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Opinia niezale znego biegtego rewidenta
dla Akcjonariuszy oraz Rady Nadzorczej Abadon Real Estate S.A.
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

Sprawozdanie z badania skonsolidowanego sprawozdani a finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zatgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej
Abadon Real Estate (zwanej dalej ,,Grupg”), w ktérej Spotkg dominujgca jest Abadon Real Estate S.A. z
siedzibg w Bielsku-Bialej, przy ul. Partyzantow 49 (,Spotka dominujgca”), na ktére sktadajg sie:
skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2016, skonsolidowane
sprawozdanie z calkowitych dochodéw, skonsolidowany rachunek z przeptywéw pienieznych,
skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wlkasnym za okres od 1 stycznia do 31
grudnia 2016, oraz wprowadzenie do sprawozdania finansowego i noty objasniajgce do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Odpowiedzialnos$¢ Zarzgdu oraz Cztonkéw Rady Nadzorczej

Zarzad Spotki dominujagcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowo$ci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa.
Zarzad Spotki dominujacej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktoérg uznaje za niezbedng
dla sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub bledem.

Przy sporzgdzeniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego, Zarzgd Spoétki dominujgcej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, a takze za ujawnienia dotyczgce
zasady kontynuacji dziatalnosSci i jej zastosowania jako podstawy sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994. (Dz. U. z 2016, poz. 1047, p6zn. zm.) Zarzad
oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej Spétki dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe spetnialo wymagania przewidziane w przepisach.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii 0 tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na
podstawie przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadzili§my stosownie do postanowien rozdziatu 7 ustawy rachunkowosci oraz zgodnie
z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetymi uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 z pézn. zm.
Standardy te wymagajg przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania
w taki sposéb, aby uzyska¢ wystarczajgcg pewnosc, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie
zawiera istotnego znieksztaicenia.
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Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzagcych uzyskaniu dowodéw badania kwot i ujawnien
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od osadu biegtego
rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujgc oceny tego ryzyka bieglty rewident bierze pod uwage
dziatanie kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spétke
dominujgcg skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych
okolicznosciach procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej
Grupy. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci,
racjonalnosci ustalonych przez kierownictwo wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogdlnej prezentacji
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgcg i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelnie i jasno
sytuacje majatkowg i finansowg Grupy na dzien 31 grudnia 2016, jak tez jej wynik finansowy i przeptywy
pieniezne za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 do 31 grudnia 2016, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzeh Komisji Europejskiej i przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowosci Spotki dominujacej. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest
zgodne co do formy i treSci z obowigzujgcymi Grupe Kapitalowg przepisami prawa, z wymogami
Rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkOéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2016 r.
poz. 860) i postanowieniami statutu Spétki dominujgce.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regula  cji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci grupy kapitatowej

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania
z dzialalno$ci grupy kapitatowe;.

Za sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci grupy kapitatowej zgodnie z ustawg o rachunkowo$ci oraz
innymi obowigzujgcymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad i Rada Nadzorcza Spotki dominujgcej.
Ponadto Zarzad oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spétki dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane w przepisach.

Naszym obowigzkiem byto, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zapoznanie sie z trescig sprawozdania z dziatalnosci grupy kapitalowej i wskazanie czy
informacje w nim zawarte uwzgledniajg postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowo$ci i czy sg one zgodne
z informacjami zawartymi w zalgczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Naszym
obowigzkiem bylo takze zlozenie oswiadczenia, czy w Swietle naszej wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego stwierdziliSmy
w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej istotne znieksztalcenia.

