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. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace jednostke

Nazwa, forma prawna i siedziba jednostki

2C PARTNERS SPOLKA AKCYJNA

z siedzibg w Warszawie, ul. Przy Bazantarni 11 lok. F, 02-793 Warszawa.
Poprzednia siedziba: ul. Kamionkowska 41 lok. 1, 03-812 Warszawa.

Przedmiot dziatalno$ci

Przedmiot dziatalnosci Spotki:

- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,

- handel hurtowy, z wytaczeniem handlu pojazdami samochodowymi,

- zakwaterowanie,

- dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

- pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i zarzadzania,

- reklama, badanie rynku i opinii publicznej,

- wynajem i dzierzawa,

- dziatalno$¢ zwigzana z zatrudnieniem,

- dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach i zagospodarowaniem terenéw zieleni,

- dziatalno$¢ zwigzana z administracyjng obstugg biura i pozostata dziatalno$¢ wspomagajgca prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej.

Prowadzona dziatalno$¢ jest zgodna ze statutem Spétki i wpisem do rejestru KRS.

Sposdb powstania spotki

Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia 2C PARTNERS SP. Z 0.0. trybie art. 551 § 1 i nastepnych Kodeksu
Spotek Handlowych.

Uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow 2C PARTNERS SP. Z 0.0. w sprawie przeksztatcenia,
zostata podjeta w dniu 17.07.2012 r.

Podstawa prawna dziafalno$ci

Spotka 2C PARTNERS SPOLKA AKCYJNA dziata na podstawie:

— Statutu Spotki sporzadzonego w formie Aktu Notarialnego w dniu 17.07.2012 r. (Rep. A 4606/2012), Notariusz
Marzena Dmochowska z Kancelarii Notarialnej w Warszawie,

— Aktu Notarialnego z dnia 12.09.2013 r. (Rep. A 5757/2013), Notariusz Marzena Dmochowska z Kancelarii
Notarialnej w Warszawie,

— Aktu Notarialnego z dnia 15.12.2014 r. (Rep. A 8467/2014), Notariusz Marzena Dmochowska z Kancelarii
Notarialnej w Warszawie,

— Aktu Notarialnego z dnia 23.03.2015 r. (Rep. A 1589/2015), Notariusz Marzena Dmochowska z Kancelarii
Notarialnej w Warszawie

— Kodeksu Spétek Handlowych.

Spotka 2C PARTNERS SPOLKA AKCYJNA zostata powotana na czas nieoznaczony.

B/ S Bewident

01-493 Warszawa, ul, Pirenejska 9/52, telefon: +48 504 029 532,

http://msrewident.pl, e-mail: poczta@msrewident.pl

Numer 3181 w Krajowej Izbie Biegtych Rewidentow

NIP 522-140-09-30, Regon 017338467 Strona 3




Raport z badania sprawozdania_finansowego firmy 2C PARTNERS SPOLKA AKCYJNA za rok 2016

Rejestracja w Sadzie Rejonowym
W dniu 14.08.2012 ., Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy
w Warszawie — XIII Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000429963.

Rejestracja statystyczna
Spotka posiada zaswiadczenie o numer identyfikacyjnym REGON: 140554425 nadany przez Urzad Statystyczny w
Warszawie.

Rejestracja podatkowa
Spdtka jest zarejestrowana jako podatnik pod numerem NIP: 9512184278,

Kapitat zaktadowy i jego zmiany w cigqu okresu sprawozdawczego

Kapitat zaktadowy 2C PARTNERS SPOLKA AKCYJNA na dzier 31 grudnia 2016 r. wynosi 1.155.890,80 zt. Warto$¢
nominalna akcji wynosi 0,10 zt.

Liczba akcji wszystkich emisji wynosi 11.558.908.

Emisja akcji serii A: 11.500.000 akcji - akcje nie sig uprzywilejowane.

Emisja akgji serii B: 58.908 akcji - akcje nie sg uprzywilejowane.

Kapitat zakladowy wykazany w sprawozdaniu finansowym jest zgodny z aktualnym wyciagiem z KRS i statutem Spotki.

Lista akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2016 roku :

Akcjonariusz llos¢ akcji Udziat w Nominalna Wartos¢
kapitale wartos¢ akcji ogotem
zakladowym
Syncoprian Investments 4.927.500 42,63% 0,10 zt 492 750,00
tukasz Pawet Tylec 4.800.228 41,53% 0,10 zt 480 022,80
Pozostali 1.831.180 15,84% 0,10 zt 183 118,00
Ogotem 11.558.908 100,00% 0,10 zt 1.155.890,80
Kapitaty wiasne
Wyszczegolnienie 31.12.2016 31.12.2015
|. Kapitat( fundusz) podstawowy 1.155.890,80 1.155.890,80
II. Kapitat ( fundusz ) zapasowy 6.365.396,56 5.483.846,77
[Il. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny - -
IV. Pozostate kapitaly ( fundusze) rezerwowe 2.952.550,57 2.952.550,57
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych 475.631,19 475.631,19
V1. Zysk (strata) netto 953.222,94 881.549,79
VII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ ) )
ujemna)
Razem kapitat wlasny 10.551.429,68 9.998.206,74

Kapitat zaktadowy wykazany w sprawozdaniu finansowym jest zgodny z aktualnym wyciagiem z KRS i umowg Spotki.

Zarzad Spotki

Na dzien 31 grudnia 2016 r. sktad Zarzadu przedstawiat sie nastepujaco:

— tukasz Pawet Tylec — Prezes Zarzadu
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Reprezentacja
W przypadku Zarzadu wieloosobowego do sktadania oswiadczen w imieniu Spétki uprawniony jest kazdy z Czionkéw

Zarzadu samodzielnie.

