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Grupa Kapitalowa Calatrava Capital

RAPORT

z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy od 01.01.2014r.

do 31.12.2014r. Grupy Kapitalowej, w ktérej jednostka dominujaca jest Calatrava Capital
Spoétka Akcyjna z siedziba: ul. Lucka 2/4/6, 00-845 Warszawa.

A.

1.

1.1.

1.2,

1.3.

CZESC OGOLNA

Charakterystyka ogélna jednostki dominujacej i jej dzialalnosci oraz kapital
wlasny Grupy Kapitalowej

Zakres dzialalnosci jednostki dominujacej

Podstawowsg dzialalnosScia Spélki, zgodna z jej statutem oraz wpisem do Krajowego
Rejestru Sadowego jest:

dzialalnos¢ finansowa i inwestycyjna oraz Swiadczenie ustug zwiazanych z
zarzadzaniem nieruchomosciami.

W roku badanym Spotka prowadzila dziatalnos¢ w zakresie zgodnym z powyzej
opisanym.

Podstawy prawne dzialalnosci

- statut Spétki Akcyjnej z dnia 08.01.1991r., sporzadzony w formie aktu
notarialnego w Kancelarii Notarialnej w Warszawie, przed notariuszem
Grzegorzem Szafruga (A 34/91) z pozniejszymi zmianami;

- kodeks spotek handlowych.

Spoéika jest:

- wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000017521 w
Sadzie Rejonowym w Warszawie XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego;

- zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Urzedowym Podmiotéw Gospodarki
Narodowej Urzedu Statystycznego w Warszawie i ma nadany numer
w systemie REGON 004358052;

- podatnikiem podatku od towardw i ustug (VAT) i ma nadany przez Urzad
Skarbowy w Warszawie NIP nr 7290207752

Kapital wlasny Grupy Kapitalowej
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Na kapital wlasny na dzien bilansowy skladaly sie nastepujace pozycje:

Pozycja Wartos¢ w tys. PLN
- Kapitat (fundusz) podstawowy 250 000
- Udzialy (akcje) wlasne (wielkos¢ ujemna) -489
- Kapitat (fundusz) zapasowy 63 304
- Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 1131
- Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe 1318
- Zysk (strata) z lat ubieglych -300 061
- Zysk (strata) netto -11 752

Kwota kapitatu zakladowego wynika z ksiag rachunkowych Jednostki Dominujacej i
jest ujeta w rejestrze handlowym.

Walne Zgromadzenie Jednostki Dominujacej w dniu 21.04.2015 roku podjeto
uchwate o pokryciu strat lat ubieglych kapitalem podstawowym i postanowilo o
obnizeniu kapitalu podstawowego Spotki z 250 000 000 PLN do 5 000 000 PLN
poprzez obnizenie wartosci nominalnej kazdej akcji z 50,00 PLN do 1,00 PLN.

Walne Zgromadzenie Jednostki Dominujacej w dniu 21.04.2015 roku uchwalito
kapital warunkowy w wysokosci nie wyzszej niz 10 000 000 PLN oraz umocowato
zarzad Spo6tki do podniesienia kapitalu podstawowego Spoéitki w ramach kapitalu
docelowego o kwote nie wyzsza niz 3 750 000 PLN

Kwota kapitatu zakladowego wynika z ksiag rachunkowych jednostki dominujacej i
jest ujeta w rejestrze handlowym.

1.4. Kierownik jednostki dominujacej
W okresie badanym i do czasu zakonczenia badania organem kierujacym byt Zarzad
w sktadzie:
Piotr Stefanczyk Prezes Zarzadu

2. Sklad Grupy Kapitalowej na dzien bilansowy

Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym sporzadzonym na dzien 31.12.2014r.
objeto metoda pelna dane sprawozdan finansowych nastepujacych jednostek Grupy

Kapitatowe;j:

. CALATRAVA CAPUTAL S.A. z siedziba w Warszawie — Jednostka Dominujaca;
. CALATRAVA CAPITAL FUND (CY) Ltd z siedzibga w Larnace na Cyprze (100%),
. VICTORIA REAL ESTATE Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie (100%),

. FCB 27 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie (100%),

. PROJEKT WOLUMEN Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie (100%).

Sprawozdania finansowe czterech jednostek zaleznych objete  sprawozdaniem
skonsolidowanym, ktérych udzial w sumie bilansowej wynosi 19%, a w wyniku
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4.1.

