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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej
Korporacja Budowlana Dom Spétka Akeyjna

PrzeprowadzilisSmy badanie zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Korporacja Budowlana Dom S.A., w ktorej jednostka dominujaca jest spotka Korporacja
Budowlana Dom Spotka Akcyjna z siedziba w Kartoszynie, ul. Budowlana 3, za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2013 roku, obejmujacego skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone
na dzien 31 grudnia 2013 roku, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow,
skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienigznych, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w
kap‘tale wlasnym za okres od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku oraz dodatkowe

in‘ormacje i objasnienia (zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe).

Za rzetelnos¢ i jasnos¢ zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, jak rowniez za
Jjego sporzadzenie zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci oraz za
prawidlowos¢ ksiag rachunkowych odpowiada Zarzad Spotki. Ponadto Zarzad Spolki oraz cztonkowie
Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby zalaczone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe oraz sprawozdanie z dzialalno$ci Grupy speinialy wymagania przewidziane w ustawie z
dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. 2013.330 z p6zn. zm. — ,,ustawa o rachunkowosci).
Naszym zdaniem bylo zbadanie zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz
wyrazenie, na podstawie badania, opinii o tym, czy jest ono we wszystkich istotnych aspektach
zgodne z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy rzetelnie i jasno
przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik

finansowy Grupy.

Badanie zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzili$my stosownie do
postanowien:

1/ rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2/ krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow w

Polsce,

w taki sposob, aby uzyskaé racjonalna pewnos¢, czy sprawozdanie to nie zawiera istotnych
nieprawidtowosci, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. W szczegdlnosci, badanie
obejmowato sprawdzenie — w duzej mierze metoda wyrywkowa — dokumentacji, z ktérej wynikaja
kwoty i informacje zawarte w zafaczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Badanie

obejmowato réwniez oceng poprawnosci przyjetych i stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci
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oraz znaczacych szacunkow dokonanych przez Zarzad Spofki, jak i ogélnej prezentacji zataczonego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Uwazamy, ze przeprowadzone przez nas badanie
dostarczylo nam wystarczajacych podstaw do wyrazenia opinii o zalaczonym skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym traktowanym jako catos¢.

Naszym zdaniem, zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych

aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej badanej Grupy na dzien 31 grudnia 2013 r., jak tez jej wyniku finansowego za okres
od dnia 1 stycznia 2013roku do dnia 31 grudnia 2013 roku,

b) zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j,
ktore zostaty zatwierdzone przez UE,

c) jest zgodne z wplywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa regulujacymi

przygotowanie sprawozdan finansowych.

Zapozndlismy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu na temat dziatalnosci Grupy w okresie od dnia |1
stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku i uznali$my, Zze informacje w nim zawarte sa zgodne
z zzlaczonym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym. Informacje zawarte w sprawozdaniu z
dzialalnosci uwzgledniaja odpowiednie postanowienia Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19
lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych

przepisami prawa panstwa nie bedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2009.33.259 z p6zn. zm.).

Kluczowy biegly rewident
przeprowadzajacy badanie
w imieniu ,,Perfekta-Audytor”
Sp. z o.0. z siedzibg w Wejherowie

Za podmiot uprawniony do badania —
wPerfekta-Audytor” Spétka z o.o.
Wejherowo

Anna Donarska
nr ewidencyjny: 11586

Wejherowo, dnia 25 kwietnia 2014r.

Opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01.01.2013 r. — 31.12.2013 r.
Grupy Kapitalowej Korporacja Budowlana Dom S.A. w Kartoszynie



Raport

uzupelniajgcy opini¢ z badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

GRUPY KAPITALOWEJ
Korporacja Budowlana Dom S.A.
84-110 Krokowa, ul. Budowlana 3, Kartoszyno

za rok obrotowy od 01.01.2013r. do 31.12.2013r.

Kwiecien 2014




Audytor: ,,Perfekta-Audytor” Sp. 7 o.o.

Wejherowo, ul. Ztota 9 1
SPIS TRESCI
A. CZESC OGOLNA RAPORTU.......ooriroorviiemeeeeemommmnammmmasssssssssssssesseeess oo str. 2
L Informacje og(')lne 0 spotce dominujace] .......ooovvvviiiiiiiiiiiiiiiiieieaan str.2
I1. Informacje o grupie kapitatowej............ [RUPRRRRRRRRO ™ o ot
I1I. Informacje identyfikujace zbadane skonsolldowane sprawozdame
BUMBEMSIWI - < - =5 5574 h e mm Al e a8 ks e e i A 8 S str.4
IV. Podstawa i okolicznosci towarzyszace badaniu, dostepnosé danych .............. str.5
V. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za poprzedni

B.

