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Grupa Kapitatowa Immobile S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku

(w tysigcach zlotych)

I. CZESC OGOLNA

1. Informacje ogdlne

Grupa Kapitatowa Immobile S.A. (dawniej: MAKRUM S.A.) (,,Spotka™) zostata utworzona Aktem
Notarialnym z dnia 18 grudnia 1991 roku. Siedziba Spotki miesci si¢ w Bydgoszczy
przy ul. Fordonskiej 40.

W dniu 7 sierpnia 2001 roku Spétka zostata wpisana do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000033561.

Spotka posiada numer NIP: 554-030-90-05 nadany w dniu 23 kwietnia 2004 roku oraz symbol
REGON: 090549380 nadany w dniu 9 lutego 2004 roku.

Spétka jest jednostka dominujaca grupy kapitalowej Grupa Kapitatowa Immobile S.A. Informacje
o transakcjach z jednostkami powigzanymi oraz wykaz spolek, w ktérych jednostka posiada co
najmniej 20% udzialéw w kapitale lub ogélnej liczbie gloséw w organie stanowiacym spotki zostaly
zamieszczone w nocie 5 zasad (polityki) rachunkowosci oraz 38 dodatkowych not objasniajacych

(,,informacja dodatkowa”) do zbadanego sprawozdania finansowego za rok zakoficzony 31 grudnia
2014 roku.

Podstawowym przedmiotem dzialalnosci Spétki jest:
e wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi oraz,
« zarzadzanie posiadanym pakietem udziatéw w Spotkach zaleznych.

W dniu 31 grudnia 2014 roku kapital podstawowy Spétki wynosit 18 216 tysigey zlotych. Kapitat
wlasny Spotki na ten dzien wynosit 129 782 tysiecy zlotych.

Zgodnie z ksigga akcyjng na dzien 20 marca 2015 roku struktura wlasnoséci kapitalu podstawowego
Spétki byla nastgpujaca:

Liczba Liczba Wartos¢ Udziat w kapitale
akcji gloséw nominalna akcji podstawowym

Rafal Jerzy 39 334 547 39 334 547 9836496 54%
Rafat Jerzy ( we
wspotwlasno$ci z Beata
Jerzy) 18 147 724 18 147 724 4553 933 25%
Stawomir Winiecki 3 855 555 3 855 555 910 787 5%
Pozostali akcjonariusze 11 525 106 11 525 106 2914 517 16 %
Razem 72 862 932 72 862 932 18215733 100%

Zgodnie z raportem biezacym nr 20/2014 z dnia 25 marca 2014 roku Pan Stawomir Winiecki
przekroczyt w tym dniu 5% udziat w kapitale podstawowym Spéiki.

W okresie sprawozdawczym kapitat podstawowy Spotki nie zmienit sig.
W sktad Zarzadu Spétki na dzien 20 marca 2015 roku wchodzili:

e Rafal Jerzy - Prezes Zarzadu,
e Slawomir Winiecki - Wiceprezes Zarzadu.
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W okresie sprawozdawczym oraz od dnia bilansowego do daty opinii nie bylo zmian w skladzie
Zarzadu Spéiki.

2. Sprawozdanie finansowe

2.1 Opinia bieglego rewidenta oraz badanie sprawozdania finansowego

Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. z siedzibg w Warszawie,
Rondo ONZ 1 jest podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym na listg
pod numerem 130.

Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k. w dniu 26 maja
2014 roku zostata wybrana przez Rade Nadzorcza do badania sprawozdania finansowego Spotki.

Ernst & Young Audyt Polska spoika z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k. oraz kluczowy biegly
rewident spelniaja, w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 Ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
o nadzorze publicznym (DzU 2009.77.649 z pdzn. zm.), warunki do wyrazenia bezstronnej
i niezaleznej opinii o sprawozdaniu finansowym.

Na podstawie umowy zawartej w dniu 21 lipca 2014 roku z Zarzgdem Spotki przeprowadzilismy
badanie sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku.

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

Na podstawie naszego badania, z dniem 20 marca 2015 roku wydalismy opinig bieglego rewidenta bez
zastrzezen o nastepujace;j tresci:

»Dla Rady Nadzorczej spétki Grupa Kapitalowa Immobile S.A.

1. PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego za rok zakoniczony dnia
31 grudnia 2014 roku spotki Grupa Kapitatowa Immobile S.A. (dawniej: MAKRUM S.A))
(,,Spotka™) z siedziba w Bydgoszczy przy ulicy Fordonskiej 40, obejmujgcego sprawozdanie
z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2014 roku, rachunek zyskéw i strat,
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, sprawozdanie z przeplywdéw pienigznych oraz
sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym za okres od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia
31 grudnia 2014 roku, zasady (polityki) rachunkowos$ci oraz dodatkowe noty objasniajace
(,,zataczone sprawozdanie finansowe™).

