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I. CZESC OGOLNA
1. Informacje ogélne

Globe Trade Centre Spétka Akcyjna (,,Spotka”) zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia
9 grudnia 1996 roku w wyniku przeksztafcenia Globe Trade Centre Spéitka z ograniczong
odpowicdzialnoscia wspétke akcyjna. Globe Trade Centre Spétka =z ograniczong
odpowiedzialnodcig zostata utworzona aktem notarialnym z dnia 25 stycznia 1994 roku.

Siedziba Spétki miesci sig w Warszawie przy ul. Woloskiej 3.

W dniu I3 listopada 2001 roku Spétka zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000061500.

Spotka posiada numer NIP: 527-00-25-113 nadany w dniu 4 marca 1997 roku oraz symbol
REGON: 012374369 nadany w dniu 27 lutego 1997 roku.

Spotka jest jednostkq dominujacg grupy kapitalowej Globe Trade Centre S.A. Informacje
o transakcjach z jednostkami powigzanymi oraz wykaz spdtek, w ktérych jednostka posiada co
najmniej 20% udzialéw w kapitale lub ogélnej liczbie gloséw w organic stanowigcym spétki
zostaly zamieszczone w nocie 4 wprowadzenia do zbadanego sprawozdania finansowego za rok
zakonczony 31 grudnia 2013 roku.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest:

¢ Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 68.10 Z)

¢ Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.20 Z)
Posrednictwo w obrocie nieruchomosci (PKD 68.31 Z)

* Zarzadzanie nieruchomo$ciami wykonywane na zlecenie (PKD 68.32 Z)

* Realizacja  projektéw  budowlanych  zwiazanych ze  wznoszeniem  budynkéw
(PKD 41.10 7)

» Pozostale formy udzielania kredytéw (PKD 64.92 Z)

¢ Pozostala finansowa dzialalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana,
z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych (PKD 64.99 Z)

¢ Dziatalnos¢ prawnicza (PKD 69.10 Z)

* Wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykoniczeniowych (PKD 43.39 Z)

* Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
(PKD 41.20 Z)

* Dzialalnos¢ holdingow finansowych (PKD 64.20 Z)

* Pozostala dziatalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen
i funduszow emerytalnych (PKD 66.19 7)

» Dzialalnos¢ rachunkowo — ksiggowa; doradztwo podatkowe (PKD 69.20 Z)

» Dzialalnos¢ firm centralnych (head office) i holdingéw, w wytaczeniem holdingéw
finansowych (PKD 70.10 Z) _

¢ Pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej i zarzadzania (PKD
7022 7)

» Dzialalnos¢ w zakresie architektury (PKD 71.11 Z)

* Drzialalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obshuga biura (PKD 82.11 Z)

* Dzialalnos¢ pozostalych organizacji czlonkowskich, gdzie indziej nie sklasyfikowana (PKD

94.99 7)
W dniu 31 grudnia 2013 roku kapitat podstawowy Spétki wynosit 31.937 tysicey zlotych. Kapitat
wiasny Spétki na ten dzieri wynosit 2.566.311 tysiecy zlotych. j ( )
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Zgodnie z rejestrem akcjonariuszy prowadzonym przez Zarzad Spétki na podstawie powiadomien
otrzymanych od akcjonariuszy, ktérych stan posiadania akcji przekroczyl progi wymagajace
poinformowania o tym Spétki, do dnia 31 grudnia 2013 roku struktura wlasnosci kapitatu
podstawowego Spoltki byla nastepujgea:

Wartos¢ nominalna

Udziat kapital
Tlosé akeji Ilos¢ gtosow akcji (w tysiacach Zal W kapitale

dstawowym
Zotych) podstawo
LSREF 111 GTC
91412, 1.412. .

