczekiwane, co sprowokowato Spoétke do
podjecia decyzji o zmianie polityki ekonomicznej i przeznaczenia czesci z lokali wtasnych
pod wynajem. Zarzad Spotki zapewnia, iz dotozy wszelkich staran, aby Spétka osiggneta
najwazniejsze cele strategii rozwoju w najblizszych latach. Jednakze ze wzgledu na
trudnag sytuacje ekonomiczng i fakt dziatania na zrdéznicowanych rynkach, na ktdrych
sytuacja zmienia sie dynamicznie, a wiele czynnikdw, ktore je ksztattujg jest catkowicie
niezaleznych od Spotki i czesto trudno nieprzewidywalnych, Zarzad nie moze
zagwarantowaé, iz zatozone cele strategiczne zostang osiggniete. Wystgpienie
nieprzewidzianych zdarzen rynkowych lub podjecie btednych decyzji w oparciu o
niewtasciwg ocene sytuacji moze negatywnie wptynac¢ na wynik finansowy Emitenta i jego
pozycje rynkowg. Emitent podejmuje dziatania w celu ograniczania ryzyka wystgpienia
powyzszych probleméw poprzez prowadzenie biezgcych analiz wszystkich czynnikow
zewnetrznych i wewnetrznych majacych istotny wptyw na jego dziatalno$é. Emitent w
razie potrzeby podejmie okreslone decyzje majace na celu minimalizacje negatywnego
wptywu zidentyfikowanych zagrozen na pozycje rynkowg i sytuacje finansowa.

2.2. Ryzyko zaleznosci Spotki od pracownikéw zajmujacych stanowiska kierownicze
Sprawno$¢ prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez Spoétke jest czesciowo
uzalezniona od osdéb zajmujacych stanowiska kierownicze, a w szczegdlnosci od cztonkdéw
Zarzadu i Dyrektoréw zarzadzajacych jednostkami eksploatacyjnymi. Osoby zatrudniane
przez Spoétke posiadajg duze doswiadczenie w zakresie prowadzenia dziatalnosci w
branzach, w ktorych podmiot jest aktywny, w tym przede wszystkim na rynku
nieruchomosci. Szczegdlnie cenne dla Spotki sg wiedza i doswiadczenie w zakresie
doboru i szkolenia kadry kierowniczej nowych jednostek, umiejetnosci w zakresie
aktywizowania i kontrolowania nowych jednostek oraz marketingu, sprzedazy i szkolenia.
Ewentualna utrata czesci kluczowych pracownikdw mogtaby wptyna¢ negatywnie na
dziatalno$¢ operacyjng Spotki oraz na osiggane wyniki finansowe. Czynnikiem
ograniczajacym ten typ ryzyka jest fakt zatrudniania stosunkowo duzej licznej grupy
pracownikéw i wspotpracownikéw, ktorych doswiadczenie i wiedza nie ograniczajg sie do
jednego obszaru funkcjonowania Spoétki. W sytuacji jednostkowych przypadkdéw utraty
kluczowych pracownikéw nie przewiduje sie powazniejszych zaktdcen w dziatalnosci.

2.3. Ryzyko braku mozliwosci zdobywania w przysziosci dostatecznej ilosci zlecen
zwigzane z rozwojem technologii internetowych

Realizacja strategii Spétki w obszarze dziatalnosci na wtérnym rynku nieruchomosci

zaktada wzrost skali dziatania przy utrzymaniu satysfakcjonujgcego poziomu rentownosci.

Sukces takiej strategii zalezy w znacznym stopniu od mozliwosci pozyskiwania

odpowiednich ofert niezbednych do realizacji zakupdéw nieruchomosci. Zdolnos¢

pozyskiwania nowych ofert mieszkan do sprzedazy i kupna zalezy od sprawnosci dziatania
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oraz od obiektywnych czynnikow rynkowych. Czynnikami zewnetrznymi, ktére moga
wptywaé negatywnie na zdolno$¢ pozyskiwania nowych zlecen jest rosngce
zainteresowanie klientow ( kupno/sprzedaz, najem/wynajem) dziataniami samodzielnymi,
prowadzacymi do poszukiwania kontrahenta bezposrednio na rynku przy wykorzystaniu
wyspecjalizowanych portali internetowych bez udziatu firm posredniczacych. Spétka dazy
do zminimalizowania tej kategorii ryzyka poprzez zwiekszenie uczestnictwa w
internetowym obiegu informacji oraz zwiekszeniu profesjonalizmu zatrudnianych
agentow, rozszerzaniu sfery ustug doradczych oraz prowadzenie kupna i sprzedazy
nieruchomosci na wtasny rachunek.

