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Raport z badania sprawozdania finansowego Archicom spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig -
S.K.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku

I. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace Spotke
1.1. Nazwa i forma prawna

Spotka dziata pod firma Archicom spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia - spotka komandytowo-
akcyjna.

1.2. Siedziba Spotki
50-345 Wroclaw, ul. Liskego 7

1.3. Przedmiot dziatalnosci
W badanym okresie gtownym przedmiotem dziatalnosci Spotki byta:
- dziatalno$¢ zwigzana z rynkiem nieruchomosci oraz

- dziatalno$c zwiazana z udzielaniem pozyczek spotkom w ramach Grupy Archicom.

1.4. Podstawa dziatalnosci
Archicom spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia - S.K.A. dziata na podstawie:

- statutu Spolki sporzadzonego w formie aktu notarialnego w dniu 21 listopada 2008 roku
(Rep. A nr 10561/08) wraz z pdzniejszymi zmianami,

-~ Kodeksu spétek handlowych.

1.5. Rejestracja w Sadzie Gospodarczym

W dniu 31 grudnia 2008 roku Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie
Rejonowym dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000320237.

1.6. Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewodzkim Urzedzie Statystycznym
NIP 898-00-15-350
REGON 001332589

1.7. Kapitat podstawowy i wtasny Spotki

Kapital podstawowy na 31 grudnia 2011 roku wynosit 352 000,00 zt i dzielit sie na 3 520 akcji
o wartosci nominalnej 100,00 zt kazda.

W roku 2011 oraz do dnia zakonczenia badania nie nastapity zmiany kapitatu podstawowego.
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Raport z badania sprawozdania finansowego Archicom spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig -
S.K.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku

Na 31 grudnia 2011 roku akcjonariat Spotki przedstawiat sie nastepujaco:

akcjonariat akcji gtosow na Walnym Zgromadzeniu

FORUM XXI Fundusz

. : 3520 100,0%
Inwestycyjny Zamkniety

Na kapitat wtasny Spotki na 31 grudnia 2011 roku sktadaty sie ponadto:

- kapitat zapasowy 360 409,26 zt
- pozostate kapitaty rezerwowe 91 446 381,47 zt
- zysk netto 4 878 895,81 zt

Lacznie kapitat wtasny na 31 grudnia 2011 roku wynosit 97 037 686,54 zt.

1.8. Sposob reprezentacji Spotki

Na dzien 31 grudnia 2011 roku podmiotem uprawnionym do reprezentowania Spolki i prowadzenia
jej spraw byt Komplementariusz Archicom Sp. z 0.0.

Sktad Zarzadu Komplementariusza byt nastepujacy:

- Rafat Jarodzki s Prezes Zarzadu.

1.9. Informacja o jednostkach powiazanych

Jednostka dominujaca w stosunku do Archicom spétka z ograniczona odpowiedzialnoicia - S.K.A.

jest:

— FORUM XXI Fundusz Inwestycyjny Zamkniety posiadajacy 100,0% akcji w kapitale podstawowym
Spotki.

Jednostkami zaleznymi Archicom spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig - S.K.A. na dzien
bilansowy byty:

— Archicom Cadenza Hallera Sp. z o.0. 100,0% udziatu w kapitale,
— ACP 2 Sp. z 0.0. w likwidacji 100,0% udzialu w kapitale,
— Archicom Cadenza Hallera Sp. z 0.0. - S.K. 99,4% udziatlu w kapitale,
— ACP 2 Sp. z 0.0. - S.K. w likwidacji 92,7% udziatu w kapitale,
— Archicom Dobrzykowice Park Sp. z 0.0. - 5S.K.A. 73,2% udzialu w kapitale,
— Bartoszowice Sp. z 0.0. 67,0% udzialu w kapitale,
— Archicom Jagodno Sp. z 0.0. - S.K.A. 5,0% udziatu w kapitale.

Ponadto do jednostek powigzanych zalicza sie spotki powigzane z ww. jednostkami.

Spotka nie sporzadzita skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2011 rok. Podstawa prawng
odstapienia od konsolidacji byt art. 56 ustawy o rachunkowosci.
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2. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania bylo sprawozdanie finansowe Archicom spotka =z ograniczong
odpowiedzialnoscia - S.K.A. sporzadzone za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku,
obejmujace:

—  wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

- bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2011 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow zamyka
sie sumg 307 318 024,71 zt;

- rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku wykazujacy zysk
netto w wysokosci 4 878 895,81 zt;

- zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku
wykazujace wzrost kapitatu wtasnego o kwote 4 878 895,81 zt;

- rachunek przeptywow pienieznych, za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku
wykazujacy zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych netto o kwote 1 077 760,93 zi;

- oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i biegtego rewidenta
przeprowadzajacego badanie

Badanie sprawozdania finansowego Archicom spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig - S.K.A. za
2011 rok zostato przeprowadzone przez BDO Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Postepu 12,
podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby Biegtych
Rewidentow pod nr 3355.