Investments B.V, 739 91412739 o141 28,62%
ING OFE S.A. 42.043.086 42.043.086 4.204 13,16%
Aviva Otwarty Fundusz
Emerytalny BZ WBK 35.898.010 35.898.010 3.590
S.A. 11,24%
OFE PZU 28.000.000 28.000.000 2.800 8,77%
Pozostali 122.019.155 122.019.155 12.202 38,21%
Razem 319.372.990 319.372.990 31.937 100%

Zgodnie z komunikatem biezacym Spétki opublikowanym w dniu 11 lutego 2013 roku ING
Otwarty Fundusz Emerytalny S.A. poinformowat Spdtke o zbyciu akeji Spotki w transakcjach na
Gieldzie Papierow WartoSciowych w Warszawie rozliczonych w dniu 4 lutego 2013 roku.
W rezultacie udziat ING OFE S.A. zmalal do 12,33% ogélngj liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki i kapitatu zakladowego Spotki.

Zgodnie z komunikatem biezacym Spétki opublikowanym w dniu 22 lutego 2013 roku Aviva
Otwarty Fundusz Emerytalny poinformowat Spotke o zwickszeniu stanu posiadania akcji Spotki
1 przekroczeniu  10% liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki
w- wyniku zakupu akcji Spétki w transakcjach na Gieldzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie zawartych w dniu 15 lutego 2013. W rezultacie udziat Aviva Otwarty Fundusz
Emerytalny wzrést do 10,04% ogblnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
Spéiki i kapitatu zaktadowego Spétki.

Zgodnie z komunikatem biezacym Spétki opublikowanym 23 listopada 2013 roku w dniu
21 listopada 2013 r., LSREF III GTC Investments B.V (poprzednio wystepujacy pod nazwa
Emerging Investments XIII B.V.) nabyt 88.635.914 akcji zwyklych Spétki, reprezentujacych
27,75% w kapitale zakladowym Spétki oraz uprawniajacych do' wykonywania 88.635.914 gloséw,
tj. 27,75% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

Zgodnie z komunikatem biezagcym Spotki opublikowanym w dniu 21 lutego 2014 roku LSREF III
GTC Investments B.V. oraz Lone Star Real Estate Partners III L.P poinformowat Spotke
o nabyciu akcji Spotki. W rezultacie udziat LSREF III GTC Investments B.V. bezposrednio,
a Lone Star Real Estate Partners III L.P posrednio posiadat 105.047.241 akcji reprezentujacych
29,9016% w kapitale zakladowym Spotki oraz uprawniajacych do wykonywania 29,9016%
glos6w na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki.
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W okresie sprawozdawczym kapitat podstawowy Spolki nie zmienit sie.

W dniu 14 lutego 2014 roku nastapito podwyzszenie kapitatu zaktadowego z kwoty 31.937.299 zt
do kwoty 35.131.028,80 zt w drodze emisji 31.937.298 akeji zwyklych na okaziciela serii J Spétki
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Warto$¢ emisyjna jednej akeji wyniosta 7 ztotych za sztuke.

W skiad Zarzadu Spotki na dziefi 19 marca 2014 roku wchodzili:

Alain Ickovics - Prezes Zarzadu

Piotr Kroenke - Czlonek Zarzadu
Erez Boniel - Czlonek Zarzadu
Mariusz Koztowski - Czlonek Zarzadu
Witold Zatonski - Cztonek Zarzadu
Jacek Wachowicz - Czlonek Zarzadu
Yovav Carmi - Czionek Zarzadu

W okresie sprawozdawezym oraz od dnia bilansowego do daty opinii miata miejsce jedna zmiana
w skladzie Zarzadu Spotki:

* W dniu 1 czerwca 2013 roku Alain Ickovics zostal powolany do petnienia funkcji Czlonka
Zarzadu.
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Globe Trade Centre S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakohczony dnia 31 grudnia 2013 roku
(w tysigeach =togych)

Sprawozdanie finansowe
Opinia bieglego rewidenta oraz badanie sprawozdania finansowego

Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. (dawniej: Ernst
& Young Audit sp. z 0.0.) z siedziba w Warszawie, Rondo ONZ 1 jest podmiotem uprawnionym
do badania sprawozdan finansowych, wpisanym na liste pod numerem 130.

