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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO JEDNOSTKI

STARHEDGE SPOLKA AKCYJNA

Z siedzibg w Warszawie (02-820), przy ulicy taczyny 5

dla Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadziliémy badanie rocznego sprawozdania finansowego jednostki STARHEDGE SPOLKA
AKCYJNA (,Spdtka”), ktére sktada sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na dzieri 31 grudnia
2020 r. oraz sprawozdania z catkowitych dochodéw, sprawozdania ze zmian w kapitale wlasnym, sprawozdania z
przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 oraz informacji dodatkowej zawierajacej

opis przyjetych zasad rachunkowosci i inne informacje objasniajace (,sprawozdanie finansowe”).
Naszym zdaniem, zatagczone sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dzien 31 grudnia 2020 r.
oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienigznych za rok obrotowy zakorczony w tym dniu zgodnie z
majacymi zastosowanie Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi
przez Unig Europejskg oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa oraz statutem Spétki;
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e zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami
rozdziatu 2 ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci” - t. j. Dz. U. z
2021 r. poz. 217).

Niniejsza opinia jest spojna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktére wydali$my dnia
27.04.2021

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw nr
3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych dokumentéw, z
pdzn.zm. (,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
i nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach” — Dz. U. z 2020 r., poz. 1415 z pdzn. zm.) oraz
Rozporzadzenia UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogéw dotyczacych
ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego (,Rozporzadzenie UE” — Dz. Urz. UE
L 158 z 27.05.2014, str. 77, z pdzn. zm.). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dale;
opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania

finansowego.

JestesSmy niezalezni od Spotki zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w
tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardéw Etycznych dla
Ksiegowych (,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 3431/52a/2019 z dnia
25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki zawodowej biegtych rewidentoéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore
majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnilismy nasze inne obowigzki etyczne
zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz
firma audytorska pozostali niezalezni od Spotki zgodnie z wymogami niezalezno$ci okreslonymi w ustawie

o biegtych rewidentach oraz Rozporzadzeniu UE.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaliSmy sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢

podstawe dla naszej opinii.
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Objasnienie ze zwréceniem uwagi

Zwracamy uwage na note 29 informacji dodatkowej, w ktdrej opisano istotne zdarzenie dotyczace
ogblnoswiatowej sytuacji zwigzanej z wirusem COVID-19 i jej ewentualnego wptywu na funkcjonowanie jednostki

w kolejnych okresach. Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia w odniesieniu do tej sprawy.
Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedlug naszego zawodowego osadu byly najbardziej
znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy. Obejmujg one
najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztaicenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy sie w kontekécie naszego badania
sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podsumowali$my nasza 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

Poprawno$¢ ujecia w ksiegach oraz wycena

zapas6w w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j. . CoL . . .
P P yluac] ) Nasze procedury badania, w odniesieniu do opisanej kluczowe;

sprawy badania obejmowaty, miedzy innymi:

Pozycja ta, jest istotna z punktu widzenia badanego | e analize stosowanych polityk rachunkowosci oraz procedur,
sprawozdania finansowego, a nie dotyczy wprost w tym $rodowiska kontroli wewnetrznej, odnoszacych sie do
biezacej dziatalnosci operacyjne;. procesu wyceny zapaséw;,

o kierowanie zapytan do kierownictwa jednostki odnoszacych

Na dzien 31 grudnia 2020 roku, warto$¢ zapasow sig do przyjetych zatozer

wyniosta 17 142 124,50 zI, co stanowi 21,83 % | e nastepujace procedury badania, obejmujace migdzy innymi:
catkowitej sumy bilansowej. Na warto$¢ te skiada sie

nieruchomos¢ deweloperska oraz naktady na inne o weryfikacje zapisow w ksiggach rachunkowych

projekty mieszkaniowe jednostki bedace w trakcie dotyczacych zapasow;

realizacjl. e analize aktu notarialnego dotyczacego nabycia
nieruchomo$ci;

Majac powyzsze na wzgledzie oraz zasady i zakres e matematyczne sprawdzenie poprawnosci wyliczen.

aktywowania kosztéw zwigzanych z realizowanymi

projektami oraz mozliwej utraty ich wartosci,

uznaliémy, iz jest to kluczowa sprawa w ramach

procesu badania.
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Kontynuacja dziatalno$ci - analiza

ryzyka ptynnosci

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy
zatozeniu kontynuaciji dziatalno$ci gospodarczej przez
Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci, t. przez
okres co najmniej 12 miesiecy od korica okresu
sprawozdawczego. Ze wzgledu na szereg czynnikéw
biezacego otoczenia rynkowego powodujgcych istotng
presie na plynnos¢ finansowg Spdtki, jakie
wystepowaly w zwigzku z epidemig koronawirusa
SARS-Cov-2, Zarzad Spotki dokonat na moment
sporzadzenia sprawozdania finansowego oceny
potencjalnego  wplywu zaistniatej sytuacji na
kontynuacje dziatalnosci, w tym na przyszte przeptywy
pieniezne.