2. Zarzetelnosé i jasno$¢ zalaczonego sprawozdania finansowego, jak réwniez za jego sporzadzenie
zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci oraz za prawidlowos¢
ksigg rachunkowych odpowiada Zarzad Spétki. Ponadto Zarzad Spoiki oraz czlonkowie Rady
Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby zalagczone sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dzialalnosci Spotki spelnialy wymagania przewidziane w Ustawie z dnia
29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (DzU 2013330 z pdéin. zm. - ,ustawa
o rachunkowosci”). Naszym zadaniem bylo zbadanie zataczonego sprawozdania finansowego oraz
wyrazenie, na podstawie badania, opinii o tym, czy jest ono we wszystkich istotnych aspektach
zgodne z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowos$ci oraz czy rzetelnie
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i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkows i finansowa, jak
tez wynik finansowy Spétki oraz czy ksiegi rachunkowe stanowigce podstawe jego sporzadzenia
s prowadzone, we wszystkich istotnych aspektach, w sposéb prawidlowy.

Badanie zalaczonego sprawozdania finansowego przeprowadzili$my stosownie do postanowier:
e rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

o Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce,

w taki sposob, aby uzyskaé racjonalna pewnos$¢, czy sprawozdanie to nie zawiera istotnych
nieprawidlowosci. W szczegdlnosci, badanie obejmowato sprawdzenie — w duzej mierze metoda
wyrywkowa — dokumentacji, z ktérej wynikaja kwoty i informacje zawarte w zalaczonym
sprawozdaniu finansowym. Badanie obejmowalo réwniez ocene poprawnosci przyjetych
i stosowanych przez Zarzad Spétki zasad rachunkowosci oraz znaczacych szacunkéw dokonanych
przez Zarzad Spotki, jak i ogdlnej prezentacji zalaczonego sprawozdania finansowego. Uwazamy,
ze przeprowadzone przez nas badanie dostarczylo nam wystarczajacych podstaw do wyrazenia
opinii o zatagczonym sprawozdaniu finansowym traktowanym jako catos¢.

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku bylo
przedmiotem badania przez kluczowego bieglego rewidenta dzialajacego w imieniu innego
podmiotu uprawnionego, ktéry w dniu 20 marca 2014 roku wydal opini¢ bez zastrzezen o tym
sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem zalaczone sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

o przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finansowego
dziatalnosci gospodarczej za okres od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku,
Jak tez sytuacji majatkowej i finansowej badanej Spotki na dzien 31 grudnia 2014 roku,

o sporzadzone zostalo zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez UE oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksiag rachunkowych,

o jest zgodne z wplywajacymi na forme¢ i tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujacymi przygotowanie sprawozdan finansowych oraz postanowieniami statutu Spétki.

Zapoznalismy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu na temat dzialalnosci Spotki w okresie od dnia
1 stycznia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku (,,sprawozdanie z dzialalno$ci”) i uznali$my,
ze informacje pochodzace z zalaczonego sprawozdania finansowego sa z nim zgodne. Informacje
zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci uwzgledniaja postanowienia art. 49 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego pafistwem cztonkowskim (DzU 2014.133 z p6zn. zm. - ,rozporzadzenie w sprawie
informacji biezacych i okresowych”)."

Badanie sprawozdania finansowego Spotki przeprowadzilisSmy w okresie od 17 listopada
2014 roku do 20 marca 2015 roku, w tym w siedzibie Spétki lub podmiotu prowadzacego
ustugowo ksiegi Spétki od 17 do 21 listopada 2014 roku, od 2 do 13 lutego 2015 roku oraz
od 2 do 6 marca 2015 roku.
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2.2 Oswiadczenia otrzymane i dostepno$¢ danych

Zarzad Spétki potwierdzit swoja odpowiedzialnosé za rzetelnos¢ i jasno$é sprawozdania finansowego
jak réwniez za jego sporzadzenie zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz o$wiadczyt, iz udostepnit nam wszystkie dane finansowe, ksiegi rachunkowe
i inne wymagane dokumenty oraz udzielil niezbednych wyjasnien. OtrzymalisSmy réowniez pisemne
o$wiadczenie z dnia 20 marca 2015 roku Zarzadu Spéiki o:

« kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych,

« wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych w sprawozdaniu finansowym, oraz

s ujawnieniu w sprawozdaniu finansowym wszelkich istotnych zdarzen, ktdore nastgpily po dacie
bilansu do dnia ztozenia o$wiadczenia.

