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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA

Dla Walnego Zgromadzenia Spotki ,,INTERBUD-LUBLIN” S.A.

Sprawozdanie z badania jednostkowego sprawozdania finansowego

Przeprowadziliémy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego ,INTERBUD-LUBLIN” S.A.
dalej ,,Spotka™ z siedzibg w Lublinie, ul. Turystyczna 36, na ktére sktadaj si¢: sprawozdanie z sytuacji
finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016 roku, sprawozdanie z catkowitych dochoddw,
sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za rok obrotowy
od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku oraz opis znaczacych zasad (polityki) rachunkowosci
a takze informacje dodatkowe i objagniajgce.

Odpowiedzialnosé¢ Zarzqdu oraz Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelna prezentacje zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz
zZwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz
innymi obowigzujgcymi przepisami prawa. Zarzad Spétki jest rowniez odpowiedzialny za kontrole
wewnetrzng, ktdra uznaje za niezbgdng dla sporzadzenia sprawozdania finansowego nie zawierajacego
istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. 2 2016 r. poz. 1047, z pézn. zm.),

zwang dalej ,,ustawa o rachunkowosci”, Zarzad Spélki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki sg
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelialo wymagania przewidziane
w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos$é biegtego rewidenta

JesteSmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii 0 tym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadzilismy stosownie do postanowiefi rozdziatu 7 ustawy o rachunkowogci oraz
zgodnie z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw
Badania przyjetymi uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia 10 lutego
2015 r. z pozn. zm. Standardy te wymagaja przestrzegania wymogo6w etycznych oraz zaplanowania
i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyskaé wystarczajgca pewno$é, ze sprawozdanie
finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniuv dowodéw badania kwot
i yjawnien w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od osadu bieglego rewidenta,
w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie
kontroli wewngtrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spétke
sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur
badania, nie zas wyrazenia opinii na temat skutecznoéci kontroli wewnetrznej Spétki. Badanie obejmuje
takze oceng odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez
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Opinia niezaleznego bieglego rewidenta

Zarzad Spotki wartosei szacunkowych, jak réwniez oceng ogdlnej prezentacji sprawozdania
finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca | odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia
Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

a) przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dzied 31 grudnia
2016 rok, jak tez jej wynik finansowy i przeplywy pienigzne za rok obrotowy od 1 stycznia
2016 roku do 31 grudnia 2016 roku, zgodnie z majacymi zastosowanie Migdzynarodowymi
Standardami  Rachunkowosci, ~Migdzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczodci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjiami ogloszonymi w formie rozporzadzes
Komisji Europejskiej i przyjgtymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

b) zostalo sporzgdzone, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych, oraz

c) jest zgodne co do formy i treici z obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spotki oraz z wymogami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw wartoSciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego paristwem czionkowskim (Dz.U.
22016 r. poz. 860).

Objasnienie

Zwracamy uwage na nastgpujace sprawy:

1. W dnia 13 lutego 2017 roku Sad Rejonowy Lublin — Wschod w Lublinie z siedzibg w
Swidniku IX Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych wydat
postanowienie o otwarciu postgpowania uktadowego w ramach przepisow ustawy z dnia 15
maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne (Dz. U. z 2016 1. poz. 1574 z pézn. zm.). W ramach
procesu restrukturyzacji nadzorca sadowy Spétki ztozyt do Sadu Rejonowego plan
restrukturyzacyjny zawierajacy migdzy innymi propozycje ukladu z wierzycielami dotyczace
sptaty zobowigzan handlowych oraz zobowigzan z tytutu kredytu bankowego.

2. Spolka sporzadzita sprawozdanie finansowe przy zatozeniu zagrozenia kontynuacji
dziatalnosci, o czym poinformowano w nocie nr 5 dodatkowych informacji do sprawozdania
finansowego. W nocie tej poinformowano, e zalozenie takie przyjgto w zwiazku z rozpoczeta
procedura restrukturyzacji. Spotka informuje takze, ze warunkiem dalszego kontynuowania
dziafalnosci jest akceptacja warunkéw uktadowych przez gtéwnych wierzycieli.

Naszym zdaniem, przedstawione przez Zarzad Spéiki informacje o podejmowanych dziataniach w
celu ograniczenia wystgpujacego ryzyka jej dalszego funkcjonowania zawarte w sprawozdaniu
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finansowym oraz w planie restrukturyzacyjnym nie daja pewnosci, czy postepowanie
restrukturyzacyjne zakoriczy si¢ sukcesem pozwalajacym na kontynuowanie dziatalnoéci w najblizszej
oraz dalszej perspektywie.

Nasza opinia nie zawiera zastrzeZenia odnosnie tej sprawy.
Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dzialalnosci

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dzialalnosci.
Za sporzgdzenie sprawozdania z dzialalnosci zgodnie z ustawa o rachunkowosci oraz innymi
obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad Spétki. Ponadto Zarzad Spétki oraz
cztonkowie Rady Nadzorczej Spéiki sg zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dzialalnosci
spetniato wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem bylo, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
2apoznanie si¢ z trescig sprawozdania z dziatalnosci i wskazanie czy informacje w nim zawarte
uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci. Naszym obowigzkiem bylo takze ztozenie
o$wiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Spofce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego stwierdzili§my w sprawozdanin z dziatalnodci istotne znieksztatcenia.

