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KCI S.A.

za okres
od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2013 r.
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Krakoéw, czerwiec 2014 r.



Wstep

Rada Nadzorcza Spdfki, dziatajgc zgodnie z art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych, art. 22.3
pkt 3 Statutu Spotki, § 2 ust. 2 pkt 8 Regulaminu Rady Nadzorczej oraz stosujgc zasady
zawarte w ,Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW” przedstawia Akcjonariuszom
Spotki KCI S.A.:

I.  ocene sprawozdania finansowego KCI S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania

finansowego Grupy Kapitatowej KCI za rok obrotowy 2013

II. ocene sprawozdania Zarzadu KCI S.A. z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej KCl za rok obrotowy 2013;

lll.  ocene wniosku Zarzgdu w sprawie pokrycia straty za rok obrotowy 2013;

IV.  ocene sytuacji Spotki z uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej i systemu
zarzadzania ryzykiem w 2013 r.;

V.  ocene pracy Rady Nadzorczej Spétki w 2013 r,;

Rada Nadzorcza wykonujac swoje obowigzki, w tym zadania komitetu audytu, Uchwatg
podjeta w dniu 1 lipca 2013 r. dokonata wyboru audytora - BDO Sp. z 0.0. na potrzeby
badania rocznego sprawozdania finansowego Spotki  za rok 2013, przeglagdu srédrocznego
sprawozdania finansowego oraz badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej za rok 2013 i przeglagdu $rédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe;.

Powyzsze badanie stanowi gtéwng podstawe przedstawionej w niniejszym dokumencie
oceny sprawozdania finansowego KCI S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej KCI za rok obrotowy 2013

W oparciu o powyzsze badanie Rada Nadzorcza Spoétki dokonata oceny sprawozdania
finansowego KCI S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
KCI za rok obrotowy 2013 w zakresie jego zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze
stanem faktycznym.

Rada Nadzorcza Spétki przedktada jednoczesnie Akcjonariuszom Spotki ocene sytuacji Spotki
z uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w 2013
oraz ocene pracy Rady Nadzorczej Spotki w 2013 r.

Dziatajgc w oparciu o art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych, Art. 22.3 pkt 2 Statutu Spotki
oraz § 2 ust. 3 pkt 9 Regulaminu Rady Nadzorczej, niniejszy dokument zawiera réwniez
ocene wniosku Zarzadu w sprawie pokrycia straty za rok obrotowy 2013.



I Ocena sprawozdania finansowego KCl S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej KCI za rok obrotowy 2013

Rada Nadzorcza wykonujgc swoje obowigzki, Uchwatg podjeta na posiedzeniu z dnia 1 lipca
2013 r. dokonata wyboru audytora - BDO Sp. z 0.0. na potrzeby badania rocznego sprawozdania
finansowego Spotki za rok 2013 oraz badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej za rok 2013.

Powyzsze badanie stanowi gtéwng podstawe przedstawionej ponizej oceny sprawozdania
finansowego KCI S.A. oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej KCI.

Badanie sprawozdania finansowego KCI S.A. sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF), a w zakresie
nieuregulowanym w tych Standardach — stosownie do wymogdéw Ustawy o rachunkowosci
i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych obejmowato:

— wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

— sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzieni 31 grudnia 2013 roku, ktory po
stronie aktywow i pasywdw wykazuje sume 28.869 tys. zi;

— rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku wykazujgcy
strate netto w wysokosci 3.652 tys. zi;

— sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku
wykazujgce dochdd catkowity w wysokosci (3.652) tys. zt;

— sprawozdanie ze zmian w kapitale witasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia
31 grudnia 2013 roku wykazujace zmniejszenie kapitatu wtasnego o kwote 3.652 tys. zt;

— sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia
31 grudnia 2013 roku wykazujace zwiekszenie stanu srodkéw pienieznych o kwote 682
tys. zt;

— oraz dodatkowe noty objasniajgce.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCI obejmowato:

wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

— skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na 31 grudnia 2013
roku, ktére po stronie aktywéw i pasywow wykazuje sume 29.510 tys. z1;

— skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku
wykazujacy strate netto w wysokosci 3.535 tys. zt;

— skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres od 1 stycznia do 31
grudnia 2013 wykazujace dochdd catkowity w wysokosci (3.535) tys. zt;

— skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2013 roku wykazujgce zmniejszenie kapitatu wtasnego o kwote 3.535 tys. zt;



— skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia do 31
grudnia 2013 roku wykazujgce zwiekszenie stanu srodkow pienieznych o kwote 588 tys.
zt;

— oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Sprawozdanie finansowe KCI S.A. oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitatowej KCI sporzgdzone zostato przez Zarzad Spotki, a Rada w oparciu o opinie i raport
z badania przeprowadzonego przez firme BDO Sp. z 0.0. prezentuje swojg opinie w tym
zakresie. Nadmieni¢ w tym miejscu nalezy, ze podstawowymi dokumentami zawierajgcymi
ocene sprawozdania finansowego KCI S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej KCl sg ,,Opinia niezaleznego biegtego rewidenta dla Walnego
Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej KCI S.A.” wraz z ,Raportem z badania sprawozdania
finansowego KCI S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku” oraz ,,Opinia
niezaleznego biegtego rewidenta dla Walnego Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej KCI S.A.”
wraz z ,Raportem 2z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej KCl w ktorej jednostka dominujaca jest spotka KCI S.A. za rok obrotowy od 1
stycznia do 31 grudnia 2013 roku”, ktére przedstawione zostaty przez Zarzad Spotki do
wiadomosci Akcjonariuszom Spotki w dniu 29 kwietnia 2014 r. zgodnie z przepisami Kodeksu
spotek handlowych oraz Rozporzgdzenia Ministra Finanséw w sprawie informacji biezgcych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosSciowych oraz warunkow
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedqgcego
panistwem cztonkowskim.

Po analizie powyzszych dokumentdw Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia jednostkowe i
skonsolidowane sprawozdanie finansowe KCI S.A. oraz Grupy Kapitatowej KCI jako rzetelnie i
jasno przedstawiajace wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i
finansowej KCI S.A. oraz Grupy Kapitatowej KCI i wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o
zatwierdzenie jednostkowego sprawozdania finansowego KCI S.A. oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCI S.A.

1. Ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania Zarzadu
z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej za 2013 rok

Przedtozone sprawozdanie Zarzgdu KCI S.A. z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej KCI za 2013 rok w zakresie informacji finansowych za rok
2013 jest zgodne z przedstawionym przez Zarzad izbadanym przez biegtego rewidenta
sprawozdaniem finansowym oraz skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.

Rada Nadzorcza Spotki oceniajgc przedstawione sprawozdania uwaza, ze w sposdb rzetelny
oraz zgodny z ksiegami i dokumentami jak i ze stanem faktycznym odzwierciedlajg one
dziatalnos¢ Spétki i Grupy Kapitatowej w ocenianym okresie roku obrotowego 2013.



Rada Nadzorcza Spétki pozytywnie ocenia sprawozdanie Zarzgdu KCI S.A. z dziatalnosci Spofki
oraz sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej KCI za 2013 rok i wnioskuje do
Walnego Zgromadzenia o zatwierdzenie tych sprawozdan oraz udzielenie absolutorium
cztonkom Zarzadu Spoétki z wykonywania przez nich obowigzkéw w 2013 roku.

lll. Ocena Rady Nadzorczej dotyczgca wniosku Zarzgdu w sprawie pokrycia straty

Po rozpatrzeniu przedstawionego przez Zarzad wniosku w sprawie pokrycia straty netto za
rok 2013r. w wysokosci 3.652 tys. zt; z zyskdw przysztych okreséw Rada Nadzorcza KCI S.A.
pozytywnie opiniuje powyzszy wniosek i zwraca sie do Walnego Zgromadzenia
z rekomendacja jego przyjecia.

V. Ocena sytuacji Spotki z uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej i systemu
zarzadzania ryzykiem w 2013 r.

Rada Nadzorcza petnita w roku obrotowym 2013 staty nadzér nad dziatalnoscig Spofki
realizujgc uprawnienia nadzorcze w oparciu o przepisy Kodeksu spoétek handlowych oraz
Statut Spdtki a takze wypetniajgc zadania komitetu audytu. Czynnosci nadzorcze polegaty w
szczegoblnosci:

— na analizie przedstawianych przez Zarzad materiatdw dotyczacych biezacej
dziatalnosci Spoéfki.