Rada Nadzorcza

Na dzier 31.12.2016 r. Rada Nadzorcza dziatata w sktadzie:

Aneta Antoniewicz - Przewodniczacy Rady Nadzorcze;
Piotr Mazurkiewicz - Czlonek Rady Nadzorczej
Magdalena Serwiriska Tylec — Czlonek Rady Nadzorczej

Michat Wisniewski - Czlonek Rady Nadzorczej
Zbigniew Krzysztof Owsiewski - Czlonek Rady Nadzorczej

Prowadzenie rachunkowos¢

Za przygotowanie sprawozdania i prowadzenie rachunkowosci odpowiedzialne jest biuro rachunkowe Liczyk Sp. z
0.0., ul. Koszykowa nr 60/62 lok. 43, 00-673 Warszawa

Osobg odpowiedzialng za prowadzenie ksiag rachunkowych i sporzadzenie sprawozdania finansowego jest Pan
Jarostaw Szczerba.

Zatrudnienie
Przecigtne zatrudnienie w badanym okresie wynosito 4 osoby.

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawa otwarcia ksiag rachunkowych byto sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres od 1 stycznia 2015 r. do
31 grudnia 2015 r., ktére byto badane przez MS Rewident wpisany na liste podmiotow uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych nr 3181. W wyniku badania wydano opinig bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spotki 2C PARTNERS SPOLKA AKCYJNA za okres 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r. zostato
zatwierdzone Uchwala nr 7/2016 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki 2C PARTNERS SPOLKA AKCYJNA z
dnia 30.06.2016 r. Uchwatg nr 8/2016 Zwyczajnego Walnego Spétki 2C PARTNERS SPOLKA AKCYJINA z dnia
30.06.2016 r., postanowiono zysk netto z dziatalno$ci za rok 2015 w kwocie 881.549,79 zt przeznaczy¢ w catosci na
kapitat zapasowy.

Sprawozdanie finansowe za okres 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r. firmy 2C PARTNERS SPOLKA AKCYJNA zostato
przekazane do Urzedu Skarbowego Warszawa Praga w dniu 06.07.2016 r. a do Sadu Rejestrowego w dniu
06.07.2016 r.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i biegtego rewidenta przeprowadzajacego badanie
sprawozdania finansowego

MS Rewident z siedzibg w Warszawie, ul. Pirenejska 9/52 jest podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych, wpisanym na liste pod nr 3181.

W imieniu podmiotu uprawnionego, badanie przeprowadzit kluczowy biegty rewident Marcin Solarski wpisany na liste
biegtych rewidentéw pod numerem 10928

MS Rewident jako podmiot uprawniony, zostat wybrany do badania sprawozdania finansowego Spétki 2C PARTNERS
SPOLKA AKCYJNA za okres 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r., uchwala Rady Nadzorczej z dnia 15.02.2017 r.
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Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzono na podstawie umowy z dnia 15 lutego 2017 r., i zostato
przeprowadzone w okresie od 15 lutego do 1 marca 2017 .

Oswiadczamy, ze MS Rewident jako podmiot uprawniony oraz biegty rewident przeprowadzajacy badanie w jego
imieniu spetniajg warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii 0 badanym sprawozdaniu finansowym -
zgodnie z art. 56 ust. 3 Ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. 77 poz. 649).

Spotka w czasie badania udostepnita biegtemu rewidentowi zadane dane i udzielita informacji i wyjasnien niezbednych
do przeprowadzenia badania, a takze przedtozyta pisemne oSwiadczenie o kompletnosci, rzetelnoéci i prawidtowo$ci
sprawozdania finansowego i stanowigcych podstawe jego sporzadzenia ksigg rachunkowych oraz poinformowata o
istotnych zdarzeniach, ktére nastapity po dacie bilansu, do dnia ztoZenia o$wiadczenia.

Biegty nie byt ograniczony w doborze wiasciwych metod badania, wyrazenia opinii i sporzadzenia raportu.

4. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania byto sprawozdanie finansowe Spotki 2C PARTNERS SPOLKA AKCYJNA sporzadzone za okres
od dnia 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. obejmujace:
—  wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
— bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2016 r., ktéry po stronie aktywdw i pasywow wykazuje sume
36.116.575,01 zlotych,
— rachunek zyskdw i strat za okres od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2016 r. wykazujacy zysk netto
w wysokosci 553.222,94 ztotych,
— rachunek przeptywdw pienieznych za okres dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 grudnia 2016 r. wykazujacy
bilansowg zmiane stanu $rodkéw pienieznych tj. zwigkszenie 0 99.715,70 ztotych,
— zestawienie zmian w kapitale wlasnym wykazujacym zwiekszenie kapitatu wtasnego o kwote 553.222,94
Ztotych,
— dodatkowe informacije i objasnienia.
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IIl. ANALIZA FINANSOWA
1. Bilans
2015  rok 2016  rok Zmiana stanu
L.p. Wyszczegolnienie % % %
2016- 2016-
kwota | udzialu| kwota | udzialu| 2015 2015
1 2 5 6 7 8 9 10
A | AKTYWA TRWALE 26.798,9 | 82,6% | 29.520,3 | 81,7%| 2.721,4| 110,2%
I Warto$ci niematerialne i prawne 0,0 0,0% 0,0 0,0% 0,0 0,0%
I Rzeczowe aktywa trwate 418,0 1,3% 7,0 0,0% -411,0 1,7%
Il | Nalezno$ci diugoterminowe 0,0 0,0% 0,0 0,0% 0,0 0,0%
IV [ Inwestycje diugoterminowe 262744 81,0%] 29.3919| 814%| 31175 111,9%
V| Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 106,6 0,3% 1214 0,3% 148 113,9%
B | AKTYWA OBROTOWE 5.6559| 17,4%| 6.596,3| 18,3% 9404 | 116,6%
I Zapasy 250,9 0,8% 2472 0,7% -3,6 98,5%
I Naleznosci krétkoterminowe 48828| 150%| 5.7290] 159% 846,2| 117,3%
Il [ Inwestycje krétkoterminowe 512,3 1,6% 612,1 1,7% 99,71 119,5%
IV | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 9,9 0,0% 8,0 0,0% -1,9 81,2%
Nalezne wptaty na kapitat (fundusz)
C. | podstawowy 0,0 0,0% 0,0 0,0% 0,0 0,0%
D. | Udzialy (akcje) wtasne 0,0 0,0% 0,0 0,0% 0,0 0,0%
RAZEM AKTYWA 32.454,8( 100,0| 36.116,6| 100,0( 3.661,8| 111,3%
A | KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 9.998,2| 30,8% | 10.551,4| 29,2% 553,2| 105,5%
I Kapitat (fundusz) podstawowy 1.155,9 3,6%| 1.1559 3,2% 0,0/ 100,0%
I Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 54838| 169% | 6.3654| 17,6% 881,5| 116,1%
[l [ Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,0 0,0% 0,0 0,0% 0,0 0,0%
IV | Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: | 2.952,6 91% | 2.952,6 8,2% 0,0/ 100,0%
V| Zysk (strata) z lat ubiegtych 4756 -1,5%| -4756| -13% 0,0 0,0%
VI [ Zysk (strata) netto 881,5 2,7% 553,2 1,5% -328,3 62,8%
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
VIl | (wielko$¢ ujemna) 0,0 0,0% 0,0 0,0% 0,0 0,0%
ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
B | ZOBOWIAZANIA 22.456,6 | 69,2% | 25.5651 | 70,8%| 3.1085| 113,8%
I Rezerwy na zobowigzania 2.645,2 82%| 24824 6,9% -162,8 93,8%
I Zobowigzania diugoterminowe 10.205,0| 314%| 2.306,5 6,4%| -7.8985 22,6%
[l [ Zobowigzania krétkoterminowe 82199| 253%| 15.223,1| 421%| 7.003,2| 1852%
IV [ Rozliczenia miedzyokresowe 1.386,5 43%| 55531| 154% | 4.166,6| 400,5%
RAZEM PASYWA 32.454,8( 100,0| 36.116,6| 100,0 3.661,8| 111,3%
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2. Rachunek zyskow i strat

2015 rok 2016 rok Zmiana stanu

L.p. Wyszczegolnienie % % %

2016- 2016-
kwota udzialu | kwota | udzialu 2015 2015
1 2 3 4 5 6 7 8
A Dziatalno$¢ podstawowa 1.264,2 96,8% | 2.3395| 6229% | 1.0753| 1851%
1. Przychody netto ze sprzedazy 5.782,2 71,5% | 11.126,9 98,0% | 5.344,8| 192,4%
2. Koszty dziatalno$ci operacyjnej 4.518,0 66,7% | 8.7874 80,0% | 4.2694 | 194,5%
B Pozostata dziatalno$¢ operacyjna 21258 | 162,8% 874 -233%| -2.213,2| -104,1%
1. Pozostate przychody operacyjne 2.266,0 28,0% 220,3 1,9% | -2.045.8 9,7%
2. Pozostate koszty operacyjne 140,2 2,1% 307,6 2,8% 167,5| 219,5%
Zysk | Strata na dziatalnosSci operacyjnej
c (A+B) 3.390,0 | 259,6% | 2.252,2| 599,6% | -1.137,9 66,4%
D Dziatalno$¢ finansowa -2.084,1| -159,6% | -1.876,6 | -499,6% 207,5 10,0%
1. Przychody finansowe 34,6 0,4% 11,9 0,1% =227 34,4%
2. Koszty finansowe 21187 313% | 1.8885 17,2% -230,2 89,1%
E | Zyskistrata brutto (C+D) 1.305,9 | 100,0% 3756 | 100,0% -930,4 28,8%
F | Obowiazkowe obciazenie zysku/straty brutto 4244 -177,6 602,0 | -141,9%
1. Podatek dochodowy 424 4 -177,6 602,0 | -141,9%
2. Pozostate obcigzenia 0,0 0,0 0,0 0,0%

G | ZyskIstrata netto (E-F) 881,5 553,2 -328,3 62,8%
[PRZYCHODY OGOLEM | 8.0828] 1000]11.3591] 100,0] 3.276,3[ 140,5% |
[KOSZTY OGOLEM | 67768 1000]109835] 100,0] 4.206,7| 162,1%|

3. Podstawowe wskazniki finansowe

WSKAZNIKI ZYSKOWNOSCI (RENTOWNOSCI) 2015 2016
rentownos¢ sprzedazy .. _zysknetto[N.)x100% .
netto (w %) ROS przychody netto ze sprzedazy [A. (r)] 15,25% 4,97%
rentownos¢ sprzedazy | zysk ze sprzedazy [CIX 100%
brutto (w %) przychody netto ze sprzedazy [A. (r)] 21,86% 21,03%
rentownos¢ majatku | zysknetoN(fJx100%
(w %) ROA majatek ogdtem (aktywa) 2,72% 1,53%
skorygowana rentownos¢ [ zysk netto[N.(r)] +odsetki ptacone [H.I.(] x (1-T) _______
majatku (%) majatek ogdtem (aktywa) 7,78% 5,86%
rentownos$¢ kapitatow | .. zysknettoN.(]x100% .
wiasnych (w %) ROE kapitat wiasny [A.(p)] 8,82% 5,24%
dzwignia finansowa rentowno$¢ kapitatu wiasnego

