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Krakéw dn. 10.04.2012

RAPORT REWIDENTA DO SPRAW SZCZEGOLNYCH

DLA AKCJONARIUSZY, RADY NADZORCZE]J I ZARZADU

Dotyczy odpowiedzi na pytania akcjonariuszy zadane w Uchwale nr 12/02/2013 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia z dnia 19 lutego 2013 roku spétki Orion Investment S.A.

L Podstawa prawna projektu

Uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Orion S.A. nr 12/02/2013 o tresci
,Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy ORION Investment S.A. z siedziba w Krakowie dziatajqc
na podstawie art., 84 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzenia instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych (Dz. U. 2005 Nr 184, poz. 1539 z pé:n. zm.), powotuje rewidenta do spraw szczegdinych
na zasadach okreslonych w niniejszej uchwale: na biegtego wybrano K&F AUDIT sp. z o.o0. (NIP
6782924772 KRS 0000210912) do funkcji rewidenta do spraw szczegdlnych celem przeprowadzenia
badania spraw szczegétowo okreslonych w niniejszej uchwale

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie postanawia, iz przedmiot i zakres badania przeprowadzonego
przez rewidenta do spraw szczegdlnych obejmuje:

1) okreslenie i weryfikacje dziatari cztonkéw Zarzqdu spétki Orion Investment S.A. z siedzibg
w Krakowie w osobach Pana tukasza Ziob oraz Pana Marka Bolek w okresie sprawowania
przez wymienione osoby funkcji cztonkéw Zarzqdu Spétki w zakresie realizacji polityki
operacyjnej Spotki, rodzaju i charakteru podejmowanych dziatari i wykonywanych czynnosci w
zakresie dotyczqcym zarzqdzania przedsiebiorstwem Spétki i prowadzenia spraw spotki;

2) okreslenie czy w czasie sprawowania przez osoby wymienione w pkt. 1 niniejszego paragrafu
funkcji cztonka Zarzqdu Spétki osoby te prowadzity dziatalnos¢ operacyjnqg bedqcq
dziatalnosciq konkurencyjng wzgledem Spétki, swiadczqc ustugi na rzecz podmiotéw
konkurencyjnych i nie posiadajgc stosownego zezwolenia Rady Nadzorczej Spétki na
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

prowadzenie dziatalnosci konkurencyjnej, wymaganego przepisami Kodeksu spdlek
handlowych w tym wskazanie, sklasyfikowanie i opisanie takich ewentualnych dziatar oraz
wskazanie podmiotéw, na rzecz ktérych ewentualnie dziatalnos¢ taka byta prowadzona;
ustalenie czy na skutek dziafai okreslonych w pkt. 1) i 2} niniejszego paragrafu
i sprawozdania zarzqdu przedsiebiorstwem Spétki przez osoby wymienione w pkt. 1)
niniejszego paragrafu, sprawujgce funkcje cztonkéw Zarzqdu Spétki, Spétka Orion Investment
S.A. poniosta szkode, w tym okreslenie wysokosci ewentualnej szkody, takie
z uwzglednieniem utraconych korzysci;

identyfikacje i pogrupowanie transakcji pomiedzy Orion Investment S.A. a Tadeuszem
Graczykiem, prowadzqcym dziatalnos¢ gospodarczq pod firmq Tadeusz Graczyk, Usfugi
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ,Easy Contact”, Zembrzyce 558, 34-210
Zembrzyce, sposéb realizacji umowy, wysokos¢ wynagrodzenia zaptaconego przez Spétke na
rzecz ww. podmiotu, okreslenie, czy wynagrodzenie zapfacone przez Spétke odpowiada
wynagrodzeniu rynkowemu w tego rodzaju umowach, celowosci zawarcia przedmiotowej
umowy;

ustalenie, czy na skutek dziatar, o ktérych mowa w pkt. 4) powyzej, spdfce Orion Investment
S.A. zostata wyrzqdzona szkoda oraz ewentualne ustalenie wysokosci szkody wyrzgdzonej
Spdice Orion Investment S.A. sprawowaniem zarzqdu w zwiqzku z zawarciem oraz realizacjq
umowy wskazanej w pkt. 4) powyzej,

