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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Zgromadzenia Akcjonariuszy, Rady Nadzorczej oraz Zarzadu
JR Invest S.A.

1. Przeprowadziliémy badanie zatyczonego jednostkowego sprawozdania finansowego JR Invest S.A.

(Spotki) z siedzibg w Krakowie, przy ulicy Wielicka 25 za rok obrotowy, ktéry zakonczyt sie dnia 12
grudnia 2012 roku, na ktére sklada sie:

a. wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

b. bilans sporzadzony na dziern 12 grudnia 2012 roku, ktéry po stronie aktywdw i pasywow
wykazuje sume 25 037 340,97 zt,

c. rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 12 grudnia
2012 roku, ktéry wykazuje zysk netto w wysokosci 1 290 180,53 z1,

d. zestawienie zmian w kapitale wiasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 12
grudnia  2012roku, ktdére wykazuje zwigkszenie stanu  kapitalu  wlasnego
o kwote 6 285 494,03 z1,

e. rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia
12 grudnia 2012 roku, ktory wykazuje zwiekszenie stanu $rodkéw pienieznych
o kwote 41 774,63 zt,

f. dodatkowe informacje i objasnienia,

(zalgczone sprawozdanie finansowe).

2. Za sporzgdzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami sprawozdania finansowego oraz sprawozdania
z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Jednostki. Ponadto Zarzad i Rada Nadzorcza zobowiazani sg
do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnoici spetnialy wymagania
przewidziane w Ustawie z dnia 29 wrzeénia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r, Nr 152, poz.
1223, z péin. zm.), zwanej dalej Ustawg o rachunkowosci.

3. Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodno$éci z wymagajgcymi zastosowania zasadami
(politykg)} rachunkowosci tego zalgczonego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie ijasno
przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkows i finansowa, jak tez wynik
finansowy 5potki oraz o prawidtowodci ksigg rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

4. Badanie zalagczonego sprawozdania finansowego przeprowadziliémy stosownie do obowigzujgcych
postanowien:

a. rozdziatu 7 Ustawy o rachunkowosci,

b. krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentow
w Polsce.

5. Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali$my i przeprowadziliSmy w taki sposéb, aby uzyskaé
racjonalng pewnos¢, pozwalajgcq na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. W szczegélnosci badanie
obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spétke zasad (polityki) rachunkowosci
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iznaczacych szacunkéw, sprawdzenie — w przewazajacej mierze w sposéb wyrywkowy — dowodéw
i zapisdw ksiggowych, z ktdrych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak
i caloiciowa ocene sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii o sprawozdaniu
finansowym.

Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

a. przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finansowego Spétki
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku, jak tez sytuacji
majgtkowe;j i finansowej badane]j Spotki na dzieri 31 grudnia 2012 roku,

b. zostato sporzgdzone zgodnie z okreslonymi w Ustawie o rachunkowosci oraz przyjetymi przez
Spotke zasadami (polityka) rachunkowosci oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych,

c. jest zgodne z wplywajacymi na forme i treé¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujacymi sporzgdzenie sprawozdan finansowych oraz postanowieniami statutu Spétki.

Nie zgtaszajgc zastrzeieri, co do prawidtowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania finansowego,
zwracamy uwage, ze do dnia zakoriczenia badania, sprawozdanie za rok poprzedzajacy nie zostato
ztozone do ogtoszenia w Monitorze Polskim B.

Zapoznalismy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu na temat dziatalnosci Spotki za rok obrotowy od dnia
1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku. UznaliSmy, ze informacje pochodzace z zataczonego
sprawozdania finansowego s3 znim zgodne oraz ie sprawozdanie z dziatalnosci jest kompletne

W rozumieniu art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci.

Michat Czerniak
Cezeerm—

Wiceprezes Zarzadu
Kluczowy biegty rewident
Numer ewidencyjny 10170

Poznan, dnia 7 maja 2013 roku
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Wiceprezes Zarzadu
Biegly rewident
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60-538 Poznan, ul. Koscielna 18/4
Podmiot uprawniony do badania
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pod numerem ewidencyjnym 3363

An International Network of
Professional Accounting Firms



-y

Budujemy zaufanie

AUDYT

»
think global - thinicics

RAPORT UZUPEELNIAJACY OPINIE Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
ZA ROK OBROTOWY OD DNIA 1 STYCZNIA 2012 ROKU DO DNIA 31 GRUDNIA

2012 ROKU
. INFORMACIE PODSTAWOWE
1. INFORMACIE IDENTYFIKUJACE JEDNOSTKE
JR Invest S.A. (Spodtka, Jednostka) zostata zawigzana w dniu 18 lipca 2011 w Krakowie na czas nieckreslony.
Siedziba Spofki miesci sie w Krakowie, przy ulicy Wielicka 25.
Prawnym poprzednikiem Spétki byta JR invest Sp. z 0.0.