minus skoryg. rentowno$¢ majatku 1,04% -0,62%
WSKAZNIKI WYKORZYSTANIA MAJATKU 2015 2016
obrét naleznosciami [ przychody netto ze sprzedazy [A. ()]
(w razach) przecietny stan nalezno$ci krotkoterminowych [B.11(a)] 1,10 2,10
cykl inkasa naleznosci | _ przecigtny stan naleznosci krotkoterminowych [B.1. (a)] x 365
w dniach przychdd ze sprzedazy [A. (r)] 330,95 174,05
obrétzapasami | koszty dziatalnosci operacyinej B.(N)] ____________
(w razach) przecietny stan zapaséw [B.1.(a)] 3,45 35,28
cyklobrotu zapasami | przecigtny stan zapasow [B.1.(a)]x 365 _____
w dniach koszty dziatalnosci operacyjnej [B.(r)] 105,84 10,35
splata zobowigzah | . koszty dziatalnosci operacyjnej (B.(N)] ____________
(w razach) przecietny stan zobowigzan krétkoterminowych [B.II1.(p)] 0,73 0,75
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spata zobowiazan | _przecietny stan zobowiazar krotkoterminowych [B.III (p)] x 365 _
w dniach koszty dziatalnos$ci operacyjnej [B.(r)] 502,81 486,87
rotacja majatku | przychody netto ze sprzedazy [A. ()] ____________
(w razach) przecietny stan majatku (aktywow) 0,19 0,32
rotacja majatku trwatego | . przychody netto ze sprzedazy [A. (r)] ____________
(w razach) przecietny stan aktywdw trwalych [A. (a)] 0,25 0,40
WSKAZNIKI WYKORZYSTANIA KAPITALOW 2015 2016
wskaznik zadtuzenia | ____._.___zobowigzaniaogotem[B.(p)] . _______
0gdlnego aktywa ogoétem 0,69 0,71
pokrycie odsetek [ zysk (strata) brutto [K.(r)] + ptacone odsetki [H.I.(r)]. _____
zyskiem ptacone odsetki [H.1.(r)] 1,79 1,24
wskaznik sfinansowania | | kapitat wlasny (A. ()]
majatku kapitatem wiasnym aktywa ogoétem 0,31 0,29
wskaznik zaangazowania | | kapitatwlasny [A.p)l
kapitatéw wiasnych aktywa trwate [A.(a)] 0,37 0,36
wskaznik "zlotef" requly | . kapitaty state [A+B.I+B.II(p)] ______________
bilansowej aktywa trwate [A.(a)] 0,85 0,52
trwato$C struktury - f kapitaty state [A+B.I+BMI(P)]
finansowania pasywa ogbtem 0,70 0,42
wskaznik unieruchomienia | ] majatek trwaty [A.@)
Srodkow aktywa ogotem 0,83 0,82
WSKAZNIKI PLYNNOSCI STATYCZNEJ 2015 2016
wskaznik ptynnosci biezacef [ aktywaobrotowe[B.())
(1) Current ratio zobowigzania krotkoterminowe [B.I1I (p)] 0,69 0,43
wskaznik szybkiej plynnosci | aktywa obrotowe [B.(a) - zapasy [B.l.(@)] ___________
(I Quick ratio zobowigzania krotkoterminowe [D.III (p)] 0,66 0,42
wskaznik ptynnosci [ _________.__Inwestycje krotkoterminowe [B.Ill (a) __ . _______
zaostrzony (Ill) zobowigzania krotkoterminowe [D.III (p)] 6% 4%
WSKAZNIKI PLYNNOSCI DYNAMICZNE.J 2015 2016
wskaznik zdolno$ci do generowania $r. przeptywy pieniezne netto z dz. operacyjnej
pien. netto z dziatalnoSci operacyjnej przeptywy pieniezne netto z dz. operacyjnej + wplywy z dz.

inwestycyjnej i finansowej 0,54 0,73
wskaznik udziatu zysku netto zysk netto [N.(r)]x 100%
w przeptywach z dz. operacyjnej przeptywy pieniezne netto z dz. operacyjnej 13,7% 6,7%
wskaznik pokrycia odsetek odsetki ptacone [H.1.(r)]
przeplywami pienieznymi przeptywy pieniezne netto z dz. operacyjnej 0,26 0,19
wskaznik wydajnosci gotowkowej | przeplywy pieniezne netto z dz. operacyjnej
sprzedazy przychdd ze sprz. [A. (r)] + poz. przych. op. [D. (r)] 0,80 0,73

4. Interpretacja wskaznikéw

W biezacym roku obrotowym nalezy zwroci¢ uwage na wzrost sumy bilansowej 0 11,3% w poréwnaniu do roku
poprzedniego, co oznacza zwiekszenie majatku badanej jednostki gospodarczej. Udziat aktywow trwatych w aktywach
ogdtem spadt z 82,6% w roku 2015 do 81,7% w roku 2016.

Najwiekszy udziat w aktywach majg inwestycje diugoterminowe, ktore stanowig obecnie 81,4% catosci majatku.
Wartos¢ aktywow obrotowych wzrosta do 18,3% wartosci majatku. Najwigksze zmiany w zakresie aktywow obrotowych
dotyczyly wzrostu inwestycji krétkoterminowych o 19,5% w poréwnaniu do roku poprzedniego. Generalnie sytuacje w
zakresie majatku mozna uznac¢ jako stabilna.

