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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Orbis S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia
Przeprowadziliémy badanie rocznego sprawozdania finansowego Orbis S.A. (,Spotka”), ktére zawiera
sprawozdanie z sytuacji finansowej na dziert 31 grudnia 2020 r. oraz rachunek zyskow i strat oraz sprawozdanie

z catkowitych dochodoéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, sprawozdanie z przeptywow pienieznych
za rok zakonczony w tym dniu oraz dodatkowe informacje i objasnienia (,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem sprawozdanie finansowe:

—  przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na dzier 31 grudnia 2020 r.
oraz jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy zakoriczony w tym dniu, zgodnie
Z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi
przez Unie Europejskg oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

—  jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa oraz jej statutem;

—  zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami
rozdziatu 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” - Dz. U. 22021 r.,
poz.217).

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania (,KSB”) w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardow Badania przyjetymi przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow 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 2020r., poz. 1415). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata
dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania
finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spotki zgodnie z zasadami etyki zawodowej okreslonymi w przyjetym przez Krajowa Rade
Biegtych Rewidentow Miedzynarodowym Kodeksie etyki zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowe
standardy niezaleznosci) (,Kodeks etyki”) opracowanym i zatwierdzonym przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Etycznych dla Ksiegowych oraz z innymi wymogami etycznymi, ktdre majg zastosowanie do badania
sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetniliimy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami
i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali
niezalezni od Spoétki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

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

Istotna niepewnos¢ dotyczaca kontynuacji dziatalnosci

Zwracamy uwage na note 2.2 informacji dodatkowej i objasnien do sprawozdania finansowego, w ktérej Zarzad
przedstawit sytuacje finansowa Spotki na dzien 31 grudnia 2020 oraz opisat wptyw pandemii COVID-19 na

Nazwa Deloitte odnosi sie do jednej lub kilku jednostek Deloitte Touche Tohmatsu Limited, prywatnego podmiotu prawa brytyjskiego z ograniczong
odpowiedzialnoscig i jego firm cztonkowskich, ktére stanowig oddzielne i niezalezne podmioty prawne. Doktadny opis struktury prawnej Deloitte Touche
Tohmatsu Limited oraz jego firm cztonkowskich mozna znalez¢ na stronie www.deloitte.com/pl/onas

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited

Sad Rejonowy m. st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, KRS 0000446833, NIP: 527-020-07-86, REGON: 010076870



Deloitte.

funkcjonowanie Spoétki i osiggane przez nig wyniki, a w konsekwencji zdolnos¢ Spotki do kontynuacji dziatalnosci.
W odpowiedzi na zagrozenie spowodowane przez COVID-19, w w/w nocie, Zarzad przedstawit analize
ptynnosciowg Spoétki oraz opisat podjete kroki w celu zapewnienia nieprzerwanej dziatalnosci i ptynnosci, ktéra
wskazuje na zapewnienie Srodkéw potrzebnych do funkcjonowania Spotki w okresie 12 miesiecy od daty
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego. Sytuacja finansowa Spotki, wraz z nieprzewidywalnoscig
dotyczacy dalszego rozwoju pandemii COVID-19, wskazujg na istnienie znaczgcej niepewnosci, ktora moze
powodowac watpliwosci, co do zdolnosci Spotki do kontynuacji dziatalnosci. Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia
w odniesieniu do tej sprawy.

Objasnienie ze zwrdceniem uwagi

Zwracamy uwage na note 5.6 informacji dodatkowej i objasnien do sprawozdania finansowego, w ktérej Zarzad
przedstawit informacje na temat ustalenia wartosci godziwej hoteli na podstawie wycen dokonanych przez
niezaleznych rzeczoznawcow. Wyceny zawierajg klauzule, ktéra wskazuje na niepewnosc zwigzang z przyjetymi
zatozeniami w zwigzku z pandemia Covid-19. Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia w odniesieniu do tej sprawy.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osgdu byty najbardziej znaczgce
podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy rok obrotowy. Obejmujg one najbardziej znaczace
ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odnieslismy sie w kontekscie naszego badania sprawozdania
finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podsumowalismy naszg reakcje na te rodzaje
ryzyka, a w przypadkach, w ktorych uznaliémy za stosowne przedstawilismy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane
z tymi rodzajami ryzyka. Oprécz spraw przedstawionych w sekcji , Istotna niepewnos¢ dotyczaca kontynuacji
dziatalnosci”, nastepujgce sprawy zostaty przez nas ocenione jako kluczowe sprawy badania. Nie wyrazamy

osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy

Utrata  Wartosci  Rzeczowych — Aktywow
Trwatych

Wartos$¢ ksiegowa netto rzeczowych aktywow
trwatych na dzier 31 grudnia 2020 r.: 1 548
660tys. zt, kwota odpisu aktualizujgcego
rzeczowe aktywa trwate na dzien 31 grudnia
2020 r.: 34 040 tys. zt.