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci uwzgledniaja postanowienia
art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz wymogi Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego
2009 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
pafistwa niebgdacego panstwem czlonkowskim (Dz.U. z 2016 r. poz. 860) i sa zgodne z informacjami
zawartymi w zalgczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o Spolce i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego nie stwierdzilismy istotnych
znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci.

Wymogi prawa restrukturyzacyjnego

Zgodnie z postanowieniem art. 66, ust. 2 ustawy Prawo restrukturyzacyjne, po wydaniu przez sad
postanowienia o otwarciu postgpowania restrukturyzacyjnego przedsighiorca wystepuje w obrocie pod
dotychczasows firmg z dodaniem oznaczenia ,,w restrukturyzacji”. W punkcie 1 dodatkowych not
objasniajgcych do sprawozdania finansowego za rok 2016 Zarzad Spélki informuje, ze w zwiazku z
postanowieniem Sadu Rejonowego Lublin — Wschdd w Lublinie z siedziba w Swidniku IX Wydzial
Gospodarczy dla spraw upadlosciowych i restrukturyzacyjnych o otwarciu postgpowaria ukfadowego
zdnia 13 lutego 2017 roku Spoltka dziata pod firmg ,,INTERBUD-LUBLIN” S.A. w restrukturyzacji.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, naszym obowiazkiem bylo
réwniez zapoznanie si¢ z oSwiadczeniem Spétki o stosowaniu fadu korporacyjnego stanowiacym
wyodrebniong czes¢ sprawozdania z dziatalnosci. Naszym zdaniem w o$wiadczeniu tym Spétka 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
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (Dz.U.
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22016 r. poz. 1639, z p6zn. zm.). Informacje te s3 zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz
z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Antoni Kiersnowski
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Biegly Rewident
Nr 6423

Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie w imieniu

Misters Audytor Adviser Spélka z 0.0,
Warszawa, ul. Wisniowa 40 lok. 5

Podmiot wpisany na liste¢ podmiotéw
uprawnionych do badania pod pozycja 3704

Warszawa, dnia 2 maja 2017 roku
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za okres obrorow) od 01.01.2016 roku do 31.12,2016 roku

Czes¢ ogdlna raportu

I.

1.

Informacje wstepne

Niniejsze badanie zostalo przeprowadzone na podstawie umowy z dnia 20 lipca 2016 roku,
zawartej pomiedzy ,INTERBUD-LUBLIN"S.A, a firmg Misters Audytor Adviser sp. z o.0.,
mieszczacy si¢ w Warszawie, przy ul. Wisniowej 40 lok. 5. Powyzszg umowe zawarto na podstawie
Uchwatly Rady Nadzorczej nr 14/2016 z dnia 11 lipca 2016 roku w sprawie wyboru biegtego
rewidenta przeprowadzajacego badanie sprawozdania finansowego Spétki za rok 2016.

Misters Audytor Adviser sp. z 0.0. jest wpisana na prowadzong przez Krajowa Rade Bieglych
Rewident6w listg podmiotdw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod nr 3704.

Przedmiotem przeprowadzonego badania bylo sprawozdanie finansowe obejmujace:

1) jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzier 31 grudnia 2016 roku,
ktére po stronie aktywdw i pasywéw wykazuje sumg 72 885 789,30 zlotych (slownie:
siedemdziesigt dwa miliony osiemset osiemdziesigt pigé tysigcy siedemset osiemdziesigt
dziewigé ziotych 30/100);

2)  jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31
grudnia 2016 roku wykazujace stratg netto w kwocie 29 736 117,05 zlotych (slownie:
dwadzie$cia dziewigé milionow siedemset trzydziesci szes¢ tysigey sto siedemnascie zlotych
05/100) oraz catkowite dochody ogbtem w kwocie /-/29 736 117,05 ztotych (stownie: minus
dwadzieScia dziewigé milionow siedemset trzydziesci szesé tysigcy sto siedemnascie zlotych
05/100),

3) jednostkowe sprawozdanie z przeptywéw pieniginych za rok obrotowy od 1 stycznia 2016
roku do 31 grudnia 2016 roku, wykazujace zmniejszenie Srodkéw pieni¢znych o kwote
209 313,17 zlotych (slownie: dwiescie dziewigé tysigcy trzysta trzynascie zlotych 17/100);

4) jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym wykazujace spadek kapitatu
wilasnego o kwotg 29 736 117,05 zlotych (slownie: dwadziescia dziewigé miliondw siedemset
trzydziesci szesé tysigey sto siedemnascie ziotych 05/1 00);

5) dodatkowe noty objasniajace

oraz ksiggi rachunkowe i dokumentacje finansowo-ksiegows za okres o od 1 stycznia 2016 roku
do 31 grudnia 2016 roku, na podstawie ktdrych sprawozdanie to sporzadzono.

