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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

Dla Walnego Zgromadzenia oraz dla Rady Nadzorczej sp6tki GRUPA KAPITALOWA
IMMOBILE S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A. (,,Grupa”), w ktorej jednostka dominujaca
jest GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A. (,,Jednostka dominujgca”) z siedziba
w Bydgoszczy, przy Placu Koscieleckich 3, na ktére sktadajg sie: skonsolidowany rachunek
zyskow i strat, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow za okres od dnia
1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku, skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2019 roku, skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywoOw pienieznych, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za
okres od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku oraz dodatkowe noty
objasniajgce zawierajgce opis przyjetych zasad rachunkowosci i inne informacje
objasniajace (,,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej
Grupy na dziert 31 grudnia 2019 roku oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego
i skonsolidowanych przeptywow pienigeznych za okres od dnia 1 stycznia 2019 roku
do dnia 31 grudnia 2019 roku zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska
oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

- jest zgodne co do formy i tresSci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa
oraz statutem Jednostki dominujgce;j.

Niniejsza opinia jest spoOjna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu,
ktore wydaliSmy dnia 8 maja 2020 roku.
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania
w wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentéw (,,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,ustawa o biegtych
rewidentach”) oraz Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014
z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie szczegdtowych wymogow dotyczacych ustawowych
badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajgce decyzje Komisji
2005/909/WE (,,rozporzadzenie UE”). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami
zostala dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania ,,Odpowiedzialnos¢ biegfego rewidenta
za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego”.

JesteSmy niezalezni od Spotek Grupy zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (,,Kodeks IFAC”) przyjetym uchwatami Krajowej
Rady Biegtych Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie
do badania sprawozdan finansowych w Polsce. WypetniliSmy nasze inne obowigzki etyczne
zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy
bieglty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spétek Grupy zgodnie
z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach
oraz w rozporzadzeniu UE.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sa wystarczajgce i odpowiednie,
aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byty
najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezacy okres sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczgce ocenione rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy sie w kontekscie naszego badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako cato$ci i przy formutowaniu naszej opinii
oraz podsumowalismy naszg reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych
uznaliSmy za stosowne przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi
rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy

Kontynuacja dziatalnos$ci - analiza
ryzyka ptynnosci

finansowe zostato sporzadzone przy | zapoznaliSmy sie z:
zatozeniu kontynuacji dziatalnoSci
gospodarczej przez Jednostke dominujgca

Zalaczone skonsolidowane sprawozdanie | W ramach  naszych  procedur badania

e budzetem oraz prognozami
krétkoterminowych przeptywow pienieznych
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oraz spotki Grupy w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci, tj. przez okres co
najmniej 12 miesiecy od korica okresu
sprawozdawczego.

Ze wzgledu na szereg czynnikow
biezacego otoczenia rynkowego
powodujacych istotng presje na ptynnos¢
finansowg Grupy, jakie wystepowaty po
dniu bilansowym w zwigzku z epidemia
koronawirusa SARS-Cov-2, Zarzad
Jednostki  dominujacej dokonat na
moment sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oceny
potencjalnego wptywu zaistniatej sytuaciji
na kontynuacje dziatalnosci, w tym na
przyszie przeptywy pieniezne, miedzy
innymi  poprzez analize mozliwych
negatywnych scenariuszy wptywu sytuacji
rynkowej na przyszte przeptywy pieniezne
Jednostki dominujacej, istotnych
jednostek Grupy oraz Grupy jako catosci.
Dokonana przez Zarzad Jednostki
dominujacej ocena  zdolnosci do
kontynuowania dziatalnosci przez
Jednostke dominujacg oraz pozostate
spotki  Grupy wymaga sformutowania
osadu o przysztych skutkach zdarzen lub
uwarunkowan istniejagcych na okreslony
moment, co wigze sie z nieodlagczng
niepewnosciag. W zwigzku z powyzszym
faktem uwazamy niniejszg kwestie za
kluczowa sprawe badania
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

W nocie nr 6 ,Podstawa sporzadzenia
rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego” dodatkowych
not objasniajagcych do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Zarzad
Jednostki dominujgcej ujawnit czynniki
i dziatania lezgce u podstaw sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy przy zalozeniu
kontynuacji dziatalnosci.

na rok 2020 z uwzglednieniem zatozen
scenariuszy alternatywnych (tzw. stress
tests) w zwigzku biezacg sytuacja rynkowa
przygotowanymi przez Zarzad Jednostki
dominujacej,

aktualnym portfelem podpisanych oraz juz
realizowanych kontraktow w ramach Grupy na
lata 2020-2021,

warunkami uméw kredytowych oraz kwotami
dostepnymi w ramach finansowania, a takze
warunkami  uméw na otwarte linie
gwarancyjne.