Dokonana przez Zarzad Spétki dominujacej ocena
zdolno$ci do kontynuowania dziatalno$ci przez Spotke
wymaga sformutowania osadu o przysziych skutkach
zdarzen lub uwarunkowan istniejacych na okreslony
moment, co wigze sie z nieodtagcznag niepewnoscia.

W zwigzku z powyzszym faktem uwazamy niniejszg
kwestie za kluczowa sprawe badania sprawozdania
finansowego.

Nasze procedury badania, w odniesieniu do opisane;
kluczowej sprawy badania obejmowaty, miedzy innym:

zapoznanie si¢ z planami finansowymi na 2021 rok
spotki;

zapoznanie sie z planami biznesowymi Zarzadu
Spotki oraz protokotami z posiedzen Zarzadu, Rady

Nadzorczej oraz Walnych Zgromadzen, a takze
omowilismy te plany z Zarzadem Spétki;

omdwienie z Zarzadem Spotki wynikow
przeprowadzonej przez Zarzad analizy zdarzen po
dniu bilansowym,

omoéwilismy z Zarzadem Spétki wynikow
przeprowadzonej przez Zarzad analizy kontynuacji
dziatalnosci, w tym oceny Zarzadu, co do wptywu
potencjalnych skutkéw epidemii koronawirusa SARS-
Cov-2 na planowane przeptywy pieniezne.

Poprawno$¢ ujecia w ksiegach, istnienie oraz
wycena udzialow w spotkach zaleznych w
sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.

Pozycja ta, jest bardzo istotna z punktu widzenia
badanego sprawozdania finansowego a nie dotyczy
wprost biezacej dziatalno$ci operacyjne;.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku, warto$¢ udziatow w
spdtkach zaleznych zostata oszacowana na taczng
kwote 51 328 160,48 zt, co stanowi 65,37% catkowite;
sumy bilansowe;.

Majac powyzsze na wzgledzie oraz przyjety przez
Zarzad spdtki model wyceny udziatéw w jednostkach
zaleznych uznali$my, iz jest to kluczowa sprawa w
ramach procesu badania.

Nasze procedury badania, w odniesieniu do opisanej kluczowe;
sprawy badania obejmowaty, miedzy innymi:

e analize stosowanych polityk rachunkowo$ci oraz procedur,
w tym $rodowiska kontroli wewnetrznej, odnoszacych sie do
procesu wyceny diugoterminowych aktywdw finansowych;

o kierowanie zapytan do kierownictwa jednostki odnoszacych
sie do przyjetych zatozen dotyczacych wyceny udziatow w
jednostkach zaleznych;

e nastepujgce procedury badania, obejmujgce miedzy innymi:

weryfikacje zapisow w ksiegach rachunkowych
dotyczacych  kont  dtugoterminowych  aktywéw
finansowych;

weryfikacje wybranych uméw zakupu nieruchomosci;

weryfikacje wybranych operatéw szacunkowych
wartosci nieruchomosci;

weryfikacje wybranych uméw przeniesienia praw
wiasnosci nieruchomo$ci.
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Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spokki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i
finansowej i wyniku finansowego Spotki zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowos$ci oraz
obowiazujacymi Spotke przepisami prawa i statutem, a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad uznaje za
niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spétki jest odpowiedzialny za ocene zdolno$ci Spétki do
kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalno$ci
oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalno$ci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuaciji kiedy Zarzad
albo zamierza dokonac¢ likwidacji Spétki, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej
alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spetiato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Cztionkowie Rady Nadzorczej sg

odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Spotki.

