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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Do Akejonariuszy Jednostki Dominujyeej Grupy Kapitalowe;j NORDIC DEVELOPMENT
S.A.

Przeprowadzitam badanie zalaczonego skonsolidowancgo sprawozdania finansowego Grupy
Kapitalowej Nordic Development S.A., dla ktérej Nordic Development S.A., z siedzibg w
Warszawie, przy ulicy Emilii Plater 53, jest Podmiotem Dominujacych, ohumumccgo

Whprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

— Skonsolidowany bilans sporzadzony na dzicti 31 grudnia 2015 roku, Llury po stronie aklywéw
i pasywéw wykazuje sume 134.671.195,91 zt,

- Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015
roku wykazujacy zysk netto w kwocic 98.551,19 zI,

— Zeslawienic zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym za okres od 1 styczniﬁ 2015 roku do
31 grudnia 2015 roku wykazujace zwickszenie kapitatu whasnego w kwocie 1.359.519,78 =,

— Skonsolidowany rachunek przeplywéw pienigznych za okres od 1 stycznia 2015 roku do
31 grudnia 2015 roku wykazujacy zmniejszenie stanu Srodkow pu:nlg::mych w kwocie
1.437.445,42 4,

Informacje dodatkowe, obejmujyce informacje o przyjetej polityce rachunknwosm oraz inne
informacje objasniajace.

Za sporzadzenie zgodnego z obowinzujgcymi przepisumi skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz sprawozdania z dziafalnosci Grupy Kapitwdowej udpuwmd?mlny jest Zarzad
Jednostki Dommu_]acu

Zarzagd Spdtki Dominujacej oraz cztonkowie jej Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia,
aby sprawozdanic finansowe oraz sprawozdanic z dziatalnodci Grupy Kapitalowej spelnialy
wymagania przewidziane w ustawic z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowoscei (Dz. U. z 2013,
poz. 330 z péznicjszymi zmianami), zwancj dalej ,,ustawg o rachunkowosci™.

Moim zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci skonsolidowancgo sprawozdania
finansowego z przyjetymi przez Grupge Kapitalows zasadami (polityka) rachunkowosci oraz
wyrazenie opinii, czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacje majatkows i finansows, jak tez wynik finansowy Grupy Kapitalowej.

y



Badanie  sprawozdania  [inansowego  zaplanowalam 1 przeprowadzilam  stosownie
do postanowicii:
- rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci,

— krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce, 4

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zaplanowalam i przeprowadzitam w taki
sposéb, aby uzyskaé racjonalng pewno$é pozwalajgca na wyrazenic opinii o sprawozdaniu,
W szczegllnosci badanie obejmowalo sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spélke
Dominujycy oraz jednostki zalezne zasad (polityki) rachunkowosci i sprawdzenic -
w przewazijacej mierze w sposéb wyrywkowy — podstaw, z ktérych wynikajg liczby i informacje
zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jak i calosciown oceng skonsolidowanego
sprawozdania [inansowego. Uwazam, 2e¢ badanie dostarczylo Wy‘,ldI'LLd]dCL] podstawy do
wyrazenia opinii.

Moim zdaniem, zbadane skonsolidowane sprawozdanic finansowe we wszystkich istotnych
aspektach:

— przedstawia rzetelnie i jasno informucje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej
Grupy Kapitalowej na dzien 31 grudnia 2015 roku, jak tez jej Wynxlcu finunsowego za rok
obrotowy 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku,

- zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajacymi  zastosowania zasadami  (polityka)
rachunkowosci, wynikajacymi z ustawy o rachunkowosci oraz zgodnie z Rozporzadzeniem,
Ministra Finans6w z dnia 25.09.2009 roku w sprawie szezegGlowych zasad sporzadzania
przez jednostki inne niz banki, zaklady ubezpieczen 1 zakiady n..am..kumcy skonsolidowanych
sprawozdan finansowych grup kapitatowych, i

— jest zpodne z wplywajacymi na tresé skonsolidowanego sprawozdania imanmwt.gn przepisami
prawa obowigzujacymi Grupe Kapitatowa.

Ponadto chcialam zwréeié uwage na [aklt, iz Spéika zlozyla w Krajowym Rejestrze Sadowym
sprawozdanic finansowe za 2014 rok w dniu 23 listopada 2015 roku,'a wigc po terminic
pl?cwm?mnym Ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.. U 2 2013, poz. 330 z
pé7nicjszymi zmianami).



Sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej Nordic Development S.A. za rok obrotowy 2015
Jjest kompletne w rozumieniu art. 49 ust, 2 ustawy o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje,

pochodzgee ze zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, sg z nim zgodne.

\

Joanna Niczyporuk
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GRUPA KAPITALOWA NORDIC DEVELOPMENT 5.A,

RAPORT Z BADANIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWE]J NORDIC DFVELOPMENT
ZA ROK OBROTOWY 2015

I. INFORMACJE OGOLNE

1. Dane identylikujjce badany Spilke Dominujscy

Spélka Dominujaca dziata pod firma Nordic Development Spéika Akcyjna Sicdziba Spotki jest
Warszawa, ul, Emilii Plater 53, :

Spétka Dominujgea powstata na podstawie aktu notarialnego z dnia 25 maja 2007 roku ( Rep. A
3179/2007).

Z dnicm 28 sierpnia 2007 roku Spétke wpisano do Krajowego Rejestru Sydowego postanowieniem
Sadu Rejonowego w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr
KRS 0000287241.

Ostatnia zmiana statutu Spétki Dominujacej miata miejsce 10 pazdziernika 2013 roku.

Spétka Dominujgca posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 953-254-90-62 oraz nr
statystyezny REGON 340322223,

Spétka Dominujaca dziala na podstawie przepiséw Kodeksu spélek handlowych.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Sp6tki Dominujicej jest dzialalnos¢ deweloperska,
Kapital zakladowy Spélki Dominujacej wedlug stanu na dzien 31 grudnia ?.0.15 roku wynosit
63.000.000,00 zt i dzielit si¢ na 12.600.000,00 akeji po 5,00 i kazda. .

Struktura Kapitatu podstawowego przedstawia si¢ nastepujaco:

Wyszczepdlnienie llosé Wartos¢ | Wartosé kapitatu Udzial procentowy
udzinlowedw udziatow | jednego
(akeji) udzinlu
(akeji)
1. Nordic Blue 8202024 5,00 41010 120,00 65.1
3p. 7z 0.0,
2, pozostali 41397976 5,00 21 989 830,00 349
akejonariusze
Razem 12 600 000 - 63 000 000 100,00%

CHE Consulting Sp. z 0.0. I Z



GRUPA KAPITALOWA NORDIC DEVELOPMENT S.A.

Kapital wihasny Spétki Dominujacej wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosi
56.100.300,17 =1,

Rokiem obrotowym Spoiki jest rok kalendarzowy.,

W skiad Zarzydu Spétki Dominujacej na 31 grudnia 2015 roku wehodzili:
* Pan Jon Stellen Therkildsen — Prezes Zarzadu.
W sklad Zarzadu Spdélki Dominujacej na dzien wydania opinii wehodzili:

* Puan Jon Steffen Therkildsen = Prezes Zarzadu,
e Pani Agnieszka Dral = Wiceprezes Zarzadu.

Sklad Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej w okresic od 01.01.2015 do 31.12.2015 roku
przedstawia si¢ nastepujaco:

* Lorenz Jorgensen,
*  Aase Jorgensen,
s Mark Jorgensen.

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki  Dominujgcej na dzien sporzadzenia opinii przedstawia sig
nastgpujaco: .

e Grzegorz Leszezyiski,
¢ Jan Rybojad,
¢ Jagoda Tracz-Dral.

W 2015 roku w sktad Grupy Kapitalowej Nordic Development wehodzity nastepujace podmioty:

e Nordic Development S.A. sp6lka zarzadzajagca grupa i realizujaca wilasne
inwestycje deweloperskic,

* Nordic Residence Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

* Nordic Apartments Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie,

* Nordic Property Sp. z 0.0. z sicdzibg w Warszawic,

* Nordic Project Sp. z 0.0, z siedziba w Bydgoszczy.

CHE Consulting Sp. z 0.0.
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GRUPA KAPITALOWA NORDIC DEVELOPMENT S.A.

Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym na dzien 31 grudnia 2015 roku objete zostaly
nast¢pujgce spotki: ;

a) ‘ Spotka Dominujaca — Nordic Development S.A.

