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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA

Do Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Orbis S.A.

Przeprowadziliémy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego Spoétki Orbis S.A. z siedzibg
w Warszawie przy ulicy Brackiej 16, na ktére sklada si¢ sprawozdanie z sytuacji finansowe;j
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2013 roku, rachunek zyskow i strat i sprawozdanie z catkowitych
dochod6w, sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym, sprawozdanie z przeplywéw pieni¢znych
za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku oraz informacje dodatkowe,
obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne informacje objasniajace.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania z dziatalno$ci odpowiedzialny jest Zarzad Spétki.

Zarzad Spotki oraz czlonkowie jej Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia,
aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dzialalnoéci spetnialy wymagania przewidziane
w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. poz. 330 z p6zn. zm.),
zwanej dalej ,,ustawa o rachunkowosci”.

Naszym .zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodno$ci sprawozdania finansowego
z przyjetymi przez Spotke zasadami (polityka) rachunkowoéci oraz czy przedstawia ono rzetelnie
ijasno, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacj¢ majatkowa i finansows, jak tez wynik
finansowy Spotki oraz o prawidlowosci ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe jego
sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliSmy i przeprowadzilismy stosownie
do postanowien:

—  rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

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

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadziliSmy w taki sposob, aby
uzyskaé racjonalng pewno$é pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. W szczegdlnosci
badanie obejmowalto sprawdzenie poprawnos$ci zastosowanych przez Spétke zasad (polityki)
rachunkowo$ci i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie — w przewazajacej mierze w sposob
wyrywkowy — dowod6w i zapiséw ksiegowych, z ktérych wynikajg liczby i informacje zawarte
w sprawozdaniu finansowym, jak i calosciowa oceng¢ sprawozdania finansowego. Uwazamy,
ze badanie dostarczylto wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy KRS 0000446833, NIP: 527-020-07-86, REGON: 010076870 3
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Jak przedstawiono w nocie 2.2 dodatkowych informacji i objasnien, na dzien sporzadzenia
pierwszego sprawozdania finansowego zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, Zarzad rozpatrzyl rézne interpretacje dotyczagce MSR 17
i zdecydowalt, iz prawa wieczystego uzytkowania gruntéw otrzymane nieodplatnie w wyniku
prywatyzacji Spotki powinny byé ujete w bilansie w warto$ciach ustalonych w wyniku niezaleznej
wyceny. Na dzien 31 grudnia 2013 roku i 31 grudnia 2012 roku warto$¢ netto tych praw
prezentowanych w pozycji §rodkéw trwalych wynosita odpowiednio 214.257 i 217.376 tysigcy
zlotych, w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych odpowiednio 67.353 i 76.207 tysigcy ziotych,
a w pozycji aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy odpowiednio
20.030 i 21.880 tysigcy zlotych. Jednoczesnie Spétka utworzyta na dziefi 31 grudnia 2013 roku
i 31 grudnia 2012 roku rezerwe na podatek odroczony dotyczacy praw otrzymanych nieodplatnie
odpowiednio w kwocie 57.312 i 59.938 tysiecy zlotych. Naszym zdaniem z uwagi na fakt, iz tytul
wlasnoéci tych gruntéw nie przechodzi na Spétke po zakoniczeniu umowy, zgodnie z MSR 17
prawa te stanowiag forme leasingu operacyjnego i w zwiazku z tym powinny by¢ wykazywane
w ewidencji pozabilansowej. Gdyby prawa uzytkowania gruntow otrzymanych nieodplatnie nie
zostaly ujete w bilansie, to wynik finansowy za 12 miesigcy zakonczonych 31 grudnia 2013 roku,
po uwzglednieniu podatku odroczonego bylby wyzszy o 11.197 tysigcy ziotych, a wynik lat
ubieglych na dzien 31 grudnia 2013 roku bylby nizszy o 255.525 tysiecy zlotych. Analogicznie
wynik finansowy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 powinien by¢ wyzszy
o 1.598 tysiccy zlotych, a wynik lat ubieglych na dzien 31 grudnia 2012 bylby nizszy
0 257.123 tysiecy zlotych.

