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Grupy Kapitalowej
ORION INVESTMENT SA

Krakow, ul. Przemystowa 13

za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r.
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Podmict uorawnionv do badania sorawozdan finansowvch nr ewid. 512

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej

Sprawozdanie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitalowej ORION INVESTMENT SA (Spotka Dominujgca) z siedzibg w Krakowie, na
ktore skfadajg sie: skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien
31 grudnia 2016r., skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 1
stycznia 2016r. do 31 grudnia 2016r., skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale
wiasnym za okres od 1 stycznia 2016r. do 31 grudnia 2016r, skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2016r. do 31 grudnia 2016r. informacje
dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci i inne informacje objasniajace.

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoétki Dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacj¢ zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami  Rachunkowosci, Migdzynarodowymi  Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen
Komisji Europejskiej oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa. Kierownik jednostki
dominujgcej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewngtrzna, ktérg uznaje za niezbedna
dla sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie zawierajgcego istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zgodnie z ustawg o rachunkowoséci Zarzad i Rada Nadzorcza Spotki sa zobowigzani do
zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetnialo  wymagania
przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta

Jeste$Smy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym na podstawie przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadzilismy stosownie do postanowieri rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci
oraz zgodnie z Krajowymi Standardami Rewizji F inansowej w brzmieniu Migdzynarodowych
Standardow Badania przyjetymi uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow z dnia 10 lutego 2015 r. z pézn. zm. Standardy te wymagajg przestrzegania
wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby
uzyskaé wystarczajacg pewnodé, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera
istotnego znieksztalcenia.
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Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot
1 ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy
od osadu bieglego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego  znieksztalcenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem.
Dokonujge oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dzialanie kontroli
wewnetrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacii przez jednostke
dominujgeg  skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania
odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie zas wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrzne] jednostki. Badanie obejmuje takze ocene odpowiednio$ci
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez kierownika
jednostki dominujacej wartosci szacunkowych, jak rowniez oceng ogolnej prezentacji
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajaca
1 odpowiednig podstawg do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia
Naszym zdaniem zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej grupy kapitatowe;
ORION INVESTMENT SA na dzien 31 grudnia 2016r, oraz jej wynik finansowy 1
przeplywy pienigzne za rok obrotowy od 1 stycznia 2016r. do 31 grudnia 2016r., zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w
formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci Spotki Dominujace;j,

- Jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi grupe kapitalows przepisami prawa,
w tym z wymogami Rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacii wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim (Dz.U. z 2016 r. poz.
860) i postanowieniami statutu Sp6tki Dominujacej.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dzialalnosci grupy kapitatowej

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje
sprawozdania z dzialalnosci grupy kapitatowe;.

Za sporzadzenie sprawozdania z dzialalnosci grupy kapitalowej zgodnie z ustawa
o rachunkowosci oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad
Spétki Dominujgcej. Ponadto Zarzad oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spotki Dominujace;
sa zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dzialalnosci grupy kapitalowej spetniato
wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.
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Naszym obowigzkiem bylo, w zwiazku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, zapoznanie sie z trescig sprawozdania z dzialalnodci grupy
kapitatowej i wskazanie czy informacje w nim zawarte uwzgledniajg postanowienia art. 49
ustawy o rachunkowosci i czy sg one zgodne z informacjami zawartymi w zalgczonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze zlozenie
oswiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o grupie kapitalowej i Jej otoczeniu uzyskanej
podczas  badania  skonsolidowanego  sprawozdania finansowego  stwierdzilismy
w sprawozdaniu z dzialalnosci grupy kapitatowej istotne znieksztatcenia.

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnodci grupy kapitatowe;j
uwzgledniajg postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz sq zgodne z wymogami
Rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych
1 okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2016 r. poz. 860) i réwniez sg zgodne z informacjami
zawartymi w zatgczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o grupie kapitalowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy istotnych znieksztalcen
w sprawozdaniu z dzialalno$ci grupy kapitatowe;.

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
naszym obowigzkiem byfo réwniez zapoznanie si¢ z o$wiadczeniem Spotki Dominujacej o
stosowaniu tadu korporacyjnego stanowigcym wyodrebniong czes¢  sprawozdania
z dziatalnosci grupy kapitatowej. Naszym zdaniem w o$wiadczeniu tym Spoétka Dominujaca
zawarta informacje wymagane zgodnie z zakresem okreslonym w przepisach wykonawczych
wydanych na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1639, z pézn. zm.)*) lub w regulaminach
wydanych na podstawie art. 61 tej ustawy*). Informacje te sg zgodne z majgcymi
zastosowanie przepisami oraz z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Bielsko — Biata, 21 marca 2017r.