POK OBTOMIWY ., o< voncnisonss s naviasshssiss simsannne smsawsbnse s vassssssarsansassasencnsnensassos ST

CZESC ANALITYCZNA RAPORTU ... str.6
Podstawowe dane i wybrane wskazniki finansowe.......... ........c.ccccooee.e.. SIT6
Ogolna analiza skonsolidowanego sprawozdania fi nansowego ...................... str.7
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej............................. str.7
Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw......................... str.8
Wybrane WSKAZNTKI. .. ..coocviseesimninnnnasnsnmmmmnnsennmmssssssessnsssvess sunesssosns str.9
Komentarz............. str.10

CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU ......ooooooooooovoooeoreeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee str.11

Informacje identyfikujace zbadane skonsolidowane sprawozdanie

BIMMINEOOD .. (. - oo 25 s i w5985 A SH 8 i X e Bt P sl s A e i str.11

ROK ObrOtOWY ..o, str.11

Zasady rachunkOWOSCI. ......... ..ot str.11

Charakterystyka skfadnikoéw skonsolidowanego sprawozdania finansowego.... str.11

Wartos¢ firmy z konsolidacji.............oooouiiiiiiiiii e str.11

Kapital whasny ... str.11

Pozycje ksztattujace wynik dziatalnosci Grupy.............coooooeviieiiuiiniiiinii, str.12

Stusznos¢ odstepstw od zasad konsolidacji i stosowania metody praw wiasnoséci
okreslonych w Migdzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej,

ktore zostaly zatwierdzone przez UE.....................ccocoiiiiiiiiiiiie . str.12
Kompletnos¢ i poprawnos¢ dokumentacji konsolidacyjnej. ........................ str.12
Informacja dodatkowa............ e o B 1 N e T I T e str.13
Zdarzenia po dacie bilansu.......................o str.13
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej.......................cooovviiiiii, str.13
Kontynuacja dziatalnosci gospodarczej Grupy...................ccooviiiiiiniin, str.14
Z20ANOSE Z PrAWEIN. ......uiitiiii e e str.14

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01.01.2013 r. —31.12.2013 r.

Grupy Kapitalowej Korporacja Budowlana Dom S.A.

i



Audytor: ,,Perfekta-Audytor” Sp. 7 o.o0.
Wejherowo, ul. Ztota 9 2

A. CZESC OGOLNA

I. INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE DOMINUJACEJ

Jednostka dominujaca w Grupie Kapitatlowej, zwanej dalej ,,Grupa™ lub ,,Grupa Kapitatowa”
Jest Korporacja Budowlana Dom S.A., zwana dalej ,jednostka dominujaca™ lub ,,.Spotka™.

Jednostka dominujaca jest emitentem papieréw wartosciowych, o ktérych mowa w art. 4
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady Unii Europejskiej z dnia 19 lipca 2002r. nr
1606/2002/WE w sprawie stosowania migdzynarodowych standardéw rachunkowosci i na
podstawie art. 55 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci, sporzadza
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone przez UE.

- organ rejestrowy i data wpisu do rejestru — pierwsza rejestracjia w dniu 03.07.2001r.
. dokonana przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy, obecnie wpis do rejestru przedsigbiorcow
dokonuje Sad Rejonowy w Gdansku, VIII Wydz. Gosp. Krajowego Rejestru Sadowego,
nr KRS: 0000024482,
- rejestracja podatkowa NIP — 944-16-35-703
- rejestracja statystyczna REGON - 351284072

W skiad Zarzqdu Spotki na dzieri sporzqdzenia raportu wchodzili:
e Malgorzata Dziggielewska — Czlonek Zarzadu;
e Rafat Jakobiak — Cztonek Zarzadu;

e Adam Stroniawski — Cztonek Zarzadu.

W okresie sprawozdawczym oraz od dnia bilansowego do daty opinii nie bylo zmian w

skfadzie Zarzadu Spotki.

Podstawowym, zarejestrowanym przedmiotem dzialalnosci jednostki dominujacej jest:
- Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi;

- Dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wylaczeniem holdingéw
Finansowych;

- Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania.
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W dniu 31.12.2013 roku kapitat podstawowy jednostki dominujacej wynosit 158 829 718,56

zt. Kapitat wlasny Grupy na ten dzien wynosit 237 558 390,08 zi.