Dodatkowo Spétka ujela jako rzeczowy majatek trwaly nabyte odplatnie prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw, ktérych warto$¢ wyniosta odpowiednio: 14.677 tysiecy zlotych na dzien
31 grudnia 2013 roku oraz 19.839 tysiecy zlotych na dzien 31 grudnia 2012 roku. Jednoczesnie na
dzien 31 grudnia 2013 roku Spoétka ujela jako element nieruchomosci inwestycyjnych nabyte
odplatnie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w wysokosci 13.472 tysiecy zlotych oraz
8.678 tysigcy zlotych na dzien 31 grudnia 2012 roku. Naszym zdaniem prawa te powinny zostaé
zaklasyfikowane jako leasing operacyjny zgodnie z MSR 17, a warto$¢ dokonanej platnosci
wykazana jako dtugoterminowe rozliczenie migdzyokresowe i rozliczana w czasie.

Naszym zdaniem, z wyjatkiem skutkéw korekt opisanych powyzej, dotyczacych klasyfikacji prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw, zbadane sprawozdanie finansowe we wszystkim istotnych
aspektach:

— przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej
Spotki na dzien 31 grudnia 2013 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy
od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku,

— zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoséci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie
nieuregulowanym w tych standardach — stosownie do wymogéw ustawy o rachunkowosci
i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych oraz na podstawie prawidlowo
prowadzonych ksiag rachunkowych,

— jest zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spoiki.
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Sprawozdanie z dzialalnoéci Spélki za rok obrotowy 2013 jest kompletne w rozumieniu art. 49
ust. 2 ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw
warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim (Dz. U. z 2009 r. nr 77, poz. 649 z poin.
zm.), a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego, s3 z nim
zgodne,

t\/{c\‘_ ‘ A'\/o\__\,)

Maciej Krason
Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie
nr ewid. 10149

W imieniu Deloitte Polska Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k. — podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych wpisanego na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR pod nr. ewidencyjnym 73:

Zbighiew Adamkiewlcz — Wiceprezes Zarzadu Deloitte Polska Sp. z 0.0. — komplementariusza
Delpitte Polska Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k.

Warszawa, 19 lutego 2014 roku
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RAPORT Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
SPOLKI ORBIS S.A.
ZA ROK OBROTOWY 2013

I. INFORMACJE OGOLNE

1. Dane identyfikujace badang Spolke
Spotka dziata pod firmg ORBIS S.A. Siedziba Spolki jest Warszawa, ul. Bracka 16.

Spotka prowadzi dzialalno$é w formie spétki akcyjnej, zawigzanej aktem notarialnym w dniu
17 grudnia 1990 roku przed notariuszem Pawlem Blaszczakiem w Warszawie (Repertorium A
Nr 1882/1990). Spétka zostala zarejestrowana w rejestrze handlowym prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, Sad Gospodarczy XVI Wydziat Gospodarczy-Rejestrowy
w Warszawie, w dziale B pod numerem RHB 25134, na podstawie postanowienia z dnia 9 stycznia
1991 roku. Aktualnie Spétka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000022622.

Spétka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP: 526-025-04-69 nadany przez Drugi Urzad
Skarbowy Warszawa.

Urzad Statystyczny w Warszawie nadal Spétce REGON o numerze: 006239529.
Spoika dziala na podstawie przepiséw Kodeksu spdtek handlowych.

Wedlug statutu Spétki przedmiotem jej dziatalnosci jest:

~  dzialalno$¢ organizatorow turystyki, posrednikéw i agentéw turystycznych oraz pozostala
dzialalno$¢ ustugowa w zakresie rezerwacji i dzialalnosci z nig zwigzane,

—  dzialalno$¢ zwigzana z organizacja targéw, wystaw i kongresow,

—  hotele i podobne obiekty zakwaterowania,

— dzialalnos¢ ustugowa zwigzana z wyzywieniem,

—  pozostala dzialalnoéé ushugowa w zakresie rezerwacji, gdzie indziej niesklasyfikowana,

—  pozostaly transport ladowy pasazerski, gdzie indziej niesklasyfikowany,

—  konserwacja i naprawa pojazdéw samochodowych, z wylaczeniem motocykli,

—  pozostata finansowa dzialalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylgczeniem
ubezpieczen i funduszy emerytalnych,

—  dzialalno$¢ agencji reklamowych,

—  pozostala dzialalno$¢ wydawnicza,

—  sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana,

—  sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach z przewagg zywnosci,
napojéw i wyrobow tytoniowych,