Ernst & Young Audyt Polska spélka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. (dawniej: Ernst
& Young Audit sp. z 0.0.) w dniu 7 marca 2013 roku zostala wybrana przez Zgromadzenie
Wspolnikéw do badania sprawozdania finansowego Spotki.

Emst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. (dawniej: Ernst
& Young Audit sp. z 0.0.) oraz kluczowy biegly rewident spelniaja, w rozumieniu art. 56 ust. 314
ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. z 2009
roku, nr 77, poz. 649, z p6ézn. zm.), warunki do wyrazenia bezstronnej i niezalezne] opinii
0 sprawozdaniu finansowym.

Na podstawie umowy zawartej w dniu 5 listopada 2013 roku =z Zarzadem Spdiki
przeprowadzilismy badanie sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013
roku.

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania. Przeprowadzone w trakcie badania sprawozdania
finansowego procedury byly zaprojektowane tak, aby umozliwi¢ wydanie opinii o sprawozdaniu
finansowym traktowanym jako calo$é. Nasze procedury nie obejmowaly uzupetniajacych
informacji, ktére nie maja wplywu na sprawozdanie finansowe traktowane Jako catosé.

Na podstawie naszego badania, z dniem 19 marca 2014 roku wydali$my opinig biegtego rewidenta
z objasnieniem o nastepujacej tresci:

»-D1a Rady Nadzorczej Globe Trade Centre S.A.

PrzeprowadziliSmy badanie zataczonego sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2013 roku (format SA-R) Globe Trade Centre S.A., (,.Spolki”) z siedzibg
w Warszawie, ul. Woloska 5, obejmujacego wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans
sporzadzony na dziet 31 grudnia 2013 roku, rachunek zyskéw i strat, zestawienie zmian
w kapitale wlasnym, rachunek przeptywow pienigznych za okres od dnia 1 stycznia 2013 roku do
dnia 31 grudnia 2013 roku oraz dodatkowe informacje i objasnienia (.,zatgczone sprawozdanie
finansowe™).

Format zalaczonego sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku
wynika z rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebgdacego pafistwem cztonkowskim (Dz. U. nr 33, poz. 259, z pozn. zm. - ,rozporzadzenie
w sprawie informagji biezacych i okresowych™).
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Raport z badania sprawozdania finansowego
zg rok zakoviczony dnia 31 grudnia 201 3 roku
(w tsiqeach ziotych)

2. Zarzetelnos¢ i jasno$é zalaczonego sprawozdania finansowego, jak réwniez za jego sporzadzenie
zgodnie z wymagajgcymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci oraz za prawidlowosé
ksiag rachunkowych odpowiada Zarzad Spolki. Ponadto Zarzad Spélki oraz czlonkowie Rady
Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby zalgczone sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dziatalnosci Spoltki speinialy wymagania przewidziane wustawie z dnia
29 wrzednia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U. 2013.330 z pdZzn. zm. — ustawa
o rachunkowosci™). Naszym zadaniem bylo zbadanie zatgczonego sprawozdania finansowego oraz
wyrazenie, na podstawie badania, opinii o tym, czy jest ono we wszystkich istotnych aspektach
zgodne z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityks) rachunkowosci oraz czy rzetelnie
ijasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkows i finansowa, jak
tez wynik finansowy Spétki oraz czy ksiggi rachunkowe stanowiace podstawe jego sporzadzenia
sa prowadzone, we wszystkich istotnych aspektach, w sposéb prawidlowy.