ustalenie, czy rekomendacja Zarzqdu Spdtki co do podziatu zysku netto za okres od
01.01.2011 roku do 31.11.2011 roku, na postawie ktorej Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Spétki pod firmq Orion Investment S.A. z siedzibq w Krakowie podjeto w
glosowaniu jawnym uchwate nr 5/05/2012 o tresci: Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Spotki pod firma Orion Investment Spotka Akcyjna z siedziba w Krakowie
postanawia podzieli¢ zysk netto za ww. okres w kwocie 5827 331,15 zfotych zgodnie z
rekomendacja Zarzqdu, m in. przeznaczajgc na wyplate dywidendy kwoty 1753 345,44
zfotych, byta uzasadniona ekonomicznie. Spotka posiadata wystarczajgce rezerwy finansowe
do wypftaty ww. dywidendy a wypftata dywidendy nie narusza ptynnosci finansowej Spétki,
ustalenie, czy Spétka zaciggnetfa, w celu wyptaty na rzecz akcjonariuszy dywidendy, o ktérej
mowa w ust. 6) powyzej, kredytu lub pozyczki w Alior Banku Spdtka Akcyjna; ponadto
ustalenie celowosci zaciggania kredytow lub poiyczek w Alior Bank AS.A. w roku 2012 lub w
innych bankach, oraz przeznaczeniu przez Spétke tak pozyskanych srodkow,

ustalenie, czy na skutek dziatan, o ktérych mowa w pkt. 6) i 7) powyzej, Spéice Orion
Investment S.A. zostafa wyrzqdzona szkoda oraz ewentualnie ustalenie wysokosci szkody
wyrzgdzonej Spofce Orion Investment S.A. sprawowaniem zarzqdu w zwiqzku z zawarciem
oraz realizacjq umowy wskazanej w pkt. 6) i 7) powyzej

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zobowiqzuje Spdtke do udostepnienia powotanemu
rewidentowi do spraw szczegdlnych wszelkich dokumentow i materiatéw niezbednych do
wyjasnienia kwestii i zagadnier okreslonych niniejszq uchwatq, w tym w szczegélnosci:

1) Dokumentdw okreslajgcych strategie Spotki,

2) Uméw zawartych przez Spétke w okresie petnienia przez Panéw tukasza Ziob i Marka
Bolek funkcji w Zarzqdzie Spotki, przy ktorych zawarciu Spotka reprezentowana byta przez
cztonkéw Zarzqdu w osobach Pana tukasza Ziob oraz Pana Marka Bolek,
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3)

4)

5)

6)

7)

8)
9)

Korespondencji prowadzonej przez wymienione w pkt. 2) osoby w czasie sprawowania
przez nie funkcji cztonkéw Zarzqdu Spotki,

materiatéw dokumentujqgcych dziatania ww. cztonkéw Zarzqdu w czasie sprawowania
przez nich funkcji w Zarzqdzie Spétki i dokumentujqcych dziatania podejmowane w czasie
sprawowania przez te osoby funkcji w Zarzqdzie Spéfki,

Umowa o prace z czfonkami Zarzqdu i inne tytuly upowazniajgce osoby, o ktérych mowa
w pkt. 2) powyzej do reprezentowania Spétki, dokumenty wskazujqce zakres obowigzkéw
tych oséb, list ptac — za okres petnienia funkcji w Zarzqdzie w ujeciu miesigcznym (DRA —
RCA do wynagrodzeri) a takze PIT-11 i inne dokumenty potwierdzajqce naliczenia
podatkow,

Uméw posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci zawartej pomiedzy Spétkq a Tadeusz
Graczyk, Ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ,Easy contact”,

Innych uméw i dokumentdw, faktur, rachunkéw, zwiqzanych ze wskazanq w pkt. 5
umowg,

Umowy kredytéw lub pozyczek zawartych w 2012 roku przez Spétke w Alior Bank S.A.
Kompletnej dokumentacji formalnej Spétki, wskazujgcq zakres obowiqzkéw organow
zarzqgdczych i nadzorczych Spotki,

10) Kompletnej dokumentacji finansowej Spétki, w tym wydruki zestawien obrotéw i sald w

ujeciu syntetycznym i analitycznym oraz wydruki szczegbétowych zapisow na
poszczegdinych kontach w systemie ksiegowym Orion Investment S.A.

11) Zaktadowego planu kont i polityka rachunkowosci Spotki

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie postanawia ustali¢ termin rozpoczecia badania
w zakresie okreslonym niniejszq uchwatq niezwfocznie po sformalizowaniu umowy
Z rewidentem, nie péZniej jednak niz na dzieri 1 marca 2013 roku.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie upowaznia Zarzqd do ustalenia warunkéw
finansowych wspdtpracy z rewidentem do spraw szczegélnych”

W dniu 28 luty 2013 roku zawarto umowe pomiedzy Spétka Orion Investment S.A. a firmg K&F AUDIT
sp. z 0.0. na przeprowadzenie badania dotyczacego pytari akcjonariuszy zawartych w uchwale nr
12/02/2013 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Akcjonariuszy ORION Investment S.A.