—  pozostate pozaszkolne formy edukacji, gdzie indziej niesklasyfikowane,

—  pozostale posrednictwo pienigzne,

~  dziatalno$¢ zwigzana z grami losowymi i zakladami wzajemnymi,

—  pozostale ubezpieczenia osobowe oraz ubezpieczenia majatkowe,

~  dziatalno$¢ pozostalych agencji transportowych,

- v(/ynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,

~  zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie,

~ sprzedaz  detaliczna  napojéw  alkoholowych i  bezalkoholowych  prowadzona
w wyspecjalizowanych sklepach,

—  telekomunikacja,

Deloitte Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k. 6
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—  dzialalno$¢ zwigzana z oprogramowaniem i doradztwem w zakresie informatyki oraz
dzialalnos¢ powigzana,

—  przetwarzanie danych; zarzadzanie stronami internetowymi (hosting) i podobna dziatalnos¢,

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

—  dzialalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nig doradztwo techniczne,

—  pozostata dzialalno$é profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej niesklasyfikowana,

—  dzierzawa wlasnosci intelektualnej i podobnych produktéw, z wylaczeniem prac chronionych
prawem autorskim,

— pozostala dziatalno$¢ wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, gdzie indziej
niesklasyfikowana,

—  dzialalnos$é rachunkowo-ksiggowa; doradztwo podatkowe.

W badanym okresie Spotka prowadzila dziatalno§¢ w zakresie wustug hotelarskich
i gastronomicznych.

Kapitat zakladowy Spotki wedtug stanu na dzief 31 grudnia 2013 roku wynosil 92.154.016 zi
i dzielit si¢ na 46.077.008 akcji zwyklych o wartoéci nominalnej 2 zl kazda. Po uwzglednieniu
korekty hiperinflacji, kapital zakladowy wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku
w sprawozdaniu finansowym wynio6st 517.754 tys. zl.

Wedlug stanu na dzien 12 lutego 2014 roku (data ostatniego Zgromadzenia Akcjonariuszy) wsrod
akcjonariuszy Spoétki znajdowali sig:

—~  Accor S.A. (w tym Accor Polska Sp. z 0.0.) — 52,69% akcji,
—  Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva BZ WBK - 9,94% akcji,
-~ ING Otwarty Fundusz Emerytalny — 5,19% akcji,

~ Amplico Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Metlife Amplico Dobrowolny Fundusz
Emerytalny zarzadzane przez Amplico Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A. — 5,12%
akcji,

~  pozostali akcjonariusze instytucjonalni i indywidualni — 27,06% akgji.

W roku obrotowym nie wystgpily zmiany w kapitale zakladowym Spolki.

W dniu 21 stycznia 2013 roku spétka Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva BZ WBK

dokonata zbycia udzialow Orbis S.A. w wyniku czego zmniejszyla udziat w ogdlnej liczbie glosow

w Spétce ponizej 10% do poziomu 9,94%.

W dniu 13 maja 2013 roku spétki Amplico Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Metlife Amplico

Dobrowolny Fundusz Emerytalny, zarzadzane przez Amplico Powszechne Towarzystwo

Emerytalne S.A., dokonaly nabycia udzialéw Orbis S.A., w wyniku czego zwigkszyly udzial

w ogolnej liczbie gloséw w Spotce z 4,90% do 5,12%.

W dniu 23 lipca 2013 roku spétka ING Otwarty Fundusz Emerytalny dokonata nabycia udziatow

Orbis S.A. w wyniku czego zwigkszyla udzial w ogélnej liczbie gloséw w Spodlce z 4,91% do

5,19%.

Po dniu bilansowym nie nastapily zadne zmiany w kapitale zaktadowym Spotki.

Kapitat wlasny Spolki wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku wynosit 1.893.135 tys. zt.

Rokiem obrotowym Spoétki-jest rok kalendarzowy.

Spétka posiada nastgpujace podmioty powigzane:

— Accor S.A. - Podmiot Dominujacy,
—  Hekon Hotele Ekonomiczne S.A. - podmiot zalezny w 100%,
~  Wioska Turystyczna Wilkasy Sp. z 0.0. - podmiot zalezny w 100%,
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—  Orbis Corporate Sp. z 0.0. - podmiot zalezny w 100%,
—  Orbis Kontrakty Sp. z 0.0. - podmiot zalezny w 80%.