Dodatkowo w ramach naszych procedur badania:

e zapoznaliSmy sie z planami biznesowymi

Zarzadu  Jednostki  dominujgcej oraz
protokotami z posiedzen Zarzadu, Rady
Nadzorczej oraz Walnych Zgromadzen,
a takze omoéwiliSmy te plany z Zarzadem
Jednostki dominujacej,

omoéwilismy z Zarzadem Jednostki
dominujgcej wyniki przeprowadzonej przez
Zarzad analizy zdarzen po dniu bilansowym,
zapoznaliSmy sie z aktualnym poziomem
Srodkow pienieznych, dostepnoscia
finansowania w ramach Grupy, podjetymi
dziataniami zmierzajacymi do ograniczenia
wplywu otoczenia rynkowego na sytuacje
finansowg Grupy oraz poszczegolnych
jednostek w ramach Grupy oraz omowilismy

z Zarzadem Jednostki dominujacej
ewentualne  zdarzenia, jakie = mogtyby
w istotny spos6b wptywac
i modyfikowa¢ zatozenie  kontynuacji
dziatalnosci,

poddaliSmy ocenie przyjete przez Zarzad
Jednostki dominujgcej zatozenia scenariuszy
alternatywnych,

omoéwilismy z Zarzadem Jednostki
dominujgcej wyniki przeprowadzonej przez
Zarzad analizy kontynuacji dziatalno$ci, w tym
ocene Zarzadu, co do wptywu potencjalnych
skutkéw epidemii koronawirusa SARS-Cov-2
na  planowane przeptywy  pieniezne,
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dokonanej na podstawie analizy negatywnych
scenariuszy mogacych mie¢ wplyw na
dziatalno$¢ Grupy po dniu bilansowym
w zwigzku z epidemig,

e zapoznaliSmy sie formalnym stanowiskiem
Zarzadu Jednostki dominujacej dotyczacym
planéw izatozen z uwzglednieniem ryzyka
dalszego rozprzestrzeniania sie pandemii
koronawirusa mogacego mie¢ wplyw na
dziatalno$¢ Grupy oraz dokonaliSmy oceny
ujawnienia zawartego w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Wycena i prezentacja nieruchomosci
inwestycyjnych

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa
wykazata w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej
nieruchomosci inwestycyjne, ktore wedtug

przyjetej przez Grupe polityki
rachunkowosci zgodnej
z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci 40 ,,Nieruchomosci

inwestycyjne” (,MSR 40”) sg wyceniane

w wartosci godziwej, w  {3cznej
kwocie 96,3 milionéw ztotych.

Sprawa wyceny i prezentacji
nieruchomosci inwestycyjnych zostata

okreSlona jako kluczowa dla badania
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego z uwagi na istotng wartos¢
nieruchomosci  inwestycyjnych,  ktore
stanowig okoto 14% sumy bilansowej na
dzien 31 grudnia 2019 roku, a takze
z uwagi na element profesjonalnego osadu
Zarzadu Jednostki dominujacej
zwigzanego z ustaleniem szacunku
wartosci godziwej posiadanych aktywow
oraz z Kklasyfikacja nieruchomosci do
nieruchomosci inwestycyjnych. Ustalanie
wartosci godziwej wymaga uwzglednienia
przez Zarzad Jednostki dominujgcej
szeregu zatozen oraz  dokonania
szacunkow odzwierciedlajgcych specyfike

W  ramach badania zapoznaliSmy  sie
i udokumentowali$my nasze zrozumienie procesu
wycen nieruchomosci inwestycyjnych oraz
ocenilismy sposob zaprojektowania
i funkcjonowania kontroli wewnetrznych w tym
zakresie, jak rowniez dokonaliSmy oceny
przekazanych przez Zarzad Jednostki
dominujgcej dokumentdw okreslajacych wartos¢
godziwg nieruchomosci inwestycyjnych Grupy.