K&F AUDIT sp. z 0.0. oswiadcza, ze spetnia warunki okreélone w art. 84 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz. U. z dnia 23 wrze$nia 2005r.) oraz, ze nie posiada
konfliktu intereséw w zakresie praz objetych badaniem.
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II. Zakres wykonanych prac oraz kluczowe ograniczenia

Zgodnie z umowa zawartg pomiedzy Sp6tkg Orion Investment S.A. a firmg K&F AUDIT sp. z 0.0.
w dniu 28 luty 2013 roku, zostato przeprowadzone badanie zagadnieri wymienionych w uchwale na
podstawie otrzymanych dokumentéw i wyjasnier Zarzadu Spotki, w szczegdinosci badanie dotyczyto
prawidtowosci podjetych dziatari Zarzadu w zakresie zadanych pytan, badanie dokumentacji w tym
ksigg handlowych, dokumentéw #rédtowych, uchwat i uméw, przeprowadzono réwniez rozmowy
z Prezesem Zarzadu, Dyrektorem Finansowym oraz z Gtéwnym Ksiggowym.

Prace byty przeprowadzone w dniach od 1 marca 2013 roku do 10 kwietnia 2013 roku.
Wyniki prac zostaly przedstawione w niniejszym raporcie.

Ponizszy raport zostal przygotowany przez lreneusza Kurczyne (nr ewd. 10182) dziatajacego
w imieniu podmiotu K&F AUDIT sp. 0.0. W ramach prac biegly rewident opierat sie¢ wytacznie na
przekazanych przez Spétke dokumentach i informacjach przedstawionych nam przez Zarzad
i pracownikéw Spétki w ramach prowadzonych rozméw w okresie od marca do kwietnia 2013 roku.
Rezultaty prac przedstawione w niniejszym raporcie wynikaja z dokumentéw i informacji oraz prac
przeprowadzonych zgodnie z umowa, w obszarach wskazanych w uchwale 12/02/2013.

Zgodnie z postawieniami art.86 ust. 2ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spétkach publicznych (Dz. U. z dnia 23 wrzeénia 2005 roku) sprawozdanie rewidenta do spraw
szczegblnych nie moze ujawnié¢ informacji stanowiacych tajemnice techniczng, handlowa lub
organizacyjng spétki, chyba ie jest to niezbedne do uzasadnienia stanowiska zawartego w tym
sprawozdaniu. Powyisze przepisy wplynety na zakres informacji ujawnionych w niniejszym raporcie.

Raport ten powinien by¢ czytelny i analizowany w catoéci, gdyz opieranie sie na jego poszczegdlnych
sekcjach moze prowadzi¢ do btednych wnioskéw.

Zakres prac nie zawierat procedur, ktére sg przewidziane przez prawo oraz normy wykonania zawodu
biegtego rewidenta w rozumieniu Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku w celu
wydania opinii o prawidiowoéci i rzetelnosci sprawozdania finansowego lub innych danych
finansowych. W zwigzku z tym nie zostata wydana taka opinii. Nie przeprowadzono réwniez
przegladu sprawozdan finansowych w rozumieniu norm wykonywania zawodu biegtego rewidenta.
Gdyby zostato przeprowadzone takie badanie lub przeglad, jest mozliwe, ze zostaly ujawnione inne
kwestie, ktdre moglyby mie¢ wptyw na wyniki prac.

Niniejszy Raport zostat przygotowany na potrzeby Akcjonariuszy, Rady Nadzorczej i Zarzadu Spétki w
zwigzku z uchwatg nr 12/02/2013 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Orion Investment S.A. z
dnia 19 lutego 2013 roku. w sprawie powotania rewidenta do spraw szczegbinych, w trybie
\ okreslonym w art. 84 oraz art. 86 ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
ublicznych (Dz.U. z dnia 23 wrzeénia 2005 roku).
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III. Odpowiedzi, podsumowanie i wnioski

Ad. 1. Uchwaly nr 12/02/2013

Spotka ORION INVESTMENT dziata w branzy deweloperskiej. Giéwnym przedmiotem
dziatalnoéci Spoftki jest realizacja projektéw budownictwa mieszkaniowego, kupno isprzedaz
nieruchomoéci mieszkaniowych na wiasny rachunek, wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami
wlasnymi lub dzierzawionymi, zarzadzanie nieruchomoséciami wykonywane na zlecenie. Spétka
prowadzi gtéwnie dziatalnoéci na terenie wojewodztwa matopolskiego. Inwestycje budowlane
realizowane s3 gléwnie przez powotywane w tym celu spétki celowe, w zwigzku z powyiszym
cztonkowie Zarzadu ORION INVESTMENT S.A. spetniajg tez funkcje zarzadcze w Spétkach
powigzanych, a tym samym ustalanie zakresu prac czy wynagrodzer nalezy odnies¢ w stosunku do
catej Grupy Kapitatowej ORION INVESTMENT S.A.