Do sprawozdania finansowego zalgczono sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok
obrotowy 2016.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone przy zatozeniu zagrozenia kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej przez INTERBUD-LUBLIN S.A. Zalozenie takie przyjeto w zwigzku z rozpoczeta
procedurg restrukturyzacji. W dniu 13 lutego 2017 roku Sad wydat wyrok w sprawie otwarcia
postgpowania ukladowego Spétki w ramach przepiséw ustawy Prawo restrukturyzacyjne (Dz. U. z
2016 1. poz. 1574 z p6zn. zm.). Jednocze$nie na mocy decyzji sadu ustanowiony zostat nadzorca
sagdowy. Gtéwne elementy postepowania restrukturyzacyjnego zostaly przekazane do publicznej
wiadomosci w ramach wstgpnego planu restrukturyzacyjnego w raporcie biezacym nr 26/2016 z
dnia 22 lutego 2016 roku Warunkiem dalszego kontynuowania dziatalnosci przez Spolke jest
akceptacja warunkéw uktadowych przez gtéwnych wierzycieli. Naszym zdaniem, przedstawione
przez Zarzad Spéiki informacje o podejmowanych dziataniach w celu ograniczenia wystepujacego
ryzyka jej dalszego funkcjonowania zawarte w sprawozdaniu finansowym oraz w planie
restrukturyzacyjnym nie daja pewnosci, czy postepowanie restrukturyzacyjne zakonczy sie
sukcesem pozwalajgcym na kontynuowanie dziatalnosci w najblizszej oraz dalszej perspektywie

W ramach przeprowadzonego badania dokonano oceny ksiag rachunkowych, w aspekcie
przestrzegania przepiséw prawnych oraz prawidtowego stosowania zasad rachunkowosci.

Misters Audytor Adviser sp. z 0.0. % ;/(/ 3
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Zarzad Spotki ztozyt w dniu 2 maja 2017 roku oswiadezenie o kompletnosci, rzetelnodci
i 280dnosci z zastosowanymi zasadami (polityka) rachunkowosci sprawozdania finansowego
przedtozonego do badania oraz o niezaistnieniu do dnia zakoficzenia badania zdarzen,
wplywajacych w sposéb znaczacy na wielko$é danych wykazanych w sprawozdaniu finansowym
za rok badany.

W trakcie badania nie nastapily ograniczenia zakresu badania, a jednostka udostepnila wskazane
przez bieglego rewidenta dane, informacje, wyjasnienia i o$wiadczenia, niezbedne dla potrzeb
weryfikacji przedlozonego sprawozdania finansowego.

Misters Audytor Adviser sp. z 0.0. jest niezalezna od badanej Spotki, a zakres planowanych
i wykonanych prac nie zostal w zaden sposéb ograniczony. Szczegdltowosé przeprowadzonego
badania sprawozdania finansowego wynika ze sporzadzoneji przechowywanej w siedzibie
badajgcego dokumentacji rewizyjnej z badania.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzit kluczowy biegly rewident Antoni Kiersnowski
nr ew. 6423, Badanie wykonano w siedzibie Spélki, tj. w Lublinie, przy ul. Turystycznej 36 oraz
w siedzibie Misters Audytor Adviser sp. z 0.0. w okresie od 29 marca 2017 roku do 2 maja 2017
roku. Biegly rewident oraz zesp6t badajacy sa niezalezni od Spétki w rozumieniu art. 56 ust, 3 i 4
ustawy o bieglych rewidentach i ich samorzqdzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdari finansowych oraz o nadzorze publiczaym (Dz.U. 2016 poz. 1000 z péZn. zm.).

Nierozlgezng czeéeia niniejszego raportu jest sprawozdanie finansowe Spélki za rok obrotowy
koticzacy si¢ w dniu 31 grudnia 2016 roku.

Podstawowe informacje o dzialalnosci Spélki

~INTERBUD-LUBLIN"S.A zwana dalej Spotka, prowadzi swoja dziatalno$é w oparciu o statut
Spotki oraz ustawg z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz. U. z 2016 r. Poz.
1578 z pozniejszymi zmianami). Siedziba Spotki mieéci si¢ w Lublinie, przy ul. Turystycznej 36.

W punkcie 1 dodatkowych not objasniajacych do sprawozdania finansowego za rok 2016 Zarzad
Spétki informuje, 2e w zwigzku z postanowieniem Sadu Rejonowego Lublin — Wschéd w Lublinie
z siedzibg w Swidniku IX Wydziat Gospodarczy dla spraw upadlosciowych i restrukturyzacyjnych
0 otwarciu postepowania uktadowego z dnia 13 lutego 2017 roku Spétka dziata pod firmg
JINTERBUD-LUBLIN" S.A. w restrukturyzacji, co wynika z postanowienia art. 66, ust. 2 ustawy
Prawo restrukturyzacyjne.

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Lublinie, XI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego z dnia 31 grudnia 2007 roku, Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego
pod nr KRS 0000296176. Obecnie sadem rejestrowym whasciwym dla Spotki jest w Sad Rejonowy
Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego. Ostatniego wpisu w rejestrze dokonano w dniu 28 marca 2017 roku.