PU BOOK — KEEPER Kancelaria Biegtych
Rewidentéw Sp. z 0.0.
Bielsko — Biala, ul. Paderewskiego 4/1b

Spétka  wpisana na liste podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 512.
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RAPORT UZUPELNIAJACY OPINIE Z BADANIA
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Grupy Kapitalowej
ORION INVESTMENT SA

Krakéw, ul. Przemyslowa 13

za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r.
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SPIS TRESCI

I. INFORMACJE OGOLNE

1. Dane identyfikacyjne grupy kapitatowej

2. Informacje o jednostkach wchodzacych w sktad grupy kapitatowej

3. Ogoélne informacje dotyczace przeprowadzonego badania

4. Informacja o przeprowadzonych badaniach sprawozdan finansowych
II. OCENA SYTUACJI EKONOMICZNO - FINANSOWEJ

III. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

ESCR ST

Zasady rachunkowosci

Podstawa sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Metody konsolidacji

Wytgczenia konsolidacyjne

Konsolidacja kapitatow

Informacja dodatkowa

Skonsolidowany rachunek przeplywéw pieni¢znych

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wilasnym

Sprawozdanie z dzialalnoéci grupy kapitalowej
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INFORMACJE OGOLNE

Dane identyfikacyjne grupy kapitalowej

Nazwa jednostki dominujace;j:

Orion Investment Spétka Akcyjna

Adres i siedziba jednostki dominujacej:

ul. Przemystowa 13
30 -701 Krakow

Jednostka dominujgca dziala na podstawie statutu z dnia 29 listopada 2007r.
sporzagdzonego w formie Aktu Notarialnego Rep. A Nr 9462/2007 Spotka zostata wpisana
do Rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Krakowa — Srodmiescia w Krakowie, X1 Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000296656

Kapitat zaktadowy jednostki dominujgcej na dzien 31.12.2016r. wynosit
10.823.120,00 zt i dzielit si¢ na 1.082.312 szt. akcji o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda.

Na dzien 31.12.2016r. struktura wiasnosci w kapitale jednostki dominujacej przedstawia
si¢ nastepujgco:

Nazwa akcjonariusza Liczba akej ng:lr;;’f:a Wartosé akeji % akeji

Tadeusz Marszalik 630.957 10 zt 6.309.570,00 zt 58%
Waldemar Gebus 199.257 10 zt 1.992.570,00 zt 18%
Piotr Marszalik 80.462 10 zt 804.620,00 zt 7%
Akcje wlasne 1.983 10 zt 19.830,00 zt 0,2%
Pozostali 169.653 10 zt 1.696.530,00 zt 15,8%
Razem: 1.082.312 10 zt 10.823.120,00 zt  100,00%

Kapitat ten jest zgodny z wielkoscia okreslong w statucie i rejestrze sgdowym.

W badanym roku obrotowym kapitat zaktadowy jednostki nie ulegt zmianie.

¥ ik L7-02-81-828 teil7 fax (033) 8114 55 87
g REGD (112402783 13) 411 55 &
! i . 0008217 sww.book-keepar.pl

o . . inA P PN 2 R E V.
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(e) Podstawowy i zarejestrowany przedmiot dziatalnosci jednostki dominujgcej:

- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

- wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi

- realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
- zarzgdzanie nieruchomog$ciami wykonywane na zlecenie

() Rejestracja podatkowa i statystyczna

Urzad Skarbowy w Krakowie nadat jednostce dominujacej NIP: 644 336 77 54.

