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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy '
RANK PROGRESS SPOLKA AKCYJNA

Przeprowadziliémy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego Rank Progress SA. zsiedziba
w Legnicy, ul. Zlotoryjska 63, na ktére sklada si¢ wprowadzentie do sprawozdania finansowego, bilans
sporzadzony na dzien 31 grudnia 2010 roku, rachunek zyskow 1 strat, zestawienie zmian w kapitale
whasnym, rachunek przeplywow pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2010 roku do 31 grudnia
2010 roku oraz dodatkowe informacje 1 objasnienia.

Za spotzadzenie zgodnego z obowiazujacymi przepisami sprawozdania finansowego oraz sprawozdania
z dziatalnosci odpowiedzialay jest Zarzad Spolki.

Kierownik jednostki oraz czlonkowie rady nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe oraz sprawozdanie z dzialalnoéci spelnialy wymagania przewidziane w ustawic z dnia
29 wrzesnia 1994 1. o rachunkowosci (Dz. U,z 2009 r. Nr 152, poz. 1223, z pdzn. zm.), zwane] dalej
Lustawg o rachunkowoscl™

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyraZenie opinii o zgodnoéci z wymagajacymi zastosowania zasadarni
(polityka) rachunkowodci tego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie { jasno przedstawia ono, we
wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansows, jak tez wynik finansowy jednostki oraz
o prawidlowosci ksiag rachunkowych stanowiacych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilidmy stosownie do postanowies:
—  tozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci,

«  keajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow
w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliémy i przeprowadziliémy w taki sposob, aby uzyskac
racjonalng pewno$é, pozwalajaca na wyrazenie opinil o sprawozdaniu. W szczegdlnosci badanie
obejmowalo sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez jednostke zasad (polityki) rachunkowosc
iznaczacych szacunkdw, sprawdzenie — w przewazajacej mierze w sposdb wyrywkowy — dowodow
i zapiséw ksiegowych, z ktorych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym jak
i calobciows ocene sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajace] podstawy do wyrazenta opinit.

Naszym zdaniem zbadane sprawozdanie finansowe we wszystkich istotnych aspektach:

- przedstawia rzetelnie 1 jasno informacie istotne dia oceny sytuacii majatkowej 1 finansowej Spditki na
dzied 31 grudnia 2010 roku, jak tez jef wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2010 roku
do 31 grudnsa 2010 roku,

- zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosct oraz
na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

- iest zgodne z wplywajacymi na tre$é sprawozdania finansowego przepisami prawa i postanowieniami
statutu Jednostk,
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e-mail: bivro@hb-sw.pl, v hib-sw.pt

Siedzéha fiemy: ul. Bluszczowa 7, §1-478 Poznan, Polska. Wartodé kapitatu zakladowega: 100 600 PER
NP 793 15 88 889, REGON 634560005, KRS BODG130898, Nr rachunky 75 1680 1854 0060 DOOT 0238 BE4E

LB Sarnwski & Wisaiewrski Sp. 2 0.0, &8 & miember of HLD International. A worldwite natwark of independent accounting firms and business advisers.



s ¥ B ¢ F # "
BlSarnowski « Wisniewski

Sprawozdanie z dzialalnodct Spélki za rok obrotowy zakodczony 31 grudnia 2010 roku jest kompletne
wrozumieniu art. 49 ust2 ustawy o rachunkowodci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze
zbadanego sprawozdania finansowego, sa z nim zgodne.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnodct wwzgledniajy odpowiednie postanowienia
rozporzadzenia Ministra Finansdw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacii biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacjt wymaganych przepisami prawa pafstwa niebedacego patistwem czlonkowskim
{(Dz. U. Nr 33, poz.259 2 poZoiejszymi zmianami).

Dariusz Sarngsss

D *-

Biegly rewident nr 10200
Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie w imieniu

HLB SARNOWSKI & WISNTEWSKI $p. z o.0.
61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Podsmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych,

pumer ewldencyjny 2917

Poznan, dnia 18 marca 2011 roku.
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RAPORT UZUPEENIAJACY OPINIE
Z BADANTIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
ZA ROK OBROTOWY ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2010 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE
11. Podstawowe informacje o dzialalnosci Spo6tki

Spolka dziala pod firma Rank Progress Spolka Akcyjna. Siedziba Spélld znaiduje sic w Legnicy,
ul. Ztotoryjska 63.

Spotka prowadzi dziatalnoé¢ w formie spélki akceyjnej, zawigzanej aktem notaralnym w daiu
1 pazdziernika 2007 roku przed notariuszem Elzbieta Raczkowska - Martyn  (Repertorium
A Nr 11956/07). Czas trwania spotki jest nieoznaczony.

Aktualnie Spolka jest wpisana do rejestru prezedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez 53d Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroclawin, IX Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000290520,

Spolka otrzymata numer identyfikacji podatkowej NIP 691-19-97-774 oraz nadany przez Gléwny Urzad
Statystyczay numer REGON 390576060.

Jednostka dziata w oparciu o kedeks spolek handlowych oraz statat Spolki,

Zgodnie z Polska Klasyfikacja Dziatalnodel preewazajaca dziatalnoscia Spolki jest realizacia projektow
budowlanych zwizzanych ze wznoszeniem budynkow, wynajem 1 zarzadzanie nieruchomosciami oraz
kupno 1 sprzedaz niernchomosc na wlasny rachunek.

W badanym okresie Spolka prowadzila dzialalnosé polegajaca na zarzadzaniu Grupa Kapitalows, w tym
na zarzadzaniu projektami inwestycyinymi prowadzonymi przez jednostki z Grupy, eksploataci
srodmiejskief galerti handlowej oraz prowadzeniu krdtkoterminowych projektow inwestyeyjnych.