Ponadto, w odniesieniu do wybranych
nieruchomosci inwestycyjnych, nasze procedury
obejmowaty m.in.:

e omoOwienie z Zarzadem Jednostki
dominujgcej aktualnej sytuacji rynkowej oraz
biznesowej w odniesieniu do poszczegdlnych
nieruchomosci  inwestycyjnych  Grupy,
a takze wplywu odnos$nie potencjalnych
skutkow rozprzestrzeniania sie COVID-19,

e ocene przyjetych metod wyceny oraz
przyjetych zatozen i szacunkow
z uwzglednieniem potencjalnego wptywu
COVID-19, korzystajac z naszych
wewnetrznych specjalistow z zakresu wycen
i rynku nieruchomosci, poprzez poréwnanie
m.in.:

- zastosowanych stop
do pozioméw rynkowych,

dyskontowych
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poszczegOlnych nieruchomosci, takich jak
miedzy innymi: prognozowane przyszie
przychody z czynszéw, zastosowane stopy

dyskontowe czy oszacowany
wspotczynnik strat z tytutu pustostanow.
Ponadto, wyceny nieruchomosci

charakteryzuja sie istotng wrazliwoscig na
zmiany opisanych wyzej parametrow.

Zarzad Jednostki dominujgcej dokonuje
rowniez analizy przeprowadzonych
dziatan i posiadanych ~ dowodow
potwierdzajacych ewentualne zmiany
sposobu uzytkowania poszczegdélnych
nieruchomosci. Wynik przeprowadzonej
analizy istotnie wptywa na prezentacje
i wycene poszczegoblnych nieruchomosci
w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto Zarzad Jednostki
dominujgcej dokonuje analizy mozliwosci
przeklasyfikowania rzeczowych aktywow
trwatych do nieruchomosci
inwestycyjnych zgodnie z MSR 40
»Nieruchomosci inwestycyjne”.

Dodatkowo, z uwagi na biezaca sytuacje
rynkowa, Zarzad Jednostki dominujacej
dokonat na ~moment sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oceny potencjalnego wptywu
zaistniatej sytuacji na przysztg wycene
nieruchomosci inwestycyjnych.

Polityka rachunkowosci Grupy w zakresie
wyceny i prezentacji nieruchomosci
inwestycyjnych zostata opisana w nocie
11.5 ,Nieruchomosci  inwestycyjne”
dodatkowych not objasniajgcych do
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Ujawnienia dotyczace przyjetych osadow
zostaly  zaprezentowane w  nocie
5 ,Istotne wartosci oparte na
profesjonalnym o0s3adzie i szacunkach”
dodatkowych not objasniajgcych do

- prognozowanych przysztych
przychodéw z czynszu do obecnie
obowigzujacych uméw,

- cen transakcyjnych  nieruchomosci
przyjetych do wycen metoda
porownawczg do dostepnych danych
rynkowych,

ocene poprawnosci prezentacji
poszczegolnych nieruchomosci
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej, w tym ocene dowodow
potwierdzajacych dokonane zmiany
prezentacji w przypadku zmiany
przeznaczenia w szczegolnosci w kontekscie
reklasyfikacji rzeczowych aktywow trwatych
do nieruchomosci inwestycyjnych,

ocene  kwalifikacji oraz  kompetencji
zatrudnionych przez Grupe rzeczoznawcéow
majatkowych,

przeprowadzanie przegladu analitycznego
i ocene zmian wartosci godziwej w Swietle
biezgcych warunkéw rynkowych,

ocene kompletnosci i zgodnosci ujawnien
z wymogami MSR 40 ,Nieruchomosci
inwestycyjne”.
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skonsolidowanego
finansowego.

sprawozdania

Ujawnienia Grupy dotyczace gtdéwnych
zatozenn oraz metodologii przyjetych do
wyceny poszczeg6lnych nieruchomosci
inwestycyjnych, zmian w odniesieniu do
okresu poréwnawczego (réwniez
w zakresie prezentacji), a takze wyceny
w wartosci godziwej zostaty
zaprezentowane w nocie 21
»Nieruchomosci inwestycyjne”
dodatkowych not objasniajgcych do
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy.

Rozpoznawanie przychodéw
w segmentach »Przemyst”,
,,Budownictwo Przemystowe” oraz

,ZAutomatyka i Elektroenergetyka”

Przychody Grupy ze sprzedazy
wyniosty 418,9 milionéw ztotych za rok
zakoriczony dnia 31 grudnia 2019 roku,
w tym 197,7 milionéw ztotych dotyczyto
przychodow z tytutu spetnienia
zobowigzan do wykonania Swiadczen w
miare uptywu czasu w segmentach
,,Budownictwo przemystowe”,
,,Budownictwo Przemystowe” oraz
»Automatyka i Elektroenergetyka” (dalej
»kontrakty”).