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej uwzgledniajg
postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz wymogi Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2016 r. poz. 860) i sg zgodne z informacjami
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zawartymi w zatgczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w Swietle wiedzy o Grupie
Kapitalowej Abadon Real Estate i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie stwierdzili§my istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego, naszym
obowigzkiem bylo réwniez zapoznanie sie z oswiadczeniem Sp6iki dominujgcej o stosowaniu fadu
korporacyjnego stanowigcym wyodrebniong czes¢ sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej. Naszym
zdaniem w oswiadczeniu tym Spétka dominujgca zawarta informacje wymagane zgodnie z zakresem
okreslonym w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1639, z pézn. zm.). Informacje te sa zgodne
Z majgcymi zastosowanie przepisami oraz z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Informacje o wypetieniu innych obowigzkéw wynikajgcych z przepiséw prawa

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zatwierdzito skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitalowej za okres od 01.01.2015 do 31.12.2015 w dniu 17.05.2016. Spotka dominujgca ztozyta
zatwierdzone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01.01.2015 do 31.12.2015 w Krajowym
Rejestrze Sgdowym w dniu 13.06.2016.

Przeprowadzaj gcy badanie w imieniu Poland Audit Services Sp.zo. o,
spotki wpisanej na list e podmiotéw uprawnionych do badania sprawozda  n finansowych
pod numerem 3790:

Monika' ByCzy niska
Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 9877

Warszawa, dnia 28.04.2017
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Raport uzupetniaj acy opini e niezale znego biegtego rewidenta
z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Abadon Real Est  ate S.A.
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

Raport zostat opracowany w zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitalowej Abadon Real Estate sporzgdzonego przez jednostke dominujgcg Abadon Real Estate S.A. z
siedzibg w siedzibg w Bielsku-Biatej przy ul. Partyzantéw 49

Badaniu podlegato skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmujace:

(@)

(b)
()
(d)
(e)

skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016
wykazujgcy catkowity dochdéd ogétlem w kwocie 9.875 tys.zt oraz zysk netto przypisany
akcjonariuszom jednostki dominujgcej w kwocie 6.493 tys. zi,

skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31.12.2016, ktére po
stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 223.376 tys. zi,

skonsolidowany rachunek z przeptywow pienieznych za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016
wykazujgcy zwigkszenie stanu srodkow pienieznych netto o kwote 6.299 tys. zi,

skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wkasnym za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016
wykazujgce zwiekszenie kapitatu wlasnego o kwote 43.218 tys. zi,

wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz noty objasniajagce do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato podpisane przez Zarzad Abadon Real Estate S.A. oraz
osobe odpowiedzialng za sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego dnia 28.04.2017.
Raport ten powinien by¢ czytany wraz z opinig niezaleznego biegtego rewidenta dla Akcjonariuszy i Rady
Nadzorczej Abadon Real Estate S.A. z dnia 28.04.2017 dotyczgcg wyzej opisanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Raport zawiera 11 kolejno ponumerowanych stroni sk tada si @ z nastepujacych cz esci:

I

Il.
[l.
V.
V.
VI.
VII.

Strona
Ogolna charakterystyka Grupy Kapitatowej
Ogolna charakterystyka jednostek objetych konsolidacjg
Zmiany zakresu jednostek objetych konsolidacjg
Ogodlne informacje dotyczgce przeprowadzonego badania
Podsumowanie badania
Analiza finansowa
Stwierdzenia biegtego rewidenta 1

QO UK BMADNDN

Przeprowadzaj acy badanie w imieniu Poland Audit Services Sp.zo0. o,
spotki wpisanej na list e podmiotow uprawnionych do badania sprawozda  n finansowych
pod numerem 3790:

Monika Bygzy “nsk
Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 9877

Warszawa, dnia 28.04.2017
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Grupa Kapitatowa Abadon Real Estate S.A.
Raport uzupetniaj acy opini e z badania skonsolidowanego sprawozdania finansoweg 0
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

Ogodlna charakterystyka Grupy Kapitatowej

Sktad Grupy Kapitalowej na dzien 31.12.2016 jest nastepujgcy:

Spotka dominuj agca

Abadon Real Estate S.A., z siedzibg w Bielsku-Bialej, przy ul. Partyzantow 49

Spolki zale zne obj ete konsolidac| g

Udziat w kapitale podstawowym Spotki

Partner S.A. 100%
Cross Bud Sp. z o.0. 70%
Murapol Architects Drive Sp. z 0.0. 100%
Murapol Centrum Ustug Wspélnych Sp. z o.0. 100%
WHIZZ S.A. 99,90%
Major Facility Management Sp. z o.0. 100%
Turnkey Home Design Sp. z 0.0. 100%

Ogdlna charakterystyka jednostek obj etych konsolidaci a

Spotka dominuj aca

(a) Abadon Real Estate S.A. (dawniej: Variant S.A.)
Akt zatozycielski spoétki akcyjnej sporzadzono w formie aktu notarialnego w dniu 20.12.1994,
Repertorium A 13139/94. Dnia 25.07.2001 Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000030723, postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa-
Srodmiescia w Krakowie, Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgadowego. W dniu
07.04.2016 Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Variant S.A. uchwalito zmiany statutu Spoitki
zmieniajgc nazwe na Abadon Real Estate S.A. Ostatniego wpisu do Krajowego Rejestru
Sadowego dokonano dnia 24.04.2017.

(b) Spotka posiada nadany numer identyfikacji podatkowej NIP 6771007078 oraz statystycznej w
systemie REGON 350757002.

(c) Rzeczywistym przedmiotem dziatalnosci Spoéiki jest dziatalnos¢ firm centralnych holdingéw i
holdingbw, z wylgczeniem holdingéw finansowych.

(d) Wiadze jednostki dominujgcej stanowig: Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada Nadzorcza i
Zarzad.

)] W skfad Zarzadu na dzien wydania opinii wchodzili:
* Michat Sapota Prezes Zarzgdu
* Nikodem Iskra Wiceprezes Zarzgdu
* Michat Feist Wiceprezes Zarzgdu
W dniu 07.04.2016 Rada Nadzorcza Spoiki podjeta uchwaly o odwotaniu Pana Demetriusza
Kurosada ze skladu Zarzgdu Spotki i powotaniu obecnego skiadu.

(9) Kapitat podstawowy Spétki dominujgcej na dzien bilansowy wynosit 28.068 tys. zt i dzielit sie na

28.067.522 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda. Na dzien bilansowy wartos¢ kapitatu wlkasnego
wynosita 66.977 tys. zt.

Poland Audit Services Sp. z 0.0.



Grupa Kapitatowa Abadon Real Estate S.A.
Raport uzupetniaj acy opini e z badania skonsolidowanego sprawozdania finansoweg 0
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

(h)

0

(k)

o

(m)

@)

(b)

(©)

Akcje w Spoice na dzien sporzadzenia raportu byty objete nastepujgco:

llosé Warto $¢ %

akcji akcji w zt posiadanych

gtosow
Murapol S.A. 25.458.974 25.458.974 90,71%
Pozostali 2.608.548 2.608.548 9,29%
RAZEM 28.067.522 28.067.522 100,00%

Akcje w Spotce na koniec poprzedniego okresu byly objete nastepujgco:

llosé Warto $¢ %

akcji akeji w zt posiadanych

gtosow
Leszek Kolodziej 2.229.422 2.229.422 43,37%
Wiestaw Cholewa 1.938.853 1.938.853 40,39%
PREDICTO Sp. z o.0. 937.337 937.337 9,61%
ESTATER Sp. z 0.0. 646.768 646.768 6,63%
RAZEM 5.752.380 5.752.380 100,00%

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za okres od 01.01.2015
do 31.12.2015 zostato zbadane przez AdAc Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie, przy ul. Walerego
Stawka 8A i uzyskalto opinie bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za okres od 01.01.2015
do 31.12.2015 zostato zatwierdzone uchwatg Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 17.05.2016.

Skonsolidowane sprawozdanie za ubiegly okres obrotowy zostalo ztozone w Krajowym Rejestrze
Sgdowym w dniu 13.06.2016.

Sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej za okres od 01.12.2016 do 31.12.2016 zostalo
zbadane przez Poland Audit Services Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ul. Hrubieszowskiej
2 i uzyskato opinie bez zastrzezen.

Jednostki zale zne obj ete konsolidacj a

Podstawowe dane podmiotéw zaleznych objetych konsolidacjg w badanym okresie przedstawiono
ponizej.

Dane jednostki Adres siedziby

Partner S.A. ul. Partyzantow 49, Bielsko-Biata
Cross Bud Sp. z o.0. ul. Partyzantow 49, Bielsko-Biata
Murapol Architects Drive Sp. z 0.0. ul. Partyzantow 49, Bielsko-Biata
Murapol Centrum Ustug Wspélnych Sp. z 0.0. ul. Partyzantéw 49, Bielsko-Biata
WHIZZ S.A. ul. Warecka 11A, Warszawa
Major Facility Management Sp. z 0.0. ul. Partyzantow 49, Bielsko-Biata
Turnkey Home Design Sp. z 0.0. ul. Partyzantow 49, Bielsko-Biata

Zakres dziatalnosci podmiotéw zaleznych jest zwigzany z $wiadczeniem ustug wsparcia oraz
dziatalnosci handlowej dla podmiotéw funkcjonujgcych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i
komercyjnych.

Sprawozdania finansowe Partner S.A., Cross Bud Sp. z 0.0., Murapol Architects Drive Sp. z o.0.
za okres sprawozdawczy od 01.01.2016 do 31.12.2016 podlegaly badaniu przez Poland Audit
Services Sp. z 0.0. i uzyskaly opinie bez zastrzezen. W ramach badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego dane finansowe pozostatych spoétek zaleznych podlegaty przeglagdowi.

Poland Audit Services Sp. z 0.0. 3



Grupa Kapitatowa Abadon Real Estate S.A.
Raport uzupetniaj acy opini e z badania skonsolidowanego sprawozdania finansoweg 0
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

Zmiany zakresu jednostek obj etych konsolidac| a

(a) Z dniem 31.03.2016 Spotka dominujgca utracita kontrole nad nastepujgcymi podmiotami:

Procentowy udziat
Grupy w kapitale

ASETINO Sp. z o.0. 100%

ASETINO Sp. z 0.0. Czerwienskiego SKA 100%*

GLASS4CARS.PL S.A. 100%

PRETADECOR Sp. z 0.0. 100%

ONDO Sp. z 0.0. 100%

*ASETINO Sp. z 0.0. Czerwienskiego SKA kontrolowana posrednio poprzez ASETINO Sp. z o.0.

(b) W trakcie badanego okresu Spoétka dominujgca objeta kontrole nad nastepujgcymi podmiotami:

Procentowy udziat Data obj ecia

Grupy w kapitale kontroli
Partner S.A. 100% 26.07.2016
Cross Bud Sp. z o.0. 70% 25.07.2016
Murapol Architects Drive Sp. z 0.0. 100% 25.07.2016
Murapol Centrum Ustug Wspdlnych Sp. z o.0. 100% 01.09.2016
WHIZZ S.A. 99,90% 01.10.2016
Major Facility Management Sp. z 0.0. 100% 01.10.2016
Turnkey Home Design Sp. z 0.0. 100% 01.10.2016

V. Ogolne informacije dotycz ace przeprowadzonego badania

(@ Poland Audit Services Sp. z 0.0. zostata wybrana na audytora Spétki dominujgcej uchwatg Rady
Nadzorczej z dnia 22.08.2016.

(b) Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono na podstawie umowy
zawartej w dniu 23.08.2016 pomiedzy Abadon Real Estate S.A. jako Zleceniodawcg a Poland
Audit Services Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ul. Hrubieszowskiej 2, jako Zleceniobiorca,
w okresie od 10.04.2017 do 28.04.2017, z przerwami.

