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Czesc 1
Sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej KCI
w okresie 01.01.2013 - 31.12.2013 roku

Wstep

Rok 2013 byt dla KCI S.A. (w dalszej czesci niniejszego sprawozdania réwniez ,Spétka”, ,Emitent”, Spétka
Dominujaca”) oraz tworzonej przez nig Grupy Kapitalowej KCI (dalej rowniez , Grupa”, Grupa Kapitatowa”)
okresem wzglednej stabilizacji pod katem realizacji jej plandéw dotyczacych dzialalnosci na rynku
nieruchomosciowym oraz przynidst istotne korzystne rezultaty w zakresie podjetych dziatann zmierzajacych do
uporzadkowania i uproszczenia struktury kapitatowe;.

Emitent realizuje swoja strategie ukierunkowana na rynek nieruchomo$ciowy w wymiarze kapitalowym
(poprzez posiadany pakiet 20% akcji spdotki KCI Development Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscig —
Centrum Zablocie — SKA, dzialajaca poprzednio jako KCI - Centrum Zablocie Sp. z 0.0. oraz Gremi Development
— Centrum Zabtocie - SKA) oraz w wymiarze operacyjnym, poprzez S$wiadczenie ustug zarzadzania
nieruchomosciami oraz ustug zmierzajacych do zbycia badz komercjalizacji wybranych nieruchomosci
zlokalizowanych na terenie Krakowa. Drugi z tych obszaréw, co warto zauwazy¢, zaznaczyl sie wyraznym
sukcesem Emitenta: za sprawa dzialan podjetych przez KCI SA sfinalizowana zostala jedna z wigkszych
transakcji na krakowskim rynku nieruchomosci, a mianowicie sprzedaz, za kwote ponad 45 miliondw zlotych,
kompleksu nieruchomosci posiadanych przez spétke Gremi Development Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia — Rybitwy — SKA (dziatajaca poprzednio jako KCI Park Technologiczny Rybitwy Sp. z 0.0.).

Uzupelnieniem dziatalnosci operacyjnej Spétki jest Swiadczenie ustug prowadzenia ksiag rachunkowych, ktére to
ustugi realizowane sg przez Emitenta od lipca 2013 roku na rzecz kilkunastu podmiotéw z Grupy Kapitalowej
Gremi (poprzez wniesienie zorganizowanej cze$ci przedsigbiorstwa Trinity Management Sp. z 0.0.).

Niewatpliwie na uwage zastuguja dwa zdarzenia, jakie zaszly w 2013 roku, a ktére wplywaja na ksztalt obecnej
struktury KCI S.A. Pierwsze z nich wiaze si¢ z tym, iz Emitent sfinalizowal w 100% projekt deweloperski
realizowany w Warszawie poprzez spotke zalezna Ponar Real Estate Sp. z o.0. Realizacja tego projektu oznaczata
jednoczesnie wypelnienie misji powierzonej w/w spdlce, w zwiazku z czym Emitent dokonat w dniu 16
pazdziernika 2013 roku sprzedazy wszystkich posiadanych w niej udzialéw. Drugim istotnym zdarzeniem byto
zakonczenie procesu likwidacji dziatalnosci zagranicznej spétki zaleznej — Hydromeca S.A. z siedziba w Brukseli.
W dniu 5 grudnia 2013 roku ustat ostatecznie byt prawny tej spotki. Zdarzenie to przyniosto dla Emitenta istotna
zmiane odnosnie struktury kapitalowej: z chwilg likwidacji Hydromeca S.A., z uwagi brak wystepowania u
Emitenta spdtek zaleznych, KCI S.A. nie tworzy juz grupy kapitatowe;.

Kluczowa decyzja, jaka zapadla w 2013 roku, byta decyzja o doprowadzeniu do potaczenia KCI S.A. z inng
spotka gietdowa bedaca jednoczesnie znaczacym inwestorem wobec Emitenta: Jupiter S.A. Obie spotki przyjety
plan potaczenia, a stosowny wniosek zostal ztozony do Komisji Nadzoru Finansowego w dniu 5 listopada 2013
roku. Pomyslna finalizacja tego procesu oznacza¢ bedzie kolejny zdecydowany ruch w strone koncentragji
dziatalnosci Spotki na rynku nieruchomosciowym, z jednoczesnym poszerzeniem i wzbogaceniem portfela o
aktywa zwigzane z rynkiem mass mediéw. W dniu 4 lutego 2014 roku Spoétka zlozyta do Komisji Nadzoru
Finansowego wniosek o zawieszenie postepowania w przedmiocie zatwierdzenia prospektu emisyjnego.
Whniosek ten zostat zawieszony na mocy postanowienia Komisji, jakie wptyneto do Spétki w dniu 12 lutego 2014
roku. Spdtka obecnie przygotowuje wymagang dokumentacje, ktére w duzej mierze opierac sie bedzie na danych
ze sprawozdan obu spétek.

Rok 2013 nie przynidst niestety pozytywnego rozstrzygniecia odnosnie wysitkdw podjetych przez Emitenta w

celu odzyskania swoich naleznosci wynikajacych ze sprzedazy w 2011 roku akcji w spdtce Georgia Hydraulic
Cylinders, Inc. z siedziba w Atlancie (USA). Pomimo préby porozumienia z dtuznikiem (opisanej w dalszej czesci
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sprawozdania), Emitent odzyskat jedynie kwote 100.000 USD. Na chwile obecna nadal trwajg dzialania majace na
celu windykacje tych naleznosci. Trudnosci, jakie Emitent zaobserwowal w trakcie prowadzenia dziatan
windykacyjnych, nie dajg na chwile obecna podstaw do rozwigzania odpisu aktualizujagcego w/w naleznos$ci, w
zwiazku z czym ich bilansowa warto$¢ wynosi zero ztotych.

Zarzad Jednostki Dominujacej przewiduje w najblizszej przysztosci zaangazowanie Spotki w dalsze dziatania
ukierunkowane na branze nieruchomosciowa, ktérych realizacja odbywac sie bedzie w nowej, tworzacej sie
obecnie strukturze — tj. w ramach podmiotu powstatego po planowanym potaczeniu KCI SA oraz Jupiter S.A.
Przylaczenie przez Emitenta spotki Jupiter S.A. oznaczac bedzie réwniez — poza nieruchomosciami - wejscie w
nowy obszar, jakim sg inwestycje w spdtki dziatajace na rynku mediowym.

Wyniki finansowe Grupy Kapitalowej KCI za 2013 r.

Grupa Kapitalowa KCI zamkneta rok obrotowy 2013 strata netto w wysokosci 3.535 tys. zi. Wptynely na to w
najwiekszym stopniu wysokie koszty finansowe (2.475 tys. z1), z ktérych zdecydowana wigekszos¢ (1.998 tys. zt)
zwiazana byta z aktualizacja wartosci inwestycji — posiadanych przez KCI S.A. akcji FAM Grupa Kapitalowa S.A.,
oraz stosunkowo wysokie koszty ogdlnego zarzadu (5.132 tys. zt), z ktérych wiekszo$¢ stanowity ustugi obce.
Szersze informacje na temat wynikéw finansowych Spétki zawarte zostaty w Czesci II sprawozdania.

Aktualny i przewidywany stan majatkowy oraz sytuacja finansowa Grupy Kapitalowej KCI
Podstawowe pozycje z rachunku zyskéw i strat oraz wskazniki finansowe opisujace wynik finansowy, sytuacje

finansowa i majatkowa w 2013 r. na dzialalno$ci kontynuowanej w poréwnaniu do roku ubiegtego, po
przeksztatceniu danych za okres poréwnawczy:

Podstawowe wielko$ci z rachunku zyskoéw i strat 2013 2012

(w tys. z1) — dzialalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 4.323 5.036
Koszty dziatalnosci operacyjnej 6.258 5.576
(w tym koszty ogoélnego zarzadu) 5.132 3.679
Pozostate przychody operacyjne 748 430
Pozostate koszty operacyjne 778 13.667
Przychody finansowe 619 1.854
Koszty finansowe 2.475 219
Udzialy w zyskach i strat jednostek rozliczanych metoda 295 (312)

praw wiasnosci

Zysk (strata) na zdarzeniach nadzwyczajnych - -
Podatek dochodowy - 18

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (3.535) (12.472)
Zysk (strata) netto z dzialalnosci zaniechanej - -

Zysk (strata) netto z dziatalnosci sprzedanej - -
Zysk (strata) netto (3.535) (12.472)

Analiza rachunku zyskdéw i strat przedstawiona zostata w Czesci Il niniejszego sprawozdania.

Struktura bilansu
Poszczegdlne grupy aktywow wraz ze zrodtami ich pokrycia na dzien 31.12.2013:

Wyszczegolnienie 31.12.2013 31.12.2012

tys. zt struktura tys. zt struktura
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O | (%)

Aktywa

I. Aktywa trwate 18.335 62,1 19.967 59,5
II. Aktywa obrotowe 11.175 37,9 13.608 40,5
Aktywa razem: 29.510 100,0 33.575 100,0
Pasywa

I. Kapitat wlasny 27.642 93,7 31.177 92,9
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 1.868 6,3 2.398 7,1
(w tym: zobowiazania krétkoterminowe) 560 1,9 997 3,0
Pasywa razem: 29.510 100,0 33.575 100,0

Na dzien 31.12.2013 r. kapitaly wtasne Grupy stanowia 93,7 % sumy bilansowej. Trwate sktadniki aktywow sa
finansowane kapitatem wlasnym. Plynnos¢ finansowa biezaca (aktywa obrotowe do zobowigzan
krétkoterminowych) wynosita na dzien 31.12.2013 r. 20,0 (wobec 13,6 na dzien 31.12.2012 r.). Suma bilansowa w
2013 r. w poréownaniu do roku ubieglego zmniejszyla sie o 4.065 tys. zt, gldwnie za sprawa spadku wartosci
aktywow finansowych. W ogdlnej strukturze aktywoéw przewazaja aktywa trwate, ktdre stanowia 62,1% ogolnej
wartosci aktywéw.

Jesli chodzi o przewidywana sytuacje finansowa Grupy Kapitatlowej Emitenta, to sprowadza sie ona do
przewidywanej sytuacji samej Jednostki Dominujacej — KCI S.A. Kluczowym zdarzeniem w tym zakresie bedzie
planowane potaczenie KCI S.A. z Jupiter S.A. (opisane w dalszej czeSci sprawozdania). Spowoduje to przejecie
przez Emitenta majatku Jupiter S.A., ktérego wartos¢ kilkukrotnie przekracza wartos¢ aktywdéw Emitenta. Bedzie
to jednoczesnie oznaczalo przejecie zobowigzan Jupiter S.A. Elementem, na ktéry w tym aspekcie nalezy zwroci¢
uwage, jest przystapienie przez Jupiter S.A. oraz KCI S.A. do dlugu spétki Gremi Communication Sp. z o.o0.
wobec Getin Noble Bank S.A. W przypadku nie dojscia do skutku polaczenia spotek KCI SA i Jupiter S.A.,
przestapienie do dtugu wobec Getin Noble Bank S.A. stanie sie aktywne jedynie w odniesieniu do Jupiter S.A.
Natomiast w przypadku dojscia do skutku przedmiotowego potaczenia, przystapienie do diugu stanie sie
skuteczne wobec potaczonych podmiotéw. W opinii Zarzadu Emitenta nie niesie to zagrozen dla jego
dziatalnosci, gdyz kredyt (w przypadku braku innych zrédet sptaty) moze by¢ w takiej sytuacji obstuzony ze
$rodkow pozyskanych ze sprzedazy nieruchomosci Jupiter S.A. (przeznaczonych na sprzedaz), zas wierzytelnos¢
jaka powstanie z tego tytulu wobec Gremi Communication Sp. z o.o. (kredytobiorca) moze by¢ rozliczona
udziatami w spdtkach mediowych, ktérych konsolidacja w swoim portfelu stanowi jeden z elementéw strategii
obranej przez Zarzady obu spdtek w kontekscie planowanego potaczenia. Przystgpienie do dtugu zostato
szczegotowo opisane w raportach biezacych obu spoétek, jak rowniez w dalszej czeSci niniejszego sprawozdania.

Szerzej nt. sytuacji finansowej w Czesci II niniejszego sprawozdania.
Informacja dotyczaca akcji wlasnych

Emitent do dnia 25 stycznia 2012 roku byt jedynym udziatlowcem spétki Ponar Corporate Center sp. z o.0., ktora
posiadata 449.262 akcje Emitenta stanowigce 1,23% w kapitale zakladowym i 1,23% gloséw na walnym
zgromadzeniu. W zwiazku z dokonaniem w dniu 25 stycznia 2012 roku potaczenia spétki Ponar Corporate
Center sp. z 0.0. z KCI S.A., Emitent stat si¢ bezposrednim wlascicielem w/w pakietu akgji wlasnych, ktérych
liczba — w zwiazku z przeprowadzonym splitem — wynosi obecnie 4.492.620.

W 2013 roku Emitent nie nabywat akcji wtasnych.

Instrumenty finansowe

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupe Kapitalowa KCI moze eksponowac go na pewne rodzaje ryzyk, takich jak
ryzyko rynkowe (w tym ryzyko zmiany kursu walut, ryzyko zmiany stép procentowych oraz ryzyko cenowe),
ryzyko kredytowe, ryzyko utraty ptynnosci i ryzyko zmiany cen nieruchomosci. Dzialania podejmowane przez
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Grupe maja zawsze na celu minimalizowanie w/w ryzyk.