3. Badanie zafgczonego sprawozdania finansowego przeprowadziliémy stosownie do postanowien:
« rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

o krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce,

w taki sposob, aby uzyska¢ racjonalng pewnos¢, czy sprawozdanie to nie zawiera istotnych
nieprawidtowosci. W szezegdlnosei, badanie obejmowato sprawdzenie — w duzej mierze metoda
wyrywkowa — dokumentacji, z ktérej wynikaja kwoty i informacje zawarte w zalaczonym
sprawozdaniu finansowym. Badanie obejmowalo rdwniez ocene poprawnosci przyjetych
i stosowanych przez Zarzad Spétki zasad rachunkowosci i znaczacych szacunkéw dokonanych
przez Zarzad Spoiki, jak i ogélnej prezentacji zalaczonego sprawozdania finansowego. Uwazamy,
ze przeprowadzone przez nas badanie dostarczylo nam wystarczajacych podstaw do wyrazenia
opinii o zatgczonym sprawozdaniu finansowym traktowanym jako calos¢.

4. Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku bylo
przedmiotem naszego badania i z data 8 marca 2013 roku wydaliSmy o tym sprawozdaniu
finansowym opinig bez zastrzezen z objasnieniem dotyczacym waluty funkcjonalnej Spéiki.

5. Naszym zdaniem zalgczone sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

+ przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finansowego
dziafalnosci gospodarczej za okres od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku,
Jak tez sytuacji majatkowej i finansowej badanej Spétki na dzien 31 grudnia 2013 roku;

* sporzadzone zostalo zgodnie z wymagajagcymi zastosowania zasadami (polityks)
rachunkowosci, wynikajacymi z ustawy o rachunkowosci i wydanymi na jej podstawie
przepisami, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowyeh;,

* jest zgodne z wplywajacymi na forme i tre§é¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujgcymi przygotowanie sprawozdan finansowych oraz postanowieniami statutu Spétki.

6. Nie zglaszajac zastrzezen, zwracamy uwage na fakt, ze Spotka wykorzystuje w szerokim zakresie
euro w swojej dziatalno$ci i tym samym jest strong licznych uméw denominowanych
w tej walucie. Dlatego, zdaniem Zarzadu Spétki, euro jest waluta funkcjonalng Spétki. Ustawa
o rachunkowosci nie przewiduje jednak mozliwosci sporzadzania sprawozdan finansowych
w innej walucie niz polski zloty. Gdyby Spéika mogla sporzadzaé sprawozdania finansowe
w walucie funkcjonalnej, wyniki dziatalnosci i kapitaty wlasne moglyby byé inne.
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7. ZapoznaliSmy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu na temat dziatalno$ci Spdtki w okresie od dnia

2.2

2.3

1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 rtoku (,sprawozdanie z dziatalnosci)
1 uznaliSmy, ze informacje pochodzace z zalgezonego sprawozdania finansowego sa z nim
zgodne. Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalno$ci uwzgledniaja odpowiednie
postanowienia rozporzadzenia w sprawie informacji biezacych i okresowych.”

Badanie sprawozdania finansowego Sp6iki przeprowadzilismy w okresie od 2 grudnia 2013 roku
do 19 marca 2014 roku, w tym w siedzibie Spotki od dnia 2 grudnia 2013 roku do 6 grudnia 2013
roku oraz od 20 stycznia 2014 roku do 14 marca 2014 roku.

Oswiadezenia otrzymane i dost¢gpnosé danych

Zarzad potwierdzit swojg odpowiedzialnosé za rzetelnosé i jasno$é sprawozdania finansowego jak
rowniez za jego sporzadzenie zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz o$wiadezyl, iz udostepnit nam wszystkie dane finansowe, ksiegi rachunkowe
1 inne wymagane dokumenty oraz udzielit niezbednych wyjasnie. Otrzymaliémy réwniez
pisemne o$wiadczenie z dnia 19 marca 2014 roku Zarzadu Spélki o:

 kompletnym ujgciu danych w ksiegach rachunkowych,

» wykazaniu wszelkich zobowigzaf warunkowych w sprawozdaniu finansowym, oraz

* Wawnieniu w sprawozdaniu finansowym wszelkich istotnych zdarzen, ktére nastapily

po dacie bilansu do dnia zfozenia o$wiadczenia.