Dnia 19 sierpnia 2011 roku Spétka zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat
Krajowego Rejestru Gospodarczego pod numerem KRS 0000393811,

Spotka posiada numer NIP 679-278-1972 oraz symbol REGON 356763788.
Spétka dziata na podstawie przepiséw kodeksu spétek handlowych oraz w oparciu o statut Spétki.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:
= Wynajem | zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,
= Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

= Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Kapitat zakladowy Spadtki wedtug stanu na dziert 31 grudnia 2012 roku wynosit 3 900,0 tys. zt i dzielit sie
na 2 000 000,00 zt akcji uprzywilejowanych oraz 1 900 000,00 zwyktych o wartosci nominalnej 1,00 ztotych
kazda. Uprzywilejowane akcje dajg prawo do dwdch gloséw na Walnym Zgromadzeniu.

W dniu 6 kwietnia 2012 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki zdecydowato o podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego o kwote 750,4 tys. zt. Podwyiszenie kapitatu zostato w catosci pokryte wkiadem pienieznym.
Podwyiszenie kapitatu zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sagdowym prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Krakowie dnia 28 czerwca 2012 roku.
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Zgodnie z notg Xl dodatkowych informacji i objasnieri do sprawozdania finansowego na dzieft 31 grudnia
2012 roku struktura akcjonariuszy Spotki przedstawiata sie nastepujaco:

. llosé Wartosé Warto$¢
\ % posiadanych . - .
Akcjonariusz glosow posiadanych  nominalna akcji  posiadanych
akgji {w zt) akcji {w tys. 21)

January Ciszewski 40,68 % 1200 000 1,00 1200,0
Jamfarv Ciszewski posredmg przez 6,23 % 367 821 1,00 367.8
»KuZnica Centrum sp. z 0.0.

Renata Ciszewska 27,68 % 833 000 1,00 833,0
Pawet Szymula 575 % 339000 1,00 339,0
Pawet Szymula po"srednlo przez 0,51% 30000 1,00 30,0
»Forbau sp. z 0.0.

Bogustaw Cora 3,93 % 231639 1,00 231,6
Pozostali akcjonariusze 15,23% 898 540 1,00 898,5
Razem 100,0% 3 900 000 - 3 9500,0

Jednostkami powigzanymi ze Spotkg s3 podmioty wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej, ktérej jednostka

dominujaca jest JR Invest S.A.

Grupa Kapitatowa JR Invest S.A. obejmuje nastepujace podmioty:

Nazwa jednostki

Rodzaj powigzania

JR Invest S.A.

Inter — Prodryn Sp. z 0.0.

KPM Invest Sp. z .0

Centrum Market Zielona Géra Sp. z 0.0.

Jednostka dominujaca
jednostka zalezna
jednostka zalezna
jednostka zalezna

Zgodnie ze statutem organami Spotki sa Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada Nadzorcza oraz Zarzad.

W skiad Zarzadu Spdtki na dzien wydania opinii wchodzit:

Wyszczegdlnienie

Funkcja

January Ciszewski

Prezes Zarzadu

W okresie badanym oraz w okresie do dnia wydania opinii nie wystgpity zmiany.
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W sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzier wydania opinii wchodzili:

Wyszczegdlnienie Funkcja
Renata Ciszewska Przewodniczqca Rady Nadzorcze)
Edward Késka Czionek Rady Nadzorczej
Janusz Ziecina Czlonek Rady Nadzorcze)
Pawet Szymula Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie badanym oraz w okresie do dnia wydania opinii wystgpity nastepujace zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej Spétki:

= Z dniem 4 kwietnia 2012 roku Pan Przemystaw Lewicki ztoiyt rezygnacje z funkcji czionka Rady
Nadzorczej. W zwiazku z rezygnacja Pana Przemystawa Lewickiego, z dniem 5 kwietnia 2012 roku
na funkcje cztonka Rady Nadzorczej zostat powotany Pan Janusz Ziecina.