Grupa ujmuje przychody zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem
Sprawozdawczosci Finansowej 15
»Przychody z uméw z klientami” (,,MSSF
15”). Ze wzgledu na wystepowanie
réznych strumieni przychodow,
rozpoznanie przychodéw wymaga od
Zarzadu Jednostki dominujacej i jej spotek
zaleznych odpowiedniej oceny warunkéw
poszczego6lnych uméw z klientami, oceny
czy  zobowigzania do  wykonania
Swiadczenia spetniane sg3 w okreSlonym
momencie, czy w miare uptywu czasu.

Nasze procedury badania w odniesieniu do

rozpoznania przychodow we wskazanych

segmentach obejmowaty m.in:

e zrozumienie procesu sprzedazy
i procesu wyceny kontraktéw

w poszczegolnych segmentach operacyjnych
Grupy oraz Srodowiska kontroli wewnetrznej,
odnoszacej sie do procesu ujecia i wyceny
przychodow,

e omoéwienie z osobami wyznaczonymi przez
Zarzad Jednostki dominujgcej  stopnia
spetnienia zobowigzania z tytutu wybranych
kontraktow, w tym aktualnosci szacunkoéw,
oceny  kluczowych  ryzyk oraz ich
uwzglednienia w wycenie przychodéw,

e procedury badania wykonane na wybranych
umowach z klientami obejmowaty m.in.:

- analize warunkéw kontraktow oraz
pozostatych umoéw z klientami, w tym
ocene przyjetych przez Grupe metod
wyceny i ujecia przychodéw zgodnie
z MSSF 15,
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Ponadto, wycena kontraktow wymaga od
Zarzadu Jednostki dominujacej i jej spotek
zaleznych zastosowania profesjonalnego
0sadu i szacunkéw wedtug stanu wiedzy
na dzien sporzadzenia sprawozdania
finansowego, w tym w odniesieniu do
stopnia catkowitego spetnienia
zobowigzan do wykonania S$wiadczen
okreSlonych ~ w  kontraktach oraz
catkowitych kosztow kontraktéw,
uwzgledniajgcych wszystkie niezbedne
szacunki dotyczgce zidentyfikowanych
ryzyk.

Kwestia oceny prawidtowosci wyceny
i ujecia przychodow, w tym realizacji
kontraktéw, zostata uznana za kluczowa
sprawe badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego z uwagi ha
fakt, iz warto$¢ i moment rozpoznania
przychodow sg w istotny sposéb
uzaleznione od zastosowania
profesjonalnego osadu i oceny dokonanej
przez Zarzad Jednostki dominujacej i jej
jednostek zaleznych.

Dodatkowo, z uwagi na epidemie
koronawirusa SARS-Cov-2 stanowigca
zdarzenie po dniu bilansowym, Zarzad
Jednostki  dominujacej dokonat na
moment sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oceny
potencjalnego wptywu zaistniatej sytuaciji
na przyszig realizacje kontraktow.

Polityka rachunkowosci Grupy w zakresie
wyceny i ujmowania przychodoéw zostata
opisana wnocie 11.22 ,Przychody z
umow z klientami” dodatkowych not
objasniajacych do  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. Ujawnienia
dotyczace przyjetych o0sadéw zostaty
zaprezentowane w nocie 5 ,lIstotne
wartosci oparte na profesjonalnym
0sadzie i szacunkach” dodatkowych not
objasniajagcych do  skonsolidowanego

- ocene istotnych zatozen i szacunkéw
dokonanych przez Grupe w odniesieniu do

przychodow i  kosztow  wybranych
kontraktow,
- testy poprawnosci alokacji kosztow

i przychodow do  poszczegdlnych
kontraktow, w tym zgodno$¢ z zawartymi
umowami,

- analize zmian marzy w czasie realizacji
poszczegolnych kontraktow,

- analize odchylert od pierwotnego budzetu
wybranych kontraktow,

- uzgodnienie poszczegolnych pozycji
przychodow i kosztow do przedstawionej
dokumentacji zrodtowej,

omowienie z Zarzagdem Jednostki dominujgcej
wynikbw przeprowadzonej przez Zarzad
Jednostki dominujacej analizy zdarzen po
dniu bilansowym, w tym oceny Zarzadu
Jednostki dominujgcej co do wptywu
potencjalnych skutkow epidemii na
realizowane  przez  Grupe kontrakty,
dokonanej na podstawie analizy negatywnych
scenariuszy mogacych mie¢ wplyw na
dziatalno$¢ Grupy po dniu bilansowym w
zwigzku z epidemig,

ocene adekwatnosci ujawniet w zakresie
przychodow  z umow  z klientami
w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym zgodnie z wymogami MSSF 15
oraz sytuacji zwigzanej z biezaca sytuacja
rynkowa.
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sprawozdania finansowego. W nocie
12 ,Informacje dotyczace segmentéw
dziatalno$ci” oraz w nocie 28 , Aktywa
i zobowigzania z tytutu umow”
dodatkowych not objasniajagcych do
skonsolidowanego sprawozdania

finansowego Zarzad Jednostki
dominujgcej zaprezentowat pozostate
ujawnienia wymagane przez MSSF 15.