Na podstawie otrzymanej dokumentacji w tym uchwat Zgromadzania Wspdlnikéw oraz Rady
Nadzorczej Grupy Kapitalowej ORION INVESTMENT S.A, umodw o prace, jak rowniez dokumentacji
kadrowo- ptacowej tj. deklaracji PIT-11, deklaracji ZUS DRA iRCA nalezy stwierdzi¢, ze Panowie
Marek Bolek i tukasz Ziob pefnili funkcje zarzadcze w Grupie Kapitatowej. Pan Marek Bolek spetniat
funkcje Wiceprezesa Zarzadu ORION Investment S.A. w okresie od 8 stycznia 2008 roku do 11
grudnia 2012 roku, ponadto w okresie od 1 paidziernika 2009 roku do 12 grudnia 2012 roku petnit
funkcje Wiceprezesa Zarzadu Spétki zaleznej NFI Orion Inwestycje sp. z 0.0. Pan tukasz Ziob $wiadczyt
prace na rzecz Spétki w okresie od 1 stycznia 2009 roku do 31 maja 2012 roku na stanowisku dyrektor
finansowy. Do dnia 27 czerwca 2012 roku sprawowat funkcje Wiceprezesa Zarzadu Spétki bedac
jednoczesnie dyrektorem finansowym Spétki. Na podstawie uméw o dzieto zawartych w latach 2009-
2010 $wiadczyt ustugi na rzecz spotki zaleinej w zakresie controlingu finansowego kosztéw
okreslonych inwestycji realizowanych przez spétke zaleing od ORION INVESTMENT dziatajaca pod
firma INF ORION INWESTYCJE sp. z 0.0. Zasiadat réwniez w zarzadzie spétki zaleznej od Spé6tki ORION
INVESTMENT S.A. od 1 lutego 2011 do 31 maja 2012 roku.

Na podstawie otrzymanych dokumentéw w tym regulaminu Zarzadu Spétki dominujacej nalezy
stwierdzi¢, ze nie wystepowat unormowany wewnetrznie podziat obowiazkéw, kazdy z cztonkéw
Zarzadu wykonywat swoje prace zgodnie z regulaminem Zarzadu. Kompetencje Zarzadu Zostaty
jasno okreslenie w regulaminie brak jest podziatu kompetencji, zgodnie z paragrafem 3:

“Zarzqd kieruje biezgcq dziatalnosciq Spétki oraz reprezentuje jq na zewnqtrz zaréwno w sqdzie jaki
i poza sqdem wobec wiadz i 0séb trzecich.

Do zakresu dziatania Zarzqdu nalezy w szczegélnosci:

- wystepowanie w imieniu spotki i reprezentowanie jej wobec wfadz, urzedéw, instytucji i
0s6b trzecich

- zawieranie uméw i zaciqganie zobowiqzari oraz rozporzqdzanie majgtkiem Spotki

- Zwolywanie zwyczajnych i nadzwyczajnych Walnych Zgromadzeri Akcjonariuszy,
proponowanie porzqgdku obrad i przygotowywanie projektéw uchwat;

- organizowanie pracy oraz ustalanie pracownikom wynagrodzenia w oparciu o obowiqzujgce
w Spéice zasady wynagradzania i regulamin organizacyjny, a takze przyznawanie nagrod;
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- branie udziatu w posiedzeniach Rady Nadzorczej Spétki na zaproszeni oraz w Walnych
Zgromadzanych Akcjonariuszy;

- sporzqdzanie projektéw planéw marketingowych, finansowych, ekonomicznych itp.

- udostepnianie ocen i zaleceri kontrolnych oraz pokontrolnych, jak rowniez ich realizacja;

- rozpatrywanie ocen i zaleceri kontrolnych oraz pokontrolnych, jak réwniez ich realizacja;

- wydawanie aktéw wewnetrznych (zarzqdzenia, regulaminy) regulujgcych dziatalnos¢
przedsiebiorstwa Spotki;

- wystepowanie do Rady Nadzorczej o opinii e na temat projektéw uchwal, ktére maj a byc
przedstawione Akcjonariuszom na Walnym Zgromadzeniu.”