= Z dniem 25 czerwca 2012 roku Pan Bogustaw Cora ztoiyt rezygnacje z funkcji cztonka Rady
Nadzorcze]. W zwigzku z rezygnacjg Pana Bogustawa Cory, z dniem 26 czerwca 2012 roku na
funkcje czionka Rady Nadzorczej zostat powotany Pan Pawet Szymula.

= Z dniem 7 lutego 2012 roku Pan Robert Bandalewicz ziozyt rezygnacje z petnienia funkcji cztonka
Rady Nadzorczej (zmiana nie zostata ujeta w KRS).

2. INFORMACIE O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ZA POPRZEDNI ROK OBROTOWY

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok obrotowy, ktory zakoriczyt sie w dniu 31 grudnia 2012 roku
zostato zbadane przez bieglego rewidenta Michata Czerniaka numer ewidencyjny 10170, dziatajacego
w imieniu 4AUDYT Sp. z 0.0. podmiotu uprawnionego do badania, numer ewidencyjny 3363 i uzyskato
opinie biegtego rewidenta bez zastrzezen.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie w dniu 27 czerwca
2012 roku, ktére postanowito, ie wypracowany w ubieglym roku obrotowym zysk netto
w kwocie 2 601 033,51 =zt zostat w catodci przeznaczony na kapitat zapasowy.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zostato ztozone w Sadzie Rejestrowym
w dniu 13 lipca 2012 roku.
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3. DANE IDENTYFIKUJACE PODMIOT UPRAWNIONY KLUCZOWEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Kluczowym biegtym rewidentem przeprowadzajgcym badanie w imieniu 4AUDYT sp. z 0.0. byt biegly
rewident Michat Czerniak nr ewidencyjny 10170.

Badanie  jednostkowego  sprawozdania  finansowego  przeprowadzono  zgodnie  zumowa
z dnia 31 stycznia 2013 roku zawartg na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej z dnia 30 stycznia 2013
roku odno$nie wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

4. ZAKRES ODPOWIEDZIALNOSCI | TERMIN BADANIA

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliémy stosownie do postanowien rozdziatu 7 Ustawy
o rachunkowosci oraz krajowych standarddw rewizji finansowe], wydanych przez Krajowa Rade Biegtych
Rewidentdw w Polsce.

Celem naszego badania bylo wyrazenie pisemnej opinii wraz z raportem, czy sprawozdanie finansowe za
rok obrotowy, ktdry zakoriczyt sie 31 grudnia 2012 roku we wszystkich istotnych aspektach jest prawidiowe,
to znaczy zgodne z zastosowanymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz rzetelnie i jasno przedstawia
sytuacje majgtkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy Spétki.

W badaniu poszczegélnych pozycji sprawozdania finansowego i ksigg rachunkowych postuzyliémy sie
testami i prébami wtasciwymi dla rewizji finansowej. Na podstawie wynikéw tych testéw i préb
wnioskowaliémy o poprawnosci badanych pozycji. Badanie ograniczone do wybranych préb zastosowali$émy
réwniez w odniesieniu do rozrachunkéw i obcigzen z tytutu podatkéw, w zwigzku z czym mogg wystapic
réinice pomigdzy naszymi ustaleniami, a wynikami ewentualnych kontroli uprawnionych organdw
skarbowych.

Nie stanowito przedmiotu naszego badania ustalenie i wyjasnienie zdarzer, ktére mogtyby — gdyby
wystgpity - stanowi¢ podstawe do wszczecia postgpowania karnego przez powotane do tego organy.
Przedmiotem badania nie byly réwniei inne kwestie, ktére mogly wystapi¢ poza systemem rachunkowosci
Spétki, lecz niemajace wptywu na zbadane przez nas sprawozdanie finansowe.

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone w siedzibie Spétki w dniach od
25 marca 2013 roku do dnia wydania niniejszego raportu z przerwami.