Przecigtne zatrudnienie w okresie sprawozdawezym w Spolee wyniosto 57 oséb.

Kapital zaktadowy Spotki wedhug stanu na dzied 31 grudnia 2010 roku wynosil 3 714,5 tys. =1 i dziclil sic
na 37 145 050 akeji zwyklych o wartodel nominalnej 0,10 ziotych kazda. Kapital wlasny Spolki na ten
dzief wynosil 216 602,8 tys. zI.

Zgodnie z nota nr 10 dodatkowych informacii i objasniedt do sprawozdania finansowego struktura
akcjonariuszy Spotki na dzied 31 grudnia 2010 roku przedstawiala sie nastepujaco:

Ticzba gloséw Liczba Wartosé Udzial w
Akcjonariusz akejt nominalna kapitale
akeji podstawowym
o) (%)
Jan Mroczka 16 250 960 8 125 480 0,1 21,88
Andrzej Bartnick: 16 250 960 8125 480 (3,1 21 88
MDB Progress Capital Limited 12 991 978 12 991 978 0,3 34,98
Pozostali akcjonatiusze 7902112 7902112 0,1 21,26
Razem kapital zak%adowy 53 396 010 37 145 050 _ 160,00

Rank Progress S.A. 1
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Posiadane przez Akcjonariuszy akcje Jednostki serii A (16 250 960 szt) maja uprzywilejowanie pod
wzgledem glosu na Walaym Zgromadzeniu w ten sposdb, ze na jedna akeje przypadaja dwa glosy.

Posiadane przez Akcjonariuszy akcje Jednostkd serii B i C nie maja zadnego typu uprzywilejowania.

Zgodnie ze stanem ksiegs akeyjnej na dzien 31 grudaia 2010 roku oraz w okresie od 1 stycznia 2011 roku
do dnia wydania niniejszego raportu wystapily nastepujace zmiany w strukrurze Akcjonasinszy:

W dniv 9 kstopada 2009 roku Zwyczajne Zgromadzenie Spotki  Rank Progress S.A. zdecydowalo
o podwyzszeniu kapitahu akcyjnego z kwoty 3250192 2zt do kwoty 3 714 505 zl to jest o kwote
464 313 z1. Podwyzszenie kapitalu nastapilo w drodze emisji akeji zwyklych serii C z wylaczeniem prawa
poboru dia dotychczasowych akcjonariuszy. Emisja akcji C zostata przeprowadzona w trybie oferty
publiczne), W dniu 2 lipca 2010 roku podwyzszenie kapiratu zostalo zarejestrowane w Sadzie Rejonowym
dla Wroclawia - Fabryczne] we Wroctawiu, 1X Wydziat Gospodatczy Krajowego Rejestru Sadowego.
Wdniu 8 lipca 2010 roku, dopuszezone do obrotu publicznego akcje serii B oraz C zadebiutowaly na
rynku podstawowym GPW w Warszawie.

Rok obrotowy, za ktory sporzadzono zbadane sprawozdanie finansowe obejmuje 12 kolejnych miesiecy
od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 roku. Poprzedni rok obrotowy obejmowal okres od 1 styeznia do
31 grudnia 2009 rokue.

Spolka jest jednostky dominujaca Grupy Kapitalowej Rank Progress S.A. Jednostki powiazane ze Spdlka
{o:

- E.F. Progress I” Sp. z 0.0,

- “E.I. Progress II” 5p. z 0.0,

- “B.F. Progress III” 5p. z o.0.,

- “E.F. Progress IV” Sp. z 0.0,

- “E.F. Progress V7 Sp. z 0.0,

- “B.F. Progress VI Sp. 2 0.0,

- “E.F. Progress VII” Sp. z 0.0.,

- “E.F. Progress VIII” Sp. z o.0.,

- “E.¥. Progress IX” Sp. z 0.0,

- “B.F. Progress X” Sp. z o.0.,

- HIT Zarzad Majatkiem Sp. z 0.0,
- Rank Prosper Skarzysko Kamienna Sp. z 0.0,
- KMM Sp. z o.0. w likwidacji,

- Colin Holdings Limited,

- “Progress II” Sp. z 0.0,

- “Progress [1I” 8p. z 0.0,

- “Progress IV” 8p. z 0.0,

- “Progress V7 Sp. z 0.0,

- “Progress VI” Sp. z 0.0,

- “Progress VII” Sp. z o.0.,

- “Progress VIII” Sp. z 0.0,

- “Progress IX” Sp. z 0.0,

- “Progress X” 5p. z 0.0,

- “Progress XI” Sp. z 0.0,

- “Progress XII” Sp. z o.0.,

- “Progress XIII” Sp. z o.0.,

- “Progress XIV” Sp. z o.0.,

- »rrogress XV 5p. z 0.0,

- Rank Muller Jelenia Géra Sp. z o.0.,
- Ranl — Pellene Sp. z o.0.,

- Cinema 3D S.A.

Wiadzami Spolki sy: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza 1 Zarzad.

Rank Progress S.A. 2
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W sktad Zarzadu Spolki na dzien wydania opinit wchodzili:

- Jans Mroczka - Prezes Zarzadu,
- Dariusz Domszy - Wiceprezes Zarzaduy,
- Mariusz Kaczmarek ~ Czlonek Zarzadu.

W okresie od 1 stycznia 2010 roku do dnia wydania opinil nie wystapily zmiany w skladzie Zarzadu
Spéiki.

W skiad Rady Nadzorcze) Spotki na dzied wydania opinil wchodzili:

- Andrzej Bartnickt - Przewodniczacy,

- Jakub Gorskd - Wiceprzewodniczacy,
- Pawel Puterko - Czlonek,

- Piotr Kowalski - Czlonek,

- Lukasz Kurdy$ - Czlonek.