Spétka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 712-015-22-42 oraz numer identyfikacyjny w
systemie REGON 008020841.

W badanym okresie, przedmiot dziatalnosci Spétki byt zgodny z ujawnionym w KRS i obejmowat
giownie:

- Roboty budowlane /budowa i remonty/,

- Dzialalnos¢ deweloperska w zakresie budynkéw wielorodzinnych.
Kapital podstawowy Spélki wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosil
701 600,00 ztotych i dzielit sig na 7 016 000 akeji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazdy.

Na dzien 31 grudnia 2016 roku akcje Spétki byly objgte w sposéb nastepujacy:

Misters Audytor Adviser sp. z o.0. W 4
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Posiadacz Ilos¢ akeji Warto$é Procent posiadanych
nominalna akcji gloséw
Witold Matacz 3 854 006 385 400,60 65,46%
Krzysztof Jaworski 820 800 82 080,00 14,24%
Pozostali 2341194 234,119,40 20,30%
7016 000 701 600,00 100,00%

W ramach wymienionych wyzej ilosci akcji, Pan Witold Matacz posiada 3 693 600 akeji imiennych,
natomiast Pan Krzysztof Jaworski 820 800 akcji imiennych. Akcje imienne sg uprzywilejowane co do
glosu.

Na dziefi bilansowy warto$¢ kapitatu wlasnego wynosila /-/1 264 589,43 ziotych.

7.
8.

9.

10.
11.

IIL

Rokiem obrotowym Spdtki jest rok kalendarzowy.
W okresie od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku w skiad Zarzadu Spotki wehodzili:

Imig¢ i Nazwisko Funkeja
Krzysztof Jaworski Prezes Zarzadu —do 10.06.2016r.
Tomasz Grodzki p. 0. Prezesa Zarzadu — od 10.06.2016 r. do 10.09.2016 r.
Tomasz Grodzki Prezes Zarzadu — od 19.10.2016r,

W dniu 22 lutego 2017 r. na Cztonka Zarzadu Spétki zostat powotany Pan Sylwester Bogacki.

Do dnia zakonczenia badania sktad Zarzadu nie ulegt zmianie.

Sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzien 31.12.2016 r. przedstawiat si¢ nastepujaco:

Sylwester Bogacki Przewodniczacy

Marek Grzelaczyk Czlonek Rady Nadzorczej
Henryk Dabrowski Czlonek Rady Nadzorczej
Marcin Bielski Czlonek Rady Nadzorczej
Maciej Matusiak Wiceprzewodniczacy
Michat Szafranek Czionek Rady Nadzorczej

W dniu 22 lutego 2017 r. Pan Sylwester Bogacki zlozyl rezygnacje z petnienia funkcji
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Spétki. Jednoczesnie w tym samym dniu powierzono
sprawowanie funkcji Przewodniczacego Panu Markowi Grzelaczykowi. Do dnia zakohczenia
badania innych zmian w skfadzie Rady Nadzorczej nie bylo.

Stan zatrudnienia na 31 grudnia 2016 roku wynosit 13 oséb.
Badana Spotka jest jednostka dominujgea Grupy Kapitatowej ,,INTERBUD-LUBLIN” S.A.

Pozostale informacje

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2015 zostalo zbadane przez podmiot uprawniony
DORADCA Zespdt Doradeéw Finansowo - Ksiggowych sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie, przy ul.
Al ). Pitsudskiego 1a, wpisany na listt KRBR pod nr 232. Sprawozdanie Spétki uzyskalo opinie
bez zastrzezen, z objasnieniem nastgpujacej tresei:

. Nie zglaszajqe zastrzezen do zbadanego jednostkowego sprawozdania finansowego uznajemy za
istotne wskazac, iz w dniu 21 grudnia 2015 roku Zarzgqd Spolki ,, INTERBUD-LUBLIN” S.A. zlozyt
w Sgdzie Rejonowym Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku wniosek o ogloszenie
upadiosci z mozliwoscig zawarcia ukladu. Powyiszy wniosek stamowil odpowied? na wniosek
Jednego z wierzycieli o ogloszenie upadlosci likwidacyjnej ., INTERBUD-LUBLIN"'S.A., ztozony w
dniu 2 grudnia 2015 roku,

Misters Audytor Adviser sp. z 0.0. W;‘//, 5



. INTERBUD-LUBLIN"S.A,
Raport z badania sprawozdania finansewego
za okres obrotowy od (01.01.2016 roke do 31.12.2016 roku

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane przy zaloteniu kontynuowania
dzialalnosci, o czym zarzqd poinformowal w punkcie 5 zhadanego Jednostkowego sprawozdania
JSinansowego Spoiki.

Kontynuacja dzialalnoSci przez Spitke jest uzaleiniona od akceptacji propozycji ukladowych
(opisanych w sprawozdaniu finansowym i komunikatach biezqcych) ziozonych przez Spolke
wierzycielom i instytucjom finansujgcym.

Na dzien wyrazenia opinii o jednostkowym sprawozdaniu zadne wigiqce decyzje w powyzszym
zakresie nie zostaly podjete.”