(©) Podstawg badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego byly sprawozdania finansowe
Spoétek objetych konsolidacjg oraz zastosowane zasady konsolidacji i dokumentacja
konsolidacyjna, w tym korekty i wylgczenia konsolidacyjne.

(d) Spotka udzielita Biegtemu Rewidentowi informacji i wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia

badania. Otrzymano od Zarzadu Spétki dominujgcej oswiadczenie z dnia 28.04.2017
o kompletnosci, rzetelnosci i prawidtowosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej przedstawionego do badania i ujawnieniu w sprawozdaniu finansowym wszelkich
zobowigzan warunkowych oraz o nie zaistnieniu lub ewentualnym zaistnieniu do dnia zakonczenia
badania zdarzehn, wplywajacych w spos6b znaczacy na wielkosé danych wykazanych
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za badany rok.
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Podsumowanie badania

(@)

(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

(@

Sprawozdania finansowe, bedace podstawg sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, jednostek wchodzacych w skfad Grupy Kapitalowej zostaly sporzgdzone na dzieh
31.12.2016 i obejmujg dane finansowe za okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2016 do
31.12.2016, z wyjgtkiem danych finansowych spo6tek Murapol Centrum Ustug Wspélnych Sp. z 0.0
(zatozonej 01.09.2016), Major Facility Managment Sp. z 0.0. (zatozonej 01.10.2016) oraz Turnkey
Home Design Sp. z 0.0. (zatozonej 01.10.2016). Dla spotek zaleznych powstatych w trakcie roku
obrotowego sprawozdanie skonsolidowane obejmuje dane finansowe tych spétek od momentu ich
zawigzania do 31.12.2016.

Biezacy okres obrotowy obejmuje 12 kolejnych miesiecy od 01.01.2016 do 31.12.2016. Ubiegty
okres obrotowy obejmuje odpowiednio 12 miesiecy od 01.01.2015 do 31.12.2015. Okres dwa lata
wstecz obejmuje odpowiednio 12 miesiecy od 01.01.2014 do 31.12.2014.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej za biezgcy okres obrotowy
sporzadzone zostalo zgodnie z zasadami okreslonymi w Miedzynarodowych Standardach
Rachunkowosci i Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej przyjetych
przez Komisje Europejskg, na podstawie sprawozdan finansowych jednostek wchodzacych
w skfad Grupy objetych konsolidacja.

Spoétka dominujgca sporzadzita dokumentacje konsolidacyjng, na ktérg sktadajg sie:
e sprawozdania finansowe jednostek wchodzgcych w sktad Grupy,
. korekty i wytgczenia konsolidacyjne.

W przypadku zastosowania metody konsolidacji petnej, sumowaniu podlegaty w petnej wysokos$ci
wszystkie odpowiednie sprawozdania z sytuacji finansowej i sprawozdania z catkowitych
dochodow jednostki dominujgcej i jednostek zaleznych. Nastepnie dokonano odpowiednich korekt
i wytgczen konsolidacyjnych.

W wyniku konsolidacji wytgczeniom konsolidacyjnym podlegaty:

. kapitaty wlasne jednostek zaleznych powstate przed dniem objecia kontroli,

e warto$¢ udzialéw jednostek zaleznych wykazanych w pozycji dilugoterminowych aktywéw
finansowych jednostki dominujgcej,

e wzajemne naleznosci i zobowigzania jednostek objetych konsolidacja,

. przychody i koszty dotyczgce operacji dokonywanych pomiedzy jednostkami objetymi
konsolidacja,

e« zyski lub straty powstale na operacjach dokonanych miedzy jednostkami objetymi
konsolidacja.