— uzyskiwaniu szczegdtowych wyjasnien ze strony Zarzadu,

— dokonanie wyboru biegtego rewidenta, ktéry przeprowadzit badanie dokumentacji
oraz sprawozdan finansowych Spotki z jednoczesng kontrolg niezaleznosci biegtego
rewidenta,

— monitorowaniu procesu sprawozdawczosci finansowej,

W oparciu o przedstawiane przez Zarzad materiaty dotyczace biezgcej dziatalnosci Spofki
w szczegolnosci w zakresie osigganych wynikéw finansowych Rada Nadzorcza na biezgco
dokonywata oceny osigganych wynikdw oraz pracy Zarzadu, w szczegdlnosci nadzorujgc
realizacje planow Spotki w zakresie koncentracji dziatalnosci na rynku nieruchomosciowym,
jak réwniez prowadzonych przez spotke dziatan windykacyjnych.

W wyniku prowadzonych przez KCI SA dziatan w roku 2013 sfinalizowana zostata jedna z
wiekszych transakcji na krakowskim rynku nieruchomosci - sprzedaz, za kwote ponad 45
miliondw ztotych, kompleksu nieruchomosci posiadanych przez spétke Gremi Development
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Rybitwy — SKA.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia decyzje Zarzadu o doprowadzeniu do potgczenia KCI S.A.
ze spotka gietdowg bedaca jednoczesnie znaczacym inwestorem wobec Emitenta: Jupiter
S.A. w celu zbudowania podmiotu gospodarczego zapewniajgcego konsolidacje sktadnikow
majatku, zbudowanie pionu nieruchomosciowego, obnizenie kosztow dziatalnosci, lepsza
alokacja srodkow pienieznych oraz bardziej racjonalne przeptywy finansowe.



Szczegdlng wage Rada Nadzorcza przyktadata rdwniez do prowadzonych przez Zarzad dziatan
Spotki w zakresie ograniczania kosztow oraz utrzymywania ptynnosci finansowe;j.

System kontroli wewnetrznej i system zarzadzania ryzykiem stosowany w Spotce oparty jest
przede wszystkim na podziale kompetencji w zakresie podejmowania kluczowych decyzji
gospodarczych i ich weryfikacji przez Rade Nadzorcza. Ponadto regularne sporzadzanie przez
Zarzad sprawozdan finansowych oraz ich analiza pozwala na biezgco identyfikowaé ryzyka
gospodarcze co z kolei pozwala na szybkie i elastyczne reagowanie na zmieniajgcy sie
sytuacje gospodarczg i podejmowanie przez Spétke dziatan zmierzajgcych do zapobiegania
potencjalnym ryzykom.

Ewidencja ksiegowa Spotki prowadzona jest w systemie komputerowym a dostep do danych
i systemu ich przetwarzania majg wytacznie osoby upowaznione. Ewidencja ksiegowa
prowadzona jest w ten sposob, ze zapisy w ksiegach rachunkowych odzwierciedlajg stan
rzeczywisty operacji gospodarczych a dane wprowadzane sg kompletnie na podstawie
zakwalifikowanych do ksiegowania dowoddw ksiegowych przy zachowaniu ciggtosci zapisow
i chronologii zdarzen gospodarczych. Na podstawie tak prowadzonej ewidencji ksiegowej
Spoétka dokonuje miesiecznych zamknie¢ ksigg oraz sporzadza zestawienie obrotéw i sald
kont syntetycznych.

W ocenie Rady Nadzorczej stosowany w Spodice system kontroli wewnetrznej i system
zarzadzania ryzykiem zapewnia Spotce mozliwosé szybkiego identyfikowania wszelkich
problemdéw i zagrozen i skutecznego podejmowania dziatan zapobiegawczych. Zarzad w
swoich dziataniach na biezgco weryfikuje sytuacje finansowg Spétki i w sposéb efektywny
zarzadza posiadanym majgtkiem. W zwigzku z powyzszym Rada Nadzorcza pozytywnie
ocenia perspektywy rozwoju Spotki w latach nastepnych.