W okresie od 1 stycznia 2010 roku do dnia wydania opinii nie wystapily zmiany w skladzie Rady
Nadzorczej.

12, Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Sprawozdanie finansowe Spolki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2009 roku podlegalo badaniu
przez bieglego rewidenta. Duialajac wimieniu HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.0., podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych numer ewidencyjny 2917, kluczowy biegly rewident
Datiusz Sarnowski, nr ewidencyjny 10200, wydal o tym sprawozdaniu w dnin 15 kwietnia 2010 roku
opinig bez zastrzezen z uzupelniajacymi objasnieniami:

Nie zglaszajac zastrzezen do prawidiowosci 1 rzetelnodel zbadanego sprawozdania finansowego, zwracamy
uwage na fakt, iz w daiu 1 stycznia 2009 roku Spélka dokonala zmian polityki rachunkowoséci w zakresie
wyceny nieruchomoscl inwestycyjnych. Zmiany zasad rachunkowodci opisane zostaly w punkcie
2.1 wprowadzenia do sprawozdania finansowego. Zarzad zapewnil potéwnywalnosé prezentujac skutki
zmian polityk: rachunkowoécl w sprawozdaniu finansowym za 2009 rok w dodatkowych informacjach
1 objadnieniach w punkcie 42.

Sprawozdanie finansowe Spoltki za rok obrotowy od 1 styeznia do 31 grudnia 2009 roku zostalo
zatwierdzone Uchwaly numer 2/06/2010 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Rank Progress S.A.
zdnia 10 czerwca 2010 roku. Na podstawie Uchwaly numer 5/06/2010 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Rank Progress S.A. z dnia 10 czerwea 2010 roku zysk netto przeznaczono na zasilenic
kapitatu zapasowego Spélki celem finansowania biezacej dzialalnosci.

Sprawozdanie finansowe Spéiki za rok obrotowy zakoriczony 31 gradniz 2009 roku wraz z opinia
bieglego rewidenta, uchwaly o zatwierdzenin sprawozdania finahsowego i sprawozdaniem z dziatalnodc
Jednostki zostaly ztozone w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 25 czerwea 2010 roku.

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans, rachunek zyskéw i strat, zestawienie zmian
w kapitale (funduszu) wlasoym, rachunek przeplywow plenigznych 2a rok obrotowy zakodczony
31 grudnia 2009 roku wraz z opinig bicglego rewidenta i uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego zostaly zlozone do ogloszenia w Monitorze Polskim B w daiu 14 czerwea 2010 roku.

Bilans zamkniecia za rok obrotowy od 1 styczaia do 31 grudnia 2009 roku zostal poprawnie wprowadzony
do ksiag rachunkowych jako bilans otwarcia roku zakoficzonego 31 grudnia 2010 roku.

Rank Progress S.A. 3
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1.3. Informacje o podmiocie uprawnionym i kluczowym biegiym rewidencie

FLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.0. z siedziba w Poznaniu, ul. Bluszczowa 7 jest podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym pod numerem 2917 na liste Krajowej Rady
Bieglych Rewidentow w Polsce.

W imienin HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.0. badaniem sprawozdaniz finansowego kierowal
kluczowy biegly rewident Dariusz Sarnowski nr ewidencyjny 10200,

Wyboru podmiots uprawnionego do badania sprawozdania finansowego dokonala Rada Nadzorcza Rank
Progress S.A. uchwala numer 7/06/2010 z dnia 23 czerwea 2010 roku.

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone na podstawie umowy z dnia 24 czerwca
2010 roku, zawartej pomiedzy Rank Progress S.A. a firma HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.0.
z siedziba w Poznaniu, ul. Bluszczowa 7.

14. Zakres i termin badania

Celem naszego badania bylo wyrazenie przez bieglego rewidenta pisemnej opinii wraz z raportem o tym,
czy sprawozdanie finansowe jest zgodne z zastosowanymi zasadami (polityks) rachunkowosel oraz czy

rzetelnie 1 jasno przedstawia symacie majatkows i finansowa, jak tez wynik finansowy badanej jednostki.

W badaniu poszczegolaych pozycii sprawozdania finansowego i ksiag rachunkowych postuzylidmy sic
testami 1 probamu wiaserwymi dla rewizji finansowel. Na podstawie wynikdw tych testéw i prdb
wnioskowalidmy o poprawnosci zbadanych pozycii. Badanje ograniczone do wybranych préb
zastosowalismy rowniez w odniesieniu do rozrachunkéw i obciazen z tytulu podatkéw, w zwigzlku z czym
moga wystapié roznice pomigdzy naszymi ustaleniami a wynikami ewentualnych kontroli uprawnionych
organow skatbowych. Nasze procedury nie obejmowaly uwzupelniajacych informacii, ktére nie maja
wplywu na zbadane przez nas sprawozdanie finansowe.

Badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2010 roku zostalo
przeprowadzone w dniach od 14 lutego do 18 marca 2011 roku, w tym w siedzibie Spélki w dniach od
14 lutego do 3 marca 2011 roku.

1.5,  Deklaracja niezaleznosci

HLB Satnowski & Wisniewski Sp. z 0.0., czlonkowie zarzadu, Kuczowy biegly rewident oraz inne osoby
biorace udzial w badantu potwierdzaja, i spelniaja warunki okreslone wart. 56 ust. 3 14 ustawy z dnia
7maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym, do wyrazenia bezstronnej i niezalezne opinii
o sprawozdaniu finansowym Rank Progress S.A. sporzadzonym za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia
2010 roku.