5. DOSTEPNOSC INFORMAC) ORAZ OTRZYMANE OSWIADCZENIA

Zarzad Spotki ztozyt w dniu wydania niniejszego raportu oswiadczenie o kompletnosci, rzetelnosci
i prawidtowosci jednostkowego sprawozdania finansowego przedstawionego do badania oraz o braku
zdarzen, ktdre moglyby w znaczacy sposéb wplyngé na dane wykazane w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym za badany rok obrotowy, a nie zostatyby w tym sprawozdaniu ujawnione, w szczegélnosci
takie, ktére zaistniaty po dacie bilansu.

Ponadto Zarzad Spotki oswiadczyt o kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych oraz wykazaniu
wszelkich zobowigzan warunkowych w sprawozdaniu finansowym.

- Budujemy zaufanie
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Zarzad Spolki potwierdzit swojg odpowiedzialnosé za zatwierdzone sprawozdanie finansowe, a takie
oswiadczyt, ze udostepnit nam w czasie badania kompletne ksiegi rachunkowe, dane finansowe, informacje
i inne wymagane dokumenty oraz przekazat nam wyjasnienia niezbedne do wydania opinii o zbadanym
sprawozdaniu finansowym.

Uwazamy, ze otrzymane dowody dostarczyty wystarczajgcych podstaw do wyrazenia opinii o sprawozdaniu
finansowym.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostat w zaden sposob ograniczony. Sposob przeprowadzonego
badania, jego zakres oraz zastosowane metody wykazane sg w sporzadzonej przez nas dokumentacji
roboczej, znajdujacej sie w siedzibie AAUDYT sp. z 0.0,

6. DEKLARACIA NIEZALEZNOSCI

4AUDYT sp. z 0.0, sie¢, do ktdrej nalezy podmiot uprawniony do badania, kluczowy biegly rewident
kierujacy badaniem craz inne osoby uczestniczgce w badaniu spelniajg warunki do wyrazenia bezstronnej
i niezaleznej opinii o zbadanym sprawozdaniu finansowym Spétki okreslone w art. 56 ustawy z dnia 7 maja
2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzgdzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77 poz. 649 z pdzniejszymi zmianami).

Budujemy zaufanie
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Il. ANALIZA SYTUAC) FINANSOWEI! | MAJATKOWE)

1. BILANS UPROSZCZONY

31.12.2012 31.12.2011 Dynamika 31.12.2012  31.12,2011

(tys. 21) (tys. ) {95) (struktura %) (struktura %)
Aktywa trwate 245274 19 308,8 27,0% 98,0% 99,4%
Rzeczowe aktywa trwafe 24 704.4 -99,7% 0,0% 3,6%
Inwestycje dlugoterminowe 24 522.,5 18 512,9 32,5% 97,9% 95,3%
Df.ugotermmowe rozliczenia 25 91,5 97,3% 0,0% 0,5%
miedzyokresowe
Aktywa obrotowe 509,9 108,8 368,8% 2,0% 0,6%
MNaleznosci krétkoterminowe 107,5 58,9 82,6% 0,4% 0,3%
Inwestycje krétkoterminowe 401,8 49,5 712,3% 1,6% 0,3%
Kr.otkotermlnowe rozliczenia 0,6 0,4 41,5% 0,0% 0,0%
miedzyokresowe
Aktywa razem 250373 194176 28,9% 100,0% 100,0%

31.12.2012 31.12.2011 Dynamika 31.12,2012 31.12.2011

(tys. zd) (tys. z) (%) (struktura %) (struktura %)

Kapitat wiasny 21601,7 15 316,2 41,0% 86,3% 78,9%
Kapitat podstawowy 3900,0 3149,6 23,8% 15,6% 16,2%
Kapitat zapasowy 16 358,2 9565,6 71,0% 65,3% 49,3%
Zysk {strata) z lat ubiegtych 53,3 0,0 - 0,2% -
Zysk (strata) netto 1290,2 26010 -50,4% 5,2% 13,4%
Zobowigzanisilrezerviynia 3435,6 4101,4 -16,2% 13,7% 21,1%
zobowigzania
Rezerwy na zobowiazania 706,3 701,3 0,7% 2,8% 3,6%
Zobowigzania diugoterminowe 2502,1 2 680,8 -6,7% 10,0% 13,8%
Zobowigzania krétkoterminowe 227,2 719,2 -68,4% 0,9% 3,7%
Pasywa razem 25037,3 19 417,6 28,9% 100,0% 100,0%
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2. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT UPROSZCZONY