Ryzyko zmiany kursu walut

Przychody i koszty oraz aktywa i zobowigzania Spétki zwigzane z objetym przez nig od 2010 roku kierunkiem
(rynek nieruchomosci) wyrazone sa gtéwnie w walucie polskiej (i w zwiazku z tym ryzyko tego rodzaju jest tam
nieistotne). Do elementéw narazonych na umiarkowang ekspozycje na ryzyko walutowe naleza nalezno$ci wobec
Joe Bajjani (objete odpisem aktualizujacym do wartosci 0 zt), jedna pozyczka udzielona w USD oraz czes¢
kosztéw ponoszona w walucie USD, a dotyczaca obstugi prawnej przez kancelarie prowadzacg dziatania
przeciwko Joe Bajjani (gdzie ryzyko walutowe jest neutralizowane poprzez refakturowanie tych kosztéw w PLN,
po srednim kursie NBP, na inny podmiot). Z uwagi na powyzsze, ryzyko zmiany kursu walut jest oceniane przez
Zarzad jako pomijalne.

Ryzyko zmiany stopy procentowej

Wahania stép procentowych wpltywaja gtéwnie na wysokos¢ osiaganych przez Spétke przychodow z tytutu
udzielonych pozyczek. Wahania te nie maja z kolei istotnego wplywu — z uwagi na brak kredytow i pozyczek
zaciggnietych (za wyjatkiem karty kredytowej z limitem 20 tys. zt, ktorej uzytkownikiem jest prezes zarzadu
spotki) - na strone kosztowa. Z uwagi na fakt, iz spétka uzycza kapitalu w oparciu o stata stope procentowa,
ryzyko zmiany stopy procentowej jest pomijalne. Spétka nie stosuje instrumentéw pochodnych ani innych metod
stuzacych zabezpieczeniu sie przed ryzykiem zmiany stopy procentowej, poniewaz nie przewiduje istotnego
wplywu tego parametru na wyniki.

Ryzyko cenowe

Spotka posiada aktywa spdtek bedacych uczestnikami w obrocie papierami wartosciowymi na aktywnym rynku
(Gielda Papierow Warto$ciowych w Warszawie). Dotyczy to posiadanych akcji FAM Grupa Kapitalowa S.A. oraz
pakietu akcji wlasnych Emitenta. Posiadane przez Emitenta akcje spotek gietdowych poddawane by¢ moga
znacznym wahaniom cenowym, w zwiazku z tym Spoétka jest narazona z tego tytutu na ryzyko cenowe. Emitent
posiada ponadto udziaty i akcje spotek nie notowanych, ktoérych wartosé réwniez podlega zmianom. Spétka stara
si¢ ograniczy¢ to ryzyko monitorujac i analizujac zmiany zachodzace na rynku oraz wewnatrz spotek, co daje
umiarkowana pewnos¢ podjecia wlasciwej reakcji i ewentualnej redukgji zaangazowania w przypadku
stwierdzenia znacznego ryzyka negatywnej zmiany cen.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe, na ktére narazona jest Spdétka wynika przede wszystkim z udzielonych pozyczek oraz
sprzedazy aktywow finansowych (akcje Georgia Hydraulic Cylinder, Inc.) z odroczonym terminem ptatnosci.
Ryzyko to jest przez Spétke niwelowane poprzez ustanawianie prawnych zabezpieczen sptaty (poreczenie,
zastaw, weksel in blanco).

Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe ujeta dla danego sktadnika aktywéw finansowych stanowi kwote
brutto po potraceniu wszelkich kompensat zgodnie z MSR 32 lub innych strat z tytutu utraty wartosci zgodnie
zMSR 39 tj. nie uwzglednia zadnych otrzymanych zabezpieczern oraz innych form wspomagania kredytu.
Ryzyko kredytowe zwigzane jest z potencjalnym zdarzeniem kredytowym, ktére moze wystapi¢ w formie
niewyptacalnosci kontrahenta, czesciowej splaty naleznosci, znacznego opodznienia w splacie naleznosci lub
innych odstepstw od warunkéw kontraktu. Transakcjami, ktére narazajg spétke na ryzyko kredytowe, sg gtéwnie
udzielone pozyczki oraz istniejace naleznosci (w tym w szczegdlnosci z tytutu sprzedazy akcji Georgia Hydraulic
Cylinders, Inc). Spétka ogranicza ryzyko kredytowe dotyczace pozyczek i znacznych kwot naleznosci stosujac
standardowo zabezpieczenia w postaci weksli wlasnych in blanco, a jedli analiza sytuacji ekonomiczno
finansowej kontrahenta wskazuje uzasadnienie dla wzmocnienia zabezpieczen — réwniez inne formy, takie jak
gwarangja (w przypadku naleznosci od Joe Bajjani) czy zastaw (pozyczka udzielona KCI Lobzéw Sp. z o.0.,
obecnie pod firmg Gremi Sp. z 0.0.). W przypadku naleznosci od Joe Bajjani jednostka zdecydowata sie utrzymac
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odpis aktualizujacy ze wzgledu na trudne do oszacowania prawdopodobienstwo odzyskania naleznosci oraz
istniejace w dalszym ciagu ryzyko niesciagalnosci. Kazdorazowo transakgji eksponowanej na ryzyko kredytowe
towarzyszy analiza sytuacji ekonomiczno finansowej podmiotu, ktdrej celem jest ograniczenie do minimum
ryzyka niewyptacalnosci.

W przypadku aktywow finansowych, maksymalna ekspozycja jednostki w odniesieniu do ryzyka kredytowego
stanowi wartos¢ bilansowga netto.

Ryzyko utraty ptynnosci

Polityka Spotki przewiduje i zaklada utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkéw pienieznych,
niezbednego dla biezacej obstugi zobowigzan. Zachowanie plynnosci zapewnione jest w pierwszej kolejnosci
biezacymi strumieniami przychoddw z dziatalnosci, po drugie zas splywem naleznosci od innych podmiotow.
Spotka, przy minimalnym poziomie zadluzenia (ponizej 7% sumy bilansowej) i jednoczesnie wysokich
wskaznikach ptynnosci (mierzonych relacja aktywoéw obrotowych do zobowigzan kroétkoterminowych), nie jest
obecnie narazona na ryzyko utraty ptynnosci.

Ryzyko cen nieruchomosci

Zmiany poziomu cen na rynku nieruchomosci (rozumianym szeroko jako rynek mieszkaniowo-biurowy) maja
posredni wptyw na warto$¢ aktywoéw Spotki, a takze potencjalny wptyw na wysokos¢ przyszltych przychodow.
Warto$¢ aktywow Spoétki jest bowiem w czesci definiowana wartoscig udziatéw posiadanych w KCI — Centrum
Zabtocie Sp. z o0.0., ta za$ zalezy po pierwsze od wartosci rynkowej kompleksu nieruchomosci, ktérego w/w
spotka jest wieczystym uzytkownikiem, po drugie od wyniku prowadzonej przez nig dziatalnosci, skupiajacej sie
gléwnie na wynajmie powierzchni komercyjnych i biurowych. Z kolei przyszle, potencjalne przychody Emitenta
zalezne beda od cen obserwowanych na krakowskim rynku nieruchomosci: po pierwsze za sprawa mozliwosci
realizacji wynagrodzenia prowizyjnego w przypadku doprowadzenia do zawarcia uméw zbycia majatku, jakie
zostaly podpisane z kilkoma podmiotami, po drugie zas z uwagi na docelowa warto$¢ projektow
nieruchomosciowych, w ktdrych realizacje Spétka moze sie wigczy¢ w przysztosci. Rok 2013 przynidst wyrazne
sygnaly ozywienia na krakowskim rynku nieruchomosci inwestycyjnych, co daje podstawy sadzi¢, ze Spotka,
wlaczajac sie w realizacje przedsiewzie¢ z zakresu rynku nieruchomosci, czerpa¢ moze w kolejnych latach
korzysci wynikajace z poprawy cyklu koniunkturalnego.

Ryzyko instrumentéw pochodnych
Spotka ani Grupa nie zawiera umow na instrumenty pochodne, w zwiazku z czym w/w ryzyko nie wystepuje.

Wazniejsze zdarzenia majace znaczacy wplyw na dzialalnos¢ i wyniki finansowe Grupy
Kapitatowej KCI w 2013 r. oraz po dniu bilansowym

e W dniu 18.01.2013 r. do Spétki wptynela informacja od kancelarii prawnej reprezentujacej KCI S.A. o
ogloszeniu przez Sad: United States District Court, Northern District of Georgia, Atlanta Division
wyroku, na podstawie ktérego w/w Sad zasadzil od Joe Bajjani i Mc Nutt Service Group, Inc. na rzecz
KCI S.A. kwote 3.950.035 USD tytulem naleznosci gltéwnej, odsetki za zwloke w stawce 25,23 USD
dziennie poczawszy od dnia 18 listopada 2011 rok, zwrot kosztdw, uzasadnione koszty zastepstwa
procesowego oraz odsetki w okresie przed i po wyroku. Zgodnie z otrzymang informacja Joe Bajjani i
Mc Nutt Service Group, Inc. zlozyli odwotanie od w/w wyroku. W dniu 01 marca 2013r. do Spétki
wplyneta informacja od kancelarii prawnej reprezentujacej KCI S.A., o oddaleniu w dniu 28 lutego
2013r. przez sad apelacyjny, na wniosek Joe Bajjani i Mc Nutt Service Group, Inc., ztozonej przez nich
apelacji.

e W dniu 29 stycznia 2013 r. pomiedzy KCI S.A, a KCI Development spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia - Wroclawska - spétka komandytowa (KCI Wroctawska), w zwiazku z
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wstrzymaniem przez KCI Wroctawska realizacji kolejnego etapu projektu deweloperskiego w Krakowie
przy ul. Poznanskiej i pracami nad modyfikacja strategii dla projektu nieruchomosciowego zostato
zawarte porozumienie rozwigzujagce umowe o obstuge realizacji przedsiewziecia deweloperskiego z
dnia 31 maja 2012 r., opisang w raporcie biezacym nr 19/2012. Zgodnie z postanowieniami porozumienia
umowa ulega rozwigzaniu z dniem 29 stycznia 2013 roku. Wynagrodzenie KCI S.A otrzymane z tytutu
$wiadczenia ustug w ramach powyzszej umowy do dnia jej rozwigzania wyniosto 1 050 000 z1 netto plus
VAT tj. 1291 500 zt brutto.

e W dniu 3 kwietnia 2013 roku Spoétka podpisata z KCI Krowodrza Sp. z o.0. (Sprzedajacy) porozumienie
do przedwstepnej umowy sprzedazy udziatow spétki KCI - Centrum Zabtocie Sp. z o.0. z dnia 21 lipca
2011 roku, o ktérej mowa w raporcie 26/2012. W powyzszym porozumieniu Strony postanowity, ze
zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy udziatéw nastapi w terminie do dnia 31 grudnia 2013 roku. Z
uwagi na polaczenie spotki KCI Krowodrza Sp. z o.0. z Jupiter S.A. w dniu 29 sierpnia 2013 roku, prawa
i obowiazki wynikajace z w/w umowy przeszty z KCI Krowodrza Sp. z 0.0. na Jupiter S.A. Z kolei
spotka, w ktorej udzialy stanowily przedmiot w/w umowy, zostala w dniu 25 listopada 2013 roku
przeksztatcona w spotke komandytowo — akcyjna, co réwniez wigzato sie z tym, iz za kazdy udzial w
KCI - Centrum Zabtocie Sp. z 0.0. o wartosci 50 zt kazdy, akcjonariusze SKA otrzymali 50 akcji o
wartosci nominalnej 1 zt kazda. Emitent i Jupiter S.A. zawarly w zwiazku z powyzszym w dniu 20
grudnia 2013 roku stosowne porozumienie, na mocy ktérego dostosowano tres¢ umowy do obecnego
stanu prawnego, a nadto wydluzono termin na zawarcie umowy sprzedazy akcji do dnia 31 grudnia
2014 roku.

e W dniu 28 maja 2013 roku Zarzad KCI S.A. podjat uchwate w sprawie przyjecia planu potaczenia KCI
S.A. (Spdtka Przejmujaca) ze spétka Jupiter S.A. (Spétka Przejmowana).Potaczenie nastapi zgodnie z art.
492 § 1 ust. 1 KSH, tzn. przez przeniesienie calego majatku Spoétki Przejmowanej na Spétke Przejmujaca
z jednoczesnym podwyzszeniem kapitatu zakladowego Spotki Przejmujacej w drodze emisji akgji, ktore
Spotka Przejmujaca przyzna wszystkim akcjonariuszom Spétki Przejmowanej. Celem potaczenia spotek
Jupiter S.A. oraz KCI S.A. jest doprowadzenie do powstania podmiotu gospodarczego zapewniajacego
konsolidacje sktadnikéw majatku, zbudowanie pionu nieruchomosciowego w spdtce Przejmujacej,
obnizenie kosztéw dziatalnosci, lepsza alokacja srodkow pienieznych oraz bardziej racjonalne
przeplywy finansowe. Wskazanie podmiotéw, ktoére majg by¢ potaczone:

Spotka Przejmowana: Jupiter S.A. z siedziba w Krakowie, wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy
Krajowego rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000026567, NIP: 5251347554, REGON: 011124742, o
kapitale zaktadowym wynoszacym 9.914.865,20 zt (optaconym w cato$ci). Podstawowym przedmiotem
dziatalnosci Jupiter S.A. jest wykonywanie czynnosci w zakresie nabywania i zbywania papieréw
wartosciowych oraz praw z nimi zwigzanych.