Grupa Kapitalowa w badanym okresie przeszia restrukturyzacje, w ramach ktérej Spétka
dominujgca utracita kontrole nad spotkami zaleznymi stanowigcymi Grupe Kapitalowg w
poprzednim okresie sprawozdawczym. W zwigzku z tym dziatalnosé Grupy Kapitalowe] za
poprzedni okres sprawozdawczy zostata zaklasyfikowana jako dziatalno$¢ zaniechana

W drugiej potowie 2016 roku Spétka dominujgca rozpoczeta budowanie nowego portfela spotek
zaleznych, ktore swiadczg kompleksowe ustugi deweloperskie oraz ustugi wsparcia dla
podmiotéw funkcjonujgcych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych. Najbardziej
istotna czesé¢ przychodéw Grupy Kapitatowej w badanym okresie zostata zrealizowana w ramach
Swiadczenia ustug generalnego wykonawstwa i z dziatalno$ci hurtowni budowlanej.
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(0]

VL. Analiza finansowa

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzieh 31 grudnia 2016 roku

AKTYWA

Aktywa trwate
Wartosci niematerialne
Rzeczowe aktywa trwate
Naleznosci diugoterminowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Kaucje budowlane
Pozostate naleznosci krétkoterminowe
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe
Kontrakty budowlane
Rozliczenia miedzyokresowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy

Suma aktywéw

A B

Koniec Koniec
biezacego ubiegtego Zmiana
okresu okresu (A-B)
'000 zt '000 zt '000 zt
38 448 0 38 448
1251 0 1251
26 0 26
1907 0 1907
41 632 0 41 632
2 684 0 2684
56 086 0 56 086
7 0 7
662 0 662
105 889 0 105 889
1681 0 1681
1739 0 1739
11 866 5567 6 299
1131 37 088 (35957)
181 744 42 655 139 089
223 376 42 655 180 721

Zmiana
(A-B)/B
%

0%
0%
0%
0%
0%

0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
113%

(97%)
326%

424%

Koniec Koniec
biezacego ubiegtego
okresu okresu
Struktura % Struktura %

17% 0%

1% 0%

0% 0%

1% 0%

19% 0%

1% 0%

25% 0%

0% 0%

0% 0%

47% 0%

1% 0%

1% 0%

5% 13%

1% 87%

81% 100%
100% 100%

Poland Audit Services Sp. z 0.0.



Grupa Kapitatowa Abadon Real Estate S.A.

Raport uzupetniaj acy opini e z badania skonsolidowanego sprawozdania finansoweg 0
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
na dzieh 31 grudnia 2016 roku
A B
Koniec Koniec Koniec Koniec
biezacego ubiegtego Zmiana Zmiana biezacego ubiegtego
okresu okresu (A-B) (A-B)/B okresu okresu
'000 zt ‘000 zt '000 zt % Struktura % Struktura %
PASYWA
Kapitat wkasny
Kapitat podstawowy 28 068 5752 22 316 388% 13% 13%
Pozostaly kapitat zapasowy 39 895 35231 4 664 13% 18% 83%
Kapitaty rezerwowe 2 850 0 2 850 0% 1% 0%
Wynik finansowy roku obrotowego 6 493 (2173) 8 666 (399%) 3% (5%)
Niepodzielony wynik finansowy 0 (1812) 1812 (100%) 0% (4%)
Udziat mniejszosci w kapitale podstawowym 2836 0 2836 0% 1% 0%
Udziat mniejszosci w kapitale zapasowym (3 309) 0 (3 309) 0% (1%) 0%
Udziat mniejszosci w wyniku roku obrotowego 3382 0 3382 0% 2% 0%
Razem kapitaty wiasne 80 215 36 997 43 218 117% 36% 87%
Zobowi gzania i rezerwy na zobowi gzania
Zobowigzania dilugoterminowe 3591 0 3591 0% 2% 0%
Zobowigzania krétkoterminowe 139 570 0 139 570 0% 62% 0%
Zobowigzania krétkoterminowe dotyczace
dziatalnosci zaniechanej 0 5658 (5 658) 100% 0 13%
143 161 5 658 137 503 2430% 64% 13%
Suma pasywoéw 223 376 42 655 180 721 424% 100% 100%
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