2. Dzialalnos¢ Spétki w 2015 roku zamkneta sig zyskiem netto w kwocie 6 980 548,18 ztotych.

W dniu 6 czerwca 2016 roku Zwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki uchwaty nr 2/2016
zatwierdzito sprawozdanie finansowe za 2015 rok oraz uchwaly nr 5/2016 zdecydowalo
o przeznaczeniu zysku netto w catosci na pokrycie straty z lat ubiegtych.

4. Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2015 zostato ztozone w Sadzie Rejonowym Lublin-
Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 21 czerwcea 2016 roku.

5. Bilans zamknigcia za rok obrotowy 2015 zostat wprowadzony do ksiag jako bilans otwarcia
roku 2016.

6. Celem badania sprawozdania finansowego za 2016 rok bylo wyrazenie pisemnej opinii wraz
z raportem o tym, czy sprawozdanie finansowe rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowa
i finansowa oraz wynik finansowy badanej Spotki zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami
ustawy i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci..

7. Sprawozdanie finansowe zostato podpisane przez wszystkich czlonkéw Zarzadu Spétki. Oznacza
to, ze Zarzad przyjat odpowiedzialno$¢ za prawidlowosé sporzadzenia przedtozonego do badania
sprawozdania finansowego.

Misters Audytor Adviser sp. z 0.0 A M{ 6
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wINTERBUD-LUBLIN"S.4.
Raport z badania sprawozdania finansowego
zq okres obrotowy od 01.01.2016 roku do 31.12.2016 roku

Wybrane wskazniki finansowe
(bez uwzgl¢dnienia wplywu inflacji)

2016

2015

2014

LA

EFEKTYWNOSC DZIALALNOSCI

Rentowno$€ dzialalnosci podstawowej

wynik na sprzedazy x 100%

przychody ze sprzedazy produkiéw

-127,13%

4,36%

-14,68%

Rentowno$é majatku (ROA)

wynik finansowy netto x 100%

$redni stan aktywbow

-34,81%

6,38%

Rentowno$é kapitalu wlasnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100%

$redni stan kapitatu wiasnego

-218,59%

27,94%

Rentownos$é netto sprzedazy

wynik finansowy netto x 100%

przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materialéw

-1419,88%

14,98%

-151,76%

Rentowno$é brutto sprzedaty

wynik finansowy brutto x 100%

przychody ze sprzedazy produktéw, towar6w i materialow

-1409,31%

17,76%

-59,90%

Szybkosé obrotu naleznosci

sredni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 360 dni

przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materialéw

dni

532

87

Szybkoséé obrotu zapaséw

$redni stan zapas6éw x 360 dni

koszt sprzedanych produktéw, towaréw i materialéw

dni

4994

367

Szybko$¢ obrotu zobowigzan

Sredni stan zobowigzan z tytulu dostaw i ustug x 360 dni

koszt sprzedanych produktéw, towardw i materialéw

6 593

257

FINANSOWANIE

Wskaznik zadluienia

zobowigzania ogélem x 100%

aktywa

102,19%

68,21%

32,26%

Wskaznik zadluzenia dlugoterminowego

zobowiazania dlugoterminowe* x 100%

aktywa

0,01%

0,04%

10,60%

Wskaznik zadluzenia kapitalu wlasnego

Rezerwy i zobowigzania x 100%

kapitat wlasny

-5872,84%

243,62%

463,69%

WskaZnik zadluzenia dlugoterminowego kapitalu
wlasnego

zobowiazania dlugoterminowe* x 100%

kapital wlasny

-043%

0,15%

59,76%

WskaZnik pokrycia majatku trwalego kapitalem
wlasnym

kapital wlasny x 100%

aktywa trwale

-2,48%

41,68%

49,85%

Misters Audytor Adviser sp, z 0.0.
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WINTERBUD-LUBLIN"S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 01.01.2016 roku do 31.12.2016 roku

Wskaznik pokrycia majgtku trwalego kapitalem stalym

(kapital wlasny + zobowiazania diugoterminowe*) x 100%
aktywa trwale

2,47% 41,74%

79,63%

Plynnosé I

aktywa obrotowe™* ogdlem
zobowiazania krétkoterminowe***

0,30 0,45

0,90

Plynnosé 11

aktywa obrotowe** - zapasy
zobowigzania krétkoterminowe***

0,06 {,12

0,25

Plynnosé II1

aktywa obrotowe** - zapasy - naleznosci
zobowigzania krétkoterminowe***

0,03 0,01

0,01

D | WSKAZNIKI RYNKU KAPITALOWEGO

Wskaznik zysku na jedng akeje

zysk netto
ilo$é emitowanych akeji zi

-4,24 0,99

-3,69

Wartos¢ ksiegowa aktywdéw netto na jedng akeje

kapital wlasny
ilo§€ emitowanych akeji zl

-0,18 4,06

3,06

" obejmujg réwniez rezerwg na odroczony padatek dochodowy, dlugoterminowe rezerwy, zobowigzania z tytutu dostaw 1 ushy g powyiej 12

miesigey, ujemng warto$¢ firmy i dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