Ponadto jako podmioty powigzane Orbis S.A. traktuje spdiki nalezace do Grup Kapitalowych
Accor oraz Hekon Hotele Ekonomiczne.

W sklad Zarzadu Spoétki na dzien wydania opinii wchodzili:

—  Laurent Francois Picheral - Prezes Zarzadu,
—  Ireneusz Andrzej Weglowski - Wiceprezes Zarzadu,
—  Marcin Szewczykowski - Czlonek Zarzadu.

W badanym okresie nie wystapily zmiany w skladzie Zarzadu Spéiki.

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Dziatalno$é Spétki w 2012 roku zamknela sie zyskiem netto w wysokosci 104.241 tys. zk.
Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy 2012 podlegato badaniu przez bieglego
rewidenta. Badanie zostalo przeprowadzone przez podmiot uprawniony Deloitte Polska Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. Biegly rewident w dniu 19 lutego 2013 roku wydat o tym
sprawozdaniu z zastrzezeniem o nastgpujacej tresci:

»Jak przedstawiono w nocie 2.2 dodatkowych informacji i objasnien, na dzien sporzadzenia
pierwszego sprawozdania finansowego zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczoéci Finansowej, Zarzad rozpatrzyl rézne interpretacje dotyczace MSR 17
i zdecydowal, iz prawa wieczystego uzytkowania gruntéw otrzymane nieodplatnie w wyniku
prywatyzacji Spotki powinny by¢ ujete w bilansie w wartosciach ustalonych w wyniku niezaleznej
wyceny. Na dzien 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku warto$¢ netto tych praw
prezentowanych w pozycji $rodkéw trwatych wynosita odpowiednio 217.376 i 243.023 tysigcy
zlotych, w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych odpowiednio 76.207 i 65.351 tysiecy zlotych,
a w pozycji aktywéw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy odpowiednio
21.880 i 9.062 tysiecy zlotych. Jednoczesnie Spétka utworzyta na dzien 31 grudnia 2012 roku
i 31 grudnia 2011 roku rezerwe na podatek odroczony dotyczacy praw otrzymanych nieodplatnie
odpowiednio w kwocie 59.938 1 60.313 tysigcy zlotych. Naszym zdaniem, z uwagi na fakt, iz tytul
wiasnoéci tych gruntéw nie przechodzi na Spotke po zakoficzeniu umowy, zgodnie z MSR 17
prawa te stanowig forme leasingu operacyjnego i w zwiazku z tym powinny by¢ wykazywane
w ewidencji pozabilansowej. Gdyby prawa uzytkowania gruntéw otrzymanych nieodplatnie nie
zostaly ujete w bilansie, to wynik finansowy za 12 miesigcy zakoficzonych 31 grudnia 2012 roku,
po uwzglednieniu podatku odroczonego bylby wyzszy o 1.598 tysiecy zlotych, a wynik lat
ubieglych na dzien 31 grudnia 2012 roku bylby nizszy o 257.123 tysiecy zlotych. Analogicznie
wynik finansowy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2011 roku powinien by¢ wyzszy
o0 27.032 tysigcy zlotych, a wynik lat ubieglych na dzien 31 grudnia 2011 roku bylby nizszy
0 284.155 tysigcy ztotych.

Dodatkowo Spélka ujeta jako rzeczowy majatek trwaly nabyte odplatnie prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw ktérych warto$é wyniosta odpowiednio: 19.839 tysigcy ztotych na dzien
31 grudnia 2012 roku oraz 28.235 tysiecy zlotych na dzien 31 grudnia 2011 roku. Jednocze$nie
na dzien 31 grudnia 2012 roku Spéika ujela jako element nieruchomosci inwestycyjnych nabyte
odplatnie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w wysokoéci 8.678 tysiecy zlotych. Naszym
zdaniem prawa te powinny zostaé zaklasyfikowane jako leasing operacyjny zgodnie z MSR 17,
a warto§¢ dokonanej platnosci wykazana jako dlugoterminowe rozliczenie migdzyokresowe
i rozliczana w czasie.”
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Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zatwierdzajace sprawozdanie finansowe za rok obrotowy
2012 odbyto si¢ w dniu 24 czerwca 2013 roku. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito
o0 nastepujacym podziale zysku netto za rok 2012:

— dywidendy dla akcjonariuszy —64.508 tys. zl,
—  zysk zatrzymany —39.733 tys. zl.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2012 zostalo zgodnie z przepisami prawa zlozone
w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 2 lipca 2013 roku.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony oraz kluczowego bieglego rewidenta
przeprowadzajacego w jego imieniu badanie

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone na podstawie umowy z dnia 13 lipca
2012 roku, zawartej pomiedzy Orbis S.A. a firma Deloitte Polska Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp. k. z siedzibg w Warszawie, al. Jana Pawla II 19, wpisang na prowadzong
przez Krajows Rade Bieglych Rewidentow liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdafi
finansowych pod nr 73. W imieniu podmiotu uprawnionego badanie sprawozdania finansowego
zostalo przeprowadzone pod nadzorem kluczowego bieglego rewidenta Macieja Krasonia
(nr ewidencyjny 10149) w siedzibie Spétki w dniach od 9 do 20 grudnia 2013 roku, od 13 stycznia
do 14 lutego 2014 roku oraz poza siedziba Spétki do dnia wydania niniejszej opinii.

Wyboru podmiotu uprawnionego dokonata Rada Nadzorcza uchwala z dnia 22 maja 2012 roku na
podstawie upowaznienia zawartego w par. 20 ust. 2 pkt 8 statutu Orbis S.A. oraz par. 9 ust. 1 pkt.
10 Regulaminu Rady Nadzorczej Spétki.

Deloitte Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k. oraz kluczowy biegly rewident
Maciej Krason potwierdzaja, iz sa uprawnieni do badania sprawozdan finansowych oraz
iz spelniaja warunki okres§lone w art. 56 ustawy o bieglych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz nadzorze publicznym
(Dz. U. z 2009 r. nr 77, poz. 649 z pézn. zm.) do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o sprawozdaniu finansowym Spétki Orbis S.A.

4. Dostgpnosé danych i oswiadczenia kierownictwa Spolki

Nie wystapily ograniczenia zakresu naszego badania.

Podmiotowi uprawnionemu i kluczowemu bieglemu rewidentowi w trakcie badania udostepniono
wszystkie zgdane dokumenty i dane, jak réwniez udzielono wyczerpujacych informacji

i wyjasnien, co miedzy innymi zostalo potwierdzone pisemnym o$wiadczeniem Zarzadu Spotki
z dnia 19 lutego 2014 roku.
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II. SYTUACJA MAJATKOWA I FINANSOWA SPOLKI

Ponizej zaprezentowane sg podstawowe wielkosci z rachunku zyskéw i strat oraz wskazniki
finansowe opisujace wynik finansowy Spoiki, jej sytuacje finansowa i majatkowg w poréwnaniu

do analogicznych wielkosci za rok ubiegly.

Podstawowe wielkosci z rachunku zyskéw i strat (w tys. z1) 2013
Przychody ze sprzedazy 500.991
Koszty dziatalnosci operacyjnej -468.184
Pozostate przychody operacyjne 9.835
Pozostale koszty operacyjne -11.469
Przychody finansowe 40.915
Koszty finansowe -1.489
Podatek dochodowy ' -7.419
Zysk (strata) netto 59.578
Catkowity dochdd ogodlem 59.254
Wskazniki rentownosci 013
— rentowno$¢ sprzedazy 6%
— rentownos¢ sprzedazy netto 12%
— rentowno$¢ netto kapitalu wlasnego 3%
Wskazniki efektywnosci

— wskaznik rotacji majatku 0,25
— wskaznik rotacji naleznosci w dniach 19
— wskaznik rotacji zobowigzan w dniach 34
— wskaznik rotacji zapaséw w dniach 3
Plynno$é/Kapitat obrotowy netto

— stopa zadluzenia 5%
— stopien pokrycia majatku kapitalem wlasnym 95%
— kapital obrotowy netto (w tys. zl) 99.232
— wskaznik ptynnosci 2,34
— wskaznik podwyzszonej plynnosci 2,30

6%
94%
89.469
2,02
1,98

Analiza powyzszych wielkosci i wskaznikéw wskazuje na wystapienie w roku 2013 nastgpujacych

tendencji:

~  spadek wskaznikoéw rentownosci sprzedazy netto i rentownosci netto kapitatu wiasnego,
—  spadek wskaznika rotacji majatku i zobowigzan oraz wzrost wskaznikéw rotacji naleznosci

i zapaséw,

~  spadek stopy zadtuzenia przy jednoczesnym wzroscie pokrycia majatku kapitalem wiasnym,

wzrost kapitatu obrotowego netto oraz wzrost wskaznikéw ptynnosci.