A B
Biezacy Ubiegtly Zmiana Zmiana Biezacy Ubiegly
okres okres (A-B) (A-B)/B okres okres
‘000 zt '000 zt ‘000 zt % Struktura % Struktura %
Dziatalno $¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 82 396 0 82 396 0% 100% 0%
Koszt wlasny sprzedazy (59 659) 0 (59 659) 0% (72%) 0%
Zysk (strata) brutto na sprzeda zy 22737 0 22737 0% 28% 0%
Pozostate przychody operacyjne 1522 0 1522 0% 2% 0%
Pozostate koszty operacyjne (10 941) 0 (10 941) 0% (13%) 0%
Zysk (strata) na dziatalno $ci operacyjnej 13 318 0 13 318 0% 16% 0%
Przychody (Koszty) finansowe 125 0 125 0% 0% 0%
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 13 443 0 13 443 0% 16% 0%
Podatek dochodowy (3322) 0 (3322) 0% (4%) 0%
Zysk (strata) netto z dziatalno $ci zaniechanej (246) (2 173) 1927 (89%) 0% 0%
Zysk/(strata) netto 9875 (2173) 12 048 (554%) 12% 0%
Przypadaj acy:
Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 6 493 (2173) 8 666 (399%) 8% 0%
Udzialowcom mniejszosciowym 3382 0 3382 0% 4% 0%
Pozostate catkowite dochody 0 0 0 0% 0% 0%
Suma dochodéw catkowitych 9875 (2173) 12 048 (554%) 12% 0%
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Sytuacja maj gtkowa i finansowa, wynik finansowy oraz rentowno $¢

Dziatalno$¢ gospodarczg Grupy Kapitatowej, jej wynik finansowy i rentownos¢ za rok obrotowy oraz
sytuacje majatkowg i finansowg na dzien bilansowy w poréwnaniu do ubieglych okreséw charakteryzujg

nastepujgce wskazniki:

J.m. Biezacy
okres
Wskazniki aktywno $ci
- produktywnos$¢ majatku przychody ze sprzedazy 0.62
ogdtem przecietny stan aktywow '
- produktywnos$¢ majatku przychody ze sprzedazy 396
trwatego przecietny stan aktywow trwatych '
- produktywno$¢ kapitatu przychody ze sprzedazy 141
wiasnego przecietny stan kapitatu wlasnego '
- szybkosé obrotu naleznosci przec. stan naleznosci handlowych x 365 dni dni 124,23
przychody ze sprzedazy
- szybkos$¢ obrotu zapaséw przecigtny stan zapasow x 365 dni dni 8,21
koszt wtasny sprzedazy
Wskazniki rentowno _$ci
- rentownos¢ sprzedazy netto Zyskistrata netto % 11,98
przychody ze sprzedazy
- rentownos¢ sprzedazy brutto Zyskistrata ze sprzedazy % 27,59
przychody ze sprzedazy
- rentownos$¢ majatku ogotem zysk/strata netto - % 7,42
przecietny stan aktywow
- rentownos¢ kapitatu wkasnego - zysk/strata.netto % 16,85
przecietny stan kapitatu wkasnego
Wskazniki finansowania
- stopa zadiuzenia suma zobowigzan diugo i kr’otkotermmowych 064
suma pasywow
- szybkosé obrotu zobowigzan przec. stan zobowigzan handlowych x 365 dni dni 68
koszt wtasny sprzedazy
- pokrycie majatku trwatego kapitat wkasny 103
kapitatem wiasnym aktywa trwate '
- trwaloéé struktury finansowania kapitat wkasny + zobowigzania dtugoterminowe 038