W odwiadezeniu potwierdzono, Ze przekazane nam informacje byly rzetelne i prawdziwe zgodnie
z przekonaniem i najlepsza wiedza Zarzadu Spélki i objely wszelkie zdarzenia mogace mieé
wplyw na sprawozdanie finansowe.

Jednoczesnie oswiadczamy, 7¢ w trakcie badania sprawozdania finansowego nie nastapity
ograniczenia zakresu badania.

Informacje o sprawozdaniu finansowym Spéiki za poprzedni rok obrotowy

Sprawozdanie finansowe Spoiki za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku zostalo zbadane
przez Jarostawa Dac, kluczowego bieglego rewidenta nr 10138, dzialajacego w imieniu Ernst
& Young Audit sp. z o.0.. Dzialajacy w imieniu podmiotu uprawnionego kluczowy biegly
rewident wydat o tym sprawozdaniu finansowym za rok zakofczony dnia 31 grudnia 2012 roku
opini¢ z objasnieniem dotyczgcym waluty funkcjonalnej. Sprawozdanie finansowe Spétki za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku zostato zatwierdzone na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy w dniu 24 kwietnia 2013 roku, na ktérym akcjonariusze podjeli uchwale, ze strata
netto za rok 2012 w kwocie 476.945 tysigecy ztotych zostanie pokryta z zyskow lat ubiegtych.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoiiczony dnia 31 grudnia 2012 roku wraz z opinig
bieglego rewidenta, odpisem uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego, odpisem
uchwaly o pokryciu straty, sprawozdaniem z dziatalnosci Spéiki zostaly ztozone w dniu 4 czerwea
2013 roku w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Zatwierdzony bilans zamknigcia na dzieni 31 grudnia 2012 roku zostal prawidtowo wprowadzony
do ksigg rachunkowych jako bilans otwarcia na dzie 1 stycznia 2013 roku.

.l
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3. Sytuacja finansowa

3.1 Podstawowe dane i wskazniki finansowe

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa Spétki w latach
2011~ 2013, wyliczone na podstawie danych finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych za lata zakoficzone dnia 31 grudnia 2013 roku i dnia 31 grudnia 2012 roku.

2013 2012 2011
suma bilansowa 3.591.770 4.384.765 4.920.634
kapital wiasny 2.566.311 3.061.664 3.255.781
wynik finansowy netto ‘(543.7 88) (476.945) (1.042.722)
rentownos$é majatku (%) {15,1%) (10,9%) (21,2%)
wynik finansowy netto x 100
suma aktywow
rentownos¢ kapitalu wlasnego (%) ' (17,8%) (14,6%) (25,8%)
wynik finansowy netto x 100
kapitat wlasny na poczatek okresu
rentowno$¢ netto sprzedazy (%) (3.195,7%) (2.460,3%) (5.175,8%)
wynik finansowy netto x 100
przychody ze sprzedazy produktow, towaréw
i materiatow
plynnosé — wskainik plynnosci I 0,2 1,3 3.2
aktywa obrotowe ogdtem
zobowiazania krétkoterminowe
plynnosc — wskaznik ptynnosei ITI 0,2 1,3 3.1
$rodki pieniezne
zobowiazania krotkoterminowe
szybkos¢ obrotu naleznoéci 209 dni 147 dni 113 dni

naleznosci z tytutu dostaw i ushug x 365 dni

przychody ze sprzedazy produktéw, towardw
i materiatow
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2013 2012 2011

okres splaty zobowigzan 20 dni 16 dni 4 dni

zobowiazania z tytulu dostaw i ushug x 365
dni
warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw +
koszt wytworzenia sprzedanych produktow

trwalosé struktury finansowania (%) 87.8% 90,2% 97,1%

(kapitat wiasny + rezerwy i zobowiazania
diugoterminowe) x 100

suma pasywow
obcigzenie majatku zobowiazaniami (%) 28,6% 30,2% 33,8%

{suma pasywow— kapital wiasny) x 100

suma aktywow

wskaznik inflacji:
$rednioroczny 0,90% 3,7% 4,3%
od grudnia do grudnia 0,70% 2,4% 4,6%