Kwestia oceny zdarzen po dniu

bilansowym w odniesieniu do COVID-19
zostata opisana w nocie 49 ,Zdarzenia
nastepujagce po dniu  bilansowym”
dodatkowych not objasniajgcych do
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

ATREM S.A. - rozliczenie nabycia oraz
ujecie spraw spornych i zobowigzan

warunkowych
Jak opisano w nocie 42.1 ,Nabycie
jednostek” dodatkowych not

objasniajacych do  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, w dniu 9 maja
2019 roku Grupa Kapitatowa Immobile
S.A. nabyta 66% akcji w jednostce
ATREM S.A. (,,Spo6tka”). Nabyty podmiot
jest istotny z punktu widzenia sytuacji
majatkowej i wyniku finansowego Grupy, a
przejecie kontroli i rozliczenie nabycia
wigzato sie z szeregiem profesjonalnych
osadobw oraz szacunkow, w tym
dotyczacych okreSlenia daty przejecia
kontroli, okreSlenia ceny nabycia,
identyfikacji i ustalenia warto$ci godziwej
aktywéw netto na moment nabycia,
w szczegolnosci rozpoznanego zysku na
okazyjnym nabyciu w kwocie 2,7 milionéw
ztotych.

Z uwagi na powyzsze kwestie uznaliSmy
transakcje nabycia ATREM S.A. jako
istotng sprawe badania.

Nasze procedury badania w odniesieniu do
rozliczenia nabycia ATREM S.A. obejmowaty
m.in:

zrozumienie biznesowych aspektéw
przeprowadzonej transakcji poprzez rozmowy
z Zarzadem Jednostki dominujacej,

analize sposobu ujecia ksiegowego
wymaganej zaptaty i uzgodnienie ptatnosci do
wyciggoéw bankowych,

omowienie z Zarzagdem Jednostki dominujgcej
przyjetego sposobu rozliczenia nabycia,
w tym kompletnos¢ identyfikacji wartosci
niematerialnych,

analize  prawidtowosci i  kompletnosci
dokonanej wyceny w warto$ci godziwej
nabywanych aktywOw netto przejmowanej
jednostki,

zapoznanie sie i dokonanie oceny w zakresie
zastosowania sie do przyjetej polityki
rachunkowosci w zakresie wyceny akcji
niedajgcych kontroli,
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Ponadto Spoétka jest strong spraw
spornych, w tym spraw sgdowych, ktére w
zaleznosci od oceny Zarzadu Spotki
ujmowane s jako rezerwy lub
zobowigzania warunkowe.

Podstawg ujecia rezerw i ujawnienia
zobowigzan warunkowych w
skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym sg osady Zarzadu Jednostki
dominujgcej oraz jednostki zaleznej
dotyczace prawdopodobienstwa
wystagpienia negatywnych skutkéw dla
spotek Grupy, rozstrzygnie¢ sporéw oraz
postepowan sadowych, ktére moga
powodowac wyptyw korzysci
ekonomicznych. Wyniki spraw sadowych
znajdujg sie poza kontrolg spotek Grupy.

Sprawa zostata okreslona jako kluczowa
dla badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy z uwagi
na istotno$¢ przedmiotowych spraw
spornych jednostki zaleznej oraz element
profesjonalnego osadu  kierownictwa
jednostki, co do ich wplywu na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Ujawnienie dotyczace rozliczenia nabycia
zostalo zamieszczone w nocie 42.1
».Nabycie jednostek” dodatkowych not
objasniajagcych do  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Ujawnienie dotyczace przedmiotowych
spraw spornych zostato zawarte w nocie
40 ,Sprawy sadowe” dodatkowych not
objasniajagcych do  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

oceng dokonanego rozliczenia oraz zasadno$¢
rozpoznania zysku na okazyjnym nabyciu,

ocene adekwatnosci ujawniert  zgodnie
z wymogami okreSlonymi
w Miedzynarodowym Standardzie

Sprawozdawczosci Finansowej 3 ,,Potaczenia
jednostek gospodarczych”.