*»  bez "z tytulu dostaw i uslug powy2ej 12 miesieey"

**% bez "z tytulu dostaw i uslug powy2ej 12 miesigey”, powigkszone o kr6lkoterminowe rezerwy i krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Kluczowe wskazniki charakteryzujace wynik finansowy oraz sytuacj¢ majatkows Spélki

Wskazniki rentownosci

Spotka w badanym roku poniosta stratg z catoksztattu dziatalnosci, w zwiazku z czym wskazniki
rentownosci osiagnely ujemne wartosci i pogorszyly si¢ w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Wskaznik
W konsekwencji poniesionej straty netto w 2016 roku, wskaznik rentownosci majatku (ROA)
zmniejszyt sig z 6,38% do -34,81%. Wskaznik rentownosci kapitatu wiasnego (ROE) wynosi -218,59%
wobec 27,94% w 2015 roku.

Wskazniki rotacji

Wskaznik szybkosci obrotu naleznosci okresla, w jakim okresie Spétka kredytuje swoich odbiorcéw.
W 2016 roku szybkos¢ obrotu naleznosciami zmalata 0 445 dni w poréwnaniu do roku poprzedniego
i wynosifa 532 dni, czyli Srednio okres ponad jednego roku.

Wskaznik rotacji zapasow okresla, co ile dni przedsigbiorstwo odnawia swoje zapasy. Wysoki wskaznik
informuje o wolnym obrocie zapaséw, a niski o obrocie szybkim. Zwigkszenie tego wskaznika wskazuje
na niekorzystng tendencje oraz potrzebg szczegélowej wyceny zapaséw (zaleganie).Wskaznik
szybkosci obrotu zapaséw Spétki w roku 2016 wyniost 4994 dni, natomiast w roku poprzednim 367
dni.

Wskaznik szybkosci obrotu zobowigzan informuje, co ile dni przecigtnie podmiot reguluje swoje
zobowiazania z tytutu dostaw. W 2016 roku wskaznik szybkosci obrotu zobowiazan wynidst 6593 dni
waobec 257 dni w roku poprzednim.

Misters Audytor Adviser sp. z o.0.



wINTERBUD-LUBLINS.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 01.01.2016 roku do 31.12.2016 roku

Stopa zadluzenia

Wskazniki finansowania dziafalnosci stuza do oceny stopnia zadhuzenia i mozliwosci Jjego obstugi przez
Spolke. Wskazuja na skalg ryzyka zwiazanego ze strukturg Zrodet finansowania. Poziom wskaznika
zadluzenia w 2016 roku wyniost 102,19% i ulegt pogorszeniu w poréwnaniu do lat poprzednich.

Wskazniki plynnosci

Wskazniki ptynnosci stuzg do oceny zdolnosci jednostki do terminowego regulowania biezagcych
zobowigzan. Wskazniki ponizej poziomu uznanego za norme wskazuja na ryzyko utraty zdolnosci do
terminowego regulowania zobowigzan. W przypadku, gdy wskazniki sg zbyt wysokie, moze to
swiadezy¢ o zamrozeniu $rodkéw obrotowych, co obniza mozliwa do uzyskania zyskownosc kapitatow.

Wskaznik plynnoéci I stopnia wyniést w 2016 roku 0,309 w poréwnaniu do 0,45 w 2015 roku oraz 0,90
w 2014 roku. Wskaznik plynnosci 11 stopnia osiggnat wartosé 0,06 w 2016 roku w poréwnaniu do 0,12
w2015 roku oraz 0,25 w 2014 roku. Wskaznik ptynnogci Il stopnia osiagnat wartosé 0,03 w 2016 roku
w poréwnaniu do 0,01 w 2015 roku oraz 0,01 w 2014 roku.

Wskazniki rynku kapitalowego

W zwigzku z osiagnieta przez Spélke straty netto za rok badany, co takze spowodowatlo wystapienie na
dzief 31 grudnia 2016 roku ujemnej wartosci kapitalu wlasnego, wskazniki zysku na jedna akeje oraz
wartosci ksiggowej netto na jedna akcje osiagnely w roku 2016 wartosei ujemne wynoszace
odpowiednio -4,24 oraz -0,18.

Wymienione wyzej wskazniki wskazuja na wystepowanie w Spélee trudnej sytuacji w zakresie
finansowania biezgcej dziatalnosci, w tym splaty rat kredytu bankowego. W szczegblnosei, wobec
osiagnigtej straty netto, niekorzystnie ksztaltujg si¢ wskazniki rentownosci, a takze wskazniki obrotu
naleznosci, zapaséw i zobowigzar, a takze wskazniki ptynnosci

Spotka ztozyla do Sadu plan restrukturyzacyjny sporzadzony w ramach przepiséw ustawy Prawo
restrukturyzacyjne wraz z propozycja ukladu i planem finansowym zakladajagcym wariantowy
harmonogram splaty zobowigzaf, lecz nie ma pewnosci, czy postepowanie restrukturyzacyjne
zakonczy si¢ sukcesem pozwalajacym kontynuowanie dziatalnosci w najblizszej oraz dalszej
perspektywie.