Przeprowadzitam badanie sprawozdania finansowego Nordic Development S.A. za okres od
1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku. W wyniku przeprowadzonego badania wydatam w dniu
21 kwietnia 2016 roku opini¢ bez zastrzezen ze awrdceniem uwag.

b)  Spétki objete konsolidacjg metoda petng:

Podmiot Dezien

Udzial w przeprowadzajgey biliansowy Data

Nazwa i siedziba Spétki kapitale | badanie sprawozdania | konsolidowanej o

i ) P p 5 opinii

(w %) linansowepo i rodzaj Jednastki
wydunej opinii '

Nordic Residence Sp. z 0.0, 100,00% | Nie podlega badaniu . 31.12,2015 Nie dotyczy
Nordic Apartments Sp. £ 0.0. 100,00% Nie podlega badaniu 31.12.2015 Niec dotyczy
Nordic Property Sp. 7 0.0, 100,00% | Nie podlegn badaniu 31.12.2015 Nie dotyczy
Nordie Project Sp. z o.0. 100,00% | Nie podlega badaniu 31.12,2015 Nie dotyczy

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Dziatalno$¢é Grupy w 2014 roku zamknela sic zyskiem netlo w wysokoscei,2.087.408.64 zi.
Sprawozdanic [inansowe Spolki za rok obrotowy 2014 podlegalo badaniu przez bieglego
rewidenta. Badanie zostalo przeprowadzone przez podmiot uprawniony CHE Consulting Sp. z 0.0.
Biegly rewident , Joanna Niczyporuk, w dniu 16 czerwea 2015 roku wydal o tym sprawozdaniu
opini¢ bez zastrzezen ze zwrdccnicm uwagi.

Walne Zgromadzenic Akcjonariuszy zatwicrdzajace skonsolidowane sprawozdanic finansowe za
rok obrotowy 2014 odbylo si¢ w dniu 30 czerwca 2015 roku.

Sprawozdanic finansowe Za rok abrotowy 2014 zostato zlozone
w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 23 listopada 2015 roku.

CHE Consulting Sp. z o0.0.
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GRUPA KAPITALOWA NORDIC DEVELOPMENT 5.A.

3. Dane identyfikujgce podmiot uprawniony oraz kluczowego bieglego rewidenta
przeprowadzajigcego w jego imicniu badanie

Badani¢ sprawozdania finansowego zostalo przcprowadzonc na podstawic umowy 2 dnia
9 grudnia 2015 roku, zawartej pomigdzy Spétka Nordic Development S.A. a firmg
CHE Consulting Sp. z o0.0. z siedzibg w Bialymstoku, ul. Handlowa 6, wpisang na prowadzona
przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentéw liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod nr 3630. W imieniu podmiotu uprawnionego badanic sprawozdania finansowego
zoslalo przeprowadzone pod nadzorem kluczowego bieglego rewidenta Joanng Niczyporuk (nr
cwidencyjny 10039 ) w dniach od 11 kwietnia do 21 kwietnia 2016 roku,

Wyboru  podmiotu  uprawnioncge dokonala Rada Nadezorcza uchwata 2z dnia
10 listopada 2015 roku na podstawic par. 28.2 statutu Spéiki.

CHE Consulting Sp. 7 0.0. oraz kluczowy bicgly rewident Joanna Niczyporuk potwierdzaja, iz sa
uprawnieni do badania sprawozdan finansowych oraz iz speiniajg warunki okreslone w art. 56
ustawy o bieglych rewidentach i ich samorzadzic, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz nadzorze publicznym (Dz. U. z 2009 r. Nr 77. poz. 649) do
wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o skonsolidowanym apruwwdumu finansowym Grupy
Kapitalowej Nordic Development 5.A.

4. Dostepnosé danych i ofwiadezenia kicrownictwa Spdtki Dominujjecj’

Nie wystapily ograniczenia zakresu badania.

Podmiotowi uprawnionemu i kluczowemu bicglemu rewidentowi w trakeie badania udostgpniono
wszystkie zadane dulcuma:nty i dane, jak réwnicz udzielono wyczerpujacych informacji
i wyjasnien, , co migdzy innymi zostalo potwierdzone pisemnym oéwmdcnnlcm Zarzadu Spotki
Dominujacej z dnia 21 kwietnia 2016 roku.

CHE Consulting Sp. z o.0. < ;L



GRUPA KAPITALOWA NORDIC DEVELOPMENT S.A.

II. SYTUACJA MAJATKOWA I FINANSOWA GRUPY

Ponil‘:ej zaprezentowane sy podstawowe wielkosel z rachunku zyskéw i strat oraz wskazniki
finansowe opisujgce wynik finansowy Grupy, jej sytuacje finansowa i majatkowg w poréwnaniu
do analogicznych wielkosci za poprzedni rok.