Kapitat zaktadowy Spotki to kapitat akcyjny, ktory na dzien 31 grudnia 2013 roku wynosi
158 829 718,56 zt i dzieli si¢ na 992 685 741 (dziewigéset dziewigcdziesiat dwa miliony
szescset osiemdziesiat pigc tysigcy siedemset czterdziesci jeden) rownych i niepodzielnych
akcji na okaziciela o réwnej wartosci nominalnej 0,16 zt kazda. Kapital akcyjny w
wysokosci 53,95% kapitatu zakladowego jest w posiadaniu akcjonariuszy, ktérzy posiadaja

co najmniej 5% ogdlnej liczby gloséw na WZA.

Na dzien 31 grudnia 2013 roku struktura kapitatu podstawowego Spotki byta nastgpujaca:

e Polnord S.A. - 17,70%

e Slidellco Holdings Limited — 19,65%
e Zandel Holdings Limited — 8,72%

= Benefia TU Na Zycie S.A. — 7,88%

e Pozostali akcjonariusze — 46,05%

Udziat w kapitale jest rowny udzialowi na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2013 roku
mialy miejsce zmiany w strukturze wiasnosci kapitatu podstawowego, w taki sposob, ze

struktura akcjonariatu na dziefi 31 grudnia 2012 roku przedstawiata si¢ nastepujaco:

e Slidellco Holdings Limited — 29,30%
e Zandel Holdings Limited —9,99%

e Vamasol Limited — 9,99%

e Benefia TU Na Sycie S.A. —9,03%

e Polnord S.A. —7,08%

e SGB-BANK S.A. -6,58%

e Pozostali akcjonariusze — 28,03%

Po dacie bilansowej do dnia 25 kwietnia 2014 roku miala miejsce zmiana w strukturze
wiasnosci kapitatu podstawowego w formie zmniejszenia udzialu w kapitale i w ogdlnej
liczbie glosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki posiadanego przez Slidellco Holdings

Limited o okoto 2,92%.
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II. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

Na dzien 31.12.2013 roku w skiad grupy kapitalowej Korporacja Budowlana Dom S.A.
gdzie jednostka dominujaca jest Korporacja Budowlana Dom S.A. wchodzity nastepujace

Jednostki zalezne:

Podmiot Dzien
Rodzaj opinii o uprawniony, bilansowy, na
Metoda sprawozdaniu ktory ktéry
Nazwa i forma prawna | konsolidacji finansowym przeprowadzil sporzadzono
badanie sprawozdanie
sprawozdania finansowe
finansowego
Korporacja  Budowlana Perfekta —
Dom Sp. z 0.0. konsolidacja | bez zastrzezen | Audytor Sp. z 0.0. 31.12.2013
petna (nr 949)
Perfekta —
Cogilco Polonia Sp. z 0.0. | konsolidacja | bez zastrzezen | Audytor Sp. z 0.0. 31.12.2013
pena (nr 949)
Perfekta —
Ttion Inwestycje Sp. z | konsolidacja | bez zastrzezen | Audytor Sp. z 0.0. 31.12.2013
0.0. peha (nr 949)

Stosownie do powyzszego badana jednostka jest jednostka sprawujaca kontrolg nad inna

Jednostka i ma obowiazek sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy

kapitatowej (rozdziat 6 ustawy o rachunkowosci).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zastosowaniu metody

konsolidacji petne;j.

Czas trwania Grupy Kapitalowej jest nieograniczony.

III. INFORMACJE IDENTYFIKUJACE ZBADANE
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

1. Badane skonsolidowane sprawozdanie zostato sporzadzone na dzien:

S

Okres objety sprawozdaniem:

Suma bilansowa wykazuje kwote:

Wynik dziatalno$ci - zysk netto - w kwocie:

31.12.2013 r.

01.01.2013 r.-31.12.2013 r.