Z przeprowadzonych rozméw z Prezesem Zarzadu oraz Pracownikami nalezy stwierdzi¢, ze kaidy
z cztonkéw Zarzadu prowadzit samodzielnie sprawy Spétki.

Ad. 2. Uchwaly nr 12/02/2013

Na postawie otrzymanych dokumentéw w tym: korespondencji (pochodzacej z firmowych
skrzynek nalezacych do Orion Investment S.A.) naleiy stwierdzi¢, ze Pan Marek Bolek oraz Pan
tukasz Ziob petnigc funkcje cztonka zarzadu w spétce Orion Investment S.A. prowadzili w sposéb
bezposredni dziatalnoéé konkurencyjng w stosunku do Grupy Kapitatowej Orion Investment S.A. W
trakcje badania dokumentéw nie stwierdzono wydania zgody na dziatania konkurencyjne przez
Spétke Orion Investment S.A.

Uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 11 grudnia 2012 roku Pan Marek Bolek zostat odwotany z petnienia
funkcji cztonka Zarzadu ORION INVESTMENT S.A. i wykreslony z Rejestru Przedsigbiorcow KRS z
dniem 27 grudnia 2012 roku. Jego odwotanie z funkcji cztonka Zarzadu nastgpito w zwigzku z
powzieciem przez Rade Nadzorczg spoétki informacji o zajmowaniu sie przez niego interesami
konkurencyjnymi bez uzyskania wymaganej zgody Rady Nadzorczej. Biegly zwraca uwage na zapisy
statutu Spotki ORION INVESTMENT S.A., w szczeg6lnosci na punkt 4 par. 21: ,Cztonek Zarzadu nie
moie bez zezwolenia Rady Nadzorczej zajmowad sie interesami konkurencyjnymi, ani tez
uczestniczyé w spotfce konkurencyjnej jako cztonek wiadz tej spotki” oraz na zapisy regulaminu
Zarzadu Spétki paragraf 10, ktéry méwi o zakazie konkurencji oraz na brzmienie art. 380 Kodeksu
spotek handlowych. Ponadto Pan Marek Bolek zostat rowniez odwotany z petnienia funkc;ji
Wiceprezesa Zarzadu spotki zaleznej od ORION INVESTMENT S.A. - INF Orion Inwestycje Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie.

Pan Marek Bolek $wiadczyt ustugi na rzecz spétki konkurencyjnej dziatajacej pod firma GALINVEST
spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sptka komandytowa. Analiza udostepnionych przez Spétke
dokumentéw wskazuje, ze nie byly to ustugi stricte doradcze, w rzeczywistosci byly to czynnosci
zwigzane z kierowanie i zarzadzaniem firma na rzecz spétki konkurencyjnej dziatajacej pod firma
GALINVEST. Spétka ta powstata 16 sierpnia 2011 roku jako spotka celowa do realizacji inwestyciji
deweloperskiej, na nieruchomosci potoionej w Krakowie. Wspotwtascicielem Spétki byta miedzy
A innymi zona Pana Marka Bolek - Lidia Bolek, a aktualnie jest tukasz Bolek (syn Marka Bolek), ktory

sprawowat funkcje Prezesa Zarzadu Spoétki GALINVEST sp. z o.0., ktéra to spétka byla
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komplementariuszem spétki GALINVEST sp. z o.0. sp. k. Dane te moina wyczytac ze strony
internetowej oraz z Rejestru Przedsiebiorcéw KRS czy taz informacji zawartych w mailach. Spétka ta
dziata na rynku nieruchomosci zajmujac sie realizacja projektéw budowlanych o charakterze
mieszkaniowym, w tym réwniez prowadzi dziatalno$¢ polegajaca na nabywaniu i zbywaniu
nieruchomosci mieszkalnych, wykonywaniu rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych. Podobny przedmiot dziatalnosci oraz obszar dziatania
wskazuje, ze jest to spétka konkurencyjna.

Jak wskazuje korespondencja mailowa, Pan tukasz Bolek, (syn Pana Marka Bolek) jako Prezes Zarzadu
komplementariusza spétki GALINVEST sp. z 0.0. sp. k. tj. spétki Galinvest sp. z 0.0. wielokrotnie
zwracat sie o podejmowanie istotnych decyzji do Pana Marka Bolek, umawiat si¢ na spotkania z
klientami GALINVEST sp. z 0.0. sp. k. itp. Zebrany w sprawie materiat jednoznacznie dowodzi, ze w/w
konsultacje miaty charakter permanentny i dotyczyly wszystkich najwazniejszych aspektéw
konkurencyjnego przedsiewziecia a takze wielu pomniejszych sprawa technicznych i operacyjnych.