W oswiadczeniu potwierdzono, ze przekazane nam informacje byly rzetelne i prawdziwe zgodnie
z przekonaniem i najlepszg wiedzg Zarzadu Spoiki i objety wszelkie zdarzenia moggce mie¢ wplyw na
sprawozdanie finansowe.

Jednoczesnie oswiadczamy, ze w trakcie badania sprawozdania finansowego nie nastapily
ograniczenia zakresu badania.

2.3 Informacje o sprawozdaniu finansowym Spolki za poprzedni rok obrotowy

Sprawozdanie finansowe Spotki, za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku zostato zbadane przez
Elzbiete Grzeskowiak, kluczowego bieglego rewidenta nr 5014, dzialajacego w imieniu Grant
Thornton Frackowiak Sp z o0.0. sp. k, z siedzibg w Poznaniu, przy ul. Abpa Antoniego
Baraniaka 88 E, wpisanego na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
prowadzong przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentéw pod numerem 3654. Dzialajacy w imieniu
podmiotu uprawnionego kluczowy biegly rewident wydal o tym sprawozdaniu finansowym za rok
zakoniczony dnia 31 grudnia 2013 roku opini¢ bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku zostato zatwierdzone
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 28 kwietnia 2014 roku, na ktérym akcjonariusze
podjeli uchwale, ze strata netto za rok 2013 zostanie pokryta z zyskow przysztych okresow.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku wraz z opinig
biegtego rewidenta, odpisem uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego, odpisem uchwaty
o pokryciu straty, sprawozdaniem z dziafalnosci Spotki zostaly zlozone w dniu 7 maja 2014 roku
w Krajowym Rejestrze Sagdowym.

Zatwierdzony bilans zamknigcia na dziefi 31 grudnia 2013 roku zostal prawidlowo wprowadzony do
ksiag rachunkowych jako bilans otwarcia na dzien 1 stycznia 2014 roku.
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3. Sytuacja finansowa

3.1 Podstawowe dane i wskazniki finansowe

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki charakteryzujgce sytuacje finansowa Spotki
w latach 2012 - 2014, wyliczone na podstawie danych finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych za lata zakoficzone dnia 31 grudnia 2014 roku i dnia 31 grudnia 2013 roku.

Wskazniki za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku wyliczono na podstawie danych
finansowych zawartych w zatwierdzonym sprawozdaniu finansowym, ktére bylo przedmiotem
badania innego bieglego rewidenta.

2014 2013 2012

suma bilansowa 266 080 172 193 186 650
kapital wlasny 129 782 151 097 154 453
wynik finansowy netto (22 144) (2 380) 9610
rentowno$¢ majatku -8,3% -1,4% 5,1%

wynik finansowy netto x 100%

suma aktywoéw

rentownos$¢ kapitalu wlasnego -14,7% -1,5% 12,3%

wynik finansowy netto x 100%

kapital wlasny na poczatek okresu

rentownos$¢ netto sprzedazy -228,1% -12,5% 17,3%

wynik finansowy netto x 100%

przychody ze sprzedazy
plynno$é — wskaznik plynnosci I 3,1 1,2 21
aktywa obrotowe ogélem

zobowiazania krétkoterminowe

plynno$é — wskaznik plynnosci III 0,03 0,06 0,05
$rodki pienigzne

zobowiazania krétkoterminowe

szybko$¢ obrotu naleznosci 137 dni 66 dni 148 dni

naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni

przychody ze sprzedazy
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2014 2013 2012
okres splaty zobowigzan 159 dni 64 dni 53 dni

zobowigzania z tytutu dostaw i ustug x 365 dni

koszt wlasny sprzedazy
szybko$¢ obrotu zapaséw 6 dni 23 dni 24 dni
zapasy X 365 dni
koszt wlasny sprzedazy
trwaloé¢ struktury finansowania 95,3% 95,1% 90,8%

(kapital wiasny + rezerwy i zobowiazania

dhugoterminowe) x 100%

suma pasywow

obcigZenie majgtku zobowigzaniami 51,2% 12,3% 17,2%

(suma pasywow - kapital wiasny) x 100%

suma aktywéw

wskazZnik inflacji:

Srednioroczny 0,00% 0,90% 3,70%
od grudnia do grudnia -1,00% 0,70% 2,40%

3.2 Komentarz

Przedstawione wskazniki wskazuja na nastgpujace trendy:

wskazniki rentownosci majatku, kapitatu wiasnego oraz sprzedazy spadaly w calym
analizowanym okresie, poczawszy od 2013 roku przyjmujac wartosci ujemne,

wskaznik ptynnosci I spadt w 2013 roku oraz wzrést w 2014 roku do wartosei 3,1,

wskaznik ptynnosci III wzrést 2013 roku oraz spadt w 2014 roku do wartosci 0,03,

szybkos¢ obrotu naleznosciami wzrosta w 2013 roku do 66 dni, a nastepnie spadia
w 2014 roku do 137 dni,

okres splaty zobowiazan wzrastat w analizowanym okresie,

szybko$¢ obrotu zapaséw w analizowanym okresie charakteryzowata si¢ trendem
spadkowym,

wskaznik trwalodci struktury finansowania w analizowanym okresie charakteryzowal si¢
trendem wzrostowym,

wskaznik obcigzenia majatku zobowiazaniami wyniést 51,2% i wzrést w 2014 roku
w poréwnaniu do lat 2013 i 2012.
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3.3 Kontynuacja dzialalnoSci