Czesc szczegotowa raportu

L. Prawidlowo$¢ stosowanego systemu ksiegowosci i powigzanego z nim systemu kontroli
wewnetrznej

System ksiegowosci

Zgodnie z wymaganiami art. 10 ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz. U.z2016r.
poz. 1047, z pdin. zm.), Spétka posiada dokumentacje opisujaca przyjete zasady (polityke)
rachunkowosci. Spétka sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie zasadami wynikajacymi z
Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowe;j.

Ksiegi rachunkowe sg prowadzone w ramach ustug wykonywanych przez Spotke powigzang Rupes
sp. Z 0.0., Za pomocg systemu operacyjnego Rewizor.

{
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Dokumentacja informatycznego systemu przetwarzania danych spelnia wymogi ustawy
o rachunkowosci.

Dokonano wyrywkowego sprawdzenia prawidtowosci dziatania systemu ksiggowosci i powigzanego
z nim systemu kontroli wewngtrznej. Ocenie podlegaly w szczegdlnoéci:

- prawidlowos¢ dokumentowania operacji gospodarczych,

- prawidlowos¢ prowadzonych za pomoca komputera ksigg rachunkowych,

- zasadnos¢ i cigglos¢ stosowanych zasad rachunkowosci,

- powiazanie danych wynikajacych z ksiag ze sprawozdaniem finansowym,

- ochrona dokumentacji ksiggowej, ksiag rachunkowych i sprawozdania finansowego,
-~ przeprowadzenie i rozliczenie wynikow inwentaryzacji,

- sprawnos¢ dziatania kontroli wewngtrzne;j.

W wyniku tych ocen, w polaczeniu z rezultatami badania wiarygodnogci poszczegdlnych pozycji
sprawozdania finansowego, stwierdzono, ze system ksiggowosci i dzialajacy w powigzaniu z nim
system kontroli wewnetrznej mozna uznaé za prawidlowy, spelniajacy wymogi art. 24 ustawy
o rachunkowosci. Celem badania nie byto wyrazeniec kompleksowej opinii na temat funkcjonowania
tych systemdw.

Kontrola wewne¢trzna

Badanie systemu kontroli wewngtrznej bylo przeprowadzone w takim zakresie, w jakim wigze si¢ ona
ze sprawozdaniem finansowym. Nie miato ono na celu ujawnienia wszystkich ewenfualnych
nieprawidtowosci tego systemu.

Inwentaryzacja

Inwentaryzacje aktywéw i pasywéw, przeprowadzona w zakresie, terminach i z czgstotliwoscig
przewidziang w ustawie o rachunkowosci mozna uznaé za poprawna, a stwierdzone réznice rozliczono
w ksiggach rachunkowych badanego okresu.

II. Informacje o niektérych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Nieruchomosci inwestycyjne — w kwocie 31 671 322,04 ztotych stanowig 43,5% sumy bilansowej.
W roku 2016 wartos¢ bilansowa tego majgtku w poréwnanin do roku poprzedniego ulegla zmniejszeniu
o 11 361 344,48 zlotych gtéwnie na skutek korekty wyceny do wartosci w cenach nabycia, zwigzanej z
przyjeciem w sprawozdaniu finansowym zatozenia dotyczacego zagrozenia kontynuacii dziatalnosci.

Udzialy i akeje — w kwocie 9 264 163,72 zlotych stanowia 12,7% sumy bilansowej i 53 nizsze o
1227 272,28 zlotych w stosunku do roku poprzedniego. Zmniejszenie wartoci tych aktywow zostalo
spowodowane w wyniku dokonania przez Spéike odpiséw aktualizujacych z tytutu trwalej utraty
wartosci.

Zapasy —w kwocie 17 279 331,75 zlotych stanowia 23,7% sumy bilansowej i obejmujg gléwnie dziatki
przeznaczone do sprzedazy /towary/. W poréwnaniu do roku poprzedniego warto$é bilansowa zapasow
zmniejszyla si¢ 0 4 529 122,56 zlotych gtéwnie na skutek korekty wyceny do wartosci w cenach nabycia
nie wyzszej od rynkowych cen sprzedazy mozliwych do uzyskania.

Zobowigzania handlowe /z tytulu dostaw i uslug/ — w wysokosci 24 667 592,68 zlotych stanowig
38,84% sumy bilansowej, z czego udziat zobowiazah wobec jednostek powigzanych wynosi 36,1%. Jak
wynika z zawartej w informacjach dodatkowych sprawozdania finansowego noty nr 46, Spétka
proponuje zaliczy¢ jednostki powiazane do 4. grupy uktadowej wierzycicli i redukcje zobowiazan o
70% oraz redukcjg calosci odsetek, natomiast wobec pozostatych wierzycieli redukcje odsetek oraz
redukcje gtdwnych kwot zobowigzan od 0% do 45%, w zaleznosci od tego, czy kwoty te s wyzsze, czy
nizsze od 10 000,00 zlotych.
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Zobowigzania z tytulu kredytéw i pozyczek —w kwocie 33 192 223,84 zlotych stanowia 45,54% sumy
bilansowej i zwigkszyly si¢ w poréwnaniu do roku ubiegtego o 2 921 603,44 ztotych. Zobowiazania
z tytutu kredytéw bankowych wynosza kwote 32 877 056,81 ztotych. Z wymienionej wyzej noty nr 46
wynika, ze Spdtka proponuje zaliczyé banki finansujace do 3. grupy uktadowej wierzycieli i splate
zobowigzan w 100% z jednoczesnym wydluzeniem okresu splaty. Na dzien sporzadzenia sprawozdania
finansowego zobowiazania kredytowe sa w calosci przeterminowane, a ujawnione w bilansie kwoty
zawierajg podwyzszone odsetki.