Wyboru biegtego rewidenta dokonato Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie badanej Spotki na
podstawie uchwaty nr 1 z dnia 7 wrzesnia 2011 roku.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy o badanie z dnia 30 sierpnia 2011 roku wraz
z pozniejszymi zmianami, przez kluczowego biegtego rewidenta Agate Wojtkowiak (nr ewidencyjny
10784). Badanie przeprowadzono w terminie od dnia 5 marca 2012 roku do dnia wydania opinii. Bylto
ono poprzedzone badaniem wstepnym.

Oéwiadczamy, ze BDO Sp. z o.0., jej zarzad oraz biegty rewident wraz z zespotem badajacym
opisane sprawozdanie finansowe spetniaja warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o badanym sprawozdaniu - zgodnie z art. 56 ust. 3 i 4 Ustawy o biegtych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2009 roku, nr 77, poz. 649).

Spotka w czasie badania udostepnita biegtemu rewidentowi zadane dane i udzielita informacji
i wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia badania oraz poinformowala o braku istotnych
zdarzen, ktore nastapitly po dacie bilansu, do dnia ztozenia oswiadczenia.

Biegty rewident nie byt ograniczony w doborze wtasciwych metod badania.
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4. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawg otwarcia ksiag rachunkowych byto sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres od
1 stycznia do 31 grudnia 2010 roku, ktore zostato zbadane przez Baker Tilly Poland Audit Sp. z o.o0.
i uzyskato opinie z badania bez zastrzezen z objasnieniem o nastepujacej tresci:

Nie zgtaszajac zastrzezen do zbadanego sprawozdania finansowego zwracamy uwage na punkt 1.g.

i 1.h. wprowadzenia do sprawozdania finansowego:

(a) W dniu 9 wrzesnia 2010 r. postanowieniem Sadu Rejonowego dla Wroctawia, VI Wydziatu
Gospodarczego Krajowego Rejestru Sadowego (WR.VI NS-REJ. KRS/017267/10/440) zostato
zarejestrowane rozwigzania spotki Archicom Sp. z o.0. - SKA - Projekt 8 Spotka komandytowa,
ktora zostata zlikwidowana bez przeprowadzania likwidacji a ktérej majatek w tym wszelkie
prawa i obowigzki przejeta Spotka Archicom Sp. z 0.0. SKA;

(b) W wyniku potaczenia sprawozdanie finansowe Archicom Sp. z 0.0. - SKA za okres od 1 stycznia
do 31 grudnia 2010 roku obejmuje rowniez dane finansowe spotki zlikwidowanej. Dla uzyskania
porownywalnosci danych okresu 2010 roku do danych okresu 2009 roku Spotka w bilansie oraz w
rachunku zyskow i strat dodata sztucznie kolumne ujmujaca dane taczne obu spotek (Archicom
Sp. 0.0. SKA i Archicom Sp. z 0.0. - SKA - Projekt 8 SK) na koniec 2009 roku - kolumna o nazwie
»potaczone”,

Sprawozdanie finansowe Spotki za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 roku zostato zatwierdzone
uchwata nr 1 Walnego Zgromadzenia z dnia 30 czerwca 2011 roku.

Uchwalg nr 3 Walne Zgromadzenie z dnia 30 czerwca 2011 roku postanowito przeznaczyc zysk netto
Spotki za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 roku w wysokosci 14 441 183,88 zt na kapitat
rezerwowy Spotki.

Sprawozdanie finansowe za 2010 rok ztozono w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 19 lipca 2011
roku oraz ztozono do ogtoszenia w ,,Monitorze Polskim B” w dniu 15 lipca 2011 roku.
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Raport z badania sprawozdania finansowego Archicom spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia -
S.K.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku

Il. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

Ponizej przedstawiono wybrane wielkos$ci z bilansu, rachunku zyskow i strat
wskazniki finansowe, w poréwnaniu do analogicznych wielkosci za lata ubiegte.