Spotka Przejmujaca: KCI spétka akcyjna z siedzibg w Krakowie, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000112631, NIP: 5510007742, REGON: 071011304, kapitatl zaktadowy
wynosi 18.196.500,00 zt. (optaconym w catosci). Podstawowym przedmiotem dziatalnosci KCI S.A. jest )
jest m. in.: realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw; kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wtasny rachunek; wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub
dzierzawionymi; posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami; zarzadzanie nieruchomosciami
wykonywane na zlecenie; dziatalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wylaczeniem
holdingow finansowych; dziatalnos¢ holdingéw finansowych.

Zarzad Spotki Przejmowanej i Spétki Przejmujacej zglaszajac plan polaczenia do sadu rejestrowego
wystapili o wyznaczenie bieglego w celu zbadania planu potaczenia, a takze przygotowali pisemne
sprawozdania uzasadniajgce potaczenie, w tym jego podstawy prawne i ekonomiczne. Do zbadania
planu polaczenia sad wyznaczyl bieglego rewidenta — biegtego sadowego, Stawomira Gawronskiego.
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c)

Biegly rewident w swojej opinii wydanej 17 lipca 2013 roku stwierdzil, ze plan potaczenia zostal
sporzadzony poprawnie i rzetelnie.

Plan potaczenia jest dostepny do publicznej wiadomosci na stronie internetowej Spodtki
http://www kei.pl/

W dniu 31 maja 2013 roku KCI S.A. otrzymata zawiadomienia dotyczace transakcji na akcjach, od
nastepujacych podmiotéw i oséb:

od KCI Lobzdéw sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie, o tresci: "Dziatajgc w imieniu i na rzecz spotki KCI Lobzow
sp. z 0.0., zgodnie z art. 69 ust. 1 pkt 2) w zw. z art. 69 ust. 2 pkt 2) ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie
publicznej 1 warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych (Dz. U. z 2009 Nr 184, poz. 1439 z pdin. zm.), niniejszym zawiadamiam o zmniejszeniu sig
udziatu KCI Lobzéw w glosach KCI S.A. ("Spdtka”) z dotychczasowych 30,62% do 4%, w wyniku zbycia 100%
udziatéw w spétce Trinity Management sp. z 0.0., poprzez ktérq KCI Lobzdw sp. z o.0. posiadat 26,611% akcji KCI
S.A. (i poprzez spotke "Jupiter NFI” S.A., ktérej akcje posiada Trinity Management sp. z o0.0.). Zmniejszenie
dotychczasowego udziatu KCI Lobzéw sp. z 0.0. w ogdlnej liczbie gloséw w Spdice nastapito w wyniku sprzedazy
(na rzecz podmiotu nalezqcego do tej samej grupy kapitatowej) przez KCI Lobzéw sp. z o.0. 12.000 udziatéw
Trinity Management sp. z o.0. (przez ktérq KCI Lobzdw sp. z 0.0. posrednio posiadata akcje spétki Jupiter NFI S.A.,
za$ ta posiada akcje KCI S.A.) w dniu 24 maja 2013 r. o ktorej informacje Zawiadamiajgcy otrzymat 29 maja 2013
1. Przed powyzszq transakcjg KCI Lobzow sp. z o.0. posiadata posrednio 11 143 336 akcji na okaziciela spotki KCI
S.A., co stanowito 30,62% kapitatu zaktadowego i uprawniato do 11 143 336 gloséw, co stanowito 30,62% udziatu
w ogolnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu KCI S.A. Obecnie KCI Lobzow sp. z o.0. posiada 1 458 658
akcji Spétki, stanowiqce 4% kapitatu zaktadowego i gloséw. KCI Lobzow sp. z o.0. nie posiada innych podmiotéw
zaleznych posiadajacych akcje Spétki, nie wystepujq tez osoby, o ktérych mowa w art. 87 ust. 1 pkt 3 lit. c.”

od spdtki Gremi sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie, o tresci: "Dziatajgc w imieniu wtasnym niniejszym
zawiadamiam o zmianie sposobu posiadania przez Gremi sp. z o.0. akcji w KCI S.A. ("Spétka”) w wyniku zbycia
przez KCI Lobzéw sp. z o0.0. wszystkich udziatow w spdtce Trinity Management sp. z o.o. [posiadajgcej akcje w
"Jupiter NFI” S.A., ktora to spétka ("Jupiter NFI” S.A.) posiada udziat w ogélnej liczbie glosow w Spétce (KCI
S.A.) wynoszqcy 26,611% gtosow], na rzecz spétki Gremi sp. z 0.0., tj. czesciowej zmiany sposobu posiadania przez
Gremi sp. z 0.0. posrednio akcji Spétki z dotychczasowego posiadania za posrednictwem spotek KCI Lobzéw sp. z
0.0., dalej Trinity Management sp. z o.0. i "Jupiter NFI” S.A. na posiadanie tych samych akcji Spétki w dwéch
pakietach: jednego na dotychczasowych zasadach za posrednictwem KCI Eobzow sp. z o., a drugiego (po
bezposrednim nabyciu Trinity Management sp. z 0.0.) za posrednictwem spétek Trinity Management sp. z 0.0. i
dalej ”"Jupiter NFI” S.A. Zmiana powyzsza nastqpita w wyniku sprzedazy przez KCI Lobzow sp. z 0.0. na rzecz
Gremi sp. z 0.0. 12.000 udziatéw Trinity Management sp. z o0.0. w dniu 24 maja 2013 r. o ktérej informacje
Zawiadamiajqcy otrzymat 29 maja 2013 r. Przed powyzszq transakcjq Gremi sp. z 0.0. posiadata posrednio 11 143
336 akcji na okaziciela spotki KCI S.A., co stanowito 30,62% kapitatu zakladowego i uprawniato do 11 143 336
glosow, co stanowito 30,62% udziatu w ogdlnej liczbie gtosow na walnym zgromadzeniu KCI S.A., z tym, Ze
26,611% akcji Gremi sp. z o.0. posiadato posrednio przez KCI Eobzéw sp. z o.0., ktéra posiadata je posrednio przez
Trinity Management sp. z 0.0. i "Jupiter NFI1” S.A., za$ 4% akcji Spétki Gremi sp. z o.0. posiadato posrednio przez
KCI tobzow, ktora posiadata je bezposrednio. Obecnie Gremi sp. z o.0. posiada posrednio przez KCI Lobzow sp. z
0.0. 1 458 658 akcji Spotki, stanowigce 4% kapitatu zaktadowego i gloséw, za$ pakiet 9 684 678 akcji Spdtki
stanowiqcych 26,611% Gremi sp. z o0.0. posiada posrednio przez Trinity Management sp. z o.0. i "Jupiter NFI”
S.A. Poza wyzej wymienionymi podmiotami Gremi sp. z 0.0. nie posiada innych podmiotéw zaleinych
posiadajgcych akcje Spotki, nie wystepujq tez osoby, o ktérych mowa w art. 87 ust. 1 pkt 3 lit. c¢.”

od pana Grzegorza Hajdarowicza, prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza pod firma Gremi Grzegorz
Hajdarowicz w Karniowicach: "Dziatajgc w imieniu wlasnym niniejszym zawiadamiam o zmianie sposobu
posiadania przeze mnie akcji w KCI S.A. ("Spétka”) w wyniku zbycia przez KCI Lobzéw sp. z o0.0. wszystkich
udziatéw w spotce Trinity Management sp. z o.o. [posiadajqcej akcje w "Jupiter NFI” S.A., ktora to spotka
("Jupiter NFI” S.A.) posiada udziat w ogolnej liczbie gloséw w Spétce (KCI S.A.) wynoszacy 26,611% gloséwl, na
rzecz spotki Gremi sp. z 0.0., tj. czedciowej zmiany sposobu posiadania przeze mmnie posrednio akcji Spotki z
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dotychczasowego posiadania za posrednictwem spétek Gremi sp. z o.0., dalej KCI Lobzéw sp. z o.0., Trinity
Management sp. z o.0. i "Jupiter NFI” S.A. na posiadanie tych samych akcji Spotki w dwéch pakietach: jednego na
dotychczasowych zasadach za posrednictwem Gremi sp. z 0.0. i KCI Lobzéw sp. z 0., a drugiego (po zbyciu Trinity
Management sp. z 0.0.) za posrednictwem spélek Gremi sp. z o.0., dalej Trinity Management sp. z o.0. i "Jupiter
NFI” S.A. Zmiana powyzsza nastapita w wyniku sprzedazy przez mojq spétke zalezng KCI Lobzow sp. z o0.0. na
rzecz Gremi sp. z o.0. (réwniez mojq spétke zalezng) 12.000 udziatéw Trinity Management sp. z 0.0. w dniu 24
maja 2013 r. o ktdrej informacje Zawiadamiajgcy otrzymat 29 maja 2013 r. Przed powyzszq transakcjq posiadatem
posrednio 11 143 336 akcji na okaziciela spétki KCI S.A., co stanowi 30,62% kapitatu zaktadowego i uprawniato do
11 143 336 gloséw, co stanowito 30,62% udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu KCI S.A., z
tym, ze 26,611% akcji posiadatem posrednio przez Gremi sp. z o.0. i dalej przez KCI Eobzow sp. z o.0., ktéra
posiadata je posrednio przez Trinity Management sp. z o.0. i "Jupiter NFI” S.A., za$ 4% akcji Spotki posiadatem
posrednio przez Gremi sp. z 0.0. i dalej KCI Lobzow, ktéra posiadata je bezposrednio. Obecnie posiadam posrednio
przez Gremi sp. z 0.0. i KCI Lobzow sp. z o0.0. 1 458 658 akcji Spotki, stanowigce 4% kapitatu zaktadowego i
gtosow, za$ pakiet 9 684 678 akcji Spétki stanowigcych 26,611% posiadam posrednio przez Gremi sp. z 0.0.,
Trinity Management sp. z o.0. i "Jupiter NFI” S.A. Poza wyzej wymienionymi podmiotami nie posiadam innych
podmiotow zaleznych posiadajqcych akcje Spotki, nie wystepujq tez osoby, o ktérych mowa w art. 87 ust. 1 pkt 3 lit.

”

C.

e W dniu 27 czerwca 2013 roku zawarta zostata umowa pozyczki pomiedzy KCI S.A. (Pozyczkobiorca) i
Gremi Media Spétka z o.o. (Pozyczkodawca) spdtka zalezng od Gremi Grzegorz Hajdarowicz (dalej
Gremi GH). Kwota pozyczki: 1.120 ty$. ztotych, oprocentowanie: WIBOR dla lokat 3 miesiecznych z dnia
udzielenia pozyczki powiekszone o 5 punktéow procentowych, termin splaty: 31 grudnia 2014 roku,
zabezpieczenie: weksel wtasny in blanco. Powyzsza umowa jest umowgq znaczaca na podstawie § 2 ust.
2 Rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie raportéw biezacych i okresowych z uwagi na to, iz w
okresie krotszym niz 12 miesiecy KCI SA lub podmioty od niej zalezne zawarta z Gremi GH lub
podmiotami od niego zaleznymi umowy o tacznej wartosci 3.640 tys. ztotych co przekracza 10 %
kapitaléw wiasnych KCI SA. Sposrdd tych uméw w/w umowa pozyczki jest umowa najwieksza;

e W dniu 31 lipca 2013 roku Spoétka podpisata z Jupiter SA porozumienie do przedwstepnej warunkowej
umowy sprzedazy akcji spétki FAM Grupa Kapitalowa SA z dnia 12 stycznia 2010 roku. Na mocy
powyzszego porozumienia ustalono, ze zawarcie przyrzeczonej umowy nastapi w terminie do dnia 31
lipca 2014 roku. Pozostale zapisy umowy pozostaty bez zmian;

e W dniu 16 pazdziernika 2013 roku nastapito zbycie przez KCI S.A. wszystkich, to jest 2.600, udziatéw w
spotce Ponar Real Estate sp. z 0.0., za cene wynoszaca 724 tys. zt. Nabywca w/w udzialéw sg dwa
podmioty (osoba fizyczna i spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia) nie bedace podmiotami
powigzanymi z Emitentem;

e W dniu 5 listopada 2013 roku KCI S.A. ztozyta w Komisji Nadzoru Finansowego prospekt emisyjny
sporzadzony w zwigzku z oferta publicznag akdji serii F skierowang do akcjonariuszy spotki Jupiter SA w
zwiazku z procesem polaczenia obu spétek oraz w zwiazku z ubieganiem sie o dopuszczenie akgji serii
F do obrotu na rynku regulowanym wraz z wnioskiem o jego zatwierdzenie. W dniu 28 maja 2013 roku
Zarzad KCI S.A. podjat uchwate w sprawie przyjecia planu potaczenia KCI S.A. (Spétka Przejmujaca) ze
spotka "Jupiter Narodowy Fundusz Inwestycyjny" S.A. — aktualna nazwa Jupiter S.A. (Spdtka
Przejmowana).Potaczenie nastapi zgodnie z art. 492 § 1 ust. 1 KSH, tzn. przez przeniesienie catego
majatku Spotki Przejmowanej na Spotke Przejmujaca z jednoczesnym podwyzszeniem kapitatu
zakladowego Spoétki Przejmujacej w drodze emisji akeji, ktére Spétka Przejmujaca przyzna wszystkim
akcjonariuszom Spotki Przejmowanej. Celem potaczenia spdtek "Jupiter S.A. oraz KCI S.A. jest
doprowadzenie do powstania podmiotu gospodarczego zapewniajacego konsolidacje skladnikéw
majatku, zbudowanie pionu nieruchomosciowego w spotce Przejmujacej, obnizenie kosztow
dziatalnosci, lepsza alokacja srodkéw pienieznych oraz bardziej racjonalne przeptywy finansowe.

e W dniu 12 listopada 2013 roku Spétka zawarta z Panem Joe Bajjani zam. w Stanie Georgia (USA) Poufna
Umowe Ugody i Zwolnienia ze wzajemnych roszczen (Umowa). Umowa ta zostata zawarta przez KCI
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SA z uwagi na znaczace trudnosci jakie zaistnialy w trakcie procesu windykacji kwot zasadzonych
wyrokiem Sadu Stanu Georgia (USA) od Pana Joe Bajjani na rzecz KCI SA (o ktérym Spdtka
informowata raportem biezacym nr 1/2013 z dnia 19 stycznia 2013 roku) a ktére wskazujg na znaczne
prawdopodobienstwo ryzyka nie odzyskania nawet minimalnej czesci zasadzonej kwoty.