V. Sprawozdanie z dziatan Rady Nadzorczej Spotki w 2013 r.

W roku 2013 od dnia 01 stycznia 2013r. do dnia 29 maja 2013r. sktad Rady Nadzorczej byt
nastepujacy:

Artur Rawski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Grzegorz Hajdarowicz — Wiceprzewodniczacy Rady
Marek Borkowski — Cztonek Rady

Bogustaw Kosmider — Cztonek Rady

Kazimierz Hajdarowicz — Cztonek Rady

W dniu 29 maja 2013 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie dokonato zmian w sktadzie Rady
Nadzorczej Spétki. Walne Zgromadzenie odwotato ze sktadu Rady Nadzorczej Pana Grzegorza



Hajdarowicza i Pana Marka Borkowskiego. Ponadto rezygnacje z cztonkostwa w Radzie
Nadzorczej ztozyt Pan Artur Rawski — dotychczasowy Przewodniczgcy Rady Nadzorcze;.

Walne Zgromadzenie powofato w sktad Rady Nadzorczej Panig Dorote Hajdarowicz oraz Pana
Jarostawa Knapa i Pana Piotra tyska.

Od dnia 29 maja 2013r. sktad osobowy Rady Nadzorczej Emitenta jest nastepujacy:

Dorota Hajdarowicz - Przewodniczgca Rady Nadzorczej,
Jarostaw Knap - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Kazimierz Hajdarowicz - Cztonek Rady Nadzorczej,

Bogustaw Kosmider - Cztonek Rady Nadzorczej,

Piotr tysek - Cztonek Rady Nadzorczej.

Stan ten pozostat niezmieniony na dzien 31 grudnia 2013 roku oraz nie ulegt zmianie do dnia
sporzadzenia niniejszego Sprawozdania.

W roku 2013 Rada Nadzorcza podejmowata decyzje na posiedzeniach na ktdrych
kazdorazowo omawiana byta sytuacja Spétki oraz w trybie obiegowym w nastepujacych
sprawach:

—  zaakceptowania zaproponowanych przez Zarzad projektow uchwat Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia w sprawach dotyczacych:

1) zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy 2012,
2) zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki w 2012 roku,
3) pokrycia straty netto za rok obrotowy 2012,

4) zatwierdzenia  skonsolidowanego sprawozdania finansowego  Grupy
Kapitatowej KCI SA za rok obrotowy 2012,

5) zatwierdzenia sprawozdania z dziaftalnosci Grupy Kapitatowej KClI SA w 2012
roku,

6) udzielenia Cztonkom Zarzgdu Spoétki absolutorium z wykonania obowigzkéw w
2012 roku,

— w sprawie przyjecia Sprawozdania z prac Rady w roku 2012

— w sprawie zawarcia umowy przez KCI S.A. z Cztonkami Zarzadu Spotki.
- wsprawie ustalenia wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzadu Spaétki.

—  w sprawie wyboru Zarzadu na nowg kadencje.



— w sprawie zmian w Regulaminie Zarzadu Spétki oraz upowaznienia Zarzadu do
ustalenia jednolitego tekstu zmienionego Regulaminu.

— Ukonstytuowania sie Rady Nadzorczej - wybor Przewodniczgcego
i Wiceprzewodniczacego RN .

— w sprawie zawarcia umowy z cztonkiem Zarzgdu Spotki.

— W sprawie wyboru biegtego rewidenta

wyrazenia zgody na emisje obligacji przez Spétke o wartosci nie wiekszej niz 40 min zt.

Rada Nadzorcza w 2013 roku nie tworzyta komitetow audytu i wynagrodzen — funkcje
komitetdw petnita cata Rada.

W aktualnym sktadzie Rady nie zasiadajg Cztonkowie spetniajgcy kryteria niezaleznosci, o
ktorych mowa w Zatgczniku 1l do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r.
dotyczgcego roli dyrektorow niewykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej
spotek gietdowych i komisji rady (nadzorczej).

Podsumowanie

Majgc powyzsze na uwadze Rada Nadzorcza Spétki wnioskuje do Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy o:
e zatwierdzenie sprawozdania finansowego KClI S.A. oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCl za rok obrotowy 2013;
e zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu KCI S.A. z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej KCl za rok obrotowy 2013;
e uwzglednienie wniosku Zarzadu Spétki dotyczacego sposobu pokrycia straty
® udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu z wykonania przez nich obowigzkéw
w 2013 roku;

Cztonkowie Rady Nadzorczej KCI S.A.:

Dorota Hajdarowicz - Przewodniczgca Rady Nadzorczej,
Jarostaw Knap - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Kazimierz Hajdarowicz - Cztonek Rady Nadzorczej,

Bogustaw Kosmider - Cztonek Rady Nadzorczej,

Piotr tysek - Cztonek Rady Nadzorczej.