4.2,

finansowym 13%, nie byly badane przez bieglego rewidenta. W przypadku polskich
podmiotéw jest to zgodne z postanowieniami art. 64 ustawy o rachunkowosci.

Informacje dotyczace skonsolidowanego sprawozdania za poprzedni rok
obrotowy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy obejmujacy
okres od 01.01.2013r. do 31.12.2013r., zostalo zbadane przez Audyt i Doradztwo
Podatkowo-Ksiegowe Sp. z 0.0. Z uwagi na ograniczenie zakresu badania audytor nie
wyrazil opinii o sprawozdaniu finansowym.

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zatwierdzone zostalo przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoéotki w dniu 30.06.2014r.
Sprawozdanie finansowe zostalo zlozone w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu
15.07.2014r.

Badanie sprawozdania finansowego.

Dane identyfikujace podmiot uprawniony do badania oraz kluczowego bieglego
rewidenta.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono na podstawie
uchwaly Rady Nadzorczej oraz umowy zawartej 23.07.2014r. pomiedzy Zarzadem
Jednostki Dominujacej a BGGM Audyt Sp. z o.0. w Warszawie — podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym na liste podmiotow
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowa Rade
Bieglych Rewidentéw pod numerem 3489.

Funkcje kluczowego Dbieglego rewidenta dla przeprowadzonego badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego pelnil Krzysztof Golinski - biegly
rewident numer ewidencyjny 11413.

NiezaleznosSgé.

BGGM Audyt Sp. z o0.0. oraz osoby przeprowadzajace badanie sprawozdania
finansowego stwierdzaja, ze spelniaja warunki niezaleznosci od badanej jednostki — w
rozumieniu art. 56 ust. 2-4 ustawy z dnia 07.05.2009r. o bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
nadzorze publicznym (Dz. U. z 2009 r. Nr 77, poz. 649).
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4.3.

Przedmiot badania.

Przedmiotem badania jest skonsolidowane sprawozdanie finansowe, podpisane przez

Zarzad jednostki dominujacej, obejmujace:

- skonsolidowane sprawozdanie =z sytuacji majatkowej na 31.12.2014r.
wykazujace po stronie aktywoéw oraz zobowiazan i kapitatu wlasnego sume
51 528 tys. PLN,

- skonsolidowane sprawozdanie 2z calkowitych dochodéw za okres od
01.01.2014r. do 31.12.2014r. wykazujace caltkowite dochody w kwocie
(-) 11 752 tys. PLN,

- skonsolidowane sprawozdanie 2z przeplywéw pienieznych za okres od
01.01.2014r. do 31.12.2014r. wykazujace zmniejszenie Srodkéw pienieznych o
kwote 142 tys. PLN,

- sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym za okres od
01.01.2014r. do 31.12.2014r. wykazujace zmniejszenie kapitalu wlasnego o
kwote 14 681 tys. PLN,

- informacje dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne
informacje objasniajace.
oraz

- sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitatowej za rok obrotowy,

Badanie zasadnicze przeprowadzono w siedzibie jednostki dominujacej w okresie od
20.04.2015r. do 30.04.2015r.

Nie wystapilo ograniczenie badania za wyjatkiem braku mozliwosci uzyskania wgladu
do danych finansowych wybranych dtuznikéw Jednostki Dominujace;j.

