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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Prefa Group S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Opinia z zastrzezeniem

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej, w ktorej jednostka dominujacy jest Prefa Group S.A. (Jednostka dominujaca”)
(,,Grupa”), ktore sktada si¢ z wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
skonsolidowanego bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz skonsolidowanego
rachunku zyskow 1 strat, skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale wlasnym,
skonsolidowanego rachunku przeptywdéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2021 r. oraz dodatkowych informacji i objasnien (,,skonsolidowane sprawozdanie
finansowe™).

Naszym zdaniem za wyjatkiem skutkéw sprawy opisanej w sekcji Podstawa opinii z
zastrzezeniem, zalgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy na
dzien 31 grudnia 2021 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych
przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowos$ci” — t. j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 217 z pdzn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci jest zgodne co do
formy i tresci z obowigzujacymi Grupe¢ przepisami prawa oraz statutem Jednostki dominujace;j.

Podstawa opinii z zastrzezeniem

W sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2021 roku Spdtka wykazuje materiaty,
produkcje w toku oraz wyroby gotowe w lacznej kwocie 29,0 mln PLN (co stanowi 24 % sumy
bilansowej). Na dzien bilansowy Jednostka nie sporzadzila inwentaryzacji. Nie jest mozliwe
wykonanie procedur alternatywnych badania, potwierdzajacych prawidlowos¢ wyceny oraz
istnienia zapasOw ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Nie byliSmy w stanie uzyskac
odpowiednich i1 wystarczajacych dowodéw badania. W konsekwencji nie jesteSmy w stanie
wypowiedzie¢ si¢, co do wyceny 1 istnienia zapasow.
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W  skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Spotka nie wykazata podmiotow
wspotzaleznych i stowarzyszonych: PHI Building sp. z o.0., PHI Building sp. z 0.0. spétka
komandytowa, Mikroapartamenty Lubon sp. z 0.0. W zwiazku z tym kapitaly wlasne zostaly
zawyzone o kwote 2,7 mln PLN, co stanowi 17,5 % kapitatu wlasnego Grupy Kapitatowe;.

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Migdzynarodowych Standardow Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardow
badania oraz innych dokumentéw, z pdzn. zm. (,,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11
maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa
o biegtych rewidentach” —t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1415 z pdZzn. zm.). Nasza odpowiedzialnos¢
zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spolek Grupy zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki
zawodowych ksiegowych (w tym Migdzynarodowymi standardami niezaleznos$ci) Rady
Migdzynarodowych Standardéw Etyki dla Ksiggowych (,,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwata
Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie
zasad etyki zawodowej biegtych rewidentéw, z p6zn. zm. , oraz z innymi wymogami etycznymi,
ktore maja zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypekili$my nasze
inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami 1 Kodeksem IESBA. W trakcie
przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni
od Spoiki zgodnie z wymogami niezalezno$ci okre§lonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaliSmy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic¢
podstawe dla naszej opinii z zastrzezeniem.
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Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania s3 to sprawy, ktore wedlug naszego zawodowego osadu byly
najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy
okres sprawozdawczy. Obejmuja one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztatlcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy si¢ w konteks$cie naszego badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy formulowaniu naszej opinii oraz
podsumowali$my nasza reakcj¢ na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktorych uznali§my 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 si¢ do tej sprawy

Prawidtowos¢ rozpoznawania przychodow

W ramach prowadzonej dziatalno$ci przez
spotki Grupy Kapitatowej Prefa Group S.A.
wykonujg ustugi budowlane oraz wytwarzaja
1 sprzedaja lokale mieszkaniowe. W
sprawozdaniu finansowym za rok 2021
Spotka wykazuje przychody w kwocie 15 min
ztotych.

Spotka rozpoznaje i prezentuje przychody ze
sprzedazy w oparciu o przepisy ustawy o
rachunkowosci.

Przychody 2021 r. z realizacji uméw o ushugi
sg ustalane na podstawie faktur miesiecznych
wynikajacych z zawartych umoéw oraz
rozliczenia produkcji w toku.