Zgodnie z zawarta Umowa Pan ]. Bajjani zobowiazat sie do zaplaty na rzecz KCI SA kwoty 850.000,-
USD w trzech ptatnosciach (ratach): (1) — 100.000,- USD w terminie 5 dni od zawarcia Umowy; (2) —
500.000,- USD w terminie do dnia 31 stycznia 2014 roku (plus 6 dni tzw. karencji); (3) — 250.000,- USD w
terminie do dnia 30 kwietnia 2014 roku (plus 6 dni tzw. karencji). Jezeli wszystkie trzy powyzsze
ptatnosci zostana dokonane w uméwionym terminie beda one stanowily cata i ostateczng zaptate
wszystkich kwot naleznych KCI SA od Pana J. Bajjani. KCI SA zobowigzala si¢, iz w nastepnym dniu po
otrzymaniu w terminie pierwszej ptatnosci w kwocie 100.000,- USD zlozy wniosek o zawieszenie
postepowan cywilnych przeciwko Panu J. Bajjani do dnia 8 sierpnia 2014 roku. Zawieszenia te
pozostana w mocy chyba ze Pan ]. Bajjani nie dokona w terminie zaplaty drugiej i trzeciej platnosci
odpowiednio w kwotach 500.000,- USD i 250.000,- USD. W przypadku nie dotrzymania terminéw
ktérejkolwiek z tych platnosci KCI SA moze niezwlocznie zlozy¢ do Sadu wniosek o zniesienie
zawieszenia w celu kontynuowania swoich dzialart windykacyjnych a Pan J. Bajjani nie moze ztozy¢
sprzeciwu od takiego wniosku. Jezeli wszystkie trzy platnosci zostana dokonane w umdwionych
terminach woéwczas KCI SA zlozy o$wiadczenie o wypelnieniu przez Pana J. Bajjani wyroku sadu.
Umowa zostata zawarta zgodnie z prawem stanu Georgia (USA) i wylacznie to prawo jest wlasciwym
do wykladni postanowien Umowy z wylaczeniem wlasciwosci prawa wskazanego przez normy
kolizyjne tego prawa.

W dniu 20 listopada 2013 roku na konto Spétki wplyneta kwota 100.000,- USD tytutem pierwszej raty,
natomiast druga rata nie zostala uregulowana do chwili sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego.

e w wykonaniu Umowy ugody zawartej w dniu 12 listopada 2013 roku z Panem Joe Bajjanim,, oraz w
zwigzku z otrzymaniem w terminie pierwszej platnosci w kwocie 100.000,- USD, KCI SA w dniu 21
listopada 2013 roku ztozyla do Sadu Okregowego Standw Zjednoczonych dla Pétnocnego Okregu
Georgia wniosek o zawieszenie postepowan cywilnych przeciwko Panu Joe Bajjani do dnia 8 sierpnia
2014 roku o ile wczesniej wniosek ten nie zostanie wycofany z powodu nie dokonania przez Pana J.
Bajjani w terminie drugiej i trzeciej ptatnosci na rzecz KCI SA.

e W dniu 5 grudnia 2013 roku, przed notariuszem w Brukseli (Belgia), Tim Carnewal, odbylo
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spotki Hydromeca S.A. (spdétka 100% zalezna od
Emitenta), na ktéorym powziete zostaly miedzy innymi uchwaty w sprawie likwidacji i rozwigzania
spotki Hydromeca S.A. Powyzsze uchwaty zostaty podjete w ramach jednego aktu, przy zastosowaniu
uproszczonego trybu likwidacji, przewidzianego przepisami belgijskiego prawa. W zwigzku z
powyzszym, z dniem 5 grudnia 2013 roku spdétka Hydromeca S.A. przestala istnie¢c. Powodem
powziecia decyzji w sprawie likwidacji i rozwiazania spétki Hydromeca S.A. byt brak uzasadnienia
biznesowego dla dalszego trwania spétki, w zwigzku z catkowitym wygaszeniem przez nia dziatalnosci
operacyjnej.

Po dniu bilansowym:

e W dniu 30 stycznia 2014 roku Zarzad KCI SA uzyskat informacje, iz postanowieniem Sadu Rejonowego
dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie, XI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia
30 stycznia 2013 roku dokonano wpisu do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
zmiany statutu KCI S.A. uchwalonego przez NWZ KCI S.A. w dniu 16 grudnia 2013 r. w zakresie
zmiany § 9 ust. 1 statutu, tj. zmiany warto$ci nominalnej akcji KCI S.A. z dotychczasowej wysokosci 50
groszy na 5 groszy, tj. tzw. splitu akcji. W wyniku w/w rejestracji nie ulegla zmianie wysoko$¢ kapitatu
zakladowego, zmianie ulegla liczba akcji (pomnozenie przez 10). Obecna wysokos¢ kapitatu
zakladowego wynosi:18.196.500 z1 i dzieli si¢ na 363.930.000 akgcji o warto$ci nominalnej 0,05 zt kazda.
Laczna liczba gloséw ptynacych ze wszystkich akcji KCI S.A. wynosi 363.930.000;
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Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 20 lutego 2014 roku w wyniku uzupelnienia postanowienia z dnia
30 stycznia 2014r. Sad dokonat wpisu do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego
zmiany statutu KCI S.A. uchwalonej w dniu 16 grudnia 2013 r. w zakresie usunigcia § 28 ust. 3 pkt 6)-8)
statutu spotki.

e W dniu 4 lutego 2014 roku Spédtka za posrednictwem firmy inwestycyjnej, ztozyta do Komisji Nadzoru
Finansowego wniosek o zawieszenie postepowania w przedmiocie zatwierdzenia prospektu
emisyjnego. W dniu 12 lutego 2014r. do Spotki wplyneto postanowienie Komisji Nadzoru Finansowego,
na mocy ktérego Komisja zawiesita na wniosek KCI S.A postepowanie w sprawie o zatwierdzenie
prospektu emisyjnego, w zwigzku z oferta publiczng akcji serii F oraz zamiarem ubiegania sie o
dopuszczenie akgji serii F do obrotu na rynku regulowanym. Spétka obecnie przygotowuje wymagana
dokumentacje, ktére w duzej mierze opierac sie bedzie na danych ze sprawozdan obu spétek.

e W dniu 12 lutego 2014 r. do Spétki wptyneto postanowienie Komisji Nadzoru Finansowego, na mocy
ktérego Komisja zawiesita na wniosek KCI S.A postepowanie w sprawie o zatwierdzenie prospektu
emisyjnego, w zwiazku z oferta publiczng akcji serii F oraz zamiarem ubiegania si¢ o dopuszczenie akgji
serii F do obrotu na rynku regulowanym;

e W dniu 24 lutego 2014 roku Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. podjat uchwate
okreslajaca dzien wymiany akgji Spétki, w wyniku obnizenia ich wartosci nominalnej, na mocy ktdrej po
rozpatrzeniu wniosku spétki KCI S.A., Zarzad Krajowego Depozytu postanowit okresli¢, w zwiazku ze
zmiang warto$ci nominalnej akgji spotki KCI S.A. z 0,50 zt (piec¢dziesiat groszy) na 0,05 (pie¢ groszy),
dzien 28 lutego 2014 r. jako dzien podziatu 36.393.000 (trzydzie$ci szes¢ miliondw trzysta
dziewiecdziesiat trzy tysiace) akgji spotki KCI S.A. oznaczonych kodem PLPONARO00012 na 363.930.000
(trzysta szes¢dziesigt trzy miliony dziewieéset trzydziesci tysiecy) akcji spotki KCI S.A. o wartosci
nominalnej 0,05 zt (pie¢ groszy) kazda. Z dniem 28 lutego 2014 r. kodem PLPONARO00012 oznaczonych
bedzie 363.930.000 (trzysta sze$¢dziesiat trzy miliony dziewielset trzydziesci tysiecy) akcji spotki KCI
S.A. o warto$ci nominalnej 0,05 zt (pie¢ groszy) kazda.

e W dniu 10 kwietnia 2014r. Rada Nadzorcza zatwierdzita tekst jednolity Statutu Spotki uwzgledniajacy
zmiany uchwalone przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie KCI S.A. w dniu 16 grudnia 2013r. Tekst
Statutu zostat przez Spétke przekazany do publicznej wiadomosci raportem biezacym nr 6/2014;

e w dniu 15 kwietnia 2014r. zostal zawarty aneks do umowy kredytu inwestycyjnego z dnia 7
pazdziernika 2011 r. zawartej pomiedzy Getin Noble Bank Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie
(dalej: Bank), a Gremi Communication Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie (dalej: "Kredytobiorca”), w
ktérym KCI S.A. o$wiadczyta, ze przystepuje do dlugu wynikajacego z Umowy kredytu, obok
Kredytobiorcy , w pozostajacej do sptaty kwocie kapitalu w wysokosci 46.607.860,83 zt., pod warunkiem
zawieszajacym potaczenia, w trybie art. 492 § 1 pkt. 1) Kodeksu spotek handlowych ze spdtka Jupiter
spotka akcyjna z siedziba w Krakowie do dnia 31.08. 2014r. poprzez przejecie spotki pod firma: Jupiter
spotka akcyjna z siedziba Krakowie, gdzie spétka pod firma: KCI spétka akcyjna z siedziba Krakowie
bedzie spdtka przejmujaca a spotka przejmowang bedzie spdtka pod firma: Jupiter spétka akcyjna z
siedziba w Krakowie. KCI S.A. oswiadczyla ponadto, ze najpdzniej w terminie 14 dni od ziszczenia si¢
powyzszego warunku zawieszajacego zobowiazuje sie¢ poddac egzekucji w trybie przepisow Prawa
bankowego do kwoty stanowiacej dwukrotnos¢ zadtuzenia z tytutu Umowy kredytu w dniu potaczenia.
Ponadto Spoétka KCI S.A. oraz Spétka Jupiter S.A. oswiadczyly, Ze jezeli ich potaczenie nastapi do dnia
31.08.2014r. w trybie art. 492 § 1 pkt. 2) Kodeksu spdtek handlowych, to jest poprzez zawigzanie nowej
spotki kapitatlowej, nowopowstala w ten sposéb spétka kapitalowa przystapi do dlugu obok
dotychczasowego Kredytobiorcy i z dniem przystgpienia do dlugu podda sie egzekucji w trybie
przepiséw Prawa bankowego do kwoty stanowigcej dwukrotnos¢ zadtuzenia z tytutu Umowy kredytu z
dnia zarejestrowania potaczenia. W zawartym aneksie Strony umowy ustality nowy harmonogram
sptaty kredytu w terminie do 31 grudnia 2014r. Z wyzej wymienionym zdarzeniem koresponduje
réwniez tres¢ komunikatu gietdowego, jaki w dniu w dniu 16 kwietnia 2014 roku opublikowata Spotka
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Jupiter S.A. W swoim raporcie Jupiter S.A. informuje, iz w dniu 15 kwietnia 2014r. zostal zawarty aneks
do umowy kredytu inwestycyjnego z dnia 7 pazdziernika 2011 r. zawartej pomiedzy Getin Noble Bank
Spotka Akcyjna z siedzibag w Warszawie (dalej: Bank), a Gremi Communictaion sp. z 0.0. z siedziba w
Krakowie (dalej: "Kredytobiorca”) w ktérym Jupiter S.A. o$wiadczyla, ze przystepuje do dlugu
wynikajacego z Umowy kredytu, obok Kredytobiorcy, w pozostajacej do splaty kwocie kapitatu w
wysokosci 46.607.860,83 zI. pod warunkiem zawieszajacym, ze do dnia 31 sierpnia 2014r. nie nastgpi
polaczenie, w trybie art. 492 § 1 pkt. 1 Kodeksu Spdtek Handlowych ze spdétka KCI S.A. z siedzibg w
Krakowie, gdzie KCI S.A. bedzie spdtka przejmujaca, a spolka przejmowang Jupiter S.A. oraz, ze
najpozniej w ciagu 14 dni od ziszczenia si¢ warunku zawieszajacego podda sie egzekucji w trybie
przepiséw Prawa bankowego do kwoty stanowiacej dwukrotnos¢ zadluzenia z tytutu Umowy kredytu z
dnia ziszczenia si¢ warunku. Ponadto Jupiter S.A. oraz KCI S.A. oswiadczyly, ze jezeli ich potaczenie
nastapi do dnia 31 sierpnia 2014 r. w trybie art. 492 § 1 pkt. 2 Kodeksu Spoétek Handlowych, tj. poprzez
zawigzanie nowej spotki kapitalowej, nowopowstala w ten sposob spotka kapitalowa przystapi do
dtugu obok dotychczasowego Kredytobiorcy i z dniem przystapienia do diugu podda sie egzekucji w
trybie przepiséw Prawa bankowego do kwoty stanowiacej dwukrotno$¢ zadtuzenia z tytutu Umowy
kredytu z dnia zarejestrowania potaczenia. W zawartym aneksie Strony umowy ustality nowy
harmonogram sptaty kredytu w terminie do 31 grudnia 2014r. Tre$¢ prawna i ekonomiczna obu wyzej
wymienionych zdarzenn sprowadza si¢ do tego, iz ekspozycja na ryzyko kredytowe KCI S.A.
warunkowana jest w najwiekszym stopniu planowanym potaczeniem ze spétka Jupiter S.A. Jesli do
polaczenia nie dojdzie w terminie do 31 sierpnia 2014 roku, wéwczas nie spelni sie¢ warunek
zawieszajacy, zas przystgpienie do dlugu pozostanie w mocy tylko w odniesieniu do spétki Jupiter S.A.
(gdyz w przypadku spdiki Jupiter S.A. warunek zdefiniowany jest odwrotnie — do dnia 31 sierpnia 2014
roku nie nastapi potaczenie). W przypadku dojscia do skutku potaczenia spoétek KCI SA z Jupiter S.A.,
wowczas przystapienie do dlugu bedzie wigzalo spotke KCI S.A. polaczona juz z Jupiter S.A.
Natomiast bedzie to jednoczesnie sytuacja, w ktorej aktywa potaczonych spotek stanowic¢ beda wartosé
kilkukrotnie przekraczajaca zobowigzanie wobec Getin Noble Bank S.A. W zwiazku z powyzszym w
przekonaniu Zarzadu nie wystepuja przestanki pozwalajace kwestionowaé zalozenie kontynuacji
dziatalno$ci KCI S.A.