16. Oswiadczenia otrzymane i dostepnosé danych

Zarzad Spotki w pisemnym odwiadezeniu z dnia 18 marca 2011 roku potwierdzil swoja odpowiedzialnoéé
za rzetelnosé, prawidlowosé 1 jasnod¢ zalaczonego sprawozdania finansowego oraz o$wiadczyl
o kompletaym ujeciu danych w ksiggach rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowiazat warankowych
i istotnych zdarzen, ktore nastapily po dacie bilansu do dnia zlozenia oéwiadezenia i mogly mieé wplyw na
zalaczone sprawozdanie finansowe. Zarzad Spolki takze ofwiadcuyl, ze udostepnit wszystkie adane
dokumenty i dane, jak rdwniez udzielit niezbednych informacii i wyjasnien.

Rank Progress S.A. 4
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2. PODSTAWOWE DANE I WSKAZNIKI FINANSOWE

2. 1. Wskazniki finansowe

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa jednostki w latach 2010,
2009 1 2008 wyliczone nz podstawie danych finansowych zawartych w jednostkowych sprawozdaniach
finansowych za lata zakoriczone 31 grudnia 2010 roku, 31 gradnia 2009 roku oraz 31 gradnia 2010 roku.

Wartosé

Wskaznik Formuta obliczeniowa . 2010 2009 2008
pozadana
Przychod 10 % zedazy (tys.
2 yehody netto ze sprzedazy (fy 376140 1314938 937489
Suma aktywdw (tys. zi) 601 5283 508 2537 483 1181
Kapital wiasay (tys. 1) 216 602,8 164 386,2 141 0850
Zysk/Strata netto za okres {tys. z1) 5398,8 238013 159203
e . zysk (strata} ze sproedady/ " o o
Zyskowno$¢ sprzedazy preyehody netto ze sprzedagy max 36,9% 26,2% 43,1%
fe oy o zysk {strata) brutto/
Rentowno$¢ sprzedazy brutto przyciio d}g nett 0> ze sprzedazy max 17,9% 22.5% 21,3%
Rentownos¢ sprzedazy aette aysk (;tz;t;)/?ﬁ;/ eg:gc}mdy max 14,4%% 18,1% 17,0%
wysk (steata) netto /kapital
Rentowno$¢ kapitatu wiasnego wlasiy bez wyniku max 2,6% 16,9% 12,7%
finansowego biezacego roku
R ‘x . zysk {strata) netto / aktywa o o o
entownosé aktywow ogblem ; max 0,9% 4,7% 3,3%
. o . przychody netto ze
Wskaznik rotacii majatku spredaiy/ aktywa ogdless max 0,1 0,3 0,2
Wskaznik obrotu rzeczowych przychody netto ze sprzedazy/ 9.8 50.4 119
aktywow trwalych weckowe aktywa trwale max ’ Y, :
Wekatnik rotaci nalesnodd (naleznodet z tytalu dostaw 1 _
d E.'(ah{ Acji naleznosct w uslug/ preychody ze min 125 43 17
uac sprzedaizy)* 360
o R L (mobowigzania z tytulu dostaw
Wskaznik rotac zobowigzan w iuslug/ /(koszty dzialalnoda . 28 11 46
dniach operacyne]-koszty pracy- min !
amortyzacia))* 360
Wspdlceynnik zadluzenia kapitad il;gﬁiﬂmpxmly 03-05 0,6 0,7 0,7
Pokrycie zadhazenia kapital
\V?ﬁsrgym adluzenia kapilatem kapital wlasny/ kapital obey >1 0,6 0,5 0.4
Stopiedt pokrycia al 5
f;-\?,gl;z}lp{;apiiz le:: ;§$Z§I‘:;m kapital wlasny/akiywa trwale > 0.5 0.4 0,4
Trwalodé struktury finansowania kapital ‘gfégii’r{mﬁy\w max 0,4 0,3 0,3
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(rwestycje krdtkoterminowe
+ naieznode
Wskaznil plynnoséd szybkie krétkoterminowe) / 08-12 0,8 0,2 0,1
zohowiazana
krdtkoterminowe

{aktywa obrotowe -
kedtkotermunowe rozliczenia

Wskainik plynnosci biezacej migdzyokiesowe) / 1,5-20 34 1,2 0.9
zobowigzania
krdtkoterminowe

nalegnoda handlowe/
zobowizania handlowe 7.7 5,4 0,6

ke 2
=1

Pokrycie zohowiazas
naleznodciami

aktywa obrotowe -
Kapital obrotowy netto (w tys. z1) zobowinzania - 116 9815 197405 <20 946,8

krétkoterminowe

Udziat kapitalu pracuj&cego W kapital obrotowy/ aktywa

i ) ! 19,4% 3.9% -4,3%
calosci aktywdw ogdlem max

* 2 dniem 1 stycznia 2009 roku Spétla dokonata zmian polityki rachunkowodci w zakeesie wyceny nieruchomodci inwestyeyjnych.
Zaprezentowane wskanili za 2008 rok opieraja sic na przeksstalconych danych za 2008 rok w taks sposab, jakby stosowane od
1 stycznia 2009 roku zasady rachuskowosci byly stosowane przez Spolke od dofa 1 stycznia 2008 ok, Prrcksztatcone dane
finansowe za 2008 rok zostaty zaprezentowane w sprawozdaniu finansowym za 2009 rok w punkcie 42 dodatkowych informadi
i objasnied.

W rolu obrotowym 2010 zyskowno$é sprzedazy wzrosta o 10,7 punktow procentowych w pordwnaniu
do roku 2009 1 uksztaltowala sie na poziomie 36,9%.