3.2 Komentarz

Przedstawione wskazniki wskazuja na nastepujace trendy:

- Rentownos¢ majatku w roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2013 roku wyniosta (15,1%)
i spadla wstosunku do roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2012 roku, kiedy wynosifa
(10,9%) oraz wzrosta w stosunku do roku zakoficzonego dnia 31 grudnia 2011 roku, kiedy
wynosila (21,2%),

- Rentownos¢ kapitalu wiasnego w roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2013 roku wyniosta
(17,8%) 1 spadta wstosunku do roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2012 roku, kiedy
wynosita (14,6%) oraz wzrosta w stosunku do roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2011 roku,
kiedy wynosita (25,8%),

- Rentownos¢ netto sprzedazy w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2013 roku wyniosta
(3.195%) ispadla w stosunku do roku zakoriczonego dnia 31 grudnia 2012 roku, kiedy
wynosita (2.460,3%) oraz wzrosla w stosunku do roku zakoniczonego dnia 31 grudnia 2011
roku, kiedy wynosita (5.175,8%),

- Wskainik plynnosci I w roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2013 roku wynidst 0,2 i spadt
w poréwnaniu do lat zakeficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku oraz 31 grudnia 2011 roku,
kiedy wynosit odpowiednio 1,31 3,2,

- Wskainik plynnosci Il w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2013 roku wyni6st 0,2 1 spadt
w poréwnaniu do lat zakonczonych dnia 31 grudnia 2012 roku oraz 31 grudnia 2011 roku,
kiedy wynosit odpowiednio 1,31 3,1,

- Wskaznik szybkodci obrotu naleznosci w roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2013 roku
wyniost 209 dni i wzrést w poréwnaniu do lat zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku oraz
31 grudnia 2011 roku, kiedy wynosit odpowiednio 147 dni i 113 dni,
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- Wskaznik okresu sptaty zobowigzan w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2013 roku wyniést
20 dni i wzrést w poréwnaniu do lat zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku oraz 31 grudnia
2011 roku, kiedy wynosit odpowiednio 16 dni oraz 4 dni,

- Wskaznik trwatosci struktury finansowania w roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2013 roku
wynidst 87,8% i spadl w poréwnaniu do lat zakofczonych dnia 31 grudnia 2012 roku oraz
31 grudnia 2011 roku, kiedy wynosit odpowiednio 90,2% i 97,1%,

- Wskaznik obcigzenia majatku zobowiazaniami w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2013
roku wyniést 28,6% i spadl w poréwnaniu do lat zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku
oraz 31 grudnia 2011 roku, kiedy wynosit odpowiednio 30,2% i 33,8%.

3.3 Kontynuacja dzialalnosci

Podczas naszego badania nic nie zwrécito naszej uwagi, co powodowatoby nasze przekonanie,
ze Spofka nie jest w stanie kontynuowaé dziatalno$ci przez co najmniej 12 miesicey liczac od dnia
31 grudnia 2013 roku na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz Istotnego
ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

W nocie 7 wprowadzenia do zbadanego sprawozdania finansowego Spétki za rok zakoficzony dnia
31 grudnia 2013 roku Zarzad wskazal, ze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy
zatoZeniu kontynuowania dzialalnosci przez Spolke przez okres nie krétszy niz 12 miesiecy
od dnia 31 grudnia 2013 roku. W nocie tej Zarzad wskazal przestanki, na podstawie ktérych uznat,
ze zalozenie kontynuacji dzialalno$ci jest zasadne.
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1. CZESC SZCZEGOLOWA
1. Prawidlowosé stoso-wanego systemu ksiegowosci