Deloitte Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia Sp. k.
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II1. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

1. Ocena systemu rachunkowosci

Spétka posiada dokumentacje wymagang przepisami art. 10 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. poz. 330 z pézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg o rachunkowosci”,
w szczegodlnosei dotyczaca: okreslenia roku obrotowego i wchodzacych w jego sklad okresow
sprawozdawczych, metod wyceny aktywéw i pasywow oraz ustalania wyniku finansowego,
sposobu prowadzenia ksiag rachunkowych, systemu ochrony danych i ich zbioréw. Dokumentacja
polityki rachunkowosci zostala opracowana zgodnie z ustawa o rachunkowosci, a w zakresie
wyceny aktywéw i pasywow oraz prezentacji sprawozdania finansowego zgodnie z wymogami
MSSF i przyjeta do stosowania od dnia 1 stycznia 2005 roku uchwala Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Orbis S.A. z dnia 10 lutego 2005 roku. Podstawowe zasady wyceny
aktywow i pasywéw oraz pomiaru wyniku finansowego zostaly przedstawione w dodatkowych
informacjach objasniajacych.

Zasady rachunkowosci, ktérych Spétka ma mozliwo§¢é wyboru na podstawie MSSF, zostaly
wybrane w sposéb pozwalajacy na poprawne odzwierciedlenie specyfiki dziatalnosci Spotki, jej
sytuacji finansowej oraz uzyskiwanych wynikéw finansowych. Zasady te byly stosowane w sposob
ciagly i nie ulegly one zmianie w stosunku do zasad stosowanych do prowadzenia ksiag
rachunkowych i sporzadzenia sprawozdania finansowego w roku poprzednim.

W Spélce stosowany jest komputerowy system ewidencji ksiggowej Profinn, w ktérym
dokonywane sa ksiegowania wszystkich zdarzen gospodarczych, z wyjatkiem ewidencji kadrowo-
placowej, ktéra jest prowadzona w systemie Millenium. System Profinn posiada zabezpieczenia
hastowe przed dostgpem oséb nieuprawnionych oraz funkcyjne ograniczenia dostgpu. Opis
systemu informatycznego spetnia wymogi art. 10 ust. 1 pkt 3 lit. ¢) ustawy o rachunkowosci.

Bilans otwarcia wynika z zatwierdzonego sprawozdania finansowego za poprzedni rok obrotowy
i zostal on prawidlowo wprowadzony do ksiag rachunkowych badanego okresu.

W czgsci przez nas zbadanej udokumentowanie operacji gospodarczych, ksiggi rachunkowe oraz
powiazanie zapiséw ksiegowych z dokumentami i sprawozdaniem finansowym spetniaja wymogi
rozdzialu 2 ustawy o rachunkowosci.

Ksiegi rachunkowe, dowody ksiggowe, dokumentacja przyjetego sposobu prowadzenia
rachunkowoéci oraz zatwierdzone sprawozdania finansowe Spéiki sa przechowywane zgodnie
z rozdziatem 8 ustawy o rachunkowosci.

Spotka przeprowadzita inwentaryzacje aktywow i pasywoéw w zakresie oraz w terminach
i z czestotliwoscia wymagang przez ustawe o rachunkowosci. Roznice inwentaryzacyjne ujgto
i rozliczono w ksiggach badanego okresu.

2. Informacje na temat badanego sprawozdania finansowego

Badane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone na dzien 31 grudnia 2013 roku i obejmuje:

—  sprawozdanie z sytuacji finansowe sporzadzone na dzief 31 grudnia 2013 roku, ktére po
stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 2.001.898 tys. zi,

—  rachunek zyskéw i strat za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku
wykazujacy zysk netto w kwocie 59.578 tys. zi,

—  sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia
2013 roku wykazujacy catkowity dochdd ogétem w kwocie 59.254 tys. =1,

—  sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia
2013 roku wykazujace zmniejszenie kapitatu wlasnego o kwote 5.254 tys. zi,
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—  sprawozdanie z przeptywdw pienigznych za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013
roku wykazujace zwigkszenie stanu $rodkéw pienigznych o kwote 35.338 tys. zk,

—  informacje dodatkowe, obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowoscei i inne
informacje objasniajace.