2.4.

2.5. Ryzyko zwiagzane z dzwignia finansowa

Spodtka czesciowo finansuje dziatalno$¢ ze srodkdw pochodzacych z kredytow bankowych.
Na dzien opublikowania niniejszego Sprawozdania nie ma zadnych przestanek
wskazujgcych na mozliwo$é wystgpienia probleméw z wywigzywaniem sie Emitenta ze
zobowigzan wynikajacych z uméw kredytu. Jednakze nie mozna catkowicie wykluczy¢
pojawienia sie tego typu trudnosci w przysztosci. W skrajnie niekorzystnej sytuacji Spétka
moze by¢ zmuszona w celu zaspokojenia zobowigzan do sprzedazy czesci aktywow.
Jednak wobec ograniczenia na przetomie roku 2012 i 2013 liczby lokali obcigzonych
kredytem, wystgpienie ryzyka takiej sytuacji jest minimalne.

2.6. Ryzyko braku mozliwos$ci wykonania zlecenia w cenach uzgodnionych
ze sprzedawca

Spoétka dokonuje zakupu nieruchomosci i powstaje konieczno$¢ wyszukania nabywcy za
cene wyzszg od ceny zakupu. Nie moze wykluczy¢ sytuacji, w ktérej ze wzgledu na
wahania cen rynkowych nie bedzie mozliwa sprzedaz za ustalong wczesniej cene, gdyz na
rynku nieruchomosci okresowo wystepuje obnizka cen. Taka sytuacja miata miejsce w
okresie sprawozdawczym. Jej konsekwencjg byto przeznaczenie czesci lokali do wynajmu.
W kilku sytuacjach Spétka podjeta decyzje o sprzedazy z niewielkg stratg - tak decyzja
dotyczyta lokali, ktorych zakup odbylt sie przy znaczacym udziale srodkéw pochodzacych
z kredytu, ktérych wynajem nie pokrywatby wszystkich kosztow. Spdétka wnikliwie i w
sposdb ciggty analizuje wyniki badan rynkowych dotyczacych zaréwno cen jak i ptynnosci
lokali mieszkalnych, podejmujac dziatania, ktoére ograniczajaq zakupy do lokali
nabywanych w cenach zdecydowanie nizszych niz $érednie ceny transakcyjne.

2.7.Ryzyko zwiazane z laczeniem funkcji wlascicielskich z zarzadczymi oraz
wplywem wiekszosciowych akcjonariuszy na Spétke

Pan Lech Dragowski jest Prezesem Zarzadu, Pan tukasz Dragowski jest Przewodniczgacym
Rady Nadzorczej, tqcznie z Panem Lechem Dragowskim posiadajg udziat wynoszacy
58,30% w kapitale zakladowym Spétki (stan na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania). tacznie rodzina posiada akcje uprawniajace do wykonywania 68,50%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, dlatego tez utrzymuje istotny wpltyw na Spoétke.
Zakres uprawnien zwigzanych z posiadanym przez wymienione osoby udziatem w
kapitale zakladowym moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej pozostali akcjonariusze bedg
mie¢ niewielki lub niezauwazalny wptyw na sposdb zarzadzania i funkcjonowania
Emitenta. Ponadto, sposdob wykonywania tych uprawnien moze nie by¢ zbiezny z
zamierzeniami pozostatych akcjonariuszy Spotki. Ryzyko niniejsze jest ograniczane catym
systemem uprawnien akcjonariuszy mniejszosciowych wynikajacym z kodeksu spotek
handlowych, ktory zostat szczegétowo opisany w Prospekcie Emisyjnym zatwierdzonym
przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 7 pazdziernika 2010 roku.
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2.8.Ryzyko zwiagzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi

Spodtka zawiera drobne transakcje z podmiotami powigzanymi. Transakcje te zapewniajq
efektywne prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej i z reguty obejmuja $wiadczenia
typowych w branzy ustug, w ktérych wyptata uzalezniona jest od rezultatu. Obecnie
transakcje z podmiotami powigzanymi nie stanowig istotnego ryzyka, jednakze Spodtka
nie moze wykluczy¢ powstania sytuacji, w ktorej okreslony podmiot powigzany
wykorzysta swojg pozycje dla uzyskania korzysci wyzszej, niz wynikajaca z aktualnych
warunkéw rynkowych. W celu ograniczenia tego ryzyka transakcje z podmiotami
powigzanymi rozliczane sg wedtug zasad rynkowych, szczegoétowo na temat polityki w
tym zakresie, pkt. 19.6., Czes$¢ III. Prospekt Emisyjny, zatwierdzony przez Komisje
Nadzoru Finansowego w dniu 7 pazdziernika 2010 roku.

2.9.Ryzyko zarzutu stosowania niedozwolonych klauzul umownych

Przepisy zapewniajg konsumentom szczegdlng ochrone w relacjach z przedsiebiorcami,
przewidujg miedzy innymi, ze postanowienia umowy zawieranej z konsumentem
nieuzgodnione indywidualnie nie wigza go, jezeli ksztattujg jego prawa i obowigzki w
sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy (niedozwolone
postanowienia umowne). Ponadto, zgodnie z tymi przepisami, za nieuzgodnione
indywidualnie uwazane s te postanowienia umowy, na ktérych tres¢ konsument nie miat
rzeczywistego wptywu, co w szczegdlnosci odnosi sie do postanowien umownych
przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta.
Pomimo, ze zdaniem Spotki jej klienci majg prawo uzgadnia¢ indywidualnie tres¢ za-
wieranych umdw i korzystaja z niego, nie mozna wykluczyé, iz w razie sporu umowy
proponowane przez Emitenta klientom mogg zosta¢ uznane za wzorce umow, do ktorych
nalezy stosowac¢ powotane powyzej przepisy.

2.10. Ryzyko zwigzane z dywidenda

Inwestorzy powinni uwzgledni¢ fakt, ze w latach 2011-2014 Spétka zaplanowata
przeznaczy¢ zysk netto na zwiekszenie kapitatdw wiasnych oraz zakup akcji wtasnych. W
dniach 30 i 31 maja 2012 roku Spoétka dokonata pierwszej transakcji na akcjach
wiasnych dokonujac nabycia 370 000 akcji wiasnych. Zakupione akcje witasne
stanowia 2% udziatu w kapitale zaktadowym, dajac 1,4 %gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu. Nabyte akcje witasne przeznaczone zostaty do dalszej odsprzedazy.
Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania akcje nie zostaty zbyte.
Wyptaty dywidendy w przysztosci bedg uzaleznione od wynikéw dziatalnosci operacyjnej
Spotki, jej sytuacji finansowej oraz biezacego i przewidywanego zapotrzebowania na
$rodki pieniezne. W najblizszej perspektywie Spotka nie przewiduje wyptat dywidendy.

XVI. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikow istotnych dla
rozwoju Spotki.

Czynniki zewnetrzne:
e sytuacja finansowo ekonomiczna,
e zdolnos$c¢ kredytowa klientéw,
e wskazniki WIBOR i PKD,
e mozliwosci uzyskania kredytowania przez klientéw,
e wydtuzone procedury kredytowe,
e wysokos¢ kursu ztotego w stosunku do innych walut,
¢ wahania cen nieruchomosci, niestabilna sytuacja rynkowa
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konkurencja cenowa firm deweloperskich w zakresie mieszkan juz
wybudowanych.

komplikacja formalna zwigzana =z brakiem mozliwosci zaktadania ksiag
wieczystych dla lokali spotdzielczych wtasnosciowych ( poczynajac od konca maja
br.), w przypadku braku uzytkowania wieczystego Ilub witasnosci gruntow
Spotdzielni mieszkaniowej bedacej wiascicielem budynku