286 772 456,37 zt

Zmiana stanu srodkéw pieni¢znych na sume (zmniejszenie)

6 441 399,50 zt

567 975,58 zt
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IV. PODSTAWA I  OKOLICZNOSCI = TOWARZYSZACE BADANIU,
DOSTEPNOSC DANYCH

1. Uchwatg Rady Nadzorczej nr 1/07/2013 z dnia 10 lipca 2013 roku do obowiazkowego w
$wietle ustawy o rachunkowosci badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy wybrany zostal podmiot audytorski ,,Perfekta-Audytor” Sp. z 0.0. z
siedziba w Wejherowie, ul. Zlota 9, wpisany pod numerem 949 na list¢ podmiotow
uprawnionych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow. Kluczowym bieglym
rewidentem jest Anna Donarska wpisana na list¢ biegtych rewidentow uprawnionych do

badania sprawozdan finansowych pod nr 11586.
2. Badanie przeprowadzono w oparciu o umowg z dnia 16.08.2013r.
3. Badanie przeprowadzono w dniach: 04.04.2013 — 25.04.2014r.
4. Miejsce badania: siedziba jednostki dominujacej.

5. Udostepniono badajacym potrzebne materialy i dokumenty bez zastrzezen. Nie nastapity
ograniczenia zakresu badania, a kierownictwo ztozylo zadane przez bieglego rewidenta

oswiadczenia, udzielalo wymaganych informacji i wyjasnien.

6. Nie stanowilo przedmiotu badania wykrycie i wyjasnienie zdarzen podlegajacych
sciganiu (np. naduzycia i oszustwa), jak rowniez nieprawidlowosci jakie nastapity poza

systemem rachunkowosci.

7. Podmiot uprawniony i biegly rewident ztozyli deklaracj¢ niezaleznosci od badanych
jednostek wehodzacych w sktad Grupy Kapitatlowej, zgodnie z art. 56 ust. 3 i 4 Ustawy z
dnia 7 maja 2009r. 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 pézn. zm.), spetniajac tym samym wymagane warunki do wyrazenia

bezstronne;j i niezaleznej opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

8. Zarzad jednostki dominujacej, stosownie do art. 67 ustawy o rachunkowosci, ztozyt w
dacie zakonczenia badania - pisemne oswiadczenie dotyczace m.in.: kompletnosci,
prawidlowosci i rzetelnosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedfozonego
do badania oraz uzupelniajacego sprawozdania z dziatalno$ci, ujawnienia w informacji
dodatkowej wszelkich zobowiagzan korespondujacych z dniem bilansowym, wykazania
wszelkich zobowiazan warunkowych w sprawozdaniu finansowym oraz ujawnienia
wszelkich istotnych zdarzen, ktore nastapily po dacie skonsolidowanego sprawozdania

finansowego do dnia zlozenia o$wiadczenia, a takze niezaistnienia innych zdarzen
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gospodarczych, wplywajacych istotnie na informacje ilosciowe i jakosciowe wynikajace

ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

9. Naszym zdaniem bylo wyrazenie opinii i sporzadzenie raportu uzupetniajacego odnosnie
tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego
przez nas badania. Przeprowadzone w trakcie badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego procedury byly zaprojektowane tak, aby umozliwi¢ wydanie opinii o
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym traktowanym jako catos¢. Nasze procedury
nie obejmowaly uzupetniajacych informacji, ktére nie maja wptywu na skonsolidowane

sprawozdanie finansowe traktowane jako catos¢.

V. INFORMACJE O SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM
GRUPY ZA POPRZEDNI ROK OBROTOWY

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
zostalo zbadane przez Ann¢ Donarska, kluczowego bieglego rewidenta, nr ewidencyjny
1 1'586, dziatajaca w imieniu ,,Perfekta-Audytor” Spotka z 0.0. z siedziba w Wejherowie, ul.
Zlota 9, wpisanej na prowadzona przez Krajowa Izb¢ Bieglych Rewidentow listg podmiotow
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod nr 949. Dzialajacy w imieniu
podmiotu uprawnionego kluczowy biegly rewident wydal o tym skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku opini¢ bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku
zostalo zatwierdzone przez Akcjonariuszy na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu

28 czerwca 2013 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok obrotowy zakonczony dnia 31

grudnia 2012 roku zostato ztozone w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniul8 lipca 2013r.