W zakresie ksztaftowania si¢ kapitatu wiasnego, nastapit jego wzrost o 5,5%, na skutek zwiekszenia kapitatu
zapasowego. Nalezy odnotowa¢ wzrost dtugoterminowych Zrodet finansowania. Na skutek wzrostu sumy bilansowej o
11,3% oraz osiggnieciu zysku w roku obrotowym, spadt udziat kapitatu wtasnego w finansowaniu aktywow do 29,2%.
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W analizowanym okresie obserwuje sie spadek wielkosci wyniku finansowego netto w stosunku poprzedniego roku.
Nastapit wzrost przychodéw ze sprzedazy o 92,4% w stosunku do roku poprzedniego i wzrost kosztow dziatalnoSci
operacyjnej 0 94,5% w stosunku do roku poprzedniego. Wiekszy wzrost kosztéw niz przychodow spowodowat spadek
zysku na podstawowej dziatalno$ci.

Inna tendencja ma miejsce w odniesieniu do sumy wszystkich przychodéw, ktére wzrosty o 40,5% w stosunku do
poprzedniego roku i sumy kosztow, ktore wzrosly o 62,1% w stosunku do roku poprzedniego.

W analizowanym okresie wiekszy wzrost kosztow niz przychoddw spowodowat zmniejszenie zysku z catej
dziatalnosci.

Oméwione, juz wczesniej niekorzystne zjawisko wigkszego wzrostu kosztow niz przychodéw widoczne jest w
pogorszeniu wskaznikow rentownosci. Rentowno$¢ sprzedazy brutto spadta w stosunku do roku poprzedniego i
wynosi obecnie 21,03%. Pogorszenie mozna zauwazyC przy badaniu rentownosci kapitatu wiasnego, ktéry spadt w
roku 2016 do poziomu 5,24%. Oddziatywanie dzwigni finansowej jest ujemne, co oznacza nieefektywne
wykorzystywanie kapitatow obcych w finansowaniu aktywow. W zakresie wskaznikdw efektywnosci poprawe wykazujg
wskazniki szybkoSci obrotu zobowigzaniami, zapasami i nalezno$ciami. Wskaznik obrotu nalezno$ciami wynosi 174
dni. Wskaznik obrotu zapasami wynosi 10 dni, a wskaznik sptaty zobowigzan wynosi 487 dni. Wskaznik rotacji majatku
wzrdst do 0,32, a wskaznik rotacji majatku trwatego wzrést do 0,40.

Nalezy odnotowa¢ pogorszenie sytuacji w zakresie wskaznikow zadtuzenia i poziomu wskaznika trwato$ci struktury
finansowania. Nie jest zachowana ,ztota reguta bilansowa”, czyli aktywa trwate sg finansowane takze z kapitatéw
wiasnych, i obecnie wskaznik ,ztotej reguty bilansowej” wynosi 0,52.

Poziom wskaznika zaostrzonego, ktory pokazuje, iz obecnie z posiadanych inwestycji krétkoterminowych mozna
pokry¢ 4% zobowigzan krotkoterminowych.

Reasumujac, na podstawie przeprowadzonej analizy, sytuacja majatkowo - kapitatowa i finansowa jednostki
gospodarczej jest stabilna. Na podstawie dokonanej analizy finansowej, stwierdzono, ze nie wystepuje widoczne
zagrozenie dla kontynuacji dalszej dziatalnosci.

5. Analiza strumieni przeptywoéw pienieznych

Rachunek przeptywéw pienieznych 2016 2015

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 8.235.383,80 | 6.412.003,82
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej | -2.558.906,78 | -7.588.753,51
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -5.576.761,32 |  227.441,89

Wstepna analiza cash flow wskazuje, ze jednostka gospodarcza charakteryzuje sie dodatnig rentownoscig oraz
mozliwos$cig inwestowania i regulowania zobowigzan wobec wierzycieli. Osigga ona dodatni wynik na przeptywach z
dziatalnoSci operacyjnej, za$ ujemny na przeptywach z dziatalnosci inwestycyjnej i finansowej. Oznacza to, ze
jednostka pokrywa wydatki inwestycyjne i finansowe z nadwyzki z dziatalnosci operacyjnej. W badanym roku Spétka
odnotowana wzrost stanu $rodkéw pienieznych.
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.  CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena prawidtowosci stosowanego systemu ksiegowosci

Spotka posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady (polityke) rachunkowosci, w szczegdlnoSci

dotyczaca; okreslenia roku obrotowego i wchodzacych w jej sktad okresdéw sprawozdawczych, metod wyceny aktywow

i pasywdw oraz ustalania wyniku finansowego, sposobu prowadzenia ksiag rachunkowych, planu kont, systemu

ochrony danych i ich zbioréw.

Ksiegi rachunkowe byty prowadzone sg przez biuro rachunkowe Liczyk Sp. z 0.0., przy uzyciu komputeréw w oparciu o

program Comarch ERP Optima v. 2016.2.972.

Dokonali$my wyrywkowego sprawdzenia prawidtowos$ci dziatania systemu ksiggowosci i kontroli wewnetrznej. Naszej

ocenie podlegaty w szczegdlnosci:

— prawidtowo$¢ udokumentowania operacji gospodarczych,

— prawidtowos¢ prowadzonych za pomocg komputera ksiag rachunkowych,

— zasadno$¢ stosowanych metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania za pomocy
komputera,

— powigzanie danych wynikajacych z ksiag ze sprawozdaniem finansowym,

— ochrona dokumentacji ksiegowej, ksigg rachunkowych i sprawozdania finansowego,

— przeprowadzenie i rozliczenie wynikéw inwentaryzacii.