Czynniki wewnetrzne:

wiasciwe przygotowanie poziomu zawodowego kadry wspotpracownikéw,
przygotowanie trafnej i przekonywujacej informacji rynkowej skierowanej do
klienta,

wiasciwa weryfikacja dokumentéw potwierdzajacych stan prawny,

umiejetne badanie wstepnej zdolnos¢ kredytowa klienta,

utrzymywanie oczekiwanego przez rynek wysokiego poziomu ustug,

trafna wycena lokalu kupowanego na rzecz Spétki,

umiejetne i szybkie przygotowanie lokalu do sprzedazy,

Adekwatna do istniejacego rynku, racjonalna finansowo, polityka reklamowa,

XVII. Oméwienie perspektyw rozwoju dzialalnosci Spotki co najmniej do konca roku
obrotowego, z uwzglednieniem elementow strategii rynkowej przez nig wypracowanej.
Perspektywy rozwoju dziatalnosci:

zwiekszenie rotacji kapitatu poprzez skrocenie okresu sprzedazy lokali wtasnych Spotki,
zwiekszenie liczby kupowanych celem dalszej odsprzedazy lokali, przy bezwzglednym
utrzymaniu cen ponizej rynkowych,

wprowadzenie nowej ustugi przygotowania lokali do sprzedazy adresowanej do
sprzedajacych - mieszkania i wykorzystywanej przy sprzedazy lokali wiasnych,
kontynuacja dziatan w zakresie wynajmu - rozszerzenie opcji wynajmu krotkoterminowego
jako bardzie dochodowej formy wynajmu,

zmniejszenie kosztow prowadzonej dziatalnosci,

zaprzestanie dziatania wydawnictwa elektronicznego, zwigzane z negatywng oceng
zainteresowania rynku tego rodzaju ustugami.

XVIII. Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego za rok 2012.
Nazwa: ~Kancelaria Porad Finansowo- Ksiegowych
dr Piotr Rojek” Sp. z o.0.
Siedziba: ul. Floriana 15, 40-286 Katowice
Uprawnienie: Licencja nr 1695
Osoby dziatajace w imieniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan

finansowych:
Biegly Rewident Joanna Janusiinska-Kasperczyk, licencja nr 10960.

a)

Umowa zawarta w dniu 20.06.2012 r. pomiedzy Spoétkg AD.DRAGOWSKI S.A., a

~Kancelarig Porad Finansowo-Ksiegowych dr Piotr Rojek” Sp. z o.0.

b)

Wynagrodzenie w wysokosci 20 000,- zt (dwadziescia tysiecy ztotych) plus nalezny

podatek VAT z tytutu badania sprawozdan finansowych za I po6trocze 2012 roku oraz za rok
2012.
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XIX. Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego za I péirocze 2013

roku.
Nazwa: PKF AUDYT Sp. z o.0.

Siedziba: ul. Orzycka 6 lok.1B, 02-695 Warszawa
Uprawnienie:

Licencja nr 548

Osoby dzialajace w
finansowych:

Kluczowy Biegly Rewident Mariusz Kucinski, licencja nr 9802

a) Umowa zawarta w dniu 26.04.2013 r. pomigdzy Spotka AD.DRAGOWSKI S.A., a PKF
Audyt Sp. z 0.0.

b) Wynagrodzenie w wysokosci 21 000,- zt {dwadziescia jeden
nalezny podatek VAT z tytutu badania sprawpzdan
za rok 2013.

imieniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan

tysiecy ztotych) plus
finansowych za I pdtrocze 2013 roku oraz

Lech Dragowski
Prezes Zarzadu

(-)Bogumila Stariczak
1 Czfonek Zarzgdu

(-)Danuta Grelewicz-Pogorska
Czionek Zarzgadu

Warszawa, dnia 02 wrzesnia 2013 roku
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E. RAPORT BIEGLEGO REWIDENTA Z PRZEGL ADU POLROCZNEGO SKROCONEGO
JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

RAPORT NIEZALE ZNEGO
BIEGLEGO REWIDENTA

z przeghdu skréconegosrédrocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego

AD.DRAGOWSK | Spétka Akcyjna

W
Warszawie
za okres od 01.01.2013 r. do 30.06.2013 r.
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PKF

AD.DRAGOWSKI Spoétka Akcyjna

PKF Audyt Sp. z o.0.
ul. Orzycka 6 lok. 1B
02 - 695 Warszawa

tel. +48 (22) 560 76 50
fax. +48 (22) 560 76 63
audyt@pkfpolska.pl
www.pkfpolska.pl

RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej
AD.DRAGOWSKI Spotka Akcyjna

z przegladu skroconego $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego
obejmujacego okres od 1 stycznia 2013 r. do 30 czerwca 2013 r.