Pan Marek Bolek decydowat o polityce operacyjnej sp6tki prowadzonej przez jego syna, podejmowat
decyzje dotyczace spraw budzetu spétki. Czynnosci — decyzje, byty podejmowanie w trakcie pracy w
ORION INVESTMENT S.A. a komunikowane byly przy wykorzystaniu stuzbowej skrzynki e — mail spétki
ORION INVESTMENT S.A. Na podstawie korespondencji mailowej mozna stwierdzi¢, ze Pan Marek
Bolek decydowat o polityce sprzedazowej i warunkach cenowych mieszkan konkurencyjnej spoétki,
brat udziat przy podejmowaniu decyzji kredytowych, reprezentowat spétke konkurencyjna, brat udziat
w podpisywaniu uméw o wspéipracy i ubezpieczeniowych. Nalezy tez wskaza¢, ze byt informowany
na biezaco o wszelkich istotnych sprawach spétki konkurencyjnej. W ramach decyzji technicznych i
operacyjnych otrzymywat takze zapytania w drobniejszych sprawach jak np. wyboru koloru stolarki,
wykonania balustrad, przerobu mieszkan, podfaczenia internetu, wykonania prac budowalnych itp. i
podejmowat w tym zakresie wigzgce decyzje.

W tych dziataniach wspierat go Pan tukasz Ziob, ktéry nadzorowat i zarzadzat finansami grupy
GALINVEST ( przez grupe GALINVEST rozumie sig GALINVEST sp. z 0.0. oraz GALINVEST sp. z 0.0. sp.
k.), wynika to jednoznacznie z otrzymanej korespondencji mailowej ze stuzbowego konta. . Pan
tukasz Ziob sporzadzat raporty i analizy finansowe dla spétki konkurencyjne;.

Powyiej przedstawiony stan faktyczny wskazuje jednoznacznie, w ie Panowie zajmowali sig
rozwojem spétki konkurencyjnej jednoczesnie petnigc obowiazki zarzadcze w Grupie Kapitatowej
ORION INVESTMENT S.A.

Ad 3 Uchwaty nr 12/02/2013

Zgodnie z wyzej opisanym stanem faktycznym tj. dzialaniem w spoéice konkurencyjnej
w trakcie petnienia funkcji zarzadczej w Grupie ORION na podstawie otrzymanych dokumentéw
irodtowych tj. deklaracji PIT, DRA, RCA zestawieri list ptac oraz otrzymanych maili, z ktérych moina
wskazaé pierwsze dowody zdarzert wskazujacg na dziatalno$¢ konkurencyjna co najmniej od daty 15
grudzien 2011 roku dla Pana Marka Bolek oraz od daty 19 grudzieri 2011 roku dla Pana tukasza Ziob.




Raport rewidenta do spraw szczeg6inych
Orion Investment S.A

Na podstawie otrzymanych dokumentéw koszty Pana Marka Bolek w okresie od 15 grudnia 2011 do
dnia wygasniecia umow o zarzadzanie wyniosty:

- z tytutu wynagrodzenia INF ORION INWESTYCJE SP. Z 0.0. - 189.935,48 zh;
- z innych tytutéw (wybrane rozmowy telefoniczne) —2.843,60 zt;
- razem koszty zatrudnienia wyniosty 192.779,08 zt.

Na podstawie otrzymanych dokumentéw koszty Pana tukasza Ziob w okresie od 19 grudnia 2011 do
dnia rozwigzania umoéw o zarzadzanie wyniosty:

- 7 tytutu wynagrodzenia w INF ORION INWESTYCJE SP.Z0.0. - 51.177,42 z};
- z tytutu wynagrodzenia w ORION INVESTMENT S.A. —9.015,28 zt;

- uzywania samochodu stuzbowego — 28.794,46 zi;

- z innych tytutéw (wybrane rozmowy telefoniczne) —1.901,10 z};

- razem koszty zatrudnienia wyniosty 90.888,26 zt

Przyjety przez Spotke Orion Investment S.A. budiet dla cafej grupy kapitalowej na 2012 rok
zatwierdzony przez Rade Nadzorcza w dniu 7 lutego 2012 roku przygotowany przez Zarzad zaktadat
wykonanie sprzedazy mieszkan miedzy innymi w spéice celowej INF ORION INVETYCIE sp. z o.o.
S.K.A. w 2012 roku w wysokoéci 17.364.285 zt. Faktyczna realizacja wyniosta tylko 6.815.622 zt, co
$wiadczy o tym, ze plan zostat zrealizowany w 39%. Biorac pod uwage funkcje jaka petnili Panowie
Marek Bolek i tukasz Ziob w procesie aktywizacji sprzedazy mieszkari i zajmowanie sig rozwojem
spotki konkurencyjnéj mozna wnioskowaé, ze nie spetnili oni swoich podstawowych zadan, w zwigzku
z powyzszym wysokos¢ szkody mozna przyja¢ wyzej wskazane koszty petnienia funkcji zarzadczych.