W pordwnaniu do roku poprzedniego rentownosé sprzedazy brutto spadia o 4,6 punktéw procentowych,
natomiast rentowno$c sprzedazy netto — o 3,7 punkedw procentowych.

Wskaznik rentownodci kapitate wlasnego w roku badanym uksztaltowal sie na poziomie 2,6% i byl nizszy
od wartosci w roku poprzednim o 14,3 punktéw procentowych. Uksztaltowanie sie wskaznika na takim
poziomie wynikalo miedzy innymi ze spadku zysku netto o 18 402,5 tys. zl, . 0 77,3%, a takze ze wzrostu
kapitalu zapasowego o 166 576,9 tys. z, j. 0 407,2% oraz kapitalu podstawowego o 464,3 tys. z1.

W roku obtotowym 2010 okres cczekiwania na zaplate naleinodci ulept wydluzeniv o 82 dni. Wezrost
okresu splywu naleznosdd w pordwnaniu do roku poprzedniego wynikal ¢léwnie ze spadiu
wygenerowanych przychodéw ze sprzedazy o 93 879,8 tys. zl, tj. o 71,4%.

W stosunku do ubieglego roku obrotowego wskazniki plynnosci finansowej ulegly poprawle. Zwickszenie
plynnoéci szybliej wynikalo gléwnie ze zwickszenia stanu inwestycji kréthoterminowych o 21 463,3 tys.
2t oraz jednoczesnego spadku salda zobowigzad kréticoterminowych.

2.2, Zasadnos¢ zatozenia kontynuacji dziatalnosci

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego Spélki za rok obrotowy zakoniczony
31 grudnia 2010 roku, w tym analizy sytuacji finansowej, nic istotnego nie zwrécilo nasze] wwagl,
co spowodowaloby nasze przekonanie, Ze Spélka nie jest w stanie kontynuowaé dzialalnosei przez co
nzjmniej 12 miesiecy liczac od dnia 31 grudniz 2010 roka na skutek zamierzonego jub PIZYImusowego
zaniechania, bad? istotnego ograniczenia dotychczasowej dzialalnogei.

We wprowadzeniu do sprawozdania finansowego oraz noce numer 40 dodatkowych informacji
tobjasnien Zarzad poinformowal, Ze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zaloZeniu
kontynuacji dziztalnodci przez Spéike w dajgcej si¢ przewidzieé proyszloéc  oraz ze nie istnieja

okolicznoscl wskazujace na zagrozenie kontynvacii dzialalnosd przez Spélke.

Ranle Progress S.A. 6
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3.0CENA SYSTEMU RACHUNKOWOSCI

3.1, System rachunkowosci

Spotka posiada dokumentacie opisujaca przyjcte przez nia zasady (polityke) rachunkowosdi, o ktore;
mowa w art, 10 ustawy o rachunkowosci.

Dokumentacja polityki rachunkowoséci zostala opracowana zgodnie z ustawa o rachunkowoéci
i zatwierdzona do stosowania zarzadzeniem Prezesa Zarzadu Spoiki z dnia 14 grudaia 2009 roku.

W badanym rokn obrotowym w Spolece stosowano Lkomputerowy system ewidencji ksiggowe]
Dynamics-AX wersja 4,0 firmy Microsoft, w ktérym dokonywane sg ksiegowania wszystkich zdarzen
gospodarczych wystepujacych w Spolce.

Przeprowadzone badanie nie ujawnilo istotnych slaboéci, ktére moglyby wplynaé na dane finansowe

t informacje zawarte w zbadanym sprawozdaniu finansowym, a dotyczacych:

- udokumentowania operacji gospodarczych,

- powiazaniz zapiséw ksiggowych z dokumentami oraz sprawozdaniem finansowyrm,

- rzetelnodcl, bezblednodci i sprawdzalnodci ksiag rachunkowych,

- metod zabezpieczenia i ochrony dokumentéw ksiegowych, ksiag rachunkowych 1 sprawozdas
finansowych,

- stosowanych metod zabezpieczenia dostgpn do danych i systemu ich przetwarzania za pomocy
komputera.

3.2, Inwentaryzacja

Spotka przeprowadzila inwentaryzacie roczna poszczegodlnych grup aktywéw 1 pasywow zgodnie
z zasadami 1 terminami okreflonymi w ustawie o rachunkowosct. Wyrniki przeprowadzone] inwentaryzacii
zostaly rozliczone i ujete w ksiegach roku badanego.

3.3. Wycena

Stosowane przez Spolke zasady wyceny zostaly opisane we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego
183 one zgodne z wymogani ustawy o rachunkowosci.

Przyiete przez Spotke zasady rachunkowodci zostaly prawidlowo wybrane 1 sa stosowane przez nig
w sposob prawidlowy i ciagly.

3.4. Prezentacja i poréwnywalnosé

Spotka dokonata prawidlowej prezentacii poszezegélnych skladnikow aktywéw 1 pasywow oraz
przychodow i kosztdw w sprawozdaniu finansowym. Wprowadzenie do sprawozdania, bilans, rachunek
zyskow i strat, zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym oraz rachunek przeplywow pienieznych
wraz 7 dodatkowymi informacjami i objadnieniami, stanowigcymi integralng czes¢  sprawozdania
finansowego, zawieraja wszystkie informacje, ktdrych vjawnienie w sprawozdanin finansowym jest
wymagane przepisami ustawy o tachunkowoscl.

Zarzad  badane) jednostki zapewnil pordwnywalno§é danych  finansowych zaprezentowanych
w sprawozdaniach finansowych za wszystlie prezentowane lata obrotowe.