suma pasywow

W zwigzku z zakonczeniem dziatalnosci w ramach poprzedniej grupy kapitatowej, Spotka dominujgca
dokonata zmiany prezentacji danych finansowych za okres zakonczony 31.12.2015, ktéra polegata na
przesunieciu aktywéw i pasywow oraz przychoddw i kosztéw tej dziatalnosci do odrebnych pozycji
dotyczacych dziatalnosci zaniechanej. Z uwagi na to, powyzsze wskazniki nie zostaty skalkulowane dla
okreséw poréwnawczych.
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Koniec Koniec
bie zagcego ubiegtego

okresu okresu
Wskazniki ptynno _$ci
- plynnosci | aktywa obrotowe ogélem 1,30 7,54
zobowigzania krétkoterminowe
- plynnosci Il aktywa Qbrotqwe czgolem -.zapasy 1,28 754
zobowigzania krétkoterminowe
- plynnosci Il _Stodki pienigzne 0,09 0,98
zobowigzania krétkoterminowe
Wskazniki rynku kapitatowego
- zysk/strata na jedng akcje - zysk/sFrata netto — zt 0,65 (0,38)
ilos¢ wyemitowanych akcji
- cena do zysku/straty na jedng cena rynkowa jednej akcji 6.52 0.00
akcje zysk/strata netto na jedng akcje ' '
- kapitat wtasny na jedng akcje kapitat wiasny zt 8,05 6,43

\AIR

ilos¢ wyemitowanych akcji

Stwierdzenia biegtego rewidenta

(@)

(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

Zarzgd Spotki sporzadzajgcej skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawit zgdane
informacje, wiarygodne wyjasnienia i o$wiadczenia w wystarczajgcym zakresie i w rozsgdnym
czasie dla celéw przeprowadzenia badania oraz przedtozyt oswiadczenie o kompletnym ujeciu
danych w ksiegach rachunkowych, dokumentacji konsolidacyjnej i wykazaniu wszelkich
zobowigzah warunkowych oraz ujawnieniu istotnych zdarzen, ktére nastgpity po dacie bilansu
do dnia ztozenia oswiadczenia.

Dokumentacja konsolidacyjna byta kompletna i poprawna, a sposob jej przechowywania zapewnia
wlasciwg ochrone.

We wszystkich istotnych aspektach konsolidacja kapitatéw oraz ustalenie udziatéw mniejszosci
zostaly przeprowadzone prawidtowo.

We wszystkich istotnych aspektach okre$lone przez kierownika Jednostki dominujgcej zasady
rachunkowosci oraz wykazywanie danych byly zgodne z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska. Zostata zachowana
ciggtos¢ stosowanych zasad i metod w stosunku do okresu ubiegtego.

Whytgczenia wzajemnych rozrachunkéw (naleznosci i zobowigzan) oraz obrotéw wewnetrznych
(przychodow i kosztow) jednostek objetych konsolidacjg zostaly dokonane we wszystkich
istotnych aspektach zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Wytgczenia wynikéw niezrealizowanych przez jednostki objete konsolidacjg zawartych w wartosci
aktywow oraz z tytutu dywidend zostaly dokonane we wszystkich istotnych aspektach zgodnie
z MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejska.
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@

(h)

(i)

0

(k)

Informacja dodatkowa do sprawozdania finansowego zawierajg wszystkie istotne informacje
wymagane przez Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci i Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej i zostaly przedstawione we wszystkich istotnych aspektach
prawidtowo.

Podczas badania nie stwierdzono istotnych naruszen statutu Spétki i prawa majgcych wplyw na
sprawozdanie finansowe.

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej we wszystkich istotnych aspektach jest kompletne
w rozumieniu ustawy o rachunkowosci oraz uwzglednia postanowienia Rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informaciji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2016 r.
poz. 860). Zawarte w nim informacje sg zgodne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
za okres hiezagcy.

Poland Audit Services Sp. z 0.0. oraz kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy badanie sg
niezalezni od badanej jednostki w rozumieniu art. 56 ust. 2-4 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. Nr 77, poz. 649).

Zakres badania nie byt ograniczony.
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