Odniesienie do jednostkowego sprawozdania
finansowego: Nota 5.6 ,Aktualizacja wartosci
aktywow trwatych”, Nota 9 ,Rzeczowe aktywa
trwate”, Nota 19.2 ,Aktywa z tytutu prawa do
uzytkowania”

Wybuch pandemii COVID-19 i jej negatywny
wptyw szczegdlnie na dziatalno$¢ branzy
hotelarskiej zostaty uznane przez Zarzad
Jednostki za przestanki do objecia testem na
utrate wartosci wszystkich hoteli wtasnych i
dzierzawionych.

Warto$¢ odzyskiwalna hoteli, reprezentujgca
ich warto$¢ uzytkowa, zostata ustalona na
dzien 31 grudnia 2020 r. na podstawie modelu
zdyskontowanych  przysztych  przeptywéw
pienieznych.

Nasze procedury badania obejmowaty, miedzy innymi:

e ocene zgodnosci modelu zdyskontowanych przeptywow
pienieznych z wymogami odpowiedniego standardu
rachunkowosci,

e korzystajgc ze wsparcia naszych wtasnych specjalistow z
zakresu wycen, ocene racjonalnosci przyjetych przez
Kierownictwo Grupy Kapitatowej kluczowych zatozen
obejmujacych stope dyskonta, stope wzrostu wartosci
przeptywdéw pienieznych w okresie rezydualnym oraz
Sredniego przychodu na jeden dostepny pokdj poprzez
porownanie, tam gdzie byto to mozliwe, do danych
rynkowych lub do historycznych danych Grupy Kapitatowej, a
takze ocene prawidtowosci ujecia wptywu wdrozenia MSSF
16 oraz optat wynikajgcych z umdw o zarzadzanie hotelamiw
kalkulacji wartosci odzyskiwalnej,

e ocene racjonalnosci kluczowych zatozen poprzez analize
wrazliwosci modelu na zmiany w poziomie kluczowych
zatozen biorgc przy tym pod uwage ewentualng stronniczos¢
Kierownictwa,

e ocene poprawnosci i kompletnosci ujawnien w zakresie
utraty wartosci aktywdw trwatych.
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Oszacowanie wartosci uzytkowej aktywoéw
oparte zostato na istotnych zatozeniach i
szacunkach, w szczegdlnosci w odniesieniu do:

o przyjetej stopy dyskonta,

o stopy wzrostu wartosci przeptywow
pienieznych w okresie rezydualnym,

. Sredniego  przychodu na jeden

dostepny pokdj (revPAR — revenue per
available room) obliczonego jako iloczyn
Sredniego obtozenia hotelu oraz $redniej ceny
za poka;j.

Powyzsze zatozenia i szacunki obarczone sa
znacznym ryzykiem zmian ze wzgledu na
zmieniajagce  sie  warunki rynkowe oraz
wymagajg istotnego poziomu osgdu od
Kierownictwa Jednostki. W  zwigzku z
powyzszym, kwestia utraty wartosci
rzeczowych aktywow trwatych

zostata przez nas uznana za kluczowa sprawe
badania.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku
finansowego Spoétki zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowe] zatwierdzonymi przez Unie Europejskg przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz
obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa i statutem, a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad uznaje
za niezbedna, aby umozliwic sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajagc sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spdétki do
kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci
oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad
albo zamierza dokona¢ likwidacji Spotki, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma zadnej realnej
alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Spoétki sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej sg
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Spotki.

Odpowiedzialnos¢ biegtego 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 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 oczekiwac,
ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynac na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spétki ani efektywnosci lub skutecznosci
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prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

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

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktére s3 odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Spofki;

oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$¢ szacunkéw
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;

wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spotki zasady kontynuaciji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje
istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawac w znaczacy watpliwosé
zdolnos¢ Spotki do kontynuaciji 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 sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowac, ze Spotka
zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawartos$¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia oraz czy
sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajacy
rzetelng prezentacje.

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

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spoétki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 r.
(,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Spoétki sg zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie
z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
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Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku
z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci,
i czynigc to, rozpatrzenie, czy Sprawozdanie z dziatalnosci nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem
finansowym lub nasza wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposdb wydaje sie istotnie znieksztatcone.
Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, 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 zostato sporzadzone
zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Spofki:
—  zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

—  jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w S$wietle wiedzy o Spodtce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy,
ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta, jest Maciej Krason.

Dziatajgcy w imieniu Deloitte Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Warszawie,
wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 73, w imieniu ktérej kluczowy biegty rewident zbadat
sprawozdanie finansowe:
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