Budujemy zaufanie

1.01.2012 - 1.01.2011- Dynamika 1.01.2012 - 1.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011 (%) 31.12.2012 31.12.2011
(tys. i) (tys. zt) {struktura %) (struktura %)
e toleRRred Y] 649,0 705,7 8,0% 100,0% 100,0%
zréwnane z nimi
Koszty dziatalnosci operacyjnej 421,1 507,3 -17,0% 64,9% 71,9%
Zysk/{Strata) ze sprzedaiy 227,9 198,5 14,8% 35,1% 28,1%
Pozostate przychody operacyjne 1483,6 3649,1 -59,3% 228,6% 517,1%
Pozostate koszty operacyjne 3,2 0,1 6298,5% 0,5% 0,0%
Zysk/(Strata) z dziafalnoscl 17083 3847,5 -55,6% 263,2% 545,2%
operacyjnej
Przychody finansowe 25,9 9,2 181,8% 4,0% 1,3%
Koszty finansowe 176,0 645,5 -72,7% 27,1% 91,5%
Zyskf(Strata) z daiatalnosci 1558,2 3211,2 51,5% 240,1% 455,0%
gospodarcze]
Wynik zdarzen nadzwyczajnych - - . . -
Zysk/{Strata) brutto 1558,2 3211,2 -51,5% 240,1% 455,0%
Podatek dochodowy 268,0 610,2 -56,1% 41,3% 86,5%
Zysk/{Strata) netto 1290,2 2601,0 -50,4% 198,8% 368,6%
4AUDYT Sp.z 0.0, 11/17
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3. PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE

Budujemy zaufanie

Rentownoséd
. . Wartosé
Nazwa wskaZnika Formuta obliczeniowa . 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
poiadana
Zyskownosc sprzedazy RS Przychody max 35,1% 28,1% 32,7%
ze sprzedazy
Rentownosc sprzedazy zysk brutto/przychf)dy netto . 240,1% 455,0% 101,0%
brutto ze sprzedazy
Rentownos¢ sprzedazy zysk netto/przychody netto i 198,8% 368,6% 77,0%
netto ze sprzedazy
. zysk netto/kapitat wiasny bez
Rentownos¢ kapitatu wyniku finansowego biezgcego max 6,4% 20,5% 11,5%
wilasnego
roku
Rentownosé aktywow zysk netto/aktywa ogdtem max 5,2% 13,4% 5.8%
Sprawno$¢ wykorzystania zasobdw
Nazwa wskainika Formuta obliczeniowa Warto$é o) 122012 31.12.2011 31.12.2010
pozadana
Wskaznik rotacji przychody netto ze sprzedazy/ P 0,0 0,0 01
majatku aktywa ogétem
el S e rzychody netto ze sprzedazy/
rzeczowych aktywow przy v P ¥ max 0,0 0,0 0,1
aktywa trwate
trwatych
p : {naleznosci z tytutu dostaw
WSk?zmk r otacl i ustug/przychody ze min 24,0 28,0 127,0
naleznosci w dniach e
sprzedazy)*360
- " (zobowiazania z tytutu dostaw
x;':;?':argij'mach i ustug/koszty whasne min 13,0 57,0 12,0
3 sprzedazy)*360
4AUDYT Sp.z 0.0,
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Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa Wartofe o 122012 31422011 31.12.2010
pozadana
Ryl kapitat obcy/kapitaly ogélem  0,3-0,5 0,1 0,2 0,4
zadtuzenia P cy/kap g ! ’ ’ ! .
Pok.ryae zadtuzenia kapitat wfasny/zobowu.izama wraz -1 6,3 3,7 1,3
kapitatem wtasnym Z rezerwami
Stopieri pokrycia
aktywow trwalych kapitat wtasny/aktywa trwate >1 0,9 0,8 0,7
kapitatem wilashym
Trwatosc struktury . .
finansowania kapitat wlasny/pasywa ogdtem max 0,9 0,8 0,6
Plynnos$¢ finansowa
Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa Wartos€ - o1 122012 31122011 31.12.2010
poiadana

iy . (inwestycje krétkoterminowe +
VLI naleznosci krétkoterminowe)/ 08-1,2 2,2 0,2 3.3
szybkiej . -

zobowiazania krotkoterminowe
(aktywa obrotowe -
V\_Is!(azn_lk ptynnosci !(rotkotermlnowe rozllc%enla_ 1,5-2,0 22 0,2 33
biezacej miedzyokresowe)/ zobowigzania
kréotkoterminowe