Odpowiedzialno$é biegfego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

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

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spotki ani efektywno$ci lub

skuteczno$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spétki obecnie lub w przysztosci.
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Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

e identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom
i uzyskujemy dowody badania, ktére sq wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej
opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego
wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominiec,
wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

e uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktére sq odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki;

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$¢ szacunkow
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;

e wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spétki zasady kontynuacii
dziatalno$ci jako podstawy rachunkowosci, oraz na podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje
istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawa¢ w znaczacqy
watpliwo$¢ zdolnos¢ Spétki do kontynuacii dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na
powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne,
modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski s oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakZze przyszte zdarzenia lub warunki moga
spowodowaé, ze Spdtka zaprzestanie kontynuaciji dziatalnosci;

e oceniamy o0gdlng prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz
czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposob

zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli
wewnetrznej, ktdre zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej o$wiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogéw etycznych

dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowac ich o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktore
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mogtyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznoéci, a tam gdzie ma to
zastosowanie, informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustalilismy te sprawy, ktore byty najbardziej znaczace
podczas badania 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 wyjatkowych okoliczno$ciach, ustalimy, ze kwestia nie
powinna byé przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwac, ze

negatywne konsekwencje przewazylyby korzysci takiej informaciji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalno$ci

Na inne informacje skftada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy zakoniczony 31
grudnia 2020 r. (,Sprawozdanie z dziatalno$ci”) wraz z o$wiadczeniem o stosowaniu fadu korporacyjnego oraz

Raport Roczny za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2020 r. (,Raport roczny”) (razem ,Inne informacje”).

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spdtki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci oraz innych informacji
zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sq zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie
z dziatalno$ci Spotki wraz z wyodrebnionymi czeSciami spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o

rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informacji. W zwigzku
z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z Innymi informacjami, i czyniac
to, rozpatrzenie, czy inne informacje nie sg istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg
uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydajq sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej

pracy stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Innych informacjach, jesteSmy zobowigzani poinformowaé o tym
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w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach
jest réwniez wydanie opinii, czy sprawozdanie z dziatalno$ci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz, czy
jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym. Ponadto jesteSmy zobowigzani do wydania

opinii, czy Spotka w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego zawarta wymagane informacje.

Sprawozdanie z dziatalno$ci Spdtki uzyskalismy przed datg niniejszego sprawozdania z badania, a Raport
Roczny bedzie dostepny po tej dacie. W przypadku, kiedy stwierdzimy istotne znieksztatcenie w Raporcie

Rocznym, jeste$my zobowigzani poinformowaé o tym Rade Nadzorcza Spétki.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

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

o zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowo$ci oraz paragrafem 70 Rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informaciji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierdw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem  czlonkowskim
(,Rozporzadzenie o informacjach biezacych” — Dz. U. poz. 757 z p6zn. zm.),

e jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Spdice i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oSwiadczamy, ze

nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Spotki istotnych znieksztatcen.

Opinia o oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spétka zawarta informacje okre$lone
w paragrafie 70 ust. 6 pkt 5 lit. c—f, h Rozporzadzenia o informacjach biezacych. Ponadto, naszym zdaniem,
informacje wskazane w 70 ust. 6 pkt 5 lit. c-f, h oraz i tego Rozporzadzenia zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu

tadu korporacyjnego sg zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w sprawozdaniu

finansowym.
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Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Oswiadczenie na temat $wiadczonych ustug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych

Zgodnie z nasza najlepsza wiedzg i przekonaniem o$wiadczamy, ze ustugi niebedace badaniem
sprawozdan finansowych, ktore $wiadczyliSmy na rzecz Spokki i jej spétek zaleznych sg zgodne z prawem i
przepisami obowigzujacymi w Polsce oraz, ze nie $wiadczyliSmy ustug niebedacych badaniem, ktdre sg zakazane

na mocy art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia UE oraz art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach.

Wybor firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania sprawozdania finansowego Spédtki uchwatg nr 1 Rady Nadzorczej Spétki

z dnia 2 sierpnia 2019 roku. Sprawozdanie finansowe sp6tki badamy kolejny drugi rok.
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siedziba Zarzadu
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Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie

niezaleznego biegtego rewidenta, jest Krzysztof Warczak.

Dziatajgcy w imieniu KPW Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg w Ltodzi (90-350), przy ulicy Tymienieckiego 25C/410

wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 4116 w imieniu ktdrego kluczowy biegty rewident zbadat

sprawozdanie finansowe.

£6dz, dnia 27 kwietnia 2021 roku
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