Zawarte z Bankiem Polskiej Spoldzielczosci S.A. cztery umowy kredytowe zostaly wypowiedziane
przez Bank z dniem 1 marca 2016 roku Zgodnie z pismami, ktére Spélka otrzymata, umowy kredytowe
zostaly wypowiedzenie z uwagi na zagrozenie Spétki upadtoscia z zachowaniem 7-dniowego okresu
wypowiedzenia liczonego od dnia otrzymania wypowiedzen. W zwigzku z powyzszym wszystkie
kredyty staly si¢ wymagalne w dniu 8 marca 2016 roku i w sprawozdaniu ujeto je w pozycji zobowigzan
krotkoterminowych.

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi — w stosunku do roku poprzedniego zmniejszyly sie
0 95,5% i osiagnety kwotg 2 094 265,18 zlotych. Spétka uzyskata przychody giéwnie z dziatalnosci
deweloperskiej w I pétroczu 2016 roku. Poczawszy od roku 2015 Spoétka zaniechata dziatalnosci w
zakresie wykonawstwa budowlanego i skoncentrowata si¢ wylacznie na dziatalnosci deweloperskiej.
Przychody i zwigzane z nimi koszty zostaly ujete w ksigegach rachunkowych z zachowaniem zasady
memoriatu i wspdimiernosci.

Pozostale koszty operacyjne — wyniosty 31 332 971,20 ztotych i zwigkszyly si¢ w poréwnaniu do roku
poprzedniego o kwotg 25 528 327,82 zlotych. Koszty te obejmuja 23 019 268,42 ztotych odpisow
aktualizacyjnych wartoéé aktywdw oraz 8 625 066,73 zlote zawigzanych rezerw na roszczenia
$wiadczenia pracownicze.

Zdarzenia po dacie bilansu

Zgodnie z o$wiadczeniem Zarzadu nie wystapily po dacie bilansu istotne zdarzenia dotyczace okresu
od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku, ktére nie zostalyby uwzglednione w sprawozdaniu
finansowym za ten rok.

III. Noty obja$niajace do sprawozdania finansowego

Noty objasniajace do sprawozdania finansowego prawidtowo opisuja poszczegblne pozycje
sprawozdanta finansowego oraz ujawniajg propozycj¢ podziatu zysku netto WYpracowanego
w okresie od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku.

IV. Sprawozdanie z dziatalnosci Spolki

Do sprawozdania finansowego Zarzad dotaczyt Sprawozdanie z dziatalnoéci Spotki za okres od
1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku. Zawarte w nim informacje uwzgledniaja postanowienia
art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz wymogi Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009
r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebgdacego pafistwem czionkowskim (Dz.U. z 2016 r. poz. 860) i s zgodne z informacjami
zawartymi w zatgczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o jednostce i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego nie stwierdzilismy istotnych
znieksztalcen w sprawozdaniu z dziatalnosci.

V. Prezentacja

Spotka dokonata prawidlowej prezentacji poszczegélnych skladnikéw aktywow i pasywlw oraz
przychodéw i kosztéw w sprawozdaniu finansowym. Sprawozdanie finansowe wraz z notami
wyjasniajacymi zawiera wszystkie pozycje, ktérych ujawnienie wynika z obowigzku prezentacii
sprawozdan finansowych wg MSR/MSSF.

1
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VL. Zgodnos¢ z przepisami prawa
Biegly rewident otrzymat od Zarzadu Spétki pisemne o$wiadczenie, w ktdrym Zarzad stwierdzit,
iz Spétka przestrzegata przepisow prawa,

Misters Audytor Adviser sp. z 0.0. oraz ponizej podpisany biegly rewident potwierdzaja, iz s3
uprawnieni do badania sprawozdan finansowych oraz spehiaja warunki okreslone w art. 56 ustawy
o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz nadzorze publicznym, do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o0 sprawozdaniu finansowym Spétki ,,INTERBUD-LUBLIN”S.A

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone zgodnie z Krajowymi Standardami
Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwala
nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 1. z poZn. zm.

Antoni Kiersnowski

Biegly Rewident
Nr 6423

Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie w imieniu

Misters Audytor Adviser Spotka z o.0.
Warszawa, ul. Wisniowa 40 lok. 5

Podmiot wpisany na liste podmiotow
uprawnionych do badania pod pozycja 3704

Warszawa, dnia 2 maja 2017 roku
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