Pokrvcie zobowigzan naleznosci handlowe/ >1 43 17 47.9
naleznosciami zobowiazania handlowe
Kapitat obrotowy netto  aktywa obroto.w.e - zobowigzania 283 610 1110
(w tys. zt.) hiezace
Udziat kapitatu
pracujgcego w catosci kapitat obrotowy/aktywa ogdtem max 1,1% -3,1% 11,8%

aktywow

Komentarz

Najwiekszy wptyw na warto$é poszczegdlnych wskainikow zyskownosci w 2012 roku, podobnie jak w latach
poprzednich miata pozostata dziatalno$¢ operacyjna, na ktérej Jednostka osiggneta zysk w wysokosci

1 708,3 tys. zl.

Na pozostate przychody operacyjne w ostatnim roku obrotowym ziozyly sie przede wszystkim przychody z
tytutu zysku ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych w kwocie 1 456,4 tys. zt.

W stosunku do roku poprzedniego ulegta poprawie zardwno rotacja naleznosci w dniach o 4, jak rowniez
rotacja zobowigzan o 44 dni, co korzystnie wptywa na ptynnos¢ finansowa Spotki.
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W roku 2012 ulegt zwigkszeniu udziat kapitatu wtasnego w ogélnej sumie zrodet finansowania Spétki.

4, ZaSADNOSC ZALOZENIA KONTYNUAC) DZIALALNOSCI

We wprowadzeniu do zbadanego sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy, ktéry zakonczyt sie
31 grudnia 2012 roku Zarzad poinformowat, ze wspomniane sprawozdanie finansowe zostafo sporzgdzone
przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci Spétki przez okres nie krétszy niz 12 miesiecy od dnia
bilansowego roku i Zze nie wystepuja okoliczno$ci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci
przez Spotke.

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego IR Invest S.A. za rok obrotowy, ktéry
zakoriczyt sig¢ 31 grudnia 2012 roku, wtym analizy sytuacji finansowej, nie stwierdziliSmy zagrozenia
kontynuacji dziatalnosci w roku nastepnym po badanym, na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania, badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnoéci.

4AUDYT Sp.z 0.0. 14/17
i 184 E-»d341 8162788 Vv g Lol
793330 e f 4261655105, B L oDy .

An International Network of
MFRGC 705 KRS 03458 Syt e ovaw Pezazniu . R .
RLGON: 230711304 Kotz hde. s 10067 VLIV it undarezy KRS Professional Accounting Firms

O
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.  INFORMACIE SZCZEGOLOWE
1. SYSTEM RACHUNKOWOSCI

Spotki posiada dokumentacje opisujgcg przyjete przez nig zasady (pelityke) rachunkowosci, obejmujacg
w szczegblnosci okreslenie roku obrotowego iwchodzacych wjego skiad okreséw sprawozdawczych,
metody wyceny aktywow i pasywow oraz ustalania wyniku finansowego, sposéb prowadzenia ksigg
rachunkowych, system ochrony danych i ich zbioréw.

Dokumentacja polityki rachunkowosci zostata opracowana zgodnie z Ustawg o rachunkowosci i przyjeta do
stosowania od 1 stycznia 2011 roku Uchwala Zarzadu z dnia 1 stycznia 2011 roku.

Ksiegi rachunkowe Spétki sa prowadzone przy wykorzystaniu systemu komputerowego ,,CDN Klasyka” przez
biuro rachunkowe ,,Consilium” Bogustaw Cora z siedzibg w Krakowie, przy ulicy Cechowa 63.

W trakcie naszego badania nie stwierdziliSmy istotnych nieprawidiowosci ksigg rachunkowych, ktére
mogtyby mie¢ znaczacy wplyw na zbadane sprawozdanie finansowe, a ktére nie zostatyby usuniete, w tym

dotyczacych:

a. zasadnaosci i cigglosci stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym prawidtowosci otwarcia
ksigg rachunkowych,

b. rzetelnosci ksigg rachunkowych, bezbtednosci ksiag rachunkowych oraz powigzania zapisow
w ramach ksiag rachunkowych,

¢. udokumentowania operacji gospodarczych,
d. powiazania zapisdéw z dowodami ksiegowymi i sprawozdaniem finansowym,
e. spetniania warunkéw jakim powinna odpowiada¢ ochrona dokumentacji ksiegowej oraz

przechowywania ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych.