Kierownik Jednostki Dominujacej zlozyt wszystkie zadane przez bieglego rewidenta
oswiadczenia, wyjasSnienia i informacje niezbedne do przeprowadzenia badania.
Zarzad Spoéilki potwierdzit na piSmie kompletno§¢é ujecia dokumentéw w
sprawozdaniu finansowym za badany okres oraz swoja odpowiedzialnos¢ za
prawidlowosé, rzetelnosc¢ i jasnos¢ sprawozdania finansowego.
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B. OCENA SYTUACJI MAJATKOWEJ I FINANSOWEJ
1. Struktura i dynamika majatku oraz zZrédetl jego finansowania
Kwota w tys. Wskaznik Kwota w tys. Wskaznik Wskaznik
PLN trukt PLN trukt d iki
Pozycje aktywow i pasywow SERESHY struktury 201)’:?;2)(;0/
2014-12-31 (%) 2013-12-31 (%) (;/ ) ?
(]
A AKTYWA TRWALE 15 468 30,0 51 331 45,0 30,1
I Wartosci niematerialne 825 1,6 1 003 0,9 82,3
11 Rzeczowe aktywa trwate 2 197 4.3 22 848 20,0 9,6
III  Naleznosci dtugoterminowe 0 - 2100 1,8 -
IV  Inwestycje dtugoterminowe 12 053 23,4 25 264 22,1 47,7
v Dllugotermmowe rozliczenia 393 0.8 116 0.1 338.8
miedzyokresowe
B AKTYWA OBROTOWE 36 060 70,0 62 838 55,0 57,4
I Zapasy 0 - 0 - -
II  Naleznosci krotkoterminowe 11 899 23,1 48 294 42,3 24,6
w tym: - -
- od jednostek powigzanych 0 - 0 - -
- od pozostatych jednostek 11 899 23,1 48 294 42,3 24,6
III Inwestycje krotkoterminowe 24 153 46,9 14 463 12,7 167,0
Krlotkoterrmnowe rozliczenia 3 0.0 81 0.1 9.9
miedzyokresowe
RAZEM AKTYWA 51 528 100,00 114 169 100,0 45,1
A KAPITAL WLASNY 3 451 6,7 18 132 15,9 19,0
I Kapital podstawowy 250 000 485,2 250 000 219,0 100,0
INaIEzZIIE wpidLly lla Kaplial
o eEnewer 0 - 0 - -
III  Udzialy (akcje) wlasne -489 -0,9 -489 -0,4 100,0
IV Kapital zapasowy 63 304 122,9 59 704 52,3 106,0
v Kapitat rezerwowy z aktualizacji 1131 22 977 09 115,8
wyceny
VI  Pozostale kapitaly rezerwowe 1318 2,6 1441 1,3 91,5
VII Zysk / strata z lat poprzednich -300 061 -582,3 -281 961 -247,0 -
VIII Zysk (strata) netto -11 752 -22,8 -11 555 -10,1 -
K.apltal przy.padaj acy na udzialy 0 ) 15 0.0 )
niekontrolujace
B ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA 48 077 93,3 96 037 84,1 50,1
I Rezerwy na zobowiazania 6 350 12,3 5931 5,2 107,1
1I Zobowiazania dtugoterminowe 2 555 5,0 430 0,4 594,2
Il Zobowiazania kréotkoterminowe 39172 76,0 89 672 78,5 43,7
1)  wobec jednostek powiazanych 0 - 0 - -
2)  wobec pozostatych jednostek 39172 76,0 89 672 78,5 43,7
3) fundusze specjalne 0 - 0 - -
IV Rozliczenia miedzyokresowe 0 - 4 0,0 -
RAZEM PASYWA 51 528 100,0 114 169 100,0 45,1
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2.

Struktura i dynamika pozycji ksztaltujacych wynik finansowy

Kwota w tys.  Wskaznik Kwota w tys. Wskaznik Wskaznik
PLN struktu PLN struktu dynamiki
Pozycje sprawozdania z catkowitych id 4 y
dochodéw 01.01.2014r. - (%) 01.01.2013r. - (%) 2013 = 100%
31.12.2014r. ° 31.12.2013r. ° (%)
I P?zy‘chody ze sprzedazy i zrownane z 670 3.7 8076 10,5 83
nimi
1I Pozostale przychody operacyjne 14 674 81,5 60 315 78,5 24,3
III  Przychody finansowe 2 664 14,8 8 463 11,0 31,5
Razem przychody 18 008 100,0 76 854 100,0 23,4
I Koszty dziatalnosci operacyjnej 2165 7,3 10 651 12,1 20,3
II Pozostale koszty operacyjne 9 577 32,3 58 688 66,4 16,3
III  Koszty finansowe 17 891 60,3 18 986 21,5 942
Razem koszty 29 633 100,0 88 325 100,0 33,5
I Wynik na sprzedazy -1 495 - -2 575 - -
I Wynik n.a pozostale_] dziatalnosci 5097 ) 1627 } )
operacyjnej

III  Wynik na dzialalno$ci finansowej -15 227 - -10 523 - -
Wynik finansowy brutto -11 625 - -11 471 - -
Obowi — -

owigzkowe obciazenia wyniku 127 ) 84 . .
finansowego
Wynik finansowy netto -11 752 - -11 555 - -
BGGM Audyt Sp. z o.0. 6
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3.