W wyniku tych ocen, w potaczeniu z rezultatami badania wiarygodnosci poszczegdlnych pozycji sprawozdania

finansowego, stwierdzilismy, ze system ksiegowo$ci mozna jako cato$¢ uznac za prawidtowy.

2. Informacje o wybranych pozycjach bilansu i rachunku zyskéw i strat

2.1. Wartos$ci niematerialne i prawne

Inne wartosci
Wyszczegdlnienie niematerialne Razem
i prawne
Wartos¢ brutto na poczatek roku 8.571,44 zt 11.344,68
Zwiekszenia - -
Zmniejszenia - -
Wartos¢ brutto - stan na 31.12.2016 8.571,44 z4 11.344,68
Umorzenie - warto$¢ na poczatek roku 8.571,44 zt 8.571,44
Zwiekszenia - -
Zmniejszenia - -
Razem umorzenie na 31.12.2016 8.571,44 zt 8.571,44
Wartos$¢ ksiegowa netto stan na 31.12.2016 - -

Tabela ruchu wartosci niematerialnych i prawnych zostata prawidtowo przedstawiona w ,Dodatkowych informacjach i
objasnieniach do sprawozdania finansowego”.

Warto$ci niematerialne i prawne sg wyceniane wedtug cen nabycia. Odpisy amortyzacyjne dokonywane sg metodg
liniowa, na podstawie planu amortyzacji.

Wartosci niematerialne i prawne sg poprawnie wycenione, sklasyfikowane oraz zaprezentowane i ujawnione w
sprawozdaniu finansowym zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci.
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2.2. Rzeczowe aktywa trwale

o Budynk.i, Urzqd.zenia $rodki 'Inne.
Wyszczegélnienie lokalei | techniczne srodki Razem
budowle | i maszyny transportu trwate
Wartos¢ brutto na poczatek roku 371.642,71 | 12.974,27 | 123.358,29 | 57.023,91 | 564.999,18
Zwigkszenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenie 371.642,71 0,00 | 123.358,29 0,00 | 495.001,00
- sprzedaz 371.642,71 123.358,29 495.001,00
Wartos¢ brutto - stan na 31.12.2016 0,00 | 12.974,27 0,00 | 57.023,91 | 69.998,18
Umorzenie - warto$¢ na poczatek roku 22.453,40 | 12.974,27 | 66.016,61 | 45.566,87 | 147.011,15
Zwigkszenia 3.097,02 0,00 | 8.191,67| 443498 | 15.723,67
- amortyzacja planowa 3.097,02 8.191,67 | 4.43498| 15.723,67
Zmniejszenia 25.550,42 0,00 | 74.208,28 0,00 | 99.758,70
- dotyczace $rodkdéw sprzedanych 25.550,42 74.208,28 99.758,70
Razem umorzenie na 31.12.2016 0,00 | 12.974,27 0,00 | 50.001,85 | 62.976,12
Wartosc ksiegowa netto stan na 31.12.2016 0,00 0,00 0,00 7.022,06 7.022,06
Stopien zuzycia od warto$ci poczatkowej (%) - 100,00 - 87,69

Rzeczowe aktywa trwate sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia. Odpisy amortyzacyjne
dokonywane sg metoda liniowa na podstawie planu amortyzacii.

Rzeczowe aktywa trwate sg poprawnie wycenione, sklasyfikowane oraz zaprezentowane i ujawnione w sprawozdaniu
finansowym zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci.

2.3. Inwestycje diugoterminowe

Na inwestycje dtugoterminowe - nieruchomosci sktadajg sie:

- nieruchomosci stanowigce inwestycje diugoterminowe 10.066.460,57 zt

- aktualizacja wartosci inwestycji 13.387.020,40 zt
- nakfady na inwestycje poniesione w 2015 roku 360.315,16 zt
- nakfady na inwestycje poniesione w 2016 roku 1.071.105,69 zt
Razem 24.884.901,82 zt

Nieruchomo$ci inwestycyjne ujmowane sg wedlug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztéw transakcji. Po
poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sq wykazywane wedtug warto$ci godziwej. Zyski i straty wynikajace
ze zmian warto$ci godziwej ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat, w okresie, w ktérym powstaty.

2.4. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Na dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe sktadajg sie:
- aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 121.403,68 zt
-Razem 121.403,68 zt

Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe zostaly poprawnie wycenione, sklasyfikowane oraz zaprezentowane i
ujawnione w sprawozdaniu finansowym zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci.
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2.5. Naleznosci krotkoterminowe

Naleznosci krotkoterminowe i roszczenia wykazywane sg w bilansie Spotki po pomniejszeniu o odpisy aktualizujace.

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug od pozostatych jednostek:

- warto$¢ brutto 2.187.445,90 zt
- odpis aktualizujacy (-) 753.794,71 zt
wartos¢ netto 1.433.651,19 zit

Inne naleznosci:

- zaliczki na zakup papierdw wartosciowych 2.934.100,00 zt
- zalliczki 958.400,00 zt
- rekojmia 212.800,00 zt
- rozrachunki z pracownikami 80.611,17 zt
- przedptaty 65.607,83 zt
- rozrachunki z udziatowcami 21.000,00 zt
- rozliczenie transakcji karta VISA 2.460,53 zt
- wierzytelno$¢ 1.000,00 zt
- zakup wierzytelnosci 3.527,22 zt
- roszczenia dotyczace nieruchomosci Wilcza 14A 4.000,00 zt
- pozostate rozliczenia - optaty 5.476,20 zt
- pozostate 3.583,85 zt
- kwoty do wyjasnienia 2.738,68 zt
Razem 4.295.305,48 zt

Naleznosci krotkoterminowe zostaly poprawnie wycenione, sklasyfikowane oraz zaprezentowane i ujawnione w
sprawozdaniu finansowym zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci.