Celem naszego badania nie byto wyrazenie kompleksowej opinii na temat funkcjonowania tego systemu
rachunkowosci.
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2. INFORMACIE O WYBRANYCH ISTOTNYCH POZYCJIACH BILANSU | RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

Struktura aktywow i pasywow bilansu Spdtki jest przedstawiona w zbadanym przez nas sprawozdaniu
finansowym za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2012 roku.

Spotka przeprowadzita inwentaryzacje aktywow i pasywow w zakresie araz w terminach i z czestotliwoscia
wymagang przez Ustawe o rachunkowosci. Roznice inwentaryzacyjne rozliczono w ksiegach rachunkowych
okresu objetego jednostkowym sprawozdaniem finansowym.

Przychody i zwigzane z nimi koszty zostaly ujete w ksiegach rachunkowych z uwzglednieniem zasady
memoriatu | wspotmiernosci.

INWESTYCJE DEUGOTERMINOWE

Na dzieni bilansowy na wartos¢ pozycji inwestycji dtugoterminowych sktadaty sie:
e pieruchomosci inwestycyjne w kwocie 9 468,0 tys. zi,

e udzialy w jednostkach zaleznych w kwocie 15 054,6 tys. zi,

tacznie wartod¢ inwestycji diugoterminowych ksztaltowata sie na poziomie 24 522,5 tys. zt. Dana pozycja
stanowita w ogdblnej sumie bilansowej 97,9%. W poréwnaniu z rokiem poprzednim wartos¢ wzrosta
0 6009,6 tys. zt gtéwnie w wyniku nabycia przez Spotke 97,5 % udziatéw w Centrum Market Zielona Géra
sp. Z 0.0.

Na wartoé¢ pozycji nieruchomosci inwestycyjne skiadaly sie wycenione w wartosci godziwej na dzienh 31
grudnia 2012 roku nieruchomosci, na podstawie operatu szacunkowego sporzgdzonego przez
licencjonowanego rzeczoznawce.

3. KOMPLETNOSC | POPRAWNOSC SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka potwierdzita zasadnos¢ zastosowania zasady kontynuacji dziatalnosci przy sporzadzaniu
sprawozdania finansowego. Zasady wyceny aktywdéw ipasywéw, pomiaru wyniku finansowego oraz
sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaly prawidiowo i kompletnie opisane we
wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.

Dodatkowe informacje i objasnienia w sposéb kompletny opisujg pozycje sprawozdawcze oraz jasno
prezentuja pozostate informacje wymagane przez Ustawe o rachunkowosci.

Zapoznalismy sie ze sporzagdzonym przez Zarzad zataczonym do sprawozdania finansowego sprawozdaniem
z dziatalnosci Spotkiw roku obrotowym, ktéry zakonczyt sie 31 grudnia 2012 roku. Sprawozdanie
z dziatalnosci zawiera informacje wymagane przez art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci. Dokonalismy
sprawdzenia tego sprawozdania w zakresie ujawnionych w nim tych informacji, dla ktdrych bezposrednim
trédtem jest zbadane sprawozdanie finansowe. Informacje zawarte w tym sprawozdaniu z dziatalnosci
pochodzgce ze zbadanego przez nas sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia
2012 roku sg z nim zgodne.
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Zarzad zapewnit poréwnywalnos$¢ danych finansowych zaprezentowanych w sprawozdaniu finansowym za

wszystkie prezentowane lata obrotowe.

4. INFORMACIE | USTALENIA KONCOWE

4AUDYT sp. z 0.0. oraz biegly rewident otrzymali od Zarzadu pisemne o$wiadczenie, w ktérym Zarzad

stwierdzit, iz Spétka przestrzegata obowigzujgcych jg przepisdéw prawa.

Michat Czerniak

C\Ze.x_»—.___———’

Wiceprezes Zarzgdu
Kluczowy biegly rewident
Numer ewidencyjny 10170

Niniejszy dokument zawiera 17 stron.

Poznan, dnia 7 maja 2013 roku
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4AUDYT Sp. z o0.0.

60-538 Poznan, ul. Koécielna 18/4
Pedmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR,

ped numerem ewidencyjnym 3363
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