Podstawowe wiclkosei z rachunku zvskéw i stral

(w zh

Przychody 7e sprzedaZy

2014

34.952.853,75

2015

31.916.025,02

Koszty dziatalnosci operacyjngj 41,372.446,56 35.786.861,89
Pozostale przychody operacyjne 5.658.566,70 22.366.576,08
Pozostale koszty operacyjne 1,106.527,46 1.529.698,25
Przychody finansowe 707.672,85 1.842,423,01
Koszty finansowe 2.117.087.56 14,771.633,71
Podatek dochodowy/odroczony 742.302,00 316.020,00
Zysk netto 2.087.408,64 98.551,19
WaknZniki
Rentownodé sprzedazy brutto 12,13% 41,81%
Rentownodc sprzadazy natto 5087% 0,31%
Rentownodc kapltalu winsnego 3,96% 0,18%
Wskaznik rotac|l majatku 0,26 0,24
Rotacja naleznodcl w dniach 28 31
Rotac|n zobowlazar w dnlach 50 6a
Rotacja zapaséw w dnlach 886 B12
Stopa zadluzenia 58% 58%
Pokryelo majatku kapltalom wiasnym 41% T 42%
_Kapltat obrotowy natto 51337 743 8612 475
Wsakaznik plynnoscl 2,37 1,12
WaknZnlk podwyzszona| plynnosel 0,21 0,04

Analiza powyzszych wielkosci | wskaZnikéw wskazuje na wystapienic w roku 2015 nastgpujacych
tendencji:

- Spadek wskaznikéw rentownosci sprzedazy netto i kapitalu wlasnego i wzrost wskaZnika
rentownosci sprzedazy brutto,

= Wazrost wskimika rotacji naleznosei w dniach i wskaznika rotacji zobowiazan w dniach,

—  Spadek kapitalu obrotowego netto,

—  Spadek wskaznikéw plynnosci.

CHE Consulting Sp. z 0.0. 5



GRUPA KAPITALOWA NORDIC DEVELOPMENT S.A.

III. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

1. Informacje na temat badanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Badane skonsolidowane sprawozdanie [inansowe zostalo sporzadzone na dzien 31 grudnia 2015
roku i obejmuje:

- Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

— Skonsolidowany bilans sporzadzony na dzici 31 grudnia 2015 roku, Kiéry po stronic aktywéw
| pasywow wykazuje sume 134.671.195.91 z1, -

— Skonsolidowany rachunck zyskdw i strat za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015
roku wykazujacy zysk netto w kwocie 98.551,19 zt,

— Zestawicnic zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym za okres od 1 stycznia 2015 roku do
31 grudnia 2015 roku wykazujace zwickszenic kapitalu wiasnego w kwocie 1.359.519,78 i,

- Skonsolidowany rachunck przeplywéw pieniginych za okres od 1 stycznia 2015 roku do
31 grudnia 2015 roku wykazujacy zmnigjszenie stanu srodkéw pienicznych w kwocie
1.437.445,42 71,

[

Informacje dodatkowe, obejmujgce informacje o przyjetej polityce mt..hunkowu\.c.l oriz ll'lnt:
informacje objasniajace. .

Struktura aktywéw i pasywéw oraz pozycji ksztattujacych wynik finansowy zostala przedstawiona
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym., .

Badanie objelo okres od | stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku i polegato'gtéwnic na:

~  badaniu prawidlowosci 1 rzetelnosei przygotowanego przez Zarzad Po(lmlotu Dominujacego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

~  badaniu dokumentacji konsolidacyjne;j,

— ocenie prawidlowosci zastosowanych w trakcic konsolidacji metod 1 procedur
konsolidacyjnych,

2. Dokumentacja konsolidacyjna

Spétka Dominujuca przedstawita dokumentacje¢ konsolidacyjna obejmujaca:

1) sprawozdania [inansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,

2) sprawozdania [inansowe jednostek podporzadkowanych dmtmowam do zasad (polityki)
rachunkowosci obowiazujacych przy konsolidacji, ‘

3) sprawozdania finansowe jednostek podporzadkowanych przeliczane na walutg polska,

4) wszelkie korekty i wylaczenia dokonywane w celu konsolidacji, niczbedne do sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

5) obliczenia wartosci godziwej aktywéw netto jednostek podpor mdknwanych

CHE Consulting Sp. z 0.0. 6 /y



GRUPA KAPITALOWA NORDIC DEVELOPMENT S.A.