B. CZESC ANALITYCZNA RAPORTU

I. PODSTAWOWE DANE I WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci i wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa
Grupy w latach 2011-2013, wyliczone na podstawie danych finansowych zawartych w
sprawozdaniach finansowych za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2013 roku i dnia 31

grudnia 2012 roku.
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Ogoélna analiza skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

31.12.2013 31.12.2012 ,%

AKTYWA (w tys. zi) % aktywow aktywow

Aktywa trwate (dtugoterminowe) 197 900 69,01 272 402 91,51
Wartosc firmy 157 052 54,77 157 052 52,76
Inne wartosci niematerialne i prawne 90 0,03 78 0,03
Rzeczowe aktywa trwate 23311 8,13 23 855 8,01
Nieruchomosci inwestycyjne 13 510 4,71 5955 2,00
Aktywa finansowe 7 i 0,00 82 312 27,65
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3791 1,32 2671 0,90
Pozostate aktywa trwate 139 0,05 479 0,16
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) 88 872 30,99 25279 8,49
Zapasy 8 252 2,88 7998 2,69
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 8998 3,14 8 604 2,89
Inne aktywa finansowe 69 650 24,29 8125 2,73
Biezgce aktywa podatkowe 1109 0,39 257 0,09
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 863 0,30 295 0,10
AKTYWA RAZEM 286 772 100,00 297 681 100,00
31.12.2013 31.12.2012 .%

PASYWA (w tys. zi) % pasywow pasywow

Kapitat wtasny razem 237 558 82,84 231117 77,64
Kapitat podstawowy 158 830 55,39 198 537 66,69
Niepodzielony wynik finansowy 6441 2,25 -30664 - 10,30
Akcje wtasne -1457 - 0,51 -1457 - 0,49
Kapitat zapasowy i rezerwowy 73117 25,50 61136 20,54
Zyski zatrzymane/ (straty) niepokryte 627 0,22 3 565 1,20
Zobowigzania diugoterminowe 2923 1,02 21506 7,22
Rezerwy dtugoterminowe 43 0,01 90 0,03
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2441 0,85 362 0,12
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 439 0,15 1054 0,35
Dtugoterminowe zobowigzania 0 - 20 000 6,72
Zobowigzania krotkoterminowe 46 291 16,14 45 058 15,14
Zobowigzania krétkoterminowe 27 782 9,69 21924 7,36
Kredyty i pozyczki krotkoterminowe 4 395 1,53 7 232 2,43
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkéw 866 0,30 874 0,29
Krotkoterminowe rezerwy 12 681 4,42 14 516 4,88
Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 567 0,20 512 0,17
PASYWA RAZEM 286 772 100,00 297 681 100,00
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Skonsolidowane sprawozdanie z caltkowitych dochodow
31122013 o przychodéw 31.12.2012 pnvchodéﬁ
Pozycje wynikowe (w tys. zt) ze sprzedazy ze sprzedazy
Przychody 62 518 100,00 29 010 100,00
Koszt wiasny sprzedazy 59 024 94,41 26 549 91,52
Zysk brutto ze sprzedazy 3494 5,59 2461 8,48
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 1327 2,12 - -
Koszty sprzedazy 1221 1,95 1743 6,01
Koszty ogdlnego zarzgdu 3027 4,84 5235 18,05
Pozostate przychody operacyjne 3078 4,92 4748 16,37
Pozostate koszty operacyjne 1042 1,67 18 885 65,10
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 2 609 4,17 - 18654 - 64,30
Przychody finansowe 7 435 11,89 5622 19,38
Koszty finansowe 2 644 4,23 13129 45,26
Uc;zia{ w zysku jednostki stowarzyszonej - - - 515 - 1,78
Odpis wartosci firmy j. podporzgdkowanych - - - 9483 - 32,69
wynik na sprzedazy udziatéw j. podporzadkowanych - - 5717 19,71
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 7 400 11,84 - 30442 - 104,94
Podatek dochodowy 959 1,53 1114 3,84
Zysk (strata) catkowity netto 6441 10,30 - 31556 - 108,78
Zysk (strata) catkowity przypadajacy na: = 2
- Wtascicieli jednostki dominujacej 6441 -31556
- Udziatowcow niekontrolujacych (mniejszosciowych)
Zysk (strata) na jedng akcje z dziatalnosci kontynuowanej
zt/akcje 0,01 -0,04
Podstawowe dane finansowe
Pozycje (w tys. zl) 2011 2012 2013
Suma bilansowa 189 490 297 681 286 772
Kapitat wlasny 75 022 231117 237 558
Wynik finansowy netto - 23485 - 31556 6441
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Wybrane wskazniki