Opis struktury gléwnych lokat kapitalowych lub gléwnych inwestycji kapitalowych dokonanych
w danym roku obrotowym

Szczegdtowy opis glownych inwestycji kapitalowych Emitenta znajduje si¢ w czesci IV pkt. 4 Informacje
o powiazaniach organizacyjnych i kapitalowych.

Dzialania rozwojowe oraz inwestycje

Warto$¢ rzeczowych aktywow trwalych na dzien 31.12.2013 r. w Grupie wyniosta 11 tys. zl. Inwestycje Spotki
maja charakter gtownie kapitalowy i sktadaja sie na nie akcje i udziaty w innych podmiotach, wymienionych
w notach nr 4 i nr 10 sprawozdania finansowego.

W okresie 2013 r. Emitent w swoich dziataniach koncentrowal si¢ na przygotowaniu i realizacji planowanych
zamierzen inwestycyjnych skupiajacych sie na rynku nieruchomosci. W kolejnych okresach Emitent — dzialajac
juz w strukturze polaczonego organizmu z Jupiter S.A. - zamierza uczestniczy¢ w realizacji projektow
nieruchomosciowych i mediowych, z uwzglednieniem zapewnienia sobie z tego tytutu satysfakcjonujacej stopy
zwrotu.

Grupa nie odnotowata w 2013 roku zadnych istotnych osiagnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju.

Charakterystyka polityki w zakresie kierunkéw rozwoju Emitenta

Przysztos¢ Grupy (de facto od 5 grudnia 2013: Emitenta) wigze si¢ nierozerwalnie z rynkiem
nieruchomosciowym. Podejscie to jest konsekwencja zdefiniowanych jeszcze w 2011 roku strategicznych
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kierunkéw rozwoju. Obecnie jednak, w kontek$cie planowanego polaczenia z Jupiter S.A., koncepcja ta zyskuje
zupelnie nowg jakosc i skale. W planowanym potaczeniu Jupiter SA i KCI SA, Emitent bedzie z prawnego punktu
widzenia jednostka przejmujacq a Jupiter S.A. przejmowang. Jednak planowane przedsiewziecie ma charakter
typowego przejecia odwrotnego, co wiaze sie miedzy innymi z wielokrotnie wyzsza warto$ciq aktywoéw Jupiter
S.A., ktore KCI S.A. wilaczy do swojego majatku po dokonaniu potaczenia.

W wymiarze nieruchomo$ciowym na skutek potaczenia Emitent stanie sie: (a) uzytkownikiem wieczystym
kompleksu nieruchomosci przy ul. Wroctawskiej w Krakowie o wartosci ok. 92 min ztotych, (b) wiascicielem
blisko 100% akcji spotki KCI Development Spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cig - Centrum Zablocie — SKA,
bedacej uzytkownikiem wieczystym komplekséw przy ul. Romanowicza, Lipowej i Slusarskiej w Krakowie o
wartosci ponad 60 miln zlotych, oraz (c) nabedzie prawa do 35% udziatéw w wyniku spétki KCI Development
Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia — Wroctawska — sp. kom., bedacej uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci przy ul. Poznanskiej w Krakowie.

Potaczenie z Jupiter S.A. oznacza rowniez przejecie majatku finansowego w postaci ok 26,8% udziatow w
spotkach Gremi Communication Sp. z o0.0. oraz ok 43,6% udzialéw Presspublica Sp. z o.0. — spdtek, ktérych
zasadnicze aktywa skupiaja sie biznesie wydawniczym realizowanym w oparciu o tytuly prasowe
»~Rzeczpospolita”, Gazeta Gieldy ,Parkiet”, ,,Bloomberg Businessweek Polska”, ,,Sukces” i ,Uwazam Rze”.

Zarzadzajac polaczonym majatkiem Jupiter SA i KCI SA, Emitent dazyt bedzie w najblizszym okresie czasu do
maksymalizacji zysku miedzy innymi poprzez korzystng sprzedaz zasobdw nieruchomosciowych. Nie ma
najmniejszych watpliwosci, ze koniunktura na rynku nieruchomosci ulega od 2013 roku znaczacej poprawie, a
spotka — jako podmiot prowadzacy ustugowo procesy przygotowania projektow i posrednictwa w sprzedazy
nieruchomosci dla spétek z obecnej Grupy Kapitatowej Jupiter - jest adresatem licznych zapytan i ofert ze strony
potengjalnych inwestoréw branzowych. Zarzad oczekuje, ze — o ile sytuacja nie ulegnie zatamaniu na skutek
okolicznosci o charakterze geopolitycznym — stan ten bedzie sie utrzymywat co najmniej przez caty rok 2014.

Srodki pozyskane ze sprzedazy aktywéw w postaci nieruchomosci przy ul. Wroctawskiej i Romanowicza w
Krakowie postuza w czesci do sptaty zobowigzan (potaczony podmiot przejmie zobowiazania Jupiter S.A.,
ktérych czes¢ stanowi m.in. emisja obligacji serii H o wartosci 45 miln ztotych, a takze przejmie na siebie
przystapienie do dtugu wobec Getin Noble Bank S.A, w kwocie ok 46,8 mln z1.), w czesci za$ relokowane beda w
inne przedsiewziecia inwestycyjne, ktoérych potencjat zostanie pozytywnie zweryfikowany pod wzgledem ryzyka
i spodziewanej stropy zwrotu. Zobowiazania z tytulu obligacji serii H oraz ewentualne zobowigzanie do sptaty
kredytu do Getin Noble Bank S.A., jakie zostaly wskazane powyzej, stanowia dla Emitenta pewien czynnik
ryzyka. Jest ono natomiast zminimalizowane z uwagi na obserwowane zdecydowane ozywienie na krakowskim
rynku nieruchomosci oraz oferty i zaproszenia do negocjacji naptywajace do spdtki w odniesieniu do
poszczegdlnych kompleksow.

Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym

Szczegdtowe informacje na ten temat zostaly przedstawione w czesci IV Sprawozdania — ,Informacja o
udzielonych i otrzymanych poreczeniach oraz gwarancjach, ze szczegdlnym uwzglednieniem poreczen i
gwarangji udzielonych jednostkom powigzanym Emitenta”

Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

KCI S.A. dysponuje na chwile sporzadzenia niniejszego sprawozdania prawomocnym wyrokiem sadowym,
wydanym przez sad w USA, zasadzajacym od Joe Bajjani i Mc Nutt Service Group, Inc. na rzecz KCI S.A. kwote
3.950.035 USD tytulem naleznosci gléwnej, odsetki za zwloke w stawce 25,23 USD dziennie poczawszy od dnia
18 listopada 2011 rok, zwrot kosztow, uzasadnione koszty zastepstwa procesowego oraz odsetki w okresie przed
i po wyroku. Joe Bajjani i Mc Nutt Service Group, Inc. ztozyli odwotanie od w/w wyroku, przy czym w dniu 28
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lutego 2013r. sad apelacyjny uchylit apelacje na wniosek samych pozwanych. Wyrok jest nastepstwem krokow
prawnych podjetych przez KCI SA wobec Joe Bajjani i Mc Nutt Service Group, Inc. w zwiazku z brakiem zaplaty
ceny sprzedazy udziatéw w Georgia Hydraulic Cylinders, Inc. Zgodnie z informacja otrzymang od
reprezentujacej Spotke kancelarii prawnej, gwarant w osobie McNutt Service Group, Inc. ztozyl wniosek o
upadtos$¢. Rozpoczete przez Emitenta czynnosci o charakterze windykacyjnym, w tym réwniez majace na celu
zabezpieczenie majatku dluznikéw, zostaly nastepnie czasowo zawieszone w zwigzku z zawarciem ugody, o
ktérej mowa ponizej.

W dniu 12 listopada 2013 roku Spétka zawarta z Panem Joe Bajjani zam. w Stanie Georgia (USA) Poufng Umowe
Ugody i Zwolnienia ze wzajemnych roszczen (Umowa). Umowa ta zostata zawarta przez KCI SA z uwagi na
znaczace trudno$ci jakie zaistnialy w trakcie procesu windykacji kwot zasadzonych wyrokiem Sadu Stanu
Georgia (USA) od Pana Joe Bajjani na rzecz KCI SA, a ktére wskazuja na znaczne prawdopodobienstwo ryzyka
nie odzyskania nawet minimalnej czesci zasadzonej kwoty. Zgodnie z zawarta Umowa Pan J. Bajjani zobowigzat
sie do zaptaty na rzecz KCI SA kwoty 850.000,- USD w trzech platnosciach (ratach): (1) — 100.000,- USD w
terminie 5 dni od zawarcia Umowy; (2) — 500.000,- USD w terminie do dnia 31 stycznia 2014 roku (plus 6 dni tzw.
karengji); (3) — 250.000,- USD w terminie do dnia 30 kwietnia 2014 roku (plus 6 dni tzw. karencji). W umowie
ustalono, ze jezeli wszystkie trzy powyzsze platnosci zostana dokonane w umoéwionym terminie beda one
stanowily calg i ostateczng zaptate wszystkich kwot naleznych KCI SA od Pana ]. Bajjani. KCI SA zobowigzata
sig, iz w nastepnym dniu po otrzymaniu w terminie pierwszej ptatnosci w kwocie 100.000,- USD ztozy wniosek o
zawieszenie postepowan cywilnych przeciwko Panu J. Bajjani do dnia 8 sierpnia 2014 roku. Zawieszenia te
pozostana w mocy chyba ze Pan J. Bajjani nie dokona w terminie zaplaty drugiej i trzeciej ptatnosci odpowiednio
w kwotach 500.000,- USD i 250.000,- USD. W przypadku nie dotrzymania terminéw ktoérejkolwiek z tych
ptatnosci KCI SA moze niezwlocznie ztozy¢ do Sadu wniosek o zniesienie zawieszenia w celu kontynuowania
swoich dziatan windykacyjnych a Pan J. Bajjani nie moze ztozy¢ sprzeciwu od takiego wniosku. Jezeli wszystkie
trzy platnosci zostana dokonane w umdwionych terminach wéwczas KCI SA ztozy oswiadczenie o wypelnieniu
przez Pana J. Bajjani wyroku sadu. Umowa zostata zawarta zgodnie z prawem stanu Georgia (USA) i wylacznie
to prawo jest wlasciwym do wyktadni postanowien Umowy z wylaczeniem wlasciwosci prawa wskazanego
przez normy kolizyjne tego prawa. W dniu 20 listopada 2013 roku na konto Spétki wptyneta kwota 100.000,- USD
tytulem pierwszej raty, natomiast druga rata nie zostata uregulowana do chwili sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego, w zwiazku z czym Emitent wycofal wniosek o wstrzymanie dziatan egzekucyjnych,
powracajac tym samym do stanu prawnego sprzed zawarcia opisanej powyzej Ugody.

Spotka rozwigzata odpis aktualizujacy na naleznosé¢ od Pana Joe Bajjani do wysokosci wptaty z 20 listopada 2013
roku. Pozostala cze$¢ naleznosci jest nadal objeta odpisem aktualizujacym z uwagi na niepewnos¢ co do sptaty.
Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego na rachunek bankowy Spoétki nie wptynely kolejne
raty naleznosci od Pana Joe Bajjani.