2.6. Inwestycje krotkoterminowe

Srodki pieniezne na dzien 31.12.2016 r. obejmuja;

- jednostki pieniezne krajowe w kasie 610.246,71 zt
- jednostki pieniezne krajowe w banku 1.813,01 z
Razem 612.059,72 zt

Saldo $rodkoéw pienieznych wykazane na dzien bilansowy jest zgodne ze stanem wynikajacym z w wyciggow
bankowych i raportu kasowego.

Inwestycje krotkoterminowe zostaly poprawnie wycenione, sklasyfikowane oraz zaprezentowane i ujawnione w
sprawozdaniu finansowym zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci.

2.7. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe obejmuja;

- polisy ubezpieczeniowe majatkowe rozliczane w czasie 7.791,63 zt

- koszty przyszitych okresow 93,50 zt

- inne rozliczenia miedzyokresowe kosztow 138,27 zt

Razem 8.023,40 zt
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Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe zostaly poprawnie wycenione, sklasyfikowane oraz zaprezentowane i
ujawnione w sprawozdaniu finansowym zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci.
238. Rezerwy na zobowigzania
Rezerwy na zobowigzania obejmujg rezerwe na odroczony podatek dochodowy w kwocie 2.482.422,57 zt
Rezerwy na zobowigzania zostaty poprawnie wycenione, sklasyfikowane oraz zaprezentowane i ujawnione w
sprawozdaniu finansowym zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci.
2.9. Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania ditugoterminowe zostaty poprawnie wycenione, sklasyfikowane oraz zaprezentowane i ujawnione w
sprawozdaniu finansowym zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci.

2.10. Zobowiazania krétkoterminowe

Na zobowigzania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutdw
publicznoprawnych sktadaja sie:

—  zobowigzanie z tytuty podatku PIT-8AR 50.137,50 zt
— zobowigzanie z tytutu podatku VAT 17.091,38 zt
— zobowigzanie z tytutu podatku CIT 9.706,40 zt
—  zobowigzanie z tytutu sktadek ZUS 5.086,05 zt
— zobowigzanie z tytutu podatku PIT-4 1.576,21 zt
—  zobowigzanie z tytutu podatku CIT-10Z 76,00 zt
Razem 83.673,54 zt

Na inne zobowigzania sktadajg sie:

— rozrachunki z odbiorcami 76.461,97 zt
—  pozostate rozrachunki z pracownikami 21.053,84 zt
—  zobowigzanie z tytutu czynszu 8.402,36 zt
—  kaucje 5.209,53 zt
— rozliczenie czynszéw — Grochowska 2.810,55 zt
Razem 113.938,25 zt

Zobowigzania krotkoterminowe zostaty poprawnie wycenione, sklasyfikowane oraz zaprezentowane i ujawnione w
sprawozdaniu finansowym zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci.

2.11. Rozliczenia miedzyokresowe

Inne rozliczenia miedzyokresowe dotycza;

—  zaliczek na zakup nieruchomosci 2.819.099,00 zt
— akty notarialne 2.734.040,00 zt
Razem 5.553.139,00 z

Inne rozliczenia miedzyokresowe zostaty poprawnie wycenione, sklasyfikowane oraz zaprezentowane i ujawnione w
sprawozdaniu finansowym zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci.
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2.12. Pozostate przychody i koszty operacyjne

Pozostate przychody operacyjne

Na zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwalych sktada sie:

—  przychody ze sprzedazy $rodkow trwatych (+) 570.795,12 t
—  koszty dotyczace sprzedazy srodkdw trwatych (-) 395.242,30 t
Razem 175.552,82 zt
Inne przychody operacyjne w badanym okresie obejmuja;
— odszkodowania 92.639,10 zt
—  rozwigzanie odpisow aktualizujgcych 7.103,06 zt
—  polisa — zwrot sktadki 4.349,00 zt
—  przeksiegowanie VAT 3,53
— pozostate 611,00 zt
—  korekty wyceny nieruchomo$ci -59.987,68 zt
Razem 44.718,01 zt
Pozostate koszty operacyjne
Inne koszty operacyjne w badanym okresie obejmuja;
— odpis aktualizujgcy naleznosci 86.228,76 zt
— rozliczenie sprzedazy — Grochowska 108.619,50 zt
— wyksiegowanie lokalu na Kamionkowskiej 40.909,91 z
—  koszty sadowe 40.900,81 z
— rekompensata za opuszczenie lokalu 15.000,00 zt
— inwentaryzacja sald i rozrachunkéw 10.370,32 zt
—  rdznice groszowe i zaokraglenia 89,90 zt
— inne 5.527,73 zt
Razem 307.646,93 zt

Pozostate przychody i koszty operacyjne zostaly prawidtowo udokumentowane i zaewidencjonowane. Pozostate
przychody i koszty operacyjne istniejg, zostaty kompletnie ujete, prawidtowo wycenione, prawidtowo rozgraniczone w
czasie, prawidlowo ujawnione i zaprezentowane w rachunku zyskow i strat oraz w dodatkowych informacjach i
objasnieniach.

Réznice w zakresie przychodéw i kosztow w prawie bilansowym i podatkowym zostaty ujawnione.