1. Podstawowe wartosci z bilansu

oraz podstawowe

(wzt)
% sumy % sumy % sumy

31.12.2011 bilansowej 31.12.2010 bilansowej 31.12,2009 bilansowej
AKTYWA
Aktywa trwale 305 392 028,40 99,4 293 472 667,29 97,4 135 467 196,42 88,2
Wartosci niematerialne
i prawne 6 829,05 0,0 9 529,60 0,0 13 288,48 0,0
Rzeczowe aktywa trwale 204 335,58 0,1 239 209,20 0,1 318 289,27 0,2
Inwestycje dlugoterminowe 305 180 863,77 99,3 293223 928,49 97,3 135135 618,67 87.9
Aktywa obrotowe 1925 996,31 0,6 7 930 129,84 2,6 18 188 998,68 11,8
Zapasy 484 340,84 0,2 1112 995,82 0,4 7154 078,44 4,7
Naleznosci krotkoterminowe 646 795,02 0,2 5093 363,44 1,7 1412 425,07 0,9
Inwestycje krotkoterminowe 634 919,65 0,2 1712 680,58 0,6 9 599 002,67 6,2
Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe 159 940,80 0,1 11 090,00 0,0 23 492,50 0,0
SUMA AKTYWOW 307 318 024,71 100,0 301402 797,13 100,0 153 656 195,10 100,0
PASYWA
Kapital wtasny 97 037 686,54 31,6 92 158 790,73 30,6 85 752 064,98 55,8
Zobowiazania i rezerwy na
zobowiazania 210 280 338,17 68,4 209 244 006,40 69,4 67 904 130,12 44,2
Rezerwy na zobowigzania 200 000,00 0,1 172 000,00 0,1 280 000,00 0,2
Zobowiazania dtugoterminowe 208 615 562,45 67,9 206 449 347,50 68,5 60 479 365,91 39,4
Zobowiazania
krotkoterminowe 1464 775,72 0,5 2 622 658,90 0,9 7 140 548,57 4,6
Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,0 0,00 0,0 4 215,64 0,0
SUMA PASYWOW 307 318 024,71 100,0 301 402 797,13 100,0 153 656 195,10 100,0
BDO Sp. z 0.0. 7
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S.K.A. za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku

2. Podstawowe wielkosci z rachunku zyskéw i strat

Wyszczegélnienie

Przychody ze sprzedazy
Koszty dziatalnosci
operacyjnej

Wynik ze sprzedazy

Wynik na pozostatych
przychodach i kosztach
operacyjnych

Wynik na dzialalnosci
finansowej

Wynik zdarzen
nadzwyczajnych

Wynik finansowy brutto

Podatek dochodowy

Wynik finansowy netto

(wzt)

% przych. % przych. % przych,

1.01.2011 - ze 1.01.2010 - ze 1.01.2009 - ze
31.12.2011 sprzedazy 31.12.2010 sprzedazy 31.12.2009 sprzedazy
1216 198,21 100,0 8231 135,23 100,0 29 468 858,48 100,0
{1296 978,02) (106,6) (4 156 268,89) (50,5) (14 127 861,45) (47,9)
(80 779,81) (6,6) 4074 866,34 49,5 15 340 997,03 52,1
(91 288,35) (7,5) 6 382 662,33 77,5 2 743 645,61 9.3
5 050 963,97 415,3 3 983 655,21 48,4 2410 213,96 8,2
0,00 - 0,00 - 1 200,00 0,0
4 878 895,81 401,2 14 441 183,88 175,4 20 496 056,60 69,6
0,00 0,0 0,00 0,0 (735 837,03) (2,5)
4 878 895,81 401,2 14 441 183,88 175,4 21231 893,63 72,0
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Wskazniki rentownosci

W badanym roku obrotowym, Spotka odnotowata spadek wskaznikéw rentownosci, za wyjatkiem
rentownosci sprzedazy netto.

W okresie od 1 stycznia 2011 roku do 31 grudnia 2011 roku wskaznik rentownosci sprzedazy netto
wyniost 401,2%, natomiast wskaznik rentownosci sprzedazy brutto ksztattowal sie na poziomie
(6,6)%. Wskaznik rentownosci majatku w poddanym analizie roku obrotowym ksztattowal sie na
poziomie 1,6%, podczas gdy rok wczesniej wyniost 4,8%. Rentowno$¢ kapitalu wtasnego wedtug
stanu na dzien 31 grudnia 2011 roku wyniosta 5,0%, natomiast w roku obrotowym konczacym sie
31 grudnia 2010 15,7%.

Wskazniki zadtuzenia

Wskaznik sptaty zobowigzan w okresie od 1 stycznia 2011 roku do 31 grudnia 2011 roku wzrost o 239
dni w stosunku do wartosci z roku ubiegtego i wyniosl 372 dni. Oznacza to, ze Spotka w wiekszym
zakresie korzysta z kredytu kupieckiego.