Poza sprawg opisana powyzej, nie sa prowadzone postepowania sadowe, przed organami wiasciwymi dla
postepowan arbitrazowych lub organami administracji publicznej dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci
Spotki, ktorych wartos¢ przekraczataby 10% kapitatéw wlasnych Emitenta.

Czesc I1
Omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych
w raporcie rocznym RS 2013

Suma bilansowa na dzien 31.12.2013 r. w stosunku do stanu na 31.12.2012r. zmniejszyta si¢ o0 4.065 tys. zt. Stanowi
zmniejszenie sumy bilansowej o okoto 12,1%, na ktéry gtéwny wplyw miato zmniejszenie wartosci posiadanych
akqji i udziatéw per saldo o kwote 588 tys. zt (zmiana przyjeta ujemny znak gtéwnie za sprawag utraty wartosci
posiadanego pakietu akcji FAM Grupa Kapitalowa SA), dtugoterminowych aktywéw finansowych (udzielone
pozyczki) o kwote 920 tys. zl, zapasy (469 tys. zl), naleznosci z tytutu dostaw i ustug (733 tys. zl), oraz
pozostatych aktywoéw finansowych — pozyczki udzielone (o 1.324 tys. zt).
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Zasadnicza cze$¢ wartosci wszystkich aktywdéw Spoitki skoncentrowana jest w posiadanych akcjach i udziatach
(gl. KCI Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Centrum Zabtocie — SKA oraz FAM Grupa
Kapitalowa S.A.) oraz pozostalych naleznosciach (niemal cata pozycja to zaliczka Jupiter S.A. na zakup akcji KCI
Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia — Centrum Zabtocie — SKA), ktore to dwie kategorie
Iacznie stanowia blisko 79% sumy bilansowe;.

Suma zobowigzan i rezerw na zobowigzania wg stanu na 31.12.2013 r. wyniosta 1.868 tys. zt i w poréwnaniu do
stanu z dnia 31.12.2012 r. zmniejszyla sie o 530 tys. zl., co stanowi wyjatkowo bezpieczny, bo zaledwie 6,3%
udzial dtugu w sumie bilansowe;j.

Spotka zrealizowata w roku 2013 przychody z dziatalnosci kontynuowanej w wysokosci 4.323 tys. zi, z czego 916
tys. pochodzilo ze sprzedazy wygenerowanej przez spétke zalezna Ponar Real Estate Sp. z o.0. ze sprzedazy
zasobow mieszkaniowych. W roku 2012 byto to 5.036 tys. z z udzialem Ponar Real Estate Sp. z 0.0. na poziomie
1.520 tys. Spdtka odnotowata wiec 14,2% spadek przychodéw (o 713 tys. zl), co jest naturalng konsekwencja
wyczerpania si¢ zrédta przychodéw pochodzacych ze sprzedazy mieszkan przez Ponar Real Estate Sp. z 0.0. Po
wyeliminowaniu tego efektu, przychody Grupy (de facto tozsame z przychodami samej Jednostki Dominujacej)
pozostaja na podobnym poziomie i to pomimo utracenia znacznego strumienia przychoddw, jaki naptywat do
Spotki jeszcze w roku 2012, zwigzanego z obstugg projektéw deweloperskich. Stato sie tak po czesci za sprawa
wlaczenia w 2013 roku do dziatalnosci Emitenta ustugowego prowadzenia ksiag rachunkowych (przychody z
tego segmentu wyniosty 384 tys. z1.), ale przede wszystkim dzieki odnotowanemu w lipcu 2013 roku sukcesowi
zwigzanemu z doprowadzeniem do sprzedazy (w ramach podpisanej umowy posrednictwa) kompleksu
nieruchomosci przy ul. Sliwiaka w Krakowie. Wynagrodzenie Emitenta zwigzane z tym zdarzeniem wyniosto
1.052 tys. zl. Struktura przychodéw Grupy realizowanych w poszczegdlnych segmentach przedstawia sie
nastepujaco: posrednictwo i zarzadzanie nieruchomosciami - 58,1%, ustugowe prowadzenie ksiag rachunkowych
— 8,8%, pozostate ustugi (gtéwnie refaktury czesci ponoszonych kosztéw) — 11,9%, przychody ze sprzedazy
towardw i materiatéw (sprzedaz realizowana przez Ponar Real Estate Sp. z 0.0.) - 21,2%.

Grupa poniosta w omawianym okresie znaczne koszty ogdlnego zarzadu (5.132 tys. zt wobec 3.679 tys. zt w roku
ubiegtym). Poza standardowymi kosztami ogolno - administracyjnymi (wynagrodzenia, ktére wzrosty z uwagi
na powiekszenie kadry o zespodt ksiegowych, zwykle koszty funkcjonowania, obstuga prawna i ksiegowa, koszty
funkcjonowania na GPW, etc.) na podwyzszony poziom kosztéw w roku 2013 wplyneta dodatkowo koniecznos¢
podzielenia sie prowizja z innym posrednikiem za opisany wczesnie sukces sprzedazowy dotyczacy
nieruchomosci przy ul. Sliwiaka w Krakowie oraz znaczne koszty amerykanskiej kancelarii prawnej prowadzacej
windykacje nalezno$ci przeciwko Joe Bajjani (podlegajace refakturowaniu). W kosztach ogdlnego zarzadu
znajduja sie réwniez koszty ogloszen prasowych, takze podlegajace dalszemu refakturowaniu oraz obstuga
prawna zwigzana z procesem planowanego potaczenia.

W obszarze pozostatej dziatalnosci operacyjnej Grupa nie odnotowata tak drastycznych kosztéw jak w roku
ubieglym (pozostate koszty operacyjne wyniosty wéwczas 13.667 tys., z czego 12.244 tys. przypada na dokonany
odpis aktualizujacy na 100% naleznosci od Joe Bajjani z tytulu zbycia akcji Georgia Hydraulic Cylinders, Inc.).
Rok 2013 przynioést tu 778 tys. zt pozostatych kosztéw operacyjnych (gt. odpisy aktualizujace warto$¢ towaréw w
kwocie 616 tys. zl, co stanowi wartos¢ wydatkéw poniesionych na koncepcje architektoniczna, odnosnie ktorej
uznano, iz ostateczne wykorzystanie obarczone jest znacznym ryzykiem niepewnosci), zréwnowazonych niemal
w catodci pozostatymi przychodami operacyjnymi w kwocie 748 tys. zl. (gléwnie rozwigzanie odpisow
aktualizujgcych w kwocie 589 tys. zt, w tym réwniez w zwigzku z czeSciowa splatq naleznosci przez Joe Bajjani).

W obszarze dziatalnosci finansowej Spétka odnotowala wysokie koszty finansowe (2.475 tys. zt) wynikajace w
znacznej wiekszosci, bo w kwocie 1.998 tys. z1, z aktualizacji wartosci posiadanych akcji FAM Grupa Kapitatowa

S.A.

Ostatecznie wynik finansowy netto na koniec roku 2013 uksztattowat sie w Spoéice na poziomie (3.535) tys. zt.
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Czesc I11
Opis istotnych czynnikow ryzyka i zagrozen

Realizujac podjete dziatania Emitent staral si¢ kontrolowad wszystkie te czynniki ryzyka i zagrozenia, na ktore
posiada wptyw, oraz przeciwdziata¢ ich negatywnym skutkom.

Czynniki ryzyka i zagrozen z otoczenia Emitenta:

a) skomplikowanie sytuacji geopolitycznej w zwiazku z kryzysem na Ukrainie, ktéra w $rednim okresie czasu
moze przenies¢ sie¢ w istotny sposdb (za sprawa wzajemnych sankcji gospodarczych w relacjach z Rosja) na
uwarunkowania makroekonomiczne;

b) kurczenie si¢ rynku prasy drukowanej, co moze mie¢ wplyw na wyniki spétek mediowych wydajacych
»~Rzeczpospolita”, Gazete Gietdy ,Parkiet”, ,Sukces”, ,Bloomberg Businessweek Polska”, ,Uwazam Rze”,
ktére — po dojsciu do skutku potaczenia z Jupiter S.A. — stanowi¢ beda znaczng czes¢ aktywdw Emitenta;

Czynniki ryzyka i zagrozen wewnatrz Emitenta:

a) powodzenie nowych planéw rozwoju Spétki, w tym w zakresie rozwoju dzialalno$ci na rynku
deweloperskim,

b) ryzyko zwiazane z ewentualnym niepowodzeniem procesu potaczenia KCI SA z Jupiter S.A. (koniecznos¢
rewizji planéw strategicznych dotyczacych dziatania w kolejnych latach);

¢) ryzyko zwiazane z mozliwo$cig niedotrzymania przez dtuznikéw umownych termindéw splat zobowiagzan
(udzielone pozyczki),

d) ryzyko zwigzane z koniecznoscia splaty kredytu spdtki Gremi Communication Sp. z o. o. na skutek
warunkowego przystapienia do dtugu umowa z dnia 15 kwietnia 2014 roku, o ile dojdzie do potaczenia
spotek KCI S.A. i Jupiter S.A;

e) ryzyko niepowodzenia dziatan majacych na celu windykacje zasadzonych na rzecz Spétki naleznosci od Joe
Bajjani z tytulu umowy sprzedazy udziatow Georgia Hydraulic Cylinder, Inc.

Czesc IV
Informacje dodatkowe

1. Podstawowe produkty i ustugi Grupy Kapitalowej KCI

Przychody z podstawowej operacyjnej dziatalnosci Grupy w 2013 roku zwiazane byly ze swiadczeniem przez
Spotke Dominujaca ustug przygotowania projektow i posrednictwa zbycia majatku kilku spdtek z Grupy
Kapitatowej Jupiter S.A. posiadajacych zasoby nieruchomosciowe na terenie Krakowa, ustug zarzadzania
nieruchomo$ciami — réwniez na rzecz dwodch spotek Grupy Kapitatowej Jupiter oraz ustug prowadzenia ksiag
rachunkowych, w tym na rzecz podmiotéw z Grupy Kapitatowej Jupiter, zas przez spdtke zalezng Ponar Real
Estate Sp. z 0.0. — sprzedazy zasobow mieszkaniowych zlokalizowanych w ramach inwestycji deweloperskiej
przy ul. Krzyzéwki w Warszawie.

Pewna cze$¢ przychodu stanowily réwniez przychody z tytutu refakturowania kosztéw ogloszen prasowych
dotyczacych oferty sprzedazy nieruchomosci (w ramach podpisanych uméw posrednictwa w realizacji projektow
i zbyciu majatku) oraz przychody z tytulu refakturowania kosztéw prawnych kancelarii w USA.

2. Rynki zbytu i zaopatrzenia

2.1. Rynki zbytu

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynku krajowym; w przypadku Jednostki Dominujacej zawezonym de facto do
obszaru miasta Krakowa, zas w przypadku spotki zaleznej Ponar Real Estate Sp. z 0.0. — Warszawy.
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2.3. Rynki zaopatrzenia

Grupa z uwagi na prowadzenie dzialalno$ci nieprodukcyjnej posiada zasadniczo jedynie dostawcow
$wiadczacych ustugi (prawne, doradcze, zarzadcze, inne).

3. Informacja o znaczacych umowach dla dzialalnosci Grupy Kapitalowej KCI

Umowy, ktérych przedmiot pozwala sklasyfikowac je jako istotne dla dziatalnosci Emitenta, opisane zostaty
w pkt. ,Wazniejsze zdarzenia majace znaczacy wplyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy Kapitatowej KCI
w 2013 r. oraz po dniu bilansowym”.

4.1. Struktura Grupy Kapitalowej

Graficzna prezentacja Grupy Kapitatowej KCI na dzieni 31.12.2012 r. przedstawiata sie nastepujaco:
KCIS.A.

20% 100% 100%

KCI - Centrum
Zabtocie Sp.z 0.0 Ponar Real Estate Sp. z 0.0. Hydromeca

W zwiazku ze zbyciem w dniu 16.10.2013 roku wszystkich udziatléw Ponar Real Estate Sp. z o.0. oraz likwidacja
w dniu 05.12.2013 roku Hydromeca S.A, od chwili zajécia drugiego z w/w zdarzenn Emitent nie tworzy grupy
kapitatowej.

4.2. Zdarzenia oraz zmiany dotyczace powiazan organizacyjnych i kapitalowych Grupy Kapitalowej KCI w
2013 1.

W dniu 16 pazdziernika 2013 roku nastapito zbycie przez KCI S.A. wszystkich, to jest 2.600, udzialéw w spodtce
Ponar Real Estate sp. z 0.0., za cene wynoszaca 724 tys. zt. Nabywca w/w udziatéw sa dwa podmioty (osoba
fizyczna i spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig) nie bedace podmiotami powigzanymi z Emitentem;

W dniu 5 listopada 2013 roku KCI S.A. ztozyta w Komisji Nadzoru Finansowego prospekt emisyjny sporzadzony
w zwiazku z ofertg publiczng akgji serii F skierowang do akcjonariuszy spéitki Jupiter SA w zwiazku z procesem
polaczenia obu spoétek oraz w zwigzku z ubieganiem si¢ o dopuszczenie akgji serii F do obrotu na rynku
regulowanym wraz z wnioskiem o jego zatwierdzenie. W dniu 28 maja 2013 roku Zarzad KCI S.A. podjat
uchwale w sprawie przyjecia planu potaczenia KCI S.A. (Spdtka Przejmujaca) ze spotka "Jupiter Narodowy
Fundusz Inwestycyjny" S.A. — aktualna nazwa Jupiter S.A. (Spotka Przejmowana).Potaczenie nastapi zgodnie z
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art. 492 § 1 ust. 1 KSH, tzn. przez przeniesienie calego majatku Spotki Przejmowanej na Spétke Przejmujacy z
jednoczesnym podwyzszeniem kapitalu zakladowego Spotki Przejmujacej w drodze emisji akgcji, ktore Spotka
Przejmujaca przyzna wszystkim akcjonariuszom Spoétki Przejmowanej. Celem potaczenia spétek "Jupiter S.A.
oraz KCI S.A. jest doprowadzenie do powstania podmiotu gospodarczego zapewniajacego konsolidacje
sktadnikéw majatku, zbudowanie pionu nieruchomosciowego w spdlce Przejmujacej, obnizenie kosztow
dziatalnosci, lepsza alokacja srodkéw pienieznych oraz bardziej racjonalne przeptywy finansowe.