W odniesieniu do spraw sadowych i zobowigzan
warunkowych nasze procedury obejmowaty:

zrozumienie procesu dokonywania o0sadu
przez Zarzad Jednostki dominujgcej oraz jej
jednostki zaleznej w odniesieniu do spraw
oraz postepowan o charakterze sagdowym,

monitorowanie publicznych informacji w celu
identyfikacji naruszenia lub potencjalnego
naruszenia przez Spotke przepiséw prawa,

analize przedstawionej do badania
dokumentacji dotyczacej spraw sadowych
i innych spraw spornych oraz omdéwienie
istotnych roszczen ich z doradcami prawnymi
Spoiki,

analize kosztow ustug prawnych poniesionych
w ciggu roku, w tym identyfikacje podmiotéw
Swiadczacych ustugi prawne na rzecz Spoiki,

uzyskanie pisemnych wyjasnien od prawnikéw
obstugujacych Spotke w zakresie
prowadzonych przez nich spraw sgdowych
i innych spraw spornych oraz analize
przedstawionych wyjasnien,

analize poziomu oraz kompletnosci rezerw
oraz ujawnien dotyczacych spraw spornych,
w tym sadowych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym w kontekscie
istniejgcej dokumentacji prawnej, w tym
weryfikacja podstawy do dokonania korekty
btedu poprzednich okreséw w zwigzku
z brakiem rezerwy na zobowigzanie z tytutu
opdznienia w realizacji jednego z kontraktow
budowlanych,
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e analize i ocene zmian zobowigzan
warunkowych oraz zmian wartosci rezerw na
roszczeniai na sprawy sagdowe,

e przeglad protokotéw z posiedzenn organdw

Spotki, protokotéw z kontroli organéw
nadzoru  oraz korespondenciji Z tymi
organami,

e analize adekwatnosci ujawnien w odniesieniu
do postepowan sadowych i pozasgdowych
oraz zwigzanych z nimi rezerw i zobowigzan
warunkowych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Zastosowanie Miedzynarodowego
Standardu Sprawozdawczosci
Finansowej 16 ,,Leasing” (,,MSSF 16”") po
raz pierwszy

Zarzad Jednostki dominujgcej zdecydowat
o wdrozeniu MSSF 16 z zastosowaniem
zmodyfikowanej metody retrospektywnej,
ti. z tacznym efektem pierwszego
zastosowania standardu ujetym w dniu
pierwszego zastosowania tj. 1 stycznia
2019 roku.

MSSF 16 wymaga analizy umow i relacji
biznesowych, a takze dokonania szeregu
osadobw i  szacunkOw  zwigzanych
z ustaleniem, czy dana umowa jest
w zakresie MSSF 16 i jak powinna by¢ ujeta
zgodnie z tym standardem (m.in. ustalenie
zakresu stosowania nowego standardu,
okresow leasingu, ptatnosci leasingowych
czy tez stép dyskontowych).

W wyniku ujecia aktywow z tytutu prawa
do uzytkowania oraz zobowigzan
leasingowych, w zwigzku z pierwszym
zastosowaniem MSSF 16, nastgpito
zwiekszenie sumy bilansowej Grupy
w skonsolidowanym sprawozdaniu
z sytuacji finansowej o 67,6 milion6w
ztotych na dzien 1 stycznia 2019 roku
w stosunku do danych zaprezentowanych

W ramach badania udokumentowalismy nasze
zrozumienie procesu analizy i rozpoznania prawa
do uzytkowania aktywOw, dokonaliSmy takze

oceny Srodowiska  kontroli  wewnetrznej
dotyczacej tego obszaru.
Nasze procedury obejmowaty ocene

prawidtowosci przyjetych zatozen i dokonanych
wyliczert odno$nie wdrozenia MSSF 16, w tym
miedzy innymi w zakresie:

e Kklasyfikacji umow podlegajgcych wycenie
zgodnie z MSSF 16,

¢ ustalenia ptatnosci leasingowych,
e okreslenia okresow leasingu,
¢ ustalenia stop dyskontowych.

Ponadto, nasze procedury badania obejmowaty
rowniez miedzy innymi:

e przeprowadzenie testow wiarygodnosci dla
proby uméw (na dzien pierwszego
zastosowania standardu oraz na dzien
bilansowy) w celu weryfikacji prawidtowosci
parametréw wykorzystanych do kalkulacji
zobowigzania leasingowego oraz aktywéw
Z tytutu prawa do uzytkowania,
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w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za poprzedni rok finansowy.