Podczas naszego badania nic nie zwrécito naszej uwagi, co powodowaloby nasze przekonanie, Ze
Spotka nie jest w stanie kontynuowa¢ dziatalnosci przez co najmniej 12 miesigey liczac od dnia
31 grudnia 2014 roku na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego
ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

W nocie 7 zasad (polityk) rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajacych do zbadanego
sprawozdania finansowego Spétki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku Zarzad Spolki
wskazat, ze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci
przez Spotke przez okres nie krotszy niz 12 miesigcy od dnia 31 grudnia 2014 roku i ze nie wystepuja
okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.
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II. CZESC SZCZEGOLOWA

1. Prawidlowo$é stosowanego systemu ksiggowosci

Ksiegowos¢ Spotki prowadzona jest przy wykorzystaniu systemu komputerowego Optima przez

podmiot prowadzacy ustugowo ksiggi Spotki — ADEP z siedzibg w Bydgoszczy
przy ul. Krélowej Jadwigi 1. Spétka posiada aktualng dokumentacjg, o ktorej mowa w art. 10 Ustawy
7z dnia 29 wrzeénia 1994 roku o rachunkowosci (DzU 2013.330 z pdéin. zm. — ,ustawa

o rachunkowosci”), w tym réwniez zaktadowy plan kont zatwierdzony przez Zarzad Spéiki.

W trakcie naszego badania nie stwierdzili$my istotnych nieprawidtowosci ksiag rachunkowych, ktére
moglyby mieé istotny wplyw na zbadane sprawozdanie finansowe, a ktére nie zostalyby usuniete,
w tym dotyczacych:

« zasadnodci i ciagloéci stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci,

rzetelnosci ksiag rachunkowych, bezblednosci ksiag rachunkowych oraz powigzania zapisow
w ramach ksiag rachunkowych,

« udokumentowania operacji gospodarczych,

o prawidtowosci otwarcia ksiag rachunkowych na podstawie sald zatwierdzonego bilansu za
okres poprzedni,

o powigzania zapiséw z dowodami ksiggowymi i sprawozdaniem finansowym,

o spelniania warunkéw jakim powinna odpowiada¢ ochrona dokumentacji ksiegowej oraz
przechowywania ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych.

2. Aktywa, zobowigzania i kapitaly wlasne oraz pozycje ksztaltujgce wynik dzialalnos$ci Spotki

Struktura aktyw6w i zobowiazan bilansu Spoiki, kapitatléw wiasnych Spotki jak réwniez pozycji
ksztattujacych wynik dziatalnoéci, zostata przedstawiona w zbadanym sprawozdaniu finansowym za
rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku.

Inwentaryzacja aktyw6w i zobowiazan zostala przeprowadzona zgodnie z ustawg o rachunkowosci.
Réznice inwentaryzacyjne zostaty rozliczone i ujete w ksiggach rachunkowych 2014 roku.

3. Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa w sprawozdaniu finansowym za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku
sporzadzona zostata, we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone przez UE.

4. Sprawozdanie z dzialalnosci Spotki

Zapoznalismy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu na temat dziatalnosci Spotki w okresie od dnia
1 stycznia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku (,,sprawozdanie z dziatalnosci”) i uznalismy, ze
informacje pochodzace z zatgczonego sprawozdania finansowego sa z nim zgodne. Informacje
zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci uwzgledniaja postanowienia art. 49 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za roéwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem czionkowskim (DzU 2014.133 z p6zn. zm.).
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Grupa Kapitatowa Immobile S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku

(w tysigcach ztotych)

S.  Zgodnosé z prawem

Uzyskalismy pisemne potwierdzenie od Zarzadu Spétki, iz w roku sprawozdawczym nie zostaly
naruszone przepisy prawa, a takze postanowienia statutu Spotki majace wplyw na sprawozdanie
finansowe.

W imieniu

Ernst & Young Audyt Polska spétka

z ograniczong odpowiedzialno$cia sp. k.
Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa

nr ewid. 130

Kluczowy Biegly Rewident

45 ojciechowski

biegly rewident nr 12273

Warszawa, dnia 20 marca 2015 roku
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