Rank Progress S.A. 7
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4. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

4,1, Bilans

31.12.2010 31.12.2009 31,12.2008
tys. zl fys. zl ys. zd

AEKTYWA
Aktywa trwafe 435 938,8 383 162,5 336 713,7
Wartodcl niematerialne i prawne 2955 3258 4742
Rzeczowe aktywa troale 37024 2 611,(; 7 8693
Naleznosc dlugoterminowe ) O 00 67,5
[nwestycje dlugoterminowe 4215563 369 464,6 320 132,6
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 10 384.6 107612 81704
Aktywa obrotowe 165 589,5 125 (91,2 146 404,4
Zapasy 1259587 101 796,4 1323966
Naleznosci krétkoterminowe 14 6997 18 203.3 9 355.4
Inwestycie kedtkoterminowe 23 9556 24923 1873 3-
Krdtkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 9755 25592 2779 0
Aktywa razem 601 528.3 508 253,7 483 18,1

31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008

tys. zl tys. zt tys. zi

PASYWA.
Kapitat wiasny 216 602,8 164 886,2 141 085,0
Kapital podstawowy 3714,5 3 250,2 32502
Kapital zapasowy 2074895 409126 39 601,7
Zysk (strat.a) z lat leieg;’y(:h 0.0 06 922 2 823127
Zysk (suata) netto 5 398,8 23 8013 15 920,3
Zobowigzania
i rezerwy na zobowigzania 384 925,5 343 367,5 342 033,1
Rezeswy na zobowiszania 29 9750 28 1443 22 616,0
Zobowiz{zania dlugorerminowe 306 3035 200 742 9-”. 151 955.3
ZObGWianﬂia krotkoterminowe 48 607.9 105 350 7 167 351.2
Rozhczenia miedzyokresowe _ 390 129 6 1]0‘”76"‘7
Pasywa razem 601 528,3 B08 253,7 483 118,1

Rank Progress S.A. 8
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Rachunek zyskéw i strat (wariant kalkulacyjny)

01.01.2010 ~ 01.01.2009 —
31.12.2010 31.12.200%
tys. zl tys. zl

Przychody netto ze sprzedazy produktdw, towardw i materialdw 37 6140 131 4938
Koszty sprzedanych produktow, towaréw 1 materialow 105945 86 152.8
Zysk/Strata brutto ze sprzedazy 27 019,5 45 301,0
Koszty sprzedazy 0,0 0,6
Koszty ogolaego zarzadu 13 150,2 10 905,7
Zysk/Sttata ze sprzedaiy 13 869,3 34 3953
Pozostale przychody operacyine 54844 357537
Pozostale koszty operacyjne 27 8490 326720
Zysk/Strata z dzialalnosci operacyjnej -44953 37 476,9
Przychody finansowe 27 1439 13 543,9
Koszty fnansowe 159319 18 4363
Zysk/Strata z dziatalnosdci gospodarczei 6716,7 29 584.6
Wynik zdarzen nadzwyczajnych 0,0 0.0
Zysk/Strata brutto 6 716,7 29 5846
Podatck dochodowy 13179 57833
Zysk/Strata netto 53988 23 801,3

* Nie zaprezentowano danych #a 2008 rok » uwagi na fake, e Spotka w 2008 roku prezentowala rachunek zyskow i strat
W owarlancie pordwnawczym.

Rank Progress S.A. 9
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4.2. Informacje o wybranych pozycjach sprawozdania finansowego

Struktura aktywow i pasywéw jest przedstawiona w zbadanym przez nas sprawozdaniu finansowym za rok
obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2010 roku.

Inwestycje dlugoterminowe

Najistotniejsza  pozycje aktywéw Spoélld na dzied 31 grudnia 2010 roku stanowily inwestycle
dlugoterminowe o wartosci 421 556,3 tys. z1. W pozyeji tef wykazane zostaly nieruchomodci inwestycyjne
o wartosct 279 1954 tys. zl, udzialy i akcje w jednostkach powigzanych w kwocie 127 597,0 tys. z,
udzielone pozyczli jednostkom powiazanym w wysckosci 954,0 tys. zl, inne papiery wartoiciowe
w kwocie 13 656,7 tys. zl oraz zaliczki na nieruchomosci w budowic w wysokogei 153,3 ys. z1.

W pozyciji inwestycje w nieruchomosci Spolka prezentuje nieruchomoée uttzymywane w celu uzyskiwania
z nich kotzyéel w postaci przyrostu wartodcl lub/i przychodéw z wynajmu. Zgodnie z polityka
rachunkowoscl inwestycje w nieruchomos$ei wyceniane sa wedlug wartodct godziwe]. Wartoéé godziws
ustala niezalezny rzeczoznawea majatkowy. W wartoéci godziwe nie ujmuje sie podwojnie wartosci innyech
aktywow lub zobowiazafl dotyczacych nieruchomosci ujetych w innych pozycjach bilansowych.

Laczna wartos¢ godziwa nieruchomodci inwestycyinych wyniosta na defen 31 grudnia 2010 roku
283 483,0 tys. zl, z czego kwota 4 287,6 tys. 21 zostala wykazana w innych niz inwestycje dlugoterminowe
pozycjach aktywow. Najistotniejsza nieruchomoscia inwestycyina na dzien bilansowy byta Galeria Piastéw
w Legnicy. W stosunku do poprzednicgo dnia bilansowego wartodé bilansowa niemichomosci
inwestycyjnych zmniejszyla sie o kwote 29 342,3 tys. zl.