Przy zatozeniu, ze plan zostatby zrealizowany potencjalne straty zwigzane z przedtuzajacym sig
okresem sprzedazy lokali w 2012 roku mozna bytby ustali¢ w trzech kategoriach tj.:

- brak sprzedazy wplynat na zamrozenie $rodkéw pienigznych a tym samym koszty
finansowanie wyliczone jak do kredytu posiadanego przez Orion Investment S.A. i obliczone
w oparciu 0 oprocentowanie tego kredytu wyniostyby w 2012 roku: 487.428,73zt

(do wyliczert oprocentowania wykorzystano koszty kredytu jakie ponosi Spétka na rzecz
banku Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polskie Spétka Akcyjna — umowa o kredyt
inwestycyjne — oprocentowanie na podstawie aneksu do tej umowy z dnia 29.06.2009 r.
WIBOR 3M + marza banku)

-z tytutu utrzymania lokali niesprzedanych: 59.278 zt

(koszty utrzymania lokali zostaly wyliczone na podstawie przekazywanych optat
eksploatacyjnych na rzecz Wspélnoty tj. optaty na fundusz eksploatacyjny, fundusz
remontowy, podatek od nieruchomosci i ubezpieczenie)




Raport rewidenta do spraw szczegolnych
Orion Investment S.A

- z tytutu spadku cen nieruchomosci na rynku o 14,498% w skali roku (dane wg Zrddet:
publikacji Open Finance i Home Broker — na podstawie transakcji przeprowadzonych przez
klientéw, otodom.pl dla Bankier.pl, Ceny oferowane na podstawie danych Szybko.pl ceny na
podstawie transakcji dokonanych przez Metrohouse & Partnerzy i transakcji realizowanych
przez klientéw doradcéw firmy Expander)

w analizowanym przypadku wyniosty by: 798.774.281

- Razem potencjalne straty wynikajace z niezrealizowanego budietu wyniostyby
1.345.481,01 zt.

Powyisze wyliczenia odnosza sie tylko do potencjalnych strat dotyczacych roku 2012, nie ujeto
potencjalnych strat lat nastepnych.

Powyisze wyliczenia zostaly wykonane na podstawie otrzymanych dokumentéw od spétki ORION
INVESTMENT S.A. by¢ moie istniejg inne koszty, o ktérych biegty rewident nie otrzymat informaciji.

Biegly rewident zwraca uwage, ie w zwigzku z prowadzeniem dziatalnosci konkurencyjnej
nastepowat takze transfer w czasie petnienia funkcji zarzadczych wiedzy i know-how, reputacii, ktéra
zostata zdobyta w trakcie pracy w Grupie Orion i byta wykorzystywana na rzecz konkurencyjnej
Spotki. Niniejsze opracowanie nie ujmuje strat i szkéd wyrzadzonych takim dziataniem.

Biegly rewident zwraca tez uwage, ze Spétka ORION INVESMENT S.A. miata w planach przejscie na
parkiet podstawowy GPW, stabe wyniki, niezrealizowanie planu mogly przyczyni¢ si¢ do oceny
wizerunku Spétki i jej wyceny przez inwestoréw, jednak powyisze opracowanie nie zawiera
wyliczenia potencjalnych szkéd z tego tytutu.

Ad. 4 uchwaty nr 12/02.2013

Biegly Rewident zapoznat sie z dokumentacjq Spotki Orion Investment S.A. dotyczaca polityki
rachunkowosci i sposobu ujmowania i prezentacji kont analitycznych dotyczacych rozrachunkow
z odbiorcami i dostawcami, zapoznat sie z oprogramowaniem wykorzystywanym do prowadzenia
ksiag handlowych. Biegly rewident dokonat w siedzibie firmy przegladu kartotek kontrahentow w
ksiegach handlowych 2012 roku i dokonat przegladu bazy w celu wyszukania kontrahenta pod firma
Tadeusz Graczyk, Ustugi posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ,Easy Contact” Zembrzyce 558, w
wyniku prac biegly rewident stwierdza brak wystgpowania takiego kontrahenta (pod taka nazwa lub
inna skrocona, lub niepetna). Dodatkowo dokonano przegladu kont analitycznych rozrachunkowych
zespotu 2 w 2012 roku, tam réwniez nie stwierdzono wystepowania takiego kontrahenta. W zwigzku
z powyiszym nalezy uznaé ze w Spétce Orion investment S.A. w 2012 roku nie byto transakeji
z firma Tadeusz Graczyk, Ustugi posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ,Easy Contact”.
Potwierdzaja to réwniez pracownicy firmy tj. Gldwny Ksiggowy, Dyrektor Finansowy oraz Prezes
Zarzadu.