Struktura aktywéw i pasywéw oraz pozycji ksztattujacych wynik finansowy zostata przedstawiona
w sprawozdaniu finansowym.

3. Informacje o wybranych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Rzeczowe aktywa trwale

Na pozycje rzeczowych aktywow trwatych w Spoétce skladajg sig:
—  $rodki trwale w kwocie 961.066 tys. zl,
—  $rodki trwate w budowie w kwocie 56.960 tys. zl.

Informacje dodatkowe prawidtowo opisuja zmiany stanu $rodkéw trwatych oraz srodkéw trwatych
w budowie, lacznie z ujawnieniem ewentualnych odpiséw aktualizujacych powyzsze skladniki

majatkowe.

Nasza opinia zawiera zastrzezenie dotyczace ujecia praw wieczystego uzytkowania gruntow
nabytych nieodptatnie i odplatnie i prezentowanych w pozycji srodkéw trwatych.

Inwestyeje dlugoterminowe

Do pozycji inwestycji dlugoterminowych w Spétce zaliczono:
~  udzialy i akcje w podmiotach podporzadkowanych w kwocie 441.121 tys. 7,
— nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 355.402 tys. zl.

Informacje dodatkowe prawidlowo opisuja zmiany inwestycji w trakcie roku obrotowego.

Struktura zapaséw

Struktura zapaséw zostala prawidlowo przedstawiona w informacji objasniajacej tg¢ pozycje
sprawozdania z sytuacji finansowe;.

Struktura naleznosci

Struktura wiekowa naleznoséci handlowych zostala prawidlowo przedstawiona w informacji
objasniajacej te pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej. W zbadanej przez nas prébie
nalezno$ci przedawnione lub umorzone nie wystapity.

Zobowigzania

Struktura czasowa i rodzajowa zobowiazaf wedlug okresu splaty zostala prawidiowo
przedstawiona w informacji objasniajacej t¢ pozycje sprawozdania z sytuacji finansowe;.
Najwieksze wartosci wéréd zobowiazan Spélki stanowia:

—  zobowigzania handlowe w kwocie 31.950 tys. zl,

—  zobowigzania krétkoterminowe inne w kwocie 35.674 tys. zl.

Specyfikacje zaciagnigtych kredytéw wraz z opisem ich zabezpieczen ujawniono w informacjach
dodatkowych. Zobowigzania przedawnione lub umorzone w zbadanej przez nas probie nie

wystapily.
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Rozliczenia miedzyokresowe i rezerwy na zobowiazania

Informacje objasniajgce czynne i bierne rozliczenia migdzyokresowe oraz rezerwy
na zobowigzania w sposdb prawidlowy opisuja ich strukturg. Koszty i przychody rozliczane
w czasie zakwalifikowano prawidtlowo w stosunku do badanego okresu obrotowego. Rezerwy
na zobowiazania ustalono w wiarygodnie oszacowanych kwotach. Pozycje ujeto kompletnie
i prawidlowo w istotnych aspektach w odniesieniu do catoéci sprawozdania finansowego.

Uzasadnienie wydanej opinii

Jak przedstawiono w nocie 2.2 dodatkowych informacji i objasnien, na dziefi sporzadzenia
pierwszego sprawozdania finansowego zgodnie 2z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, Zarzad rozpatrzyt rozne interpretacje dotyczgce MSR 17
i zdecydowal, iz prawa wieczystego uzytkowania gruntéw otrzymane nieodplatnie w wyniku
prywatyzacji Spélki powinny by¢ ujete w bilansie w warto$ciach ustalonych w wyniku niezaleznej
wyceny. Na dzien 31 grudnia 2013 roku i 31 grudnia 2012 roku wartos¢ netto tych praw
prezentowanych w pozycji srodkéw trwatych wynosita odpowiednio 214.257 i 217.376 tysigcy
zlotych, w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych odpowiednio 67.353 i 76.207 tysigcy ztotych,
a w pozycji aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy odpowiednio
20.030 i 21.880 tysigcy zlotych. Jednoczesnie Spotka utworzyla na dzien 31 grudnia 2013 roku
i 31 grudnia 2012 roku rezerwe na podatek odroczony dotyczacy praw otrzymanych nieodplatnie
odpowiednio w kwocie 57.312 i 59.938 tysigcy zlotych. Naszym zdaniem z uwagi na fakt, iz tytul
wlasnosci tych gruntéw nie przechodzi na Spélk¢ po zakonczeniu umowy, zgodnie z MSR 17
prawa te stanowia forme leasingu operacyjnego i w zwiazku z tym powinny by¢ wykazywane
w ewidencji pozabilansowej. Gdyby prawa uzytkowania gruntéw otrzymanych nieodplatnie nie
zostaly ujete w bilansie, to wynik finansowy za 12 miesigcy zakonczonych 31 grudnia 2013 roku,
po uwzglednieniu podatku odroczonego bylby wyzszy o 11.197 tysiecy zlotych, a wynik lat
ubiegtych na dzien 31 grudnia 2013 roku bytby nizszy o 255.525 tysigcy zlotych. Analogicznie
wynik finansowy za rok obrotowy zakoniczony 31 grudnia 2012 powinien by¢ wyzszy
o 1.598 tysiecy ztotych, a wynik lat ubiegtych na dzien 31 grudnia 2012 bylby nizszy o 257.123