Wartos¢ udzialéw w jednostkach powigzanych werosla w pordwnaniu do roku poprzedniego
o 668000 tys. zl. Wzrost wartosci udziatéw wynika gléwnie z objecia nowych udzaldw
w podwyzszonych kapitatach spélek zaleznych, a takze z urworzenia nowych spolek, ktdrych Rank
Progress S.A. stal si¢ wiadcicielem. Spétka wycenia posiadane udzialy i akcje w cenie nabycia
z uwzglednieniem odpiséw aktualizujacych ich wartodé. Na dzien 31.12.2010 roku wartodd odpiséw
aktualizujacych inwestycje dlugoterminowe wyniosta 2 6587 tys. zi. W badanym okresie nie wystapila
potrzeba utworzenia dodatkowych odpiséw aktualizujacych posiadane udziaty.

Na saldo pozycji innych papieréw wartosciowych na dzied 31 grudnia 2010 roku skladaly si¢ obligacie
o Iacznej wartoscl nominalnej 13 586,0 tys. zI powiekszone o naliczone na dzied bilansowy odsetki.
Obligacje zostaly nabyte w drodze potracenia wierzytelnodel z tytubu obligacyi wyemitowanych przez
Spolie.

Zapasy

Wartos¢ zapaséw wyniosia na dzien bilansowy 125 958,7 tys. zl, co stanowilo 20,9% aktywbw ogdlem.

Gioéwng pozycje zapaséw stanowily towary w kwocie 114 2896 tys. zi, na ktére skladaly si¢
nieruchomodci przeznaczone przez Spélke do odsprzedazy. Zgodnie z polityka rachunkowosci towary

wyceniane s3 wedlug ceny nabycia pomaiejszonej o odpisy z tytulu trwalej utraty warto$ci. W pordwnania
do roku poprzedniego wartodd bilansowa towardw zwickszyla si¢ o 21 9277 tys. 2L

W pozydji produktéw gotowych Spélka zaprezentowata wybudowane lokale mieszkalne znajdujace sie
w Legnicy. Wartoé¢ produktéw gotowych zostala zaktuslizowana do mozlrarych do uzyskania cen
sprzedazy netto. Wart 08¢ odpiséw aktualizujacych produkty gotowe na dzief 31 grudnia 2010 roku
wyniosta 3 8233 tys. zt.

Inwestycje krStkoterminowe

Saldo inwestycji kedtkoterminowych w kwocie 23 955,6 tys. zI obejmuje srodki pienigzne w kasie
ina rachunkach bankowych Spolki w kwocie 5129,3 tys. zt oraz inne érodki pieniezne w wysokodc
188263 tys. zl. [nne srodki pleniezne stanowily srodk: w depozycie bankowym, ktore na poczatku roku
2011 zostaly przeznaczone na splate kredytu w rachunku biezacym. Przeprowadziliétny procedure

el
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niezaleznego potwierdzenia sald Srodkdw pieniginych na dzied 31 grudaia 2010 roke. Do dnia wydania
opinit uzyskalismy potwierdzenie 100% salda érodkdw pienigzaych.

Kapital wlasny

Na dziesi bilansowy wysokosé kapitatu zakladowego Spdtki wyniosla 3 714,5 tys. zI. W dniu 9 listopada
2009 roku Zwryczaine Zgromadzenie Spotki Rank Progress S.A. zdecydowalo o podwyzszeniu kapitalu
akeyjnego z kwoty 3 250,2 tys.zt do kwoty 3 714,5 tys. zl, to jest o kwote 464,3 tys. zl. Podwyzszenie
kapitalu nastapilo w drodze emisji akeji zwyklych serii C 2z wylaczeniem prawa poborn dla
dotychezasowych akcjonariuszy. Emisja akeji C zostala przeprowadzona w trybie oferty publicznej.
Nadwyzka wartosci emisyjnej nad wartodcig nominalng akeji wplynela na zwickszenie, a koszty emisji na
zmniejszenie kapitatu zapasowepo Spotki.

Zobowigzania diugoterminowe

Saldo zobowigzad dlugoterminowych w lkwocie 306 3035 tys. z! obejmuje zobowiazania wobec
jednostek powlazanych w wysokosci 41 964,5 tys. zi, dhugoterminowa cz¢sc zobowiazatl z tytulu kredytow
1 pozyczek w wysokosci 183 480,7 tys, zl, zobowiazania z tytulu emisji dhuznych papleréw wartosciowych
w wysokosci 79 591,7 tys. 2l oraz inne zobowigzania finansowe w kwocie 1 266,7 tys. zL W stosunku do
poprzedniego dnia bilansowego zadluzenie dlugoterminowe wzrosto o 96 560,6 tys. zl.

W dniu 9 grudnia 2010 roku Spétka wyemitowata 100 000 sztuk obligacji setii C o wartosci nominalnej
1000 zt kazda i tacznej wartoéct 100 000,0 tys. zd. Zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci obligacje
zostaly wycenione na dzied bilansowy wedlug zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowe;.

Saldo zobowiazafi diugoterminowych wobec jednostek powiazanych obejmuje zadluzenie z tytulu
pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych w kwocie 23 556,2 tys. «l oraz zadhuzenie Spoiki z tytutu
emisji obligacji serii C w wysokosct 18 408,3 tys. z1. W stosunku do ubieglego rolu diugoterminowa czesé
zobowigzan z tytutu kredytéw zmniejszyla sie o 6 220,5 tys. zL

Zobowigzania krétkoterminowe

W stosunku do ubiegiego dnia bilansowego saldo zobowiazan krotkoterminowych zmuiejszyio swojg
wartos¢ 0 56 742,8 tys. zl. Istotne zmniejszenie salda zadluzenia krétkoterminowego wynika ze spadiu
zobowiszaf z tytulu kredytow, ktére na dzied bilansowy stanowily najistotniejsza pozycie zobowiazan
krotkoterminowych. Saldo zobowiazafi z tytulu kredytdw na dzied bilansowy wyniosio 19 078,4 tys. zl
iw stosunku do poprzedniego dnia bilansowego zmniejszylo sig o 68,6%. Spbika w roku 2010 oraz do
dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie zaciagala nowych kredytéw bankowych, a w badanym
roku sphacila znaczna czesé zadluzenia z tytulu istniejacych uméw.