W zwigzku z powyzszym oraz w zwigzku
z faktem, ze Grupa zastosowala ten
standard do sporzadzenia zatgczonego
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego po raz pierwszy oraz, ze
wartos¢ aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania na dzien 31 grudnia
2019 roku wynosi 87,2 milionéw ztotych
(co stanowi 13% sumy bilansowej), a takze
istotnym elementem profesjonalnego
0sadu Zarzadu Jednostki dominujacej i jej
jednostek zaleznych zostato to uznane za
kluczowa sprawe badania.

Ujawnienia dotyczgace wyceny prawa do
uzytkowania aktywéw oraz zobowigzania
leasingowego, zamieszczone  zostaty
w nocie 7.1 ,MSSF 16 Leasing”
dodatkowych not objasniajgcych do
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy.

e analize kompletnosci identyfikacji umow

wchodzacych w zakres MSSF 16.

Ponadto, dokonaliSmy oceny adekwatnosci
ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym w odniesieniu do wytycznych
zawartych w MSSF 16, a takze dotyczacych
kluczowych osadéw w zakresie ujmowania uméw
leasingu oraz wplywu wdrozenia nowego
standardu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej za skonsolidowane

sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej
sytuacji majagtkowej i finansowej oraz skonsolidowanego wyniku finansowego Grupy zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez
Unie Europejska, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci, obowigzujgcymi Grupe
przepisami prawa oraz statutem Jednostki dominujacej, a takze za kontrole wewnetrzng,
ktorg Zarzad Jednostki dominujacej uznaje za niezbedna, aby umozliwi¢ sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia

spowodowanego oszustwem lub btedem.

11
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Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy (Jednostki dominujgcej oraz istotnych jednostek)
do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych
z kontynuacja dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Jednostki dominujacej albo zamierza
dokonac¢ likwidacji Grupy (Jednostki dominujacej lub istotnych jednostek), albo zaniechac
prowadzenia dziatalnosci albo nie ma Zzadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub
zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sg
zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci
(Lustawa o rachunkowosci”). Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej s3
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem
lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna
pewnos$¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone
zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga
powstawac¢ na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie
oczekiwa¢, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wptynaé na decyzje gospodarcze
uzytkownikdéw podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zgodnie z 8 5 Miedzynarodowego Standardu Badania 320, koncepcja istotnosci stosowana
jest przez biegtego rewidenta zaréwno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania,
jak i przy ocenie wptywu rozpoznanych podczas badania znieksztatcen oraz
nieskorygowanych znieksztalcen, jesli wystepuja, na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe, a takze przy formutowaniu opinii biegtego rewidenta. W zwigzku z powyzszym,
wszystkie opinie i stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu z badania sa wyrazane
z uwzglednieniem jako$ciowego i wartosciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze
standardami badania i zawodowym osadem biegtego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy
ani efektywnosci lub skuteczno$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki
dominujacej obecnie lub w przysztosci.

12
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Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy 0sad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy
i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajagce tym ryzykom i uzyskujemy
dowody badania, ktore sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa
jestwieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy,
fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w biad lub obejscia kontroli
wewnetrznej,

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktore sg odpowiednie w danych okolicznosciach,
ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy,

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci
oraz zasadnos$¢ szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez
Zarzad Jednostki dominujacej,

- wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Jednostki
dominujgcej zasady kontynuacji dziatalnoSci jako podstawy rachunkowosci
oraz, na podstawie uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje istotna niepewnos$¢
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawa¢ w znaczaca
watpliwo$¢ zdolno$¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy
do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrdocenie uwagi
w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia
s3 nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta,
jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze Grupa zaprzestanie
kontynuacji dziatalnosci,

- oceniamy 0golng prezentacje, strukture i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy
rzetelng prezentacje,

- uzyskujemy wystarczajagce odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji
finansowych jednostek lub dziatalno$ci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu
wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. JesteSmy
odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy
wytgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