2.13. Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe

Odsetki obejmuja;

- odsetki bankowe — od lokat i rachunkow bankowych 145,58 zt
- odsetki od zalegtych naleznosci 11.672,03 zt
Razem 11.817,61 zt
Inne przychody finansowe obejmuja;
- pozostate przychody finansowe 70,00 zt
Razem 70,00 zt
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Koszty finansowe

Odsetki obejmuija;

- odsetki od obligacii 1.322.824,94 zt
- odsetki NKUP 218.244 40 zt
- odsetki od nieterminowych ptatno$ci 21.606,84 zt
- odsetki leasingowe 172,00 zt
Razem 1.562.848,18 zt

Pozostate koszty obejmujq :

- pozostate koszty finansowe dotyczace obstugi obligacii 242.718,60 zt
- prowizje i optaty zwigzane z obligacjami i akcjami 48.798,46 zt
- skorygowana cena nabycia obligacii 33.991,65
- pozostate koszty (SCN obligacji) 110,20 z
Razem 325.618,91 zt

Przychody i koszty finansowe zostaly prawidiowo udokumentowane i zaewidencjonowane. Przychody i koszty
finansowe istnieja, zostaty kompletnie ujete, prawidtowo wycenione, prawidtowo rozgraniczone w czasie, prawidtowo
ujawnione i zaprezentowane w rachunku zyskéw i strat oraz w dodatkowych informacjach i objasnieniach.

Réznice w zakresie przychodéw i kosztow w prawie bilansowym i podatkowym zostaty ujawnione.

2.14. Podatek dochodowy i pozostate obowiazkowe ohciazenia

Wyszczegdlnienie 01.01-31.12.2016 | 01.01-31.12.2015
Zysk / Strata brutto 375.588,36 1.305.939,36
Podatek dochodowy - 177.634,58 424.389,57
Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) - -
Zysk / Strata netto 553.222,94 881.549,79

Rozliczenie podatkowe za rok 2016 wykazuje zysk podatkowy w kwocie 555 873,69 zt, w zwigzku z odliczonymi
stratami z lat ubiegtych podatek dochodowy nie wystapit. W pozycji ,podatek dochodowy” zawarty jest odroczony
podatek dochodowy w kwocie -177.634,58 zt.

Réznice w zakresie przychodéw i kosztéw w prawie bilansowym i podatkowym zostaty ujawnione.

3. Zobowiazania warunkowe i zabezpieczenia na majatku
W zwigzku z emisjq obligacji zadtuzenie zostato zabezpieczone:
- hipoteka do wysokosci 120% tacznej wartosci nominalnej przydzielonych obligacji na czesci nieruchomosci

Stalowa 41
hipoteka do wysokosci 150% tacznej wartosci nominalnej przydzielonych obligacji na czesci nieruchomosci
przy ulicy Grochowskiej 282,
hipoteka do wysoko$ci 150% tacznej wartosci nominalnej przydzielonych obligacji na cze$ci nieruchomosci
przy ulicy Grochowskiej 282,
hipoteka umowna 2 000 000,00 na Nieruchomosci potozonej przy ulicy Strzeleckiej 26 — zaptata reszty ceny
sprzedazy,
hipoteka umowna o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 3 500 000,00 jako zabezpieczenie roszczen
obligatariuszy na nieruchomosci nalezacej do Spotki, potozonej przy ulicy Minska 14.
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4. Zdarzenia po dacie bilansu

Istotne zdarzenia gospodarcze, ktore nastapily w okresie miedzy data, na ktorg sporzadzono sprawozdanie finansowe
a dniem zakonczenia badania i wydania opinii, dotyczace badanego okresu sprawozdawczego zostaly ujete w
ksiegach badanego roku obrotowego.

5. Zdolnos$¢ jednostki do kontynuowania dziatalnosci

Analiza sprawozdania finansowego, ksztattowanie sie wskaznikéw charakteryzujacych sytuacje finansowa i majatkowq
jednostki, inne dowody i informacje zebrane w trakcie badania wskazuja, ze przyjecie zatozenia kontynuacii
dziatalnosci jest zasadne.

6. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego, dodatkowe informacje i objasnienia

Spdtka sporzadzita informacje dodatkowg obejmujaca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia zgodnie z ustawg o rachunkowosci.

Dane liczbowe w tych informacjach wynikaja z ewidencji ksiegowej i sg zgodne ze zbadanym sprawozdaniem
finansowym.

7. Rachunek przeptywow pienieznych
Spdtka sporzadzita prawidtowo rachunek przeptywéw pienieznych a dane liczbowe w nim zawarte sg zgodne z
informacjami prezentowanymi w bilansie i rachunku zyskéw i strat.

8. Zestawienie zmian w kapitale wtasnym
Spotka sporzadzita prawidtowo zestawienie zmian w kapitale wkasnym a dane liczbowe w nim zawarte sg zgodne z
informacjami prezentowanymi w bilansie i rachunku zyskéw i strat.

9. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. sporzadzone zostato
stosownie do wymogéw okreslonych w art. 49 Ustawy o rachunkowosci. Prezentowane w nim dane finansowe sq
zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym Spotki za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2016 r.

10. Informacja o opinii niezaleznego biegtego rewidenta
W oparciu o przeprowadzone badanie sprawozdania finansowego Spétki sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2016 r.
wydalismy opinie bez zastrzezen.
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Iv. INFORMACJE | USTALENIA KONCOWE

Niniejszy raport zawiera 18 kolejno ponumerowanych stron. Kazda ze stron opatrzona jest podpisem biegtego
rewidenta.
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Podmiot uprawniony do badania /\/( SN é : L e
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sprawozdan finansowych nr 3181 { Uuu/\ (] ’(‘1/@’&7/%
B 7S Bowident

Marcin Solarski MS Rewident Marcin Solarski
Biegty Rewident 01-483 Warszawa, ul. Pirenejska 9/52
przeprowadzajacy badanie w imieniu MS Rewident s 522};‘:0398'%%2%%%%?27338467

Numer w rejestrze biegtych rewidentow 10928

Warszawa, dnia 1 marca 2017 r.
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