W dniu 4 lutego 2014 roku Spoétka za posrednictwem firmy inwestycyjnej, zlozyla do Komisji Nadzoru
Finansowego wniosek o zawieszenie postepowania w przedmiocie zatwierdzenia prospektu emisyjnego. W dniu
12 lutego 2014r. do Spétki wplyneto postanowienie Komisji Nadzoru Finansowego, na mocy ktérego Komisja
zawiesita na wniosek KCI S.A postepowanie w sprawie o zatwierdzenie prospektu emisyjnego, w zwiazku z
oferta publiczna akgji serii F oraz zamiarem ubiegania si¢ o dopuszczenie akcji serii F do obrotu na rynku
regulowanym. Spotka obecnie przygotowuje wymagana dokumentacje, ktére w duzej mierze opierac sie bedzie
na danych ze sprawozdan obu spotek.

W dniu 5 grudnia 2013 roku, przed notariuszem w Brukseli (Belgia), Tim Carnewal, odbyto Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy spotki Hydromeca S.A. (spdétka 100% zalezna od Emitenta), na ktorym powziete
zostaly miedzy innymi uchwaty w sprawie likwidagji i rozwigzania spétki Hydromeca S.A. Powyzsze uchwaty
zostaly podjete w ramach jednego aktu, przy zastosowaniu uproszczonego trybu likwidacji, przewidzianego
przepisami belgijskiego prawa. W zwiazku z powyzszym, z dniem 5 grudnia 2013 roku spétka Hydromeca S.A.
przestata istnie¢. Powodem powziecia decyzji w sprawie likwidacji i rozwigzania spétki Hydromeca S.A. byt brak
uzasadnienia biznesowego dla dalszego trwania spdtki, w zwiazku z calkowitym wygaszeniem przez nia
dziatalno$ci operacyjne;j.

Spotka w 2013 roku nie dokonywata znaczacych inwestycji kapitatowych w kraju i za granica. Spétka nie posiada
oddziatéw (zaktad6éw) sporzadzajacych samodzielne sprawozdania finansowe.

5. Informacja o istotnych transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od niego zalezna

Spotka, ani zadna zalezna od niej jednostka, nie zawierata z podmiotami powigzanymi zadnych transakgji,
ktérych warunki bylyby inne niz rynkowe. Transakcje z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione
w nocie nr 32 skonsolidowanego sprawozdania Finansowego.

6. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytow i pozyczek,

W dniu 29 stycznia 2013 roku Ponar Real Estate Sp z o.0. jako Pozyczkodawca zawarta umowe pozyczki na
kwote 70.000 zt ze spotka KCI Lobzéw Sp. z o.0. (Pozyczkobiorca). Termin splaty pozyczki strony ustality na
dzien 31 grudnia 2013 roku. Pozyczka zostata splacona przed terminem.

W dniu 18 lutego 2014 roku Ponar Real Estate Sp z o.0. jako Pozyczkodawca zawarla umowe pozyczki na kwote
400.000 zt ze spoétka KCI Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia — Wroctawska — Spoétka
Komandytowa (Pozyczkobiorca). Termin sptaty pozyczki strony ustality na dziert 31 marca 2013 roku. W dniu 18
lutego 2013 roku strony aneksowaly umowe pozyczki, ustalajac termin jej sptaty na dzien 31 grudnia 2013 roku.
Pozyczka zostata sptacona przed terminem.

W dniu 27 sierpnia 2013 roku, KCI S.A. udzielita pozyczki spétce Bojanco Ltd. z siedzibg w Nikozji, w kwocie

100.000 USD, na okres do 27 sierpnia 2015 roku. Oprocentowanie pozyczki zdefiniowane zostato na poziomie 8%
w stosunku rocznym.
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Po dniu bilansowym, w dniu 02 stycznia 2014 roku, KCI S.A. udzielita pozyczki spétce KCI Park Technologiczny
Krowodrza S.A., w kwocie umownej 1.000.000 zt. na okres do 31 grudnia 2014 roku. Oprocentowanie pozyczki
zdefiniowane zostalo jako stawka WIBOR dla 3-miesiecznych depozytéw zlotowych na rynku
miedzybankowym, powigkszona o 3% w stosunku rocznym. Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania,
kwota uruchomiona w ramach w/w pozyczki wyniosta 650.000 zt.

7. Informacje o udzielonych pozyczkach, ze szczegélnym uwzglednieniem pozyczek udzielonych

Poza pozyczkami omowionymi szczegdlowo w punkcie 6 powyzej spolka nie posiada innych pozyczek
udzielonych. Zestawienie pozyczek udzielonych przez Emitenta podmiotom powigzanym zostato przedstawione
wraz z transakcjami z podmiotami powigzanymi w nocie nr 32 skonsolidowanego sprawozdania Finansowego.

8. Informacja o_udzielonych i otrzymanych poreczeniach oraz gwarancjach, ze szczegdlnym

Poreczenia i gwarancje udzielone:

Spotka ani jej jednostki zalezne nie udzielaly w trakcie 2013 roku poreczen ani gwarancji. Na dzien bilansowy
poreczenia i gwarancje udzielone nie wystepuja.

W dniu 19 kwietnia 2012 roku Emitent ustanowit na rzecz Obligatariuszy reprezentowanych przez Doradztwo
Finansowe IDMSA.PL. — administratora blokady, autonomiczng blokade na 3.505.000 posiadanych akcjach FAM
Grupa Kapitalowa S.A. oraz 449.262 posiadanych akcjach wtasnych KCI S.A. Blokada ta ustanowiona zostata
jako jedno z zabezpieczen wierzytelnosci wynikajacych z wyemitowanych w dniu 13 kwietnia przez Jupiter SA.
z siedzibg w Krakowie 47.000 dwuletnich obligacji zwyklych, na okaziciela, zabezpieczonych, serii G o wartosci
nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej cenie emisyjnej 47.000.000,00 zt., z terminem wykupu na dzien 14 kwietnia
2014 r. Jednoczesnie pomiedzy KCI S.A. oraz JUPITER S.A. w dniu 19 kwietnia 2012r. zostata zawarta umowa, na
mocy ktorej Strony ustalily warunki dotyczace wynagrodzenia naleznego KCI S.A. za ustanowione w/w
zabezpieczenia emisji obligacji. Wysokos¢ wynagrodzenia zostata okreslona na warunkach rynkowych. W dniu
14 kwietnia 2014 roku nastapil wykup obligacji serii G przez Jupiter S.A. W zwiazku z tym IDMSA.PL
Doradztwo Finansowe Sp. - administrator blokady pismem z dnia 17 kwietnia 2014 roku wyrazit zgode na
zwolnienie blokad aktywéw ustanowionych na akcjach spétki KCI SA oraz FAM Grupa Kapitalowa S.A.

W dniu 15 kwietnia 2014r. zostal zawarty aneks do umowy kredytu inwestycyjnego z dnia 7 pazdziernika 2011 r.
zawartej pomiedzy Getin Noble Bank Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (dalej: Bank), a Gremi
Communication Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie (dalej: "Kredytobiorca”), w ktérym KCI S.A. oswiadczyla, ze
przystepuje warunkowo do dtugu wynikajacego z Umowy kredytu. Szczegélowy opis tego zdarzenia podany
zostal we wczedniejszej czesci niniejszego sprawozdania pod tytutem ,,Wazniejsze zdarzenia majace znaczacy
wplyw na dziatalnosc¢ i wyniki finansowe Emitenta w 2013 r. oraz po dniu bilansowym”.

Poreczenia i gwarancje otrzymane:

Spotka dysponuje wekslami wlasnymi in blanco wystawionymi na zabezpieczenie pozyczek udzielonych na
rzecz:

—  Dragmor Sp. zo. o.

—  Gremi Sp. z 0.0. (d. KCI Lobzdéw Sp. z 0. 0.)
—  Presspublica Sp. z 0.0. (dawniej Gremi Media Sp. z 0.0.)
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Oproécz weksla in blanco, stanowiacego zabezpieczenie pozyczki udzielonej na rzecz Gremi Sp. z o.0. (d. KCI
Lobzéw Sp. z o. 0.), zabezpieczeniem tej umowy jest réwniez zastaw na 125.186 akcjach spotki KCI Park
Technologiczny Krowodrza S.A. o wartosci nominalnej 3,69 zt za akcje, ustanowiony umowa z dnia 13 lipca 2011
I.

Spotka dysponuje réwniez bezwarunkowa i nieodwotalng gwarancja udzielona przez spdétke McNutt Service
Group, Inc. z siedzibg w USA na podstawie ,Umowy gwarancji” zawartej w dniu 18 pazdziernika 2011 r. na
zabezpieczenie zaptaty przez Joe Bajjaniego catosci ceny sprzedazy za akcje Georgia Hydraulic Cylinder, Inc.

Spotka jest réwniez uprawniona do otrzymania od Jupiter S.A. odszkodowania w kwocie 500 tys. zt w
przypadku odstgpienia od warunkowej umowy sprzedazy akcji FAM Grupa Kapitatowa S.A. z dnia 15 lutego
2011 roku.

Na skutek udzielenia przez KCI SA w dniu 2 stycznia 2014 roku pozyczki na rzecz KCI Park Technologiczny
Krowodrza S.A. w kwocie umownej 1.000 tys. zt (uruchomione do chwili obecnej 650 tys. zl), na rzecz Emitenta
wystawiony zostal weksel wlasny in blanco stanowiacy zabezpieczenie w/w pozyczki.

Ponar Real Estate Sp. z o0.0. na poczatek roku obrotowego dysponowata wekslami wlasnymi in blanco
wystawionymi na zabezpieczenie pozyczek udzielonych na rzecz:

—  Dragmor Sp. z 0. o.
— KCILtobzéw Sp. z o. o.
— KCI Development Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia — Wroctawska — Sp. Kom.

W zwiazku z pelna sptata wszystkich w/w pozyczek, weksle zostaty zwrédcone.

W 2013 roku Spoétka ani zadna ze spolek jej Grupy nie przeprowadzata emisji ani wykupu dituznych i
kapitalowych papieréw wartosciowych.

W dniu 10 stycznia 2013 roku pomiedzy KCI S.A. a Jupiter NFI S.A. zawarte zostato porozumienie dotyczace
nabycia weksla w drodze indosu, na mocy ktérego KCI S.A. nabyla od Jupiter NFI S.A., za kwote 689.577,44
zt, weksel spétki KCI Lobzoéw Sp. z o.0. o wartosci nominalnej 735.000 zI z terminem wykupu
przypadajacym na 30.06.2013 roku. W dniu 1 lipca 2013 roku, pomiedzy KCI SA a KCI Lobzéw Sp. z o.o.
zawarte zostalo porozumienie rozliczeniowe, na mocy ktérego KCI Lobzow Sp. z o.0. wywiazato sie z
obowiazku zaptaty w/w weksla wreczajac Emitentowi weksel gotéwkowy, wystawiony w dniu 1 lipca 2014,
na kwote nominalng 735.000 z1, ktérego termin zaptaty wraz z odsetkami obliczonymi w oparciu o stope
WIBOR3M powiekszong o 8,5% w skali roku, przypadat bedzie 30 dni po okazaniu, nie wcze$niej jednak niz
po dniu 1 grudnia 2013 roku.

10. Roéznice pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a publikowanymi

11. Ocena, wraz_z_jej. uzasadnieniem, dotyczaca zarzadzania zasobami finansowymi, ze
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12.

13.

14.

Z uwagi na marginalny poziom zobowiazan, jaki obserwowany jest na chwile obecna u Emitenta, obecnie nie
wystepuja zagrozenia w zakresie wywiazywania sie przez Emitenta ze zobowiazan finansowych.

Biezaca dziatalno$¢ operacyjna, bardzo niski poziom zadtuzenia oraz posiadane aktywa zapewniajg Spdtce
niezagrozone kontynuowanie dziatalnosci. Natomiast w kontekscie planowanego polaczenia z Jupiter S.A.
zwiekszy sie zdecydowanie warto$¢ inwestycji bedacych pod kontrola Emitenta. Dodatkowo, w zaleznosci
od ksztattowania sie sytuacji makroekonomicznej w kraju i na $wiecie, od sytuacji w branzy nieruchomosci,
od powodzenia dziatan ukierunkowanych na sprzedaz aktywoéw nieruchomosciowych obecnie
zlokalizowanych w Grupie Kapitatowej Jupiter, jak réwniez od powodzenia dziatan majacych na celu
windykacje nalezno$ci z tytulu sprzedazy akcji Georgia Hydraulic Cylinders, Inc., Spétka dopuszcza
mozliwo$¢é nowych inwestydji, ktdrych potencjat zostanie pozytywnie zweryfikowany pod katem ryzyka i
oczekiwanej stopy zwrotu.