13
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Przekazujemy Komitetowi Audytu Jednostki dominujgcej informacje o, miedzy innymi,
planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach
badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktore
zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Komitetowi Audytu Jednostki dominujgcej oSwiadczenie, ze przestrzegaliSmy
stosownych wymogow etycznych dotyczgcych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowac
ich o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére mogtyby by¢ racjonalnie uznane za
stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznoSci, a tam gdzie ma to zastosowanie,
informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrdd spraw przekazywanych Komitetowi Audytu Jednostki dominujacej ustaliliSmy te
sprawy, ktére byty najbardziej znaczgce podczas badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za biezacy okres sprawozdawczy i dlatego uznaliSmy je za kluczowe sprawy
badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba ze
przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjgtkowych
okolicznosciach, ustalimy, Zze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwac, ze negatywne konsekwencje
przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci Grupy

Inne informacje obejmujg sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za okres od dnia 1 stycznia
2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku (,,Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy”) wraz
z oSwiadczeniem o stosowaniu tadu korporacyjnego i oSwiadczeniem na temat informacji
niefinansowych, o ktérym mowa w art. 55 ust. 2b ustawy o rachunkowosci, ktére s3
wyodrebnionymi cze$Sciami tego sprawozdania (razem ,,Inne informacje”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji
zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sg
zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy wraz
z wyodrebnionymi czes$ciami spetniato wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.
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Odpowiedzialnos¢ biegfego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych
informacji. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie sie z Innymi informacjami, i czyniac to, rozpatrzenie, czy Inne
informacje nie sg istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
lub nasza wiedza uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydajg sie istotnie
znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia
w Innych informacjach, jesteSmy zobowigzani poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu
z badania. Naszym obowigzkiem, zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach,
jest réwniez wydanie opinii, czy Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy zostato sporzadzone
zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Ponadto jesteSmy zobowigzani do poinformowania, czy Jednostka dominujgca sporzadzita
osSwiadczenie na temat informacji niefinansowych oraz wydania opinii, czy Jednostka
dominujgca w osSwiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego zawarta wymagane
informacje.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnos$ci Grupy

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy:

- zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy o0 rachunkowosci
oraz 8 71 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (,,rozporzadzenie
o informacjach biezacych”),

- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
oSwiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dzialalnosci Grupy istotnych
znieksztatcen.
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Opinia 0 o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem, w oSwiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Grupa zawarta
informacje okre$lone w § 70 ust. 6 punkt 5 rozporzadzenia o informacjach biezacych.

Ponadto, naszym zdaniem, informacje wskazane w 8 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz i tego
rozporzadzenia zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego s3 zgodne
Z majagcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym.

Informacja na temat informacji niefinansowych

Zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach informujemy, ze Jednostka
dominujgca zamiesScita w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy informacje o sporzadzeniu
odrebnego sprawozdania na temat informacji niefinansowych, o ktérym mowa w art. 55
ust. 2c ustawy o rachunkowosci oraz ze Jednostka dominujgca sporzadzita takie odrebne
sprawozdanie.

Nie wykonaliSmy zadnych prac atestacyjnych dotyczacych odrebnego sprawozdania
na temat informacji niefinansowych i nie wyrazamy jakiegokolwiek zapewnienia na jego
temat.

Oswiadczenie na temat $wiadczonych ustug niebedacych badaniem sprawozdan
finansowych

Zgodnie z naszg najlepsza wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze ustugi niebedace
badaniem sprawozdan finansowych, ktére SwiadczyliSmy na rzecz Grupy sg zgodne
z prawem i przepisami obowigzujacymi w Polsce oraz ze nie S$wiadczyliSmy ustug
niebedacych badaniem, ktére sg zakazane na mocy art. 5 ust. 1 rozporzadzenia UE
oraz art. 136 ustawy o biegtych rewidentach. Ustugi niebedace badaniem sprawozdan
finansowych, ktdére SwiadczyliSmy na rzecz Grupy w badanym okresie sprawozdawczym
zostaly wymienione w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy.
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ZostaliSmy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
po raz pierwszy uchwalg Rady Nadzorczej z dnia 26 maja 2014 roku oraz ponownie uchwatg
z dnia 26 czerwca 2019 roku. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy badamy
nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego zakoriczonego dnia 31 grudnia 2014 roku;

to jest przez okres szesciu kolejnych lat.

Wroctaw, dnia 8 maja 2020 roku

Kluczowy biegty rewident

Podpisany certyfikatem wystawionym dla Marek
Andrze] Musiat (Certyfikat kwalifikowany).
Wtworzony w dniu: 2020-05-08 22:26:58 +0200

Marek Musiat
biegty rewident
nr w rejestrze: 90036

dziatajgcy w imieniu:
Ernst & Young Audyt Polska
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa
nr na liscie firm audytorskich: 130
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