6) obliczenia warto$ci firmy oraz ujemnej wartosci firmy i ich odpiséw, w tym z tytutu trwalej
utraty wartosci.

Padstawy sporzadzenia skonsolidowaneso sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej za rok obrotowy 2015 sporzadzono
zgodnie 2 Polskimi Standardami Rachunkowosci. i

Okredlenie jednostek Grupy Kapitidowej

Przy okreslaniu zakresu i metod konqolldac_]l jak réwnicz stosunku 7alu?noéc:. stosowano kryteria
okreslone w ustawie o rachunkowosci i Rozporzadzeniu,

Okres obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanic finansowe zostalo sporzadzone na ten sam dzichi bilansowy i za ten
sam rok obrotowy, co sprawozdanic finansowe Spétki Dominujacej — Nordic Development S.A.
Jednostki zalezne objete konsolidacja sporzadzily sprawozdania® finansowe na ten sam dzien
bilansowy, co Spélka Dominujgca. Rok obrotowy wszystkich spélek zaleznych objetych
konsolidacja zostal zakoriczony 31 grudnia 2015 roku.

Metoda konsolidacji

Konsolidacja sprawozdan Grupy Kapitalowej, w odniesieniu do jednostek zaleznych, zostala
przt:pmwad.:ond metoda pelng przez sumowanie w pelnej wyxokmci wszystkich odpowiednich
pozycji sprawozdan finansowych Podmiotu Dominujgcego i jednostek zalesmych objetych
konsolidacjz.

Po dekonaniu sumowan dokonano korekt 1 wylaczen konsolidacyjnych, kiére dolyczyty:

=  warlosci nabycia udzialéw posiadanych przee Spoétke Dominujgca w JLdeblkLu.h zaleznych
oraz czesci aklywdéw netto  jednostek zaleznych odpowiadajacej udziatlowi Spoélki
Dominujacej we wlasnosei tych jednostek, '

= wzajemnych naleznosci i zobowiazan jednostek objetych konsolidacja,

= istolnych przychodéw i1 Kosztbéw dotyczacych operacji pomicdzy jednostkami objetymi
konsolidacja.

3. Kompletnosé i poprawnosé sporzgdzenin dodatkowych mfnrmuL]l i objasnien oraz
sprawozdania z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej

Spotka Dominujaca potwierdzila zasadno$¢ zastosowania zasady kontynuacji dzialalnosci przy
sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego, Zasady wyceny aktywow i pasywéw,
pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zostaly prawidlowo i kompletnie opisane w  dodatkowych informacjach
i objasnieniach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Spotka Dominujgea dokonata prawidlowej prezentacji poszezegélnych skiadnikéw aktywow
i pasywéw oraz przychodéw i koszldw w skonsolidowanym sprawozdaniu [inansowym.
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Skonsolidowany bilans, skonsolidowany rachunck zyskéw i strat, sprawozdanic z¢ zmian w
skonsolidowanym kapitale wlasnym oraz skonsolidowane sprawozdanic 7z przeplywéw
pienigznych wraz z dodatkowymi informacjami i obja$nieniami, stanowigcymi ich integralng
czese, zawierajyg wszystkie pozycje, kiérych ujawnienie w skonsolidowanym sprawozdaniu
linansowym jesl wymagane przepisami. j

Zarzad sporzadzit i zataczyl do skonsolidowanego sprawozdania [inansowego sprawozdanie
2 dzialalnosci Grupy Kapitalowej w roku obrotowym 2015. Sprawozdanie z dziatalnosci zawiera
informacjc wymaganc przez arl. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci.

Dokonatam sprawdzenia tego sprawozdania w zakresic ujawnionych w nim informacijt, kiérych
bezposrednim Zrédlem jest zbadane skonsolidowane sprawozdanic finansowe.,

IV. UWAGI KONCOWE

Odwiadezenia Zarzadu

CHE Consulting Sp. z o0.0. oraz kluczowy biegly rewident otrzymali od Zarzadu Spotki
Dominujacej pisemne oswiadczenie, w ktérym Zarzad stwierdzil, iz Grupa Kapilatowa
przestrzegala przepiséw prawa.

Joanna Niczyporuk
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