Dla realizagji tego rodzaju projektéw Emitent dysponowat bedzie — pod warunkiem planowanego polaczenia
- srodkami wtasnymi (pozyskanymi ze sprzedazy nieruchomosci bedacych obecnie w posiadaniu Jupiter
S.A.).

W trakcie roku obrotowego nie wystapily czynniki ani nie zaszly zdarzenia, ktérych charakter Zarzad
okresla jako nietypowy.

Emitent, w ramach obranej strategii, zamierza w przysztosci skoncentrowac si¢ na dziatalnosci na rynku
nieruchomosci i mediéw, zas odpowiednia skala dla realizagji tych planéw zostanie zapewniona poprzez
planowane przylaczenie Jupiter S.A. Emitent bierze pod uwage realizacje nowych projektéow i inwestydji,
przy czym jest to Scisle uwarunkowane sytuacja rynkowa.

Czynnikami, ktére w ocenie Emitenta moga mie¢ wpltyw na osiggane wyniki w perspektywie kolejnego
roku, oprocz efektéw wynikajacych z planowanego potaczenia z Jupiter S.A., sa elementy wymienione
wczesniej w Czesci III niniejszego Sprawozdania w ramach opisu istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen.
Dotaczy¢ do nich nalezy jednak réwniez szanse i mocne strony Emitenta, do ktorych z cata pewnoscig nalezy
wyrazna poprawa koniunktury na rynku nieruchomosci w Krakowie obserwowana od 2013 roku. Réwniez
jeden z elementéw wskazanych wczesniej jako zewnetrzny czynnik ryzyka, to jest sytuacja wynikajaca z
kryzysu na Ukrainie, moze w pewnych okoliczno$ciach wigzad sie z szansa dla Emitenta. Obserwowane sg
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bowiem pierwsze oznaki odplywu kapitalu zza wschodniej granicy Polski i préby jego lokowania w
zagranicznych nieruchomosciach, w tym w Polsce.

Nie bez znaczenia jest réwniez perspektywa zwigzana z szansa na organizacje przez Krakow Igrzysk
Zimowych w 2022 roku. W przypadku przyznania ich organizacji Krakowowi, wydaje sie dos¢
prawdopodobne utrzymanie korzystnej koniunktury na nieruchomosci nie tylko w krotkiej i $redniej
(obserwowane obecnie) ale tez i dtugiej perspektywie czasowe;j.

15. Zmiany w._podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Emitenta i jego grupa

W okresie 2013 r. nie wystgpity zmiany podstawowych zasad zarzadzania Spétka ani Grupa.

Zmiany w skladzie Zarzadu i Rady Nadzorczej zostaly opisane w Oswiadczeniu dotyczacym Zasad Ladu
Korporacyjnego.

16. Wszelkie umowy _zawarte miedzy _emitentem (jednostka dominujaca) a__osobami

W 2013 r. nie zawarto pomiedzy emitentem a osobami zarzadzajacymi emitenta uméw przewidujacych
rekompensate w przypadku rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska.

17.  Wartos¢ _wynagrodzen, nagrdd lub _korzysci, w.__tym _wynikajacych _z programdéw

18.  Laczna liczba i wartos¢ nominalna akcji Emitenta i udzialdw w jednostkach powiazanych

o ilos¢ posiadanych akcji Wartos¢ nominalna
= Osoba zarzadzajaca Funkcja (szt.) posiadanych akcji (z1)
El
0  AgataKaliriska Prezes Zarzadu 0 0
b
ilo$¢ posiadanych akcji ~ Wartos¢ nominalna
Osoba nadzorujaca Funkcja (szt.) posiadanych akcji (z1)
Przewodniczacy Rady

Dorota Hajdarowicz Nadzorczej 0 0
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Wiceprzewodniczacy Rady

Jarostaw Knap Nadzorczej 0 0
Kazimierz Hajdarowicz Czlonek Rady Nadzorczej 0 0
Bogustaw Kosmider Cztonek Rady Nadzorczej 0 0
Piotr Lysek Cztonek Rady Nadzorczej 0 0

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania Emitent nie wszedt w posiadanie zadnych informagji
wskazujacych na zaistnienie jakichkolwiek zmian w przedstawionym powyzej zestawieniu.

Laczna liczba akcji Spotki na dzien 31 grudnia 2013 roku wynosita 36.393.000 akcji o wartosci nominalnej 0,50 zt
kazda. Po splicie akgji, jaki miat miejsce po dniu bilansowym, obecnie laczna liczba akcji Spétki wynosi
363.930.000 sztuk o wartosci nominalnej 0,05 zt kazda.

19.

Nie sg znane Emitentowi umowy (w tym réwniez zawarte po dniu bilansowym),w wyniku ktérych moga
w przysztosci nastapic¢ zmiany w proporcjach posiadanych akeji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
Zmiane w strukturze akcjonariatu spowoduje natomiast — w przypadku jego dojécia do skutku -
planowane potaczenie KCI S.A. ze spétka Jupiter S.A. W zwiazku z potaczeniem wydane bowiem zostana
obecnym akcjonariuszom Jupiter S.A. nowo emitowane akcje KCI S.A. serii F. Potaczenie spétek KCI S.A.
(Spotka Przytaczajaca) oraz Jupiter S.A. (Spotka Przytaczana) bedzie dokonane w trybie art. 492 §1 pkt 1
KSH tj. poprzez przeniesienia calego majatku Jupiter S.A. na KCI S.A. w zamian za nowoemitowane akgje
emisji potaczeniowej (seria F), ktére KCI S.A. przyzna akcjonariuszom Jupiter S.A. W zwiazku z
potaczeniem kapitat zakladowy Emitenta zostanie podwyzszony o kwote 54.531.758,60 zt w drodze emisji
1.090.635.172 akgji zwyktych na okaziciela serii F o wartosci nominalnej 0,05 zt. kazda. Podstawq ustalenia
parytetu wymiany akcji Jupiter S.A. na akcje spotki KCI S.A. jest warto$¢ rynkowa kazdej z taczacych sie
spotek ustalona w oparciu o notowania na rynku gieldowym, jako srednia cena wazona wolumenem z
dziennych kurséw na zamknieciu sesji na GPW z trzech ostatnich miesiecy przed dniem na jaki zostata
dokonana wycena tj. za okres 21 lutego 2013 r. — 20 maja 2013 r. W oparciu o powyzsza metode, wartos¢
jednej akcji spotki KCI S.A. wynosi 0,47 z1., natomiast wartos¢ jednej akgji spétki Jupiter S.A. wynosi 0,55
zt. W zwiazku z tym, Ze zgodnie z zastosowana metoda warto$¢ rynkowa 1 akcji spdtki KCI S.A. jest
nizsza niz jej wartos¢ nominalna, biorac pod uwage tres¢ art. 309 §1 k.s.h. i wynikajacy z niego zakaz
obejmowania akgji ponizej ich wartosci nominalnej, dla potrzeb ustalenia liczby i wartosci akcji KCI S.A.
przyznawanych akcjonariuszom Jupiter S.A., wartos¢ 1 akcji KCI S.A. zostata ustalona na poziomie 0,50 zt.
Z poréwnania tak ustalonych wartosci 1 akeji spotki KCI S.A. oraz Jupiter S.A. wynika, ze za 10 akcji
spotki Jupiter S.A. powinno zosta¢ wydanych 11 akcji spoétki KCI S.A. Biorac pod uwage interesy
akcjonariuszy, posiadajacych akcje w liczbie nie bedacej wielokrotnoscia 10 akgji spotki Jupiter S.A. zarzad
Emitenta przed podjeciem uchwaly o potaczeniu przeprowadzit podziat akcji (split) w ten sposéb, ze
jedna akcja o warto$ci nominalnej 0,50 zt zostata podzielona na 10 akcji o wartosci nominalnej 0,05 zt.
Operacja ta pozwolila ustali¢ parytet wymiany akcji w odniesieniu do 1 akcji spdtki Jupitera S.A.
Uwzgledniajac powyzsza operacje, parytet wymiany akcji spotki Jupiter S.A. na akcje spdtki KCI S.A.
wynosi 1:11, co oznacza, ze posiadacz 1 akgji spétki Jupiter S.A. w Dniu Referencyjnym, otrzyma 11 akgji
serii F spdtki KCIS.A.
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20.

21.

Emitent nie posiada programéw akcji pracowniczych i z tego powodu nie posiada systemu kontroli tego
rodzaju programow.

Emitent w dniu 4 lipca 2013 r. zawart z BDO Sp. z o0.0. umowe o dokonanie badania sprawozdania
finansowego jednostkowego i skonsolidowanego sporzadzonego za okres od 1 stycznia 2013 do 31
grudnia 2013, wyrazenia o nim opinii i sporzadzenia raportu z badania, o dokonanie przegladu
$rodrocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres od
1 stycznia 2013 do 30 czerwca 2013 i sporzadzenia raportu z przegladu. Laczna wysokos¢ wynagrodzenia
za calo$¢ prac objetych w/w umowa okreslona zostata w kwocie netto 41.540 z1., w tym:

a) za przeglad $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego wraz wydaniem raportu:
8.240 zt;

b) za przeglad srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz wydaniem
raportu: 10.300 zt.;

c) zaprzeprowadzenie badania wstepnego za 2013 rok: 11.000 zt.;

d) za przeprowadzenie badania rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego wraz z
wydaniem opinii i raportu: 6.000 zt.;

e) za przeprowadzenie badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz z
wydaniem opinii i raportu: 6.000 zt.;

BDO Sp. z o.0. dokonata réwniez w 2013 roku na zlecenie Emitenta przegladu podatkowego.
Przedmiotem przegladu byta analiza rozliczenn CIT za lata 2007 — 2012, majaca na celu weryfikacje
prawidtowosci wyliczenia przez Spoétke straty podatkowej w okresie objetym badaniem. Wynagrodzenie
BDO Sp. z 0.0. z tytutu realizacji tej umowy wyniosto 35.000 zt.

W dniu 4 lipca 2013 roku Emitent zawarl réwniez z BDO Sp. z 0.0. umowe na ustugi audytorskie, ktorej
przedmiotem bylo wykonanie prac poswiadczajacych informacje finansowa proforma KCI SA za rok 2012
oraz za I pétrocze roku 2013 dla celéw prospektu emisyjnego, a takze udzialt w postepowaniu przed KNF
w zakresie dotyczacym prac nad prospektem i weryfikacja spdjnosci danych zawartych w czesci
finansowej prospektu z danymi zawartymi w innych dziatach. Wynagrodzenie audytora z tytulu tej
umowy zostato ustalone na kwote 50.000 zt.

Odnosnie roku ubiegtego, Emitent w dniu 25 czerwca 2012 r. zawart z BDO Sp. z 0.0. umowe o dokonanie
badania sprawozdania finansowego jednostkowego i skonsolidowanego sporzadzonego za okres od 1
stycznia 2012 do 31 grudnia 2012, wyrazenia o nim opinii i sporzadzenia raportu z badania, o dokonanie
przegladu srédrocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego
za okres od 1 stycznia 2012 do 30 czerwca 2012 i sporzadzenia raportu z przegladu, a takze o
przeprowadzenie weryfikacji pakietow konsolidacyjnych wg polityki rachunkowosci Grupy Jupiter
(znaczacy inwestor). Laczna wysokos$¢ wynagrodzenia za calos¢ prac objetych w/w umowa okreslona
zostata w kwocie netto 59.000 z1., w tym:

a) za przeglad $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego wraz wydaniem raportu:
8.000 zt.;

b) za przeglad srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz wydaniem
raportu: 10.000 zt.;

c) zaweryfikacje pakietu konsolidacyjnego na 30.06.2012 roku: 4.000 zt.;

Strona 25z 26



[l ka sA.

Grupa Kapitatowa KCI
Skonsolidowany raport roczny za 2013 r.
o ile nie podano inaczej dane w tys. zt

d) za przeprowadzenie badania wstepnego za 2012 rok: 12.000 zt.;

e) za przeprowadzenie badania rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego wraz z
wydaniem opinii i raportu: 8.000 zt.;

f) za przeprowadzenie badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz z
wydaniem opinii i raportu: 11.000 zt.;

g) zaweryfikacje pakietu konsolidacyjnego na 31.12.2012 roku: 6.000 zt.

Ustugi doradztwa podatkowego: brak. Inne ustugi: brak.
W dniu 4 lipca 2013 roku Ponar Real Estate Sp. 0.0. zawarta z BDO Sp. z 0.0. umowe na przeglad pakietow
konsolidacyjnych wg stanu na 30 czerwca 2013 roku oraz wg stanu na 31 grudnia 2013 roku. Laczne
wynagrodzenie z tego tytutu ustalono w kwocie 5 tys. zl.
W dniu 29 czerwca 2012 roku Ponar Real Estate Sp. 0.0. zawarta z BDO Sp. z o0.0. umowe na przeglad

pakietéw konsolidacyjnych wg stanu na 30 czerwca 2012 roku oraz wg stanu na 31 grudnia 2012 roku.
Laczne wynagrodzenie z tego tytutu ustalono w kwocie 11 tys. zt.

W imieniu KCI S.A.

Data: 29 kwietnia 2014 r.

PREZES
ZARZADU

Agata Kalinska
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