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego skréconego $rodrocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego AD.DRAGOWSKI Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Kopernika 36/40,
na ktore skiada sie: skrécone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji majatkowej sporzgdzone na
dzien 30 czerwca 2013 roku, skrocony jednostkowy rachunek zyskow i strat, skrécone jednostkowe
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skrécone jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale
wlasnym, skrécone jednostkowe sprawozdanie z przeplywow pienieznych za okres od 1 stycznia
2013 roku do 30 czerwca 2013 roku oraz dane objasniajgce.

Zarzad AD.DRAGOWSKI Spodlka Akcyjna jest odpowiedzialny za sporzgdzenie i rzetelng
prezentacje powyzszego skréconego $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego,
sporzgdzonego zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci 34
Srédroczna sprawozdawczosé finansowa, ktory zostat zatwierdzony przez Unie Europejskg (,MSR
34"), jak rowniez wymogami odnoszacymi sie do emitentow papieréw wartosciowych
dopuszczonych lub bedacych przedmiotem ubiegania sie¢ o dopuszczenie do obrotu na rynku
oficjalnych notowan gieldowych i innymi obowigzujgcymi przepisami. W oparciu o przeprowadzony
przeglad, naszym zadaniem bylo przedstawienie wniosku na temat tego skréconego $rédrocznego
jednostkowego sprawozdania finansowego.

Przeglad przeprowadzilismy stosownie do postanowieri ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowos$ci (Dz. U. z 2013 r. poz. 330, z pdézniejszymi zmianami), krajowych standardow
rewizji finansowe] wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw oraz w sprawach
nieuregulowanych w krajowych standardach rewizji finansowej, przy ustalaniu szczegotowe;
metodyki planowania i przeprowadzania przegladu sprawozdania finansowego i w razie
watpliwosci - Migdzynarodowego Standardu Uslug Przegladu 2400 ,Przeglad sprawozdan
finansowych”.

Zgodnie ze standardami stanowigcymi podstawe przegladu, nasze procedury obejmujg
wykorzystanie informacji uzyskanych przede wszystkim od kierownictwa jak rowniez osob
odpowiedzialnych za finanse i ksiegowo$¢ AD.DRAGOWSKI Spétka Akcyjna wglad w ksiggi
rachunkowe oraz zastosowanie procedur analitycznych i innych procedur przegladu. Zakres i
metoda przegladu istotnie rozni sie od zakresu badania i nie pozwala na uzyskanie pewnoéci, ze
wszystkie istotne zagadnienia moglyby zosta¢ zidentyfikowane, jak ma to miejsce w przypadku
peinego zakresu badania. Dlatego na podstawie przeprowadzonych procedur nie mozemy wyrazi¢
opinii z badania o zatgczonym skréconym $rédrocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym.

|
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Uzasadnienie raportu z zastrzezeniem

Zgodnie z informacja zawartg w pkt. Il informacji objasniajgcych do skréconego $rédrocznego
sprawozdania finansowego w dniu 23 maja 2012 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoiki
AD.DRAGOWSKI S.A. uchwalito zmiane zasad ksiggowania i przejscie na Miedzynarodowe
Standardy Rachunkowosci z poczatkiem 2013 roku.

Jednostka mylnie dokonata interpretacji zapiséw uchwaly przyjmujac, ze dzien 1 stycznia 2013
roku bedzie dniem przejscia na MSSF czyli pierwsze sprawozdanie zgodne z MSSF zostanie
sporzgdzone za okresy rozpoczynajace sie 1 stycznia 2014 roku. Konsekwencjg myinej
interpretacji jest fakt iz niniejsze sprawozdanie finansowe Emitenta nie uwzglednia wyceny
godziwej poszczegblnych skiadnikéw rzeczowych aktywow trwalych oraz wartoéci niematerialnych
na dzien przejscia na MSSF tj. na 1 stycznia 2012 roku i przyjecia jej wynikéw jako zakladany
koszt. Wynika to z braku mozliwosci wykonania wycen w terminie umozliwiajgcym ujecie ich
skutkéw w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