Ksiggowos¢ Spétki prowadzona jest przy wykorzystaniu systemu komputerowego Sun System
w siedzibie Spotki. Spotka posiada aktualng dokumentacje, o ktérej mowa w art. 10 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U. 2013.330 z pdin. zm. — ,ustawa
o rachunkowosci”), w tym réwniez zakladowy plan kont zatwierdzony przez Zarzad Spotki.

W trakcie naszego badania nie stwierdzili$my istotnych nieprawidlowosci ksiag rachunkowych,
ktore moglyby mie¢ istotny wplyw na zbadane sprawozdanic finansowe, a ktére nie zostalyby
usunigte, w tym dotyczacych:
» zasadnosci i cigglosci stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci,
+ rzetelnodci ksigg rachunkowych, bezblednosci ksiag rachunkowych oraz powiazania
zapiséw w ramach ksigg rachunkowych,
» udokumentowania operacji gospodarczych,
» prawidlowosci otwarcia ksigg rachunkowych na podstawie sald zatwierdzonego bilansu
za okres poprzedni,
+ powiazania zapiséw z dowodami ksiggowymi i sprawozdaniem finansowym,
* spefniania warunkow jakim powinna odpowiada¢ ochrona dokumentacji ksiggowej oraz
przechowywania ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych.

2. Aktywa i pasywa bilansu oraz pozycje ksztaltujace wynik dzialalnosci Spélki

Struktura aktywow i pasywdw bilansu Spélki, jak réwniez pozycji ksztaltujacych wynik
dziafalnosci Spotki, zostala przedstawiona w zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok
zakoniczony dnia 31 grudnia 2013 roku.

Inwentaryzacja aktywéw 1 zobowigzafi zostala przeprowadzona zgodnie =z ustawa
o rachunkowosci. Roznice inwentaryzacyjne zostaly rozliczone i ujete w ksiegach rachunkowych
2013 roku.

3. Informacja dodatkowa

Wprowadzenie oraz dodatkowe informacje i objasnienia (,informacja dodatkowa”)
do sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku sporzadzone zostaty,
we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci.

4. Sprawozdanie z dzialalnosci sp6tki

ZapoznaliSmy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu na temat dziafalnosci Spétki w okresie
od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku {,,sprawozdanie z dziatalnosci™)
1 uznalismy, ze informacje pochodzace z zataczonego sprawozdania finansowego sg z nim zgodne.
Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci uwzgledniaja odpowiednie postanowienia
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkow
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdacego
panstwem czionkowskim (Dz. U. nr 33, poz. 259, z pézn. zm.).
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5. Zgodno$¢ z prawem

Uzyskalismy pisemne potwierdzenie od Zarzadu, iz w roku sprawozdawczym nie zostaly
naruszone przepisy prawa, a tak’e postanowienia statutu Spotki majgce wplyw na sprawozdanie
finansowe.

6. Wykorzystanie pracy specjalistow

W trakcie naszego badania korzystaliémy z wynikéw prac zaangazowanych przez Spétke
niezaleznych rzeczoznawcéow nieruchomosei w zakresie wycen nieruchomodei inwestycyjnych
w spotkach powigzanych.

W imieniu:
Ernst & Young Audyt Polska spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.
(dawniej: Ernst & Young Audit sp. 7 0.0.)
Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa

nr ewid, 130
Kluczowy Biegly Rewident
Ernst & Young Audyt Polska
spdtka z ograniczong adpowiedzialnosciy
'U-H‘ @ spélka komandytowa
! Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa
ﬁos%aw Dac
igly rewident
nr 10138

Warszawa, dnia 19 marca 2014 roku
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