Glowny Urzad Statystyczny nadat jednostce dominujacej numer identyfikacyjny
REGON: 2400787244,

(g) W badanym roku obrotowym Zarzad jednostki dominujace] nie ulegat zmianom. Zarzad
funkcjonowat w sktadzie dwu osobowym:

p. Tadeusz Marszalik — Prezes Zarzadu
p- Marcin Greda — Wiceprezes Zarzgdu

(h) Na dzien 31.12.2016r. Rada Nadzorcza jednostki dominujgcej funkcjonowata w
nastepujacym skladzie:

Pan Waldemar Gebus Przewodniczacy Rady Nadzorcze;
Pan Jacek Marszalik Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorcze;
Pan Stawomir Jarosz Cztonek Rady Nadzorczej
Pan Piotr Marszalik Czlonek Rady Nadzorczej
Pan Andrzej Kurowski Czlonek Rady Nadzorczej
Pan Wojciech Chodorowski Czionek Rady Nadzorczej
2, Informacje o jednostkach wchodzgcych w sklad Grupy Kapitalowe;j

Jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym:
a) jednostka dominujaca — Orion Investment SA
b) jednostki zalezne

- INF Orion Inwestycje sp. z 0.0. sp. komandytowo — akcyjna

- INF Orion Inwestycje sp. z 0.0.

- INF Orion Inwestycje sp. z 0.0. BIS sp. komandytowo — akcyjna
- Orion Ogrody Sp. z 0.0.

- Orion Zacisze Sp. z 0.0.

- Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0.

- Orion Estates Sp. z 0.0.

- Orion Ogrody 3 Sp. z 0.0.
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Ogélne informacje dotyczace przeprowadzonego badania

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za badany okres tj. od 1.01.2016r. do
31.12.2016r., sktada sie z:

- Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
sporzadzonego na 31.12.2016r.
ktérego suma aktywow i pasywdw wynosi 89.366.747,51 zi

- Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw
sporzadzonego za okres od 01.01.2016r. do 31.12.2016r.
zamykajgcego si¢ catkowitym dochodem w wysokosci 5.066.463,84 zt

- Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywéw pieni¢znych, ktérych stan wynosi:

* na poczatek roku obrotowego 5.280.819,51 zt
* na koniec roku obrotowego 8.115.410,47 zt
* zmiana netto 2.834.591,16 zt

- Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wiasnym

- Informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje
objasniajace

Podstawa badania

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzone zostato na
podstawie umowy Nr 25/ 2016 z dnia 21.12.2016r. zawartej pomiedzy Orion Investment
SA a Przedsigbiorstwem Ustugowym ,.Book - Keeper” Kancelaria Biegtych Rewidentow
Spotka z 0.0. w Bielsku- Biatej - jako podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych - nr ew. 512.

P.U. ,,Book — Keeper” Kancelaria Biegtych Rewidentéw Sp. z 0.0. w Bielsku — Bialej
zostala wybrana do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2016
uchwata Nr 01/08/2016 Rady Nadzorczej Orion Investment S.A. z dnia 10 sierpnia 2016r.

Badanie w siedzibie jednostki przeprowadzit biegty rewident p. Michat Waliczek wpisany
do rejestru bieglych rewidentéw prowadzonego przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentow pod numerem 11049 w okresie od 15.02.2017r. do 17.03.2017r.

Zaréwno podmiot uprawniony jak i przeprowadzajacy w jego imieniu badanie biegty
rewident stwierdzaja, ze pozostajg bezstronni i niezalezni od jednostki dominujacej oraz
jednostek podporzadkowanych w rozumieniu art. 56 ust.3 i 4 ustawy o bieglych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz nadzorze publicznym

rCront fivastment S § uzhpwelniafiey o 5 Bodrusice ok o iudeam 70 ) ket finarsanwage s rok 2010
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Sprawozdanie finansowe za rok poprzedni

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2015 zostato zbadane przez
BDI Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig i otrzymalo opinie bez zastrzezen
z objasnieniem.

Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Uchwalg Nr 6/06/2016 z dnia 16 czerwca 2016r.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2015 zostalo zlozone w Krajowym
Rejestrze Sgdowym .

w trakcie badania nie nastapity zadne ograniczenia jego zakresu, a jednostka
dominujgca udostgpnila zadane przez bieglego rewidenta dane i informacje oraz
przediozyta o$wiadczenie o kompletnosci ujecia danych w ksiggach rachunkowych
i wykazaniu wszelkich zobowiazan warunkowych oraz poinformowata o istotnych
zdarzeniach, ktére nastapily po dacie bilansu do dnia ztozenia ogwiadczenia.