Wskaznik zadtuzania ulegt w roku konczacym sie 31 grudnia 2011 roku zmniejszeniu w poréwnaniu
ze stanem na dzien 31 grudnia 2010 roku o 1,0 punktu procentowego i wyniost 68,4%.

Osiagnigte wyniki jak i ogolna sytuacja finansowa Archicom spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
S.K.A. nie wskazuja na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci w roku nastepnym po badanym.
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I, CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena systemu ksiegowosci i kontroli wewnetrznej

Spotka posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady rachunkowosci, okreslona w art.
10 ustawy o rachunkowosci. Zastosowane zasady rachunku kosztow, wyceny aktywow i pasywow
oraz ustalania wyniku finansowego sa zgodne z przepisami ustawy o rachunkowosci.

Ksiegi rachunkowe Archicom spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A. prowadzone s przez
podmiot prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie ustugowego prowadzenia ksigg rachunkowych Archicom
AM Sp. z o.0. z siedzibg we Wroctawiu przy ul Liskego 7. Ewidencja ksiegowa jest prowadzona
komputerowo przy uzyciu oprogramowania PC BIZNES PRO i PCBIZNES PRESTIZ firmy STREAM soft
spotka jawna.

Dostep do danych i systemu ich przetwarzania maja wylacznie osoby upowaznione.

Podstawg otwarcia ksiag rachunkowych Spotki na 1 stycznia 2011 roku bylo sprawozdanie finansowe
sporzadzone na 31 grudnia 2010 roku.

Zapisy w ksiegach rachunkowych odzwierciedlajq stan rzeczywisty operacji gospodarczych. Dane sg
wprowadzane kompletnie i poprawnie na podstawie zakwalifikowanych do zaksiegowania dowodow
ksiegowych. Zapewniono ciagtos¢ zapisow oraz bezbtednos¢ dziatania stosowanych procedur.

Chronologia zdarzen gospodarczych w Spdlce jest przestrzegana. Spotka dokonuje miesiecznych
zamknie¢ ksiag, sporzadzajac zestawienie obrotdéw i sald kont syntetycznych oraz dziennik
umozliwiajacy uzgodnienie jego obrotow z obrotami zestawienia obrotow i sald kont ksiegi gtownej.

Dowody bedace podstawa zapisow ksiegowych zawieraja niezbedne dane wymagane ustawa
o rachunkowosci.

Inwentaryzacje aktywow i pasywow, przeprowadzong w zakresie, terminach i z czestotliwoscia
przewidziang w ustawie o rachunkowosci mozna uznaC za poprawng, a stwierdzone roznice
rozliczono w ksiegach rachunkowych badanego roku.

Badanie systemu kontroli wewnetrznej byto przeprowadzone w takim zakresie, w jakim wigze sie
ona ze sprawozdaniem finansowym. Nie miato ono na celu ujawnienia wszystkich ewentualnych
nieprawidtowosci tego systemu.

2. Informacje dodatkowe

Informacje zawarte we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego i informacje dodatkowe zostaly
sporzadzone w sposob kompletny i poprawny.

3. Zestawienie zmian w kapitale wtasnym

Dane wykazane w zestawieniu zmian w kapitale wtasnym zostaty prawidlowo powiazane z bilansem
oraz ksiegami rachunkowymi i w sposob rzetelny i prawidtowy obrazuja zmiany w kapitatach Spotki.

BDO Sp. z 0.0, 12
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4. Rachunek przeptywow pienieznych

Rachunek przeptywow pienieznych zostal sporzadzony przez Spétke z uwzglednieniem przepiséw
art. 48b Ustawy o rachunkowosci, metoda posrednia i wykazuje prawidlowe powigzanie
odpowiednio z bilansem, rachunkiem zyskow i strat oraz zapisami w ksiegach rachunkowych.

5. Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki

Zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci Komplementariusz sporzadzit sprawozdanie
z dziatalnosci Spotki.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci sa zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym.

6. Oswiadczenie kierownictwa jednostki

Kierownictwo Spotki ztozylo pisemne oswiadczenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych oraz o nie wystapieniu istotnych
zdarzen po dniu bilansowym.

Poznan, 30 marca 2012 roku

BDO Sp. z o.0.
ul. Postepu 12
02-676 Warszawa
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych nr 3355

Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie:

Agata Wojtkowiak ~
Biegty Rewident W
nr ewid. 10784 dj
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