Jednostka nie przeprowadzila réwniez testow na utrate wartosci rzeczowych aktywéw trwatych
oraz wartosci niemateriainych. Odstgpiono od tej procedury w zwiazku z faktem iz skiadniki te bgdg
poddane wycenie do wartosci godziwej, a efekt wyceny zostanie ujety jako zaktadany koszt w
zwigzku z przejsciem na MSSF w sprawozdaniu za 3 kwartat 2013 roku. W zwigzku z powyzszym
emitent powzigt dziatania zmierzajace do oszacowania wyceny poszczegolnych skiadnikéw
rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych w celu prawidiowej prezentacji w
najblizszym sprawozdaniu finansowym za 3 kwartat 2013 roku.

W zwigzku z zaistniatg sytuacjg jednostka odstgpila réwniez od weryfikacji okreséw amortyzacii
poszczegdlnych skiadnikéw rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych.

Wobec powyzszego oraz w zwigzku z faktem, iz okreslone w jednostce stawki amortyzacyjne
wynikaja z przyjetych bardzo dlugich okreséw ekonomicznej uzytecznosci poszczegolnych
skladnikéw aktywoéw nie jestesmy w stanie odnies¢ sie do prawidlowosci wyceny rzeczowych
skladnikow majatku trwalego oraz wartosci niematerialnych, ktorych wartos¢ w  wyniku
realizowanych wycen i szacunkéw ulegnie zmianie.

t gczna wartosé bilansowa rzeczowych skladnikow majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych
wg stanu na 30 czerwca 2013 roku wynosi 10,4 min zi

Ponadto Spoétka w 2012 roku utworzyla kapital rezerwowy na nabycie akcji wlasnych, ktéry powstat
poprzez przekazanie czesci kapitalu zapasowego w wysokosci 400 tys. zi.. Przekazanie 400 tys. zi.
z kapitatu zapasowego na kapitat rezerwowy jest niezgodne z przepisami art. 396 § 5 ksh zgodnie
z ktérym uzycie kapitalu zapasowego w wysokosci jednej trzeciej kapitalu zakladowego mozna
uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym. Na dziefh podjecia
uchwaly o przekazaniu czeéci kapitalu zapasowego na kapitat rezerwowy, kapitat zapasowy byl
nizszy niz jedna trzecia kapitatu zakladowego. Zdaniem Jednostki, przepis art. 296 § 5 ksh nie miat
zastosowania, bowiem na dzien podejmowania uchwaly o utworzeniu kapitalu rezerwowego,
Spolka nie posiadata niepokrytych strat z lat ubieglych, co oznacza, ze nie wystepowalo
ograniczenie, co do mozliwosci wykorzystania kapitatu zapasowego.
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Raport z zastrzezeniem

Przeprowadzony przez nas przeglad, poza wyzej wymienionymi zastrzezeniami, nie wykazat
niczego, co pozwalaloby sadzi¢, iz zalgczone skrécone $rédroczne jednostkowe sprawozdanie
finansowe nie jest zgodne z wymagajgcymi zastosowania zasadami rachunkowosci oraz nie
przedstawia rzetelnie i jasno, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacji majgtkowej i finansowej
AD.DRAGOWSKI Spotka Akcyjna na dzien 30 czerwca 2013 roku, jej wyniku finansowego, zmian
w kapitale wlasnym oraz przeplywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca
2013 roku zgodnie z wymogami MSR 34; jak réwniez wymogami odnoszgacymi sie¢ do emitentow
papieréw wartosciowych dopuszczonych lub bedacych przedmiotem ubiegania sie o dopuszczenie
do obrotu na rynku oficjalnych notowan gietdowych.

Mariusz Kucinski
Biegly rewident nr 9802

kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy przeglad
w imieniu PKF Audyt Sp. z 0.0. podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdan finansowych nr 548

ul. Orzycka 6 lok. 1B PKF Audyt sp. z 0.0.
02-695 Warszawa 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 18
tel. +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 7663
Warszawa, 02.09.2013 . NIP725:1013.699, REGON 471072925
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