s

Ocena sytuacji i stabilizacji finansowej na podstawie wybranych wskaznikéw

ekonomicznych

Wskazniki rentownos$ci

Rentownos¢ sprzedazy brutto: %

wynik na sprzedazy x 100%

przychody netto ze sprzedazy produktow i towarow

-223,1%

-31,9%

-191,2%

Rentownos¢ sprzedazy netto: %

wynik finansowy netto x 100%

przychody netto ze sprzedazy produktow i towarow

-1754,0%

-226,2%

-1527,8%

Rentownos¢ majatku: %

wynik finansowy netto x 100%
aktywa ogoétem

-22,8%

-16,0%

-6,8%

Rentownos¢ kapitatu wlasnego: %

wynik finansowy netto x 100%
kapital wlasny

-340,5%

-100,7%

-239,8%

11

Wskazniki plynnosci

Biezaca plynnosé finansowa: wsk.

aktywa obrotowe
zobowigzania krotkoterminowe

0,9

0,7

0,2

Wskaznik zdolnosci platniczej: wsk.

inwestycje krotkoterminowe

zobowigzania krotkoterminowe

0,6

0,2

0,4

Szybkos¢ inkasa naleznosci w dniach:

naleznos$ci z tytutu dostaw i ustug x 365 (365)

przychody ze sprzedazy

n/a

n/a

n/a

Szybkos¢ splaty zobowigzan w dniach:
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug x 365 (365)

wartos§¢ sprzedanych towarow i materiatow + koszt wytworzenia

n/a

n/a

n/a

Szybkos¢ obrotu zapasami w dniach:

stan zapasow x 365 (365)

warto$¢ sprzedanych towarow i materiatow + koszt wytworzenia

n/a

n/a

n/a

II1

WskazZniki finansowania

10

Stopa zadtuzenia: %

zobowigzania wszelkie x 100%

pasywa ogoétem

93%

84%

9%

11

Pokrycie aktywow trwatych kapitatem statym: wsk

kapital wlasny + zobowigzania dlugoterminowe

aktywa trwale

0,4

0,4

0,0
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4. Ogoblna ocena dzialalnosSci gospodarczej i sytuacji finansowej

W badanym roku obrotowym Grupa Kapitalowa odnotowala negatywny wynik
finansowy netto.

Na ksztaltowanie sie wyniku finansowego decydujacy wplyw miata aktualizacja
wartosci inwestycji Grupy Kapitalowe;.

Powyzsze spowodowalo uksztaltowanie sie wszystkich wskaznikéow rentownosci na
negatywnym poziomie.

Nieznacznej poprawie ulegly wskazniki plynnosci, pogorszeniu natomiast wskaznik
stopy zadluzenia

S. Kontynuacja dzialalnosci gospodarczej

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Zarzad Jednostki Dominujacej
wskazal, istotne naszym zdaniem, zagrozenia i niepewnos$ci co do kontynuacji
dzialalnosci Grupy Kapitalowej w dajacej sie przewidzie¢ przyszltosci, tj. w okresie 12
miesiecy od dnia bilansowego. Zarzad opisal rowniez prowadzone dzialania i ich
wyniki zmierzajace do naprawy sytuacji finansowej. Zdaniem Zarzadu dzialania te
przyniosa oczekiwane efekty, aczkolwiek pewnosci takiej nie ma.

Sprawozdanie finansowe Jednostki Dominujacej wykazuje straty przewyzszajace
sume kapitaléw zapasowego i rezerwowych oraz jedna trzecia kapitatu zakladowego.
Zgodnie z Art. 397 kodeksu spoéolek handlowych Zarzad jest zobowiazany do
niezwlocznego zwolania walnego zgromadzenia w celu podjecia uchwaly dotyczacej
dalszego dziatania Jednostki Dominujace;j.

BGGM Audyt Sp. z o.0. 8
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C. CZESC SZCZEGOLOWA

1. Zasady rachunkowosci

Dla potrzeb konsolidacji sprawozdania finansowe jednostek zaleznych wchodzacych
w sklad Grupy Kapitalowej zostaly przeksztalcone zgodnie 2z zasadami
rachunkowos$ci obowiazujacymi w Jednostce Dominujace;j.

Sprawozdania finansowe podmiotow objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zostaly sporzadzone na ten sam dzien bilansowy, co sprawozdanie

finansowe podmiotu dominujacego.

2. Zasady sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej zostalo sporzadzone

zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi

Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami

ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie

nieuregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogéw ustawy o

rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych.