Wobec tego, ze rozpoznawanie przychodow
moze by¢ obarczone ryzykiem
znieksztatcenia wysokos$ci przychodow oraz
zakwalifikowania do wlasciwego okresu,
spowodowanych btedem lub oszustwem,
uznalis$my, ze jest to kluczowe zagadnienie
dla naszego badania,

W zakresie rozpoznawania przychodéw ze
sprzedazy przeprowadzili$my nastepujace
procedury:

- rozpoznali$my procedury kontroli
wewngetrznej dotyczace procesu sprzedazy,

- dokonalismy analizy i oceny polityki
rachunkowosci w zakresie rozpoznawania
przychodow ze sprzedazy .

- przeprowadzili$my analiz¢ znaczacych
umow o wykonanie uslug, umow o sprzedaz
lokali mieszkaniowych i poréwnaliSmy
postanowienia tych umow z wysokos$cig kwot
rozpoznanych jako przychody ze sprzedazy,

- przeprowadziliS$my analiz¢ poprawnosci
stosowanej metody rozpoznawania
przychodow ze sprzedazy poprzez
poréwnanie zafakturowanych kwot
przychodow z umowami celem rozpoznania
ryzyka znieksztatcenia przychodow
spowodowanego m. innymi w wyniku
oszustwa

- dokonali$my analizy poréwnawczej
przychodow ze sprzedazy w okresie objetym
badaniem oraz w roku ubiegtym.
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Prawidtowos¢ ujecia zobowigzan
finansowych z tytutu otrzymanych pozyczek i
emisji obligacji

W roku 2021 spotka wykazata w

sprawozdaniu finansowym 86 mln PLN, co
stanowi 71,8% sumy bilansowe;].

Spotka dokonuje kwalifikacji, wyceny oraz
ewidencji w oparciu o przepisy ustawy o
rachunkowosci.

Pozyczki otrzymane sg udzielane gtéwnie
przez podmioty pozostale. Zabezpieczeniem
otrzymanych pozyczek sa zastawy hipoteczne
na nieruchomosciach nalezacych do spotek
powigzanych, na udziatach oraz w postaci
weksli.

Majac na uwadze istotng warto$¢ oraz ryzyko
znieksztatcenia dotyczacego wlasciwego
zakwalifikowania, wyceny oraz ryzyko
trwatej utraty warto$ci uznaliSmy te pozycje

za kluczowe zagadnienie dla naszego badania.

W zakresie rozpoznawania zobowigzan z
tytutu pozyczek oraz kosztéw finansowych z
tytutu odsetek 1 prowizji przeprowadziliSmy
nastepujace procedury:

- rozpoznali$my procedury kontroli
wewnetrznej dotyczace procesu otrzymania
pozyczek i emisji obligacji,

- dokonalismy analizy i oceny polityki
rachunkowosci w zakresie uymowania
otrzymanych pozyczek oraz odsetek i
prowizji, a takze otrzymanych $rodkow z
emisji obligacji i naliczenia odsetek,

- przeprowadzili$my analiz¢ umow z
pozyczkobiorcami oraz porownaliSmy
postanowienia tych umow z wysokos$cia
naliczonych odsetek 1 prowizji,

- dokonali$my poroéwnania zapisow
ksiggowych z dowodami wyptat pozyczek
oraz splat pozyczek wraz z odsetkami i
prowizjami,

- dokonalismy analizy zabezpieczen
otrzymanych pozyczek z zapisami ksiag
wieczystych 1 aktami notarialnymi,

- dokonali$my analizy procesu emisji
obligacji w Spotce z obowigzujacymi
przepisami prawa oraz ofertami emisji
obligacji,

- dokonalismy analizy uméw obshugi procesu
prowadzenia rachunku obligacji dla Spotki w
formie zdematerializowanej,

- dokonali$my analizy zgodnosci wyceny
obligacji 1 pozyczek na dzien bilansowy z
polityka rachunkowosci oraz prawidtowosci
ustalenia odsetek zgodnie z umowami metoda
kompletng
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Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;j
1 finansowej 1 wyniku finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci,
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz obowigzujacymi Grupe przepisami prawa
istatutem, a takze za kontrole wewnetrzng, ktora Zarzad Jednostki dominujagcej uznaje