tysigcy zlotych.

Dodatkowo Spétka ujela jako rzeczowy majatek trwaly nabyte odplatnie prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw, ktérych warto$é wyniosta odpowiednio: 14.677 tysigcy zlotych na dzien
31 grudnia 2013 roku oraz 19.839 tysiecy zlotych na dzien 31 grudnia 2012 roku. Jednoczesnie
na dzien 31 grudnia 2013 roku Spotka ujela jako element nieruchomosci inwestycyjnych nabyte
odplatnie prawa wieczystego uzytkowania gruntow w wysokosci 13.472 tysigcy zlotych oraz
8.678 tysiecy zlotych na dzien 31 grudnia 2012 roku. Naszym zdaniem prawa te powinny zostaé
zaklasyfikowane jako leasing operacyjny zgodnie z MSR 17, a warto$¢ dokonanej platnosci
wykazana jako dtugoterminowe rozliczenie migdzyokresowe i rozliczana w czasie.

4. Kompletno$¢ i poprawno$¢ sporzadzenia dodatkowych informacji i objasnien oraz
sprawozdania z dzialalnosci Spotki

Spétka potwierdzita zasadno$¢ zastosowania zasady kontynuacji dziatalno$ci przy sporzadzaniu
sprawozdania finansowego. Zasady wyceny aktywow i pasywow, pomiaru wyniku finansowego
oraz sposobu sporzgdzenia sprawozdania finansowego zostaly prawidtowo i kompletnie opisane
w informacjach objasniajacych.

Dla poszczegdlnych aktywéw wykazanych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej przedstawiono
mozliwoéé dysponowania nimi z uwagi na zabezpieczenia poczynione na rzecz wierzycieli.

Informacje objasniajace w spos6b kompletny opisuja pozycje sprawozdawcze oraz jasno prezentuja
pozostate informacje wymagane przez MSSF.
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Zarzad sporzadzit i zalgczyl do sprawozdania finansowego sprawozdanie z dzialalnosci Spotki
w roku obrotowym 2013. Sprawozdanie z dziatalnoéci zawiera informacje wymagane przez art. 49
ust. 2 ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego panstwem czlonkowskim (Dz. U. z 2009 r. nr 77, poz. 649 z p6zn.
zm.). Dokonaliémy sprawdzenia tego sprawozdania w zakresie ujawnionych w nim informacji,
ktorych bezposrednim Zrédlem jest zbadane sprawozdanie finansowe.

IV. UWAGI KONCOWE

Oswiadczenia Zarzadu

Deloitte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia Sp. k. oraz kluczowy biegly rewident
otrzymali od Zarzadu Spélki pisemne o$wiadczenie, w ktorym Zarzad stwierdzil, iz Spotka
przestrzegala przepisow prawa.

Ma 9; Ko D
Maciej Kra
Kluczowy biegly rewident

przeprowadzajacy badanie
nr ewid. 10149

W imieniu Deloitte Polska Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k. — podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych wpisanego na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR pod nr. ewidencyjnym 73:

Zbjgniew AdamkieWicz — Wiceprezes Zarzadu Deloitte Polska Sp. z 0.0. — komplementariusza
Ddlloitte Polska Sp&ika z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k.

Warszawa, 19 lutego 2014 roku
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