WskaZnik za rok

Zmiana

2011 | 2012

2013

13/12

12/11

I. RENTOWNOSC

1. Rentownos¢ sprzedazy

zysk netto x 100

przychody ze sprzedazy

-48,6% -108.8%

10,3%

119,1%

-60,2%

2. Rentownos¢ brutto sprzedazy

wynik ze sprzedazy x 100

przychody ze sprzedazy

-16,9% 8,5%

5,6%

-2,9%

25.4%

3. Rentowno$¢ majatku (ROA)
zvsk netto x 100
Aktywa

-12,4% -10,6%

2,2%

12,8%

1,8%

4. Rentownos¢ kapitalow (ROE)

. zysk netto x 100
Kapitat

-31,3% -13,7%

2,7%

16,4%

17,6%

II. WSKAZNIKI PEYNNOSCI

1. Pokrycie zobow.biezacych (I)

Aktywa obrotowe

Zobowiqzania krétkoterminowe

0,82 0,56

2. Szybkos¢ splaty zobow.biez. (IT)

Aktywa obrotowe - zapasy

Zobowiqzania krotkoterminowe

0,68 0,38

1,74

1,36

- 0,29

3. Szybkos¢ splaty zobow.biez. (III)

Inwestycje krotkoterminowe

Zobowiqzania krétkoterminowe

0,06 0,19

0,05

- 0,13

0,13

HI. WSKAZNIKI WYPEACALNOSCI

1. Pokrycie aktywéw kap.wlasnym

Kapitaty + Zobowigzania i rezerwy x 100
Aktywa trwate

66,2% 84,8%

120,0%

35.2%

18.6%

2. Trwalo$¢ struktury finansowania

Kapitaty + Rezerwy +Zob. diugoterm. x 100

Pasywa

50,7% 84.9%

83,9%

-1,0%

34,1%

3. Wskaznik zadluzenia

Zobowigzania x 100

Aktywa

60,4% 22,4%

17,2%

-5.2%

-38,0%
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Komentarz

Analiza przedstawionych wielkosci i wskaznikow wskazuje na wystapienie w 2013 roku
nastgpujacych tendencji:

W roku 2013 wskazniki rentownosci zanotowaly wartosci dodatnie, odwracajac tym samym
tendencje z lat 2011 i 2012, co jest wynikiem odniesionego przez Grupe zysku za rok 2013.
Wskaznik rentownosci sprzedazy wyniost w 2013 roku 10,3% i ulegl podwyzszeniu w
poréwnaniu z 2012 rokiem o 119,1 punktu procentowego.

Wskaznik rentownosci brutto sprzedazy, uwzgledniajacy wynik ze sprzedazy w stosunku do
przychodéw z tego tytutu wynidst 5,6% i ulegt obnizeniu w poréwnaniu z 2012 rokiem o 2,9
punktu procentowego. Wskaznik ten w latach 2012 i 2013 wykazywal wartosci dodatnie,
natomiast w roku 2011 wynosil -16,9%. Najwyzsza rentownos$¢ sprzedazy brutto miata
miejsce w roku 2012, w ktérym wynosita 8,5%.

Wskazniki rentownosci majatku i rentownosci kapitatu zanotowaty wartosci dodatnie i
uksztattowaly si¢ odpowiednio na poziomach 2,2% rentownosci majatku i 2,7% rentownosci
kapitatow. Oba wskazniki wykazaly warto$ci wyzsze niz w minionych okresach w efekcie
zanotowanego dodatniego wyniku finansowego netto w 2013 roku.

Wskaznik plynnosci 1 (ptynnos¢ biezaca) wynidst na koniec 2013 roku 1,92 i ulegt
podwyzszeniu w poréwnaniu z koncem 2012 roku kiedy wynosit 0,56. Podwyzszenie
wskaznika byto spowodowane zwigkszeniem aktywow krétkoterminowych, w tym gléwnie
inwestycji krotkoterminowych.

Wskaznik ptynnosci III (plynnos¢ gotowkowa) ulegt obnizeniu w 2013 roku do poziomu
0,05 w stosunku do lat ubiegtych, kiedy ksztaltowal si¢ na poziomie 0,19 w roku 2012 i na
poziomie 0,06 w roku 2011. Niski poziom wskaznika wynika z niskiego poziomu
dostepnych srodkow pienigeznych.

Wskaznik pokrycia aktywow trwalych kapitatem wlasnym wyniost 120% w roku 2013 w
stosunku do poziomu 84,8% w roku 2012 i 66,2% w roku 2011. Wzrost wartosci wskaznika
w roku 2013 wynika ze zmniejszenia majatku trwalego, gdzie na dzien 31 grudnia 2013 roku
czgs¢  inwestycji  dlugoterminowych  zostala  zakwalifikowana do  inwestycji
krétkoterminowych.