Informacja o przeprowadzonych badaniach sprawozdan finansowych

Nazwa jednostki Podmiot uprawniony Dzien bilansowy Rodzaj opinii

PU BOOK-KEEPER
Kancelaria Bieglych 31.12.2016 Bez zastrzezen

Orion Investment SA Rewidentow Sp. 2 0.0,

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych nie podlegaty badaniu przez bieglego
rewidenta. W celu uzyskania odpowiednich i wystarczajacych dowoddéw badania
sprawozdania skonsolidowanego biegty rewident zapewnit sobie bezposredni dostep do
ksigg i dokumentacji zrédtowej podmiotow zaleznych.

OCENA  SYTUACJI EKONOMICZNO - FINANSOWEJ GRUPY
KAPITALOWEJ

W wyniku ustalefi dokonanych w trakcie badania stwierdzono, ze grupa kapitatowa w roku
2016 wypracowata zysk netto w wysokosci 5.066 tyS. zt. W roku poprzednim grupa
wypracowata zysk netto na poziomie 6.228 tys zi.

Podstawa przeprowadzonej nizej analizy majatkowej i finansowej grupy kapitatowe] sa
dane wynikajgce ze skonsolidowanych sprawozdarn finansowych za lata 2015 i 2016.
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Wyszczegolnienie 2015 2016 Struktura Dynamika

Przvchody ze sprzedazy 23802 131,88 25662 371,94 100,00% 100,00% 107,82%
16 078 197,08 19 445 766,55 67,55% 75,78% 120,94%

Kosztv dzialalnosci operacyjnej
Zysk(stiata) ze spreedazy 7723 934,80 6216 60538 32,45% 24,22% 30,48%
Pozostale przychody operacyjne 13 894,50 198 930,04 0,06% 0,78% 1431,72%
Pozostale koszty operacyjne 25 145,96 147 816,72 0,11% 0,58% 587,83%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne) 7712 683,34 6267 718,70 32,40% 24,42% 81.27%
Przychody finansewe 73 282,34 84 850,54 0.31% 0,33% 115,79%
RS i e 199 240,77 272 292,00 0,84% 1,06% 136,66%
Zvsk (strata) brutto 7 386 724,01 608027724 31.87% 23,69% 80,14%
Podatek dochodowy 1 358 461,42 1013 813,40 5,71% 3,95% 74,63%
| Zysk {strata) neito 6228 263,49 5066 463.84 26,17% | 19,74% 81,35%

W roku 2016 przychody ze sprzedazy w pordwnaniu z rokiem 2015 zwigkszyly sie
0 7,82%. Koszty dziatalnosci operacyijne;j zwigkszyly sie w tym samym czasie o 2,94%.
W wyniku tych zmian wynik ze sprzedazy grupy zmniejszyt si¢ w poréwnaniu do roku
2015 o 19,52%. W zakresie pozostatych przychoddw i kosztéw operacyjnych a takze
przychoddw i kosztéw finansowych zmiany ktore nastgpity w 2016r. w poréwnaniu do roku
2015 nie wplynety znaczaco na uksztattowanie wyniku finansowego grupy. Zysk netto
grupy w porownaniu do roku 2015 jest nizszy o 18,65%.

Dane do analizy dynamiki i struktury aktywow przedstawiajg sie nastepujaco:

EI\ TIY WA 2015 2016 Struktura Dynamika
T 158111722 163490449 2.63% 1.83% 103,40%
N — 1296 126,14 | 119267637 2,16% 133% 92,02%

282 947,46 282 224,12 0,47% 0,32% 99,74%
Inwestyeje dlugoterminowe
dAD"zﬁ'o'a"’ofj “g‘;“u odroczonego podatku 2043,62 160 004,00 0,00% 0,18% 7829,44%

D s R Ry P e O M Pl o G 149,87%
— 47120 622,95 | 66260 245,56 78,38% 74,14% 140,62%
R a—— 498385882 | 1291485734 8,29% 14,45% 259,13%
R iinows 6432252,50 | 8556740,12 10,70% 9,57% 133,03%
AKTYWA RAZEM 6011785149 | 89366 747.51 100,00% | 100,00% | 148,65%