Przeprowadzilidmy procedure niezaleznego potwierdzenia sald zobowiazad z tyralu kredytéw na dzied
bilansowy. Do dnia wydania opinii uzyskaliémy potwierdzenie 100% salda zobowiazas.

Inne zobowiazania krotkoterminowe wobec jednostek powiazanych na dzied bilansowy stanowily
zobowiazania wobec jednostek zaleznych z tytulu objgtych, nie oplaconych do dnia sporzadzenia
sprawozdania finansowego udzialdw w podwyzszonych kapitalach spolek zaleznych. Tnne zobowiazania
krotkoterminowe wobec jednostek pozostatych to gtéwnie otrzymane zaliczki i zabezpieczenia nalezytego
wykonania uméw. W pozycii zobowiaza z tytutu emisii dhuzaych paplerdw wartosciowych Spétka
zaprezentowala saldo zadluzenia z tytulu emisji obligaci serii B oraz naliczone na dziea bilansowy odsetki
od emisji obligacji serii C. W dniu 10 czerwcea 2010 roku Spélka wyemitowata 1 000 szeuk obligacji serii
B o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tacznej wartoéci 1 000,0 tys. zt. W stosunku do dnia 31 grudnia
2009 roku saldo zobowiazaf krdtkoterminowych z tytubu emisit dhuznych papieréw wartoéciowych
zmniejszylo si¢ o kwote 23 452,6 tys. zl w zwigzku z wykupem obligacii wyemitowanych w roku 2009,
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Rachunek zyskow i strat

Przychody izwiazane z nimi koszty zostaly ujete wksiegach rachuckowych z uwzglednieniem zasady
memorialu 1 wspoImiernodci.

W roku 2010 Spolka osiagnela zysk netto nizszy o 18 402,5 tys. zI wobec poprzedniego roku obrotowego.
W roku 2009 Spélka dokonala sprzedazy kilku projektow inwestycyjnych, z ktdrych osiagnela znaczne
przychody. Istotny wplyw na obniZenie wyniku finansowego Spdtki w roku 2010 miala rdwniez
odniesiona w pozostale koszty operacyjne aktualizacjz wartoéci nieruchomodci do wartoéci godziwei.
Zwickszenie wyniku na dzialalnosct finansowe] spowodowala gléwnie otrzymana od jednostki zaleznej
dywidenda w lewocie 20 0600,0 tys. z1.

4.3. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera wszystkie informacje wymagane zalacznikiem
nrldo ustawy o rachunkowosc. Spélka potwierdzila zasadnos$é zastosowania zasady kontynuacji
dzialalnosct przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego oraz e nie zamierza w dajace] sie przewidzied
przysziosci prowadzi¢ dzialalnosci w zmniejszonym istotnic zakresie. Zasady wyceny aktywéw i pasywow,
pomiare wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaly prawidiowo
i kompletnie opisane w tym wprowadzeniu.

4.4. Dodatkowe informacije i objasnienia sprawozdania finansowego

Spolka sporzadeila dodatkowe informacje i objadnienia w postaci not tzbelarycznych do poszezegdlnych
pozycjt bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz opisdw slownych.

Dodatkowe informacje i objasnienta sprawozdania finansowego zz rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia
2010 roku zostaly sporzadzone we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z informacjamni wymaganymi
zalacznikiem nr 1 do ustawy o rachunkowosci.

Informacje zawarte w dodatkowych informacjach i objaénieniach sprawozdania finansowego uwzgledniajy
edpowiednie postanowienta rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie
informacji biegacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw wartoiciowych oraz
warunkOw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa pafistwa niebedacego
panstwem czlonkowskim (Dz. U. Nr 33, poz.259 z pééniejszymi zimianarmi).

4.5.  Sprawozdanie z dziatalnosci

Zarzad sporzadzil { zalaczyl do sprawozdania finansowego raport roczny zawierajacy sprawozdanie z
dziatalnosci Spolki wroku obrotowym zakoriczonym 31 grudnia 2010 roku. Sprawozdanie z dziatalnodci
zawiera informacje wymagane art. 49 ust, 2 ustawy o rachunkowosci.

Zapoznalismy sie z tym sprawozdaniem i uznaliémy, iz zawarte w nim kwoty i informacje pochodzqce
z zalaczonego sprawozdania finansowego sa z nim zgodne.

[nformacje zawarte w  sprawozdaniu z  dzialalno$cl uwzgledniaja  odpowiednie postanowienia
rozporzadzenia Ministra Finanséw 2z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw paplerdw wartodciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowsazne informacji wymaganych przepisami prawa paistwz niebedacego paristwem czlonkowskim
(Dz. U. Nt 33, poz.259 2 pdiniejszymi zmianami).
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4.6. Zgodnosé z przepisami prawa

Kluczowy biegly rewident ottzymal od Zarzadu Spotki pisemne ofwiadczente, w ktdrym Zarzad
stwierdzil, iz zgodnie z jego najlepsza wiedza Spoika przestrzegala przepisdw prawa, a takze postanowien
statutu Spoiki majacych wplyw na sprawozdanie finansowe.

Dariusz Sapgtwski

Biegty rewident nr 10200
Khluczowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie w imieniu

HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI Sp. z o.0.
61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Podmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych,

numer ewidencyjny 2917

NMintejszy raport zawiera 13 stron.

Poznan, dnia 18 marca 2011 roku
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