\,




Raport rewidenta do spraw szczegblnych
Orion Investment S.A

Ad. 5 uchwaly nr 12/02.2013

Zgodnie z wyjasnieniami zawartymi w Ad. 4 brak jest w 2012 roku jakichkolwiek transakcji z firma
Tadeusz Graczyk, Ustugi posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ,Easy Contact”, nie moie wigc
by¢ mowy o jakichkolwiek szkodach wyrzadzonych z tego tytutu.

Ad. 6 uchwaly nr 12/02.2013

Odnoszac sie do pytania akcjonariuszy o ocene rekomendacji, nalezy zwréci¢ uwage w pierwszej
kolejnosci, ze jest to tylko rekomendacja i jako taka nie niesie za sobq zadnej szkody, organem
uprawnionym do zatwierdzania sprawozdania finansowego i podzialu wypracowanego zysku,
zgodnie z art. 395 KSH jest Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, a nie Zarzad. Uchwata
dotyczaca podziatu wyniku zostala wykonana zgodnie z przepisami prawa, w trakcie badania
dokumentacji nie stwierdzono bledéw w podjetej uchwale. Co do pytania akcjonariuszy ,czy byfa to
decyzja uzasadniona ekonomicznie” nalezy wskazaé, ze to whasciciel decyduje w jaki sposéb podzielic
wypracowany zysk, w tym przypadku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, w zadnym
wypadku Zarzad Spétki. Niemniej w zwigzku z badaniem tego obszaru biegly rewident zwraca uwage
na dane wynikajace ze sprawozdania przeplywéw pienigznych za 2012 rok co jest tez potwierdzone w
ksiegach handlowych (otrzymano wersje sprawozdania finansowego, ktéra zostanie przedstawiona
do badania przez bieglego rewidenta oraz zapoznano si¢ ze sprawozdaniami przestanymi do
inwestoréw. Z analizy przeptywéw pienieznych Spétki Orion Investment S.A. wynik jasno ze w 2012
roku nastapita znaczna poprawa plynnosci (Zarzad w 2012 roku przedstawia propozycje podziatu
zysku netto za 2011 rok biorac pod uwage ptynnosci w dniu powziecia decyzji o wyptacie dywidendy
oraz do ustalenia terminu jej wyptaty), sprzedano nieruchomos¢ z ktérej wptywy wyniosty 6 500 000
otych, co pozwolito na sptate wczesniejsza kredytu inwestycyjnego w czerwcu 2012 roku, ponadto
nalezy wskaza¢ e w 2012 roku Spétka wypracowata zysk netto w wysokosci 2 531 tys. ztotych, a
przeplywy z dziatalno$ci operacyjnej w 2012 roku wykazuja wplywy w wysokosci 2 312 tys. zfotych.
Powyisze dane wskazuja jednoznacznie na bardzo dobra sytuacje finansowq spétki Orion
Investment S.A., i na podziat wyniku a wyptata dywidendy nie pogorszyta sytuacji finansowej
jednostki.

Ad. 7 uchwaty nr 12/02.2013

Odnoszac sie do pytania 7 biegty rewident dokonat analizy zapiséw na kontach zespotu 1 — Srodki

pieniezne i kredyty, w wyniku prac stwierdzilismy ze w 2012 roku Spétka Orion investment S.A. nie

podpisata zadnej nowej umowy dotyczacej zaciagniecia kredytu ani poiyczki w bankach, w tym

w Alior Bank Spétka Akcyjna. Dlatego nie ma podstaw aby ocenia¢ celowos¢ zaciagnigtych kredytéw
. czy przeznaczeniu érodkéw z tych kredytéw ze wzgledu na brak takich operacji w 2012 roku.
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Raport rewidenta do spraw szczegélnych
Orion Investment S.A

Ad. 8 uchwaly nr 12/02.2013

Odnoszac sie do tego pytania ze wzgledu na brak zaciagnietych kredytéw, tak jak opisalismy to
w pkt. 6 i 7 nie moze byé mowy o jakimkolwiek dziataniu na szkode Spétki Orion Investment S.A.

K&F AUDIT 89{ Z0.0.
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Biegly Rewident ,nr ewid. 10182

Wiceprezes Zarzadu
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