Aktywa ogétem grupy kapitatowej w poréwnaniu do roku 2015 zwigkszyty sie o 48,65%,
wtym aktywa trwate wzrosty o 3,40% a aktywa obrotowe zwigkszyty si¢ 0 49,87%. Na
koniec 2016 roku 1,83% aktywéw grupy stanowig aktywa trwate a 98,17% to aktywa
obrotowe. W zakresie aktywow trwatych najistotniejszg pozycj¢ stanowia rzeczowe aktywa
trwate, ktérych udziat w sumie bilansowej wynosi 1,33%. Najistotniejsze natomiast w
zakresie aktywow obrotowych sg zapasy, ktore na dzien bilansowy stanowig 74,14% sumy
bilansowej. Dynamika poszczegdlnych pozycji aktywow w roku 2016 wskazuje na znaczne
zmiany w nich zachodzace, co widoczne jest w zwigkszeniu naleznosci krétkoterminowych
0 159,13% i zwigkszeniu stanu zapaséw o 40,62%.
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Dane do analizy dynamiki i struktury pasywow przedstawiajg sie nastepujaco:

PASYWA 2015 2016 Struktura Dynamika

Kapitalwiasiy 31466 816,58 | 33253 407,62 5230% |  3721% 105,68%
jgs;\“lfaﬂf TR e 28 65103491 | 56113 339,89 47.66% |  62.79% 195,85%
Rezerviy na zobowigzania 3983 770,04 | 7674 173,86 6.63% 8,59% 192,64%
Boboviiszanl dzoiamiione LI 170 861,66 | 43 206 036,69 18,58% | 48.35% 386,77%
abindieanin i oms 1349640321 | 523312934 |  22.45% 5.86% 38.77%
o 6011785149 | 89366 747.51|  100,00% | 100.00% 148.65%

Na podstawie analizy struktury pasywéw nalezy stwierdzi¢, ze grupa finansowana jest
na dzien bilansowy gléwnie kapitalem obcym. Udziat kapitalu wlasnego w
finansowaniu majatku grupy na koniec 2016r. wynosi 37,.21%. Zadtuzenie spotki na
koniec badanego roku wynosi 54,21 % i zwiekszylo si¢ w poréwnaniu do roku 2015
gdzie ksztaltowato si¢ na poziomie 41,03%. Kapital wlasny spotki zwiekszyl sie w
poréwnaniu do roku 2015 o 5,68%. W zakresie zobowigzan grupy nalezy zauwazyé,
ze znaczaco wzrosty zobowigzania diugoterminowe i zmniejszyly sie zobowiazania
krotkoterminowe. Wzrost zadluzenia diugoterminowego zwiazane jest z emisja
obligacji i zaciggnieciem kredytow.

Wskazniki rentownosci ksztattowaty si¢ na nastepujgcym poziomie:

Rentownosc brutto sprzedazy 2015 2016
Zysk (strata) na sprzedazy 32,45% 24,22%

Przychody netto ze sprzedazy towardw i produktow

Rentownosc¢ netto sprzedazy

Zysk (strata) netto 26,17% 19,74%

Przychody netto ze sprzedazy towarow i produktow

Rentownos¢ kapitatu wiasnego

Zysk (strata) netto 19,79% 15,24%

Kapitat wiasny

Rentownos¢ majatku

Zysk (strata) netto 10,36% 5.67%

Aklywa ogolem

Wszystkie wskazniki rentownosci grupy kapitatowej sa dodatnie i ksztattujg sie na
wysokim poziomie. Zmnigjszyly si¢ one w pordwnaniu do roku 2015, co zwigzane jest
glownie ze zmniejszeniem zysku w poréwnaniu do roku 2015, a w przypadku
wskaznika rentownosci majgtku rowniez w zwiazku ze znacznym zwiekszeniem sumy
bilansowe;.

Wskazniki zadtuzenia ksztattowaty sig na nastepujgcym poziomie:

OGOLNY POZIOM ZADLUZENIA 2015 2016 |
0,48 0,63

Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania

Suma pasywow

WSKAZNIK TRWALOSCI STRUKTURY FINANSOWANIA

(Kapitat wlasny + Rezerwy + Zobowiazania diugoterminowe)

0,78 0,94

Aktywa ogotem




6.

II1.

B[][]K_KEEPEB Przedsigbiorstwo Ustugowe .Book-Keeper”
AGCOUNTANTS & AUDITORS Kancelaria Biegtych Rewidentow Sp. z o.0.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych nr ewid. 512

Na podstawie analizowanych wskaznikéw nalezy stwierdzi¢, ze w roku 2016 nastgpita
zmiana wskaznikow zadtuzenia spotki. W poréwnaniu do roku 2015 poziom zadtuzenia
ulegl zwigkszeniu o 0,15. Wskaznik trwatosci struktury finansowania, wynosi 94%
podczas gdy w roku 2015 ksztattowat sie na poziomie 78%.

Wskazniki ptynnosci ksztattuja sie w uktadzie poréwnawczym w nastepujgcej wysokosci:

[ o n 7 e g
WSKAZNIK BIEZACEJ PLYNNOSCI (| STOPNIA) 2015 2016

Aktywa biezgce 4,34 16,76
Zobowigzania biezgce
WSKAZNIK PLYNNOSCI SZYBKI (li STOPNIA)

Aktywa biezace minus Zapasy

0,85 4,10
Zobowigzania biezgce

PLYNNOSC BARDZO SZYBKA (Ill STOPNIA)

L Aktywa biezgce - Zobowigzania biezgce 45.040 tys. 82.499 tys.

Inwestycje krotkoterminowe

0,48 1,64
Zobowigzania biezgce

KAPITAL PRACUJACY

W roku 2016 w poréwnaniu do roku 2015 wystapily znaczace zmiany wskaznikéw
ptynnosci. Wskaznik ptynnosci biezacej na 31.12.2016r. uksztatowal si¢ na poziomie
16,76 — poziom tego wskaznika uznawany za bezpieczny to przedziat 1,2 — 2,0. Wartosé
wskaznika ptynnosci gotéwkowej wyniosta 1,64 — przy poziomie akceptowalnym jako
zmierzajgcy do 1,0. Kapitat pracujacy wg stanu na koniec roku 2016 jest dodatni i
ksztaltuje si¢ na poziomie 82.499 ty§ zt. W poréwnaniu do roku 2015 kapitat pracujacy
zwigkszyt sig 0 37.459 tys. zt.

Zagrozenie kontynuacji dzialalnosci

W naszej ocenie w zakresie podstawowych wielkosci odnoszacych si¢ do rentownosci,
zadtuzenia iptynnosci, jak wskazuje przeprowadzona analiza nie wystepuja zjawiska
wskazujgce na powazne zagrozenie kontynuacji dziatalnosci grupy kapitatowej w okresie
12 miesigcy od dnia bilansowego.

INFORMACJE SZCZEGOLOWE

Zasady rachunkowosci

Jednostka dominujgca posiada aktualng dokumentacje zasad rachunkowosci Grupy
Kapitalowej przyjeta przez Zarzad jednostki dominujacej.

Jednostki  zalezne wchodzace w  sktad grupy Kkapitalowej stosujg zasady
rachunkowosci zgodne z zasadami rachunkowosci Jjednostki dominujace;.
Sprawozdania finansowe jednostek objetych  skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym zostaly sporzadzone na ten sam dzien bilansowy co sprawozdanie
jednostki dominujace;j.
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Podstawa sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej zostalo sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej a
w sprawach nieuregulowanych zgodnie ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994r. o
rachunkowosci wraz z pozZniejszymi zmianami oraz wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi, jak rowniez wymogami odnoszacymi sie do emitentdw
papierdw wartosciowych dopuszczonych lub bedacych przedmiotem ubiegania si¢ o
dopuszczenie do obrotu na rynku oficjalnych notowan gietdowych.

Podstawe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowita
dokumentacja konsolidacyjna obejmujaca w szczegdlnoscei;

- Sprawozdania finansowe jednostek powigzanych;
- korekty i wylaczenia dokonywane podczas konsolidacji, niezbedne do sporzadzenia
sprawozdania skonsolidowanego;

Dokumentacja konsolidacyjna jest kompletna i spetnia wymogi rozporzgdzenia
Ministra Finanséw z dnia 25.09.2009r. w sprawie szczegdtowych zasad sporzgdzania
przez jednostki inne niz banki i zaklady ubezpieczen sprawozdan finansowych
Jednostek powigzanych.

Metody konsolidacji

Jednostka dominujaca sporzadzita skonsolidowane sprawozdanie finansowe metodg
peing obejmujacy sprawozdania finansowe nastepujacych jednostek:

a) jednostka dominujaca — Orion Investment SA
b) jednostki zalezne:

- INF Orion Inwestycje sp. z 0.0. sp. komandytowo — akeyjna

- INF Orion Inwestycje sp. z 0.0.

- INF Orion Inwestycje sp. z 0.0. BIS sp. komandytowo — akcyjna
- Orion Ogrody Sp. z 0.0.

- Orion Zacisze Sp. z o.0.

- Orion Ogrody 2 Sp. z 0.0.

- Orion Estates Sp. z 0.0.

- Orion Ogrody 3 Sp. z 0.0.

Wylaczenia konsolidacyjne

Podczas  konsolidacji  dokonano wylaczen  wewnatrzgrupowych rozrachunkéw
dotyczacych sprzedazy pomi¢dzy jednostkami grupy kapitalowej, pozostatych
wewnatrzgrupowych przychodow i kosztow operacyjnych oraz przychodéw i kosztow
finansowych. Dokonano tez wylaczen niezrealizowanych wynikéw na transakcjach
wewnatrzgrupowych zawartych w wartosei aktywow
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Dane stanowigce podstawe dokonanych korekt konsolidacyjnych uzyskano z ksigg
rachunkowych Orion Investment SA i uzgodniono z informacjami uzyskanymi od
Jednostek zaleznych.

Konsolidacja kapitaléw

Kapitatem zakladowym Grupy Kapitatlowej jest kapitat zakladowy jednostki
dominujgce;.

Wyliczenie pozostalych sktadnikéw kapitatu whasnego grupy kapitatowej dokonano
poprzez dodanie do poszezegdlnych skiadnikéw kapitatu wlasnego jednostki
dominujgcej odpowiednich sktadnikdw kapitalu wlasnego jednostki zaleznej objetej
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, odpowiadajacych procentowemu
udziatowi jednostki dominuj geej w kapitale wlasnym jednostki zaleznej wedlug stanu
na dzien bilansowy.

Do kapitatu wiasnego Grupy Kapitalowej wiaczono tylko te czesci odpowiednich
sktadnikow kapitatu wiasnego Jednostki zaleznej, ktore powstaly od dnia objecia
kontroli nad nig przez Jjednostke dominujaca.

Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa o przyjetych zasadach (polityce) rachunkowosci oraz inne
informacje objasniajace stanowigce integralng czesé sktadowa sprawozdania zostaty
opracowane  zgodnie z  postanowieniami Migdzynarodowych  Standardéw
Rachunkowosci Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci finansowej oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji
Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych standardach stosownie do
wymogow ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisow
wykonawezych.

Skonsolidowany rachunek przeplywéw pienieznych

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych zostato sporzgdzone
prawidiowo  zgodnie z postanowieniami Miedzynarodowych  Standardéw
Sprawozdawczoéci Finansowej. Stwierdzono jego powiagzanie ze skonsolidowanym
sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanym  sprawozdaniem
z catkowitych  dochodéw a takze szczegolowych  informacji wynikajacych
z dokumentacji konsolidacyjne;.

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym zostato sporzadzone
prawidlowo  zgodnie z  postanowieniami Migdzynarodowych  Standardéw
Sprawozdawczodci Finansowej. Stwierdzono jego powiazanie z pozostalymi
elementami skonsolidowanego  sprawozdania finansowego  oraz ksiegami
rachunkowymi.
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Sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci grupy
kapitatlowej uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz s
zgodne z wymogami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r.
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw
papierdw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czlonkowskim (Dz1],
z 2016 r. poz. 860) i réwniez sg zgodne z informacjami zawartymi w zalgczonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o grupie kapitalowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdzilismy istotnych
znieksztalcen w sprawozdaniu z dziatalnosci grupy kapitalowej.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, naszym obowiazkiem bylo réwniez zapoznanie sie z oéwiadczeniem
Spotki Dominujgcej o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowiacym wyodrebniong
czgs¢  sprawozdania  z dzialalnosci grupy  kapitalowej. Naszym zdaniem
w oswiadczeniu tym Spodtka Dominujaca zawarla informacje wymagane zgodnie z
zakresem okreslonym w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 60
ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach
publicznych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1639, z pézn. zm.)*) lub w regulaminach wydanych
na podstawie art. 61 tej ustawy*). Informacje te sg zgodne z majacymi zastosowanie
przepisami oraz z informacjami zawartymi - w skonsolidowanym  sprawozdaniu
finansowym.

Raport sporzgdzono w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, Zawiera on 10 kolejno
ponumerowanych i oparafowanych stron.

Bielsko — Biata, 21 marca 2017r.
PU BOOK - KEEPER Kancelaria Bieglych
Rewidentow Sp. z o0.0.
Bielsko — Biata, ul. Paderewskiego 4/1b
Spotka  wpisana na liste podmiotdw
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