Wskaznik trwalosci struktury finansowania wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku
wynidst 83,9 % i byt zblizony do poziomu z 2012 roku, kiedy ksztattowat si¢ na poziomie
84,9%, natomiast wzrést w stosunku do roku 2011, kiedy wskaznik ten wynosit 50,7%.
Wysoki poziom wskaznika wynika z wysokiego poziomu kapitatu wlasnego w stosunku do
posiadanych zobowiazan.

Obciazenie majatku zobowiazaniami uleglo obnizeniu o 5,2 punktu procentowego na koniec

2013 roku w poréwnaniu z koncem 2012 roku z poziomu 22,4% do poziomu 17,2%. Na
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koniec 2011 roku wskaznik ten wynosit 60,4%. Obnizenie wskaznika w latach 2012-2013 w

stosunku do roku 2011 wynika z wyzszego poziomu kapitalu wlasnego na koniec 2012 i
2013 roku w poréwnaniu ze stanem na koniec 2011 roku. Znaczace podwyzszenie kapitatu

miato miejsce w roku 2012.

C. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

I.  INFORMACJE [IDENTYFIKUJACE ZBADANE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Rok obrotowy

Sprawozdania finansowe, bedace podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego wszystkich jednostek wchodzacych w sklad Grupy Kapitatowej zostaly
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2013 roku i obejmuja dane finansowe za okres
sprawozdawczy od dnia | stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku.

Zasady rachunkowosci

Dla potrzeb konsolidacji wszystkie sprawozdania finansowe jednostek podlegajacych
konsolidacji zostaly sporzadzone wedtug tych samych zasad rachunkowos$ci zaréwno w
zakresie wyceny aktywow i pasywow jak i sporzadzania sprawozdania finansowego. Zasady
(polityke) rachunkowosci Grupy oraz wykazywania danych przedstawiono w punkcie 6
informacji dodatkowej skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Charakterystyka skladnikéw skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Struktura aktywow. zobowiazan i kapitalow wiasnych Grupy zostala przedstawiona w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2013 roku.
Dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sa zgodne z dokumentacja
konsolidacyjna.

Wartos¢ firmy z konsolidacji

Sposob ustalenia wartosci firmy z konsolidacji zostal przedstawiony w nocie nr 1 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Kapital wlasny

Wykazany stan kapitalow wlasnych jest zgodny z dokumentacja konsolidacyjna i
odpowiednimi dokumentami prawnymi. Dane dotyczace kapitatéw whasnych przedstawiono
w notach 12-14 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Pozycje ksztaltujace wynik dzialalnosci Grupy

Pozycje ksztaltujace wynik dzialalnosci Grupy zostaly przedstawione w zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku.

Stuszno$¢ odstepstw od zasad konsolidacji i stosowania metody praw wlasnosci
okreslonych w Migedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej, ktore
zostaly zatwierdzone przez UE.

W procesie sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie mialy miejsca
odstepstwa od zasad konsolidacji 1 stosowania metody praw wilasnosci, ktore
spowodowatyby modyfikacje w opinii bieglego rewidenta.

Kompletnos¢ i poprawnos¢ dokumentacji konsolidacyjnej.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej zastosowano metode
petna konsolidacji dla wszystkich podmiotoéw objetych konsolidacja.

Zostala sporzadzona dokumentacja konsolidacyjna zawierajaca podstawowe sprawozdania
Jjednostek powiazanych oraz pakiety konsolidacyjne, dotyczace poszczegblnych jednostek
powiazanych, sporzadzone w postaci arkuszy konsolidacyjnych. Arkusze konsolidacyjne
sporzadzone w formie tabel obrazuja wszystkie ruchy i transakcje pomiedzy jednostkami w
Grupie, niezbedne do wlasciwego sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Na podstawie wiasciwie przygotowanej dokumentacji konsolidacyjnej zostato sporzadzone

sprawozdanie skonsolidowane metoda petna z zachowaniem nastepujacych zasad:

- zsumowanie w pelnej wysokosci wszystkich pozycji aktywow i pasywow jednostki
dominujacej i jednostek zaleznych;

- zsumowanie w peinej wysokosci wszystkich pozycji przychodéw i kosztéow jednostki
dominujacej i jednostek zaleznych;

- dokonanie wytaczen konsolidacyjnych i korekt.

Ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego wylaczono wszystkie istotne:

- kapitaty wiasne jednostek zaleznych, w tym warto$¢ udziatéw posiadanych przez jednostke
dominujaca;

- wzajemne naleznosci i zobowiazania oraz inne rozrachunki;

- przychody i koszty dotyczace operacji gospodarczych majacych miejsce miedzy
Jjednostkami objetymi konsolidacja;

- nie zrealizowane z punktu widzenia grupy kapitalowej zyski lub straty powstale na
operacjach dokonywanych migdzy jednostkami objetymi konsolidacja, a zawarte w wartosci
aktywow i pasywow podlegajacych konsolidacji.
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Dokonane wylaczenia wzajemnych rozrachunkéw (naleznosci i zobowiazan), obrotow
wewnetrznych (przychodéw i kosztow) jednostek objetych konsolidacja oraz wylaczenia
wynikow nie zrealizowanych przez jednostki objete konsolidacja zawartych w wartosci

aktywow i pasywow sa zgodne z dokumentacja konsolidacyjna.

Podczas badania nie stwierdzono mogacych mie¢ istotny wplyw na zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe nieprawidtowosci dokumentacji konsolidacyjnej, ktore nie
zostalyby usuniete, w tym w zakresie spelnienia warunkéw, jakim powinna odpowiada¢
dokumentacja konsolidacyjna, a w szczegdIno$ci obejmujacych wytaczenia dotyczace korekt
konsolidacyjnych.

Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2013 roku sporzadzona zostala, we wszystkich istotnych aspektach zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi przez
Uni¢ Europejska. Dane zawarte w informacji dodatkowej do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego stanowia integralng jego czgs¢.

Zdarzenia po dacie bilansu

Nie otrzymalismy informacji, o zajsciu istotnych, niekorzystnych lub korzystnych dla Grupy
zdarzeniach po dacie 31.12.2013 roku, ale przed podpisaniem opinii przez bieglego
rewidenta, dostarczajacych dodatkowych dowoddéw na okolicznosei istniejace do daty
bilansu lub dotyczace okolicznosci nie istniejacych do tej daty, ale tak istotnych, ze
pominigcie ich w sprawozdaniu finansowym znieksztalcaloby obraz Grupy wynikajacy z

tego sprawozdania.

Sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej

Zapoznalismy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu Spotki dominujacej na temat dziatalnosci
Grupy Kapitatowej w okresie od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku.
Informacje zawarte w tym sprawozdaniu pochodza ze zbadanego przez nas
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2013
roku i sa z nim zgodne. Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci uwzgledniaja, we
wszystkich istotnych aspektach, informacje, o ktorych mowa w art. 49 ustawy o
rachunkowosci oraz w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw
warto$ciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czlonkowskim (Dz.U. 2009.33.259 z

poézn. zm.).
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Kontynuacja dzialalnos$ci gospodarczej Grupy

W dodatkowych informacjach do zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatlowej za rok zakonczony 31 grudnia 2013 roku Zarzad Spétki dominujacej
poinformowal, ze sprawozdania finansowe Spotki dominujacej oraz Spolek zaleznych,
objetych konsolidacja, stanowiace podstawe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zostaly sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci przez te Spotki
przez okres nie krotszy niz 12 miesigcy od dnia 31 grudnia 2013 roku i ze nie wystgpuja
okolicznosci, wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke

dominujaca oraz Spotki zalezne.

W czasie naszego badania nie odnotowalismy wystapienia istotnych okolicznosei, ktére
moglyby sugerowac, ze Spotka dominujaca nie jest w stanie kontynuowac dziatalnosci przez

co najmniej 12 miesigcy liczac od dnia bilansowego, to jest od 31 grudnia 2012 roku.

Zgodnos¢ z prawem

Uzyskalismy pisemne potwierdzenie od Zarzadu jednostki dominujacej, iz w roku
sprawozdawczym nie zostaly naruszone przepisy prawa, a takze postanowienia statutow i

umow jednostek Grupy majace wplyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Niniejszy raport zawiera 14 stron kolejno ponumerowanych.

Kluczowy biegly rewident Za podmiot uprawniony do badania -
dzialajacy w imieniu »Perfekta-Audytor” Spétka z o.o.
»Perfekta-Audytor” Wejherowo, ul Zlota 9

Spétka z o.0. Wejherowo Nr na ligcie 94
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Anna Donarska Bozena Buczma-Karppwicz
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Wejherowo, dnia 25 kwietnia 2014 r.
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