Podstawe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowila

dokumentacja konsolidacyjna, obejmujaca miedzy innymi:

* sprawozdania finansowe podmiotéw objetych konsolidacja,

* ustalenie udzialéw podmiotu dominujacego, bezposrednich i posrednich, w
podmiotach Grupy Kapitatowe;j,

* zestawienie korekt i wylaczen konsolidacyjnych, w tym dokonanych wylaczen
wynikéw nie zrealizowanych przez jednostki objete konsolidacja, zawartych w
wartosci aktywow.

3. Informacje o niektorych istotnych pozycjach skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Najwazniejsze pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej i
skonsolidowanego sprawozdania z calkowitych dochodéw zostaly opisane w notach
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

BGGM Audyt Sp. z o.0. 9
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4.

Informacje dodatkowe

Informacja dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje
zostaly sporzadzone w sposob kompletny i poprawny, z uwzglednieniem wymogow
wynikajacych z MSSF, a w zakresie nie uregulowanym w tych standardach -
stosownie do wymogéw ustawy o rachunkowosci.

Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym

Dane wykazane w zestawieniu zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym zostaty
prawidlowo powigzane ze sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz ksiegami
rachunkowymi i w sposéb rzetelny i prawidlowy obrazuja zmiany w kapitalach
Grupy Kapitatowe;j.

Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych

Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych zostalo sporzadzone przez
Grupe z uwzglednieniem MSR 7, metoda posrednia i wykazuje prawidlowe
powiazanie odpowiednio ze skonsolidowanym sprawozdaniem z sytuacji finansowej,
skonsolidowanym sprawozdaniem z catkowitych dochodéw oraz zapisami w ksiegach

rachunkowych,

Sprawozdanie z dzialalnosSci Grupy Kapitalowej

Zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra
Finansow z 19 lutego 2009 roku (Dz U z 2014 poz, 133 z pézniejszymi zmianami) w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papierow wartoSciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa nie bedacego panstwem czlonkowskim,
Zarzad jednostki dominujacej sporzadzit sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitalowej. Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnoSci sa zgodne z

informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

Zgodnos§é z prawem

Podczas badania nie stwierdziliSmy naruszenia prawa wplywajacego na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Pragniemy zwrécié uwage, ze rozliczenia
podatkowe i sprawozdania finansowe jednostki moga podlega¢ kontroli organéw
skarbowych. Przepisy podatkowe w Polsce podlegaja czestym zmianom a takze
zawieraja wiele niejasnosci, powodujacych ré6zne, czasami ze soba sprzeczne
interpretacje tych samych przepiséw zaréwno przez podmioty gospodarcze jak i przez
rozne organa skarbowe. Ze wzgledu na fakt niepewnosci, co do ostatecznej wykladni
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niektorych przepiséw podatkowych, kwoty ujawnione w sprawozdaniu finansowym
moga ulec zmianie w pézniejszym terminie w wyniku kontroli rozliczenh podatkowych

Grupa Kapitalowa Calatrava Capital

przez organa skarbowe.
9. Zdarzenia po dacie bilansu.

Stwierdza sie, ze miedzy data 31.12.2014r.a data zakonczenia badania nie wystapity
istotne zdarzenia gospodarcze, majace wplyw na roczne sprawozdanie finansowe i
zysk bilansowy, przy czym uwzglednia sie w tym zakresie oS§wiadczenie zlozone przez
Zarzad jednostki dominujacej w dniu 30.04.2015r. (zgodne z data wydania opinii).
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Grupa Kapitalowa Calatrava Capital

D. PODSUMOWANIE BADANIA I USTALENIA KONCOWE

1. W trakcie badania nie stwierdzono zjawisk lub zdarzen wskazujacych na naruszenie
prawa. Badanie przeprowadzono w duzej mierze metoda wyrywkowa dowodéw i
zapisOw ksiegowych potwierdzajacych kwoty i informacje zawarte w sprawozdaniu

finansowym oraz poprawnosci stosowanych przez Spéotke zasad rachunkowosci.
2. Ocene sprawozdania finansowego zawiera opinia stanowiaca odrebny dokument.

3. Niniejszy raport zawiera 12 stron kolejno ponumerowanych i parafowanych przez
bieglego rewidenta.

Integralng czes¢ raportu stanowia zataczniki:

- skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji majatkowej na dzien 31.12.2014r.;

- skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 01.01.2014r. do
31.12.2014r.;

- sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym za rok obrotowy;

- skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych za rok obrotowy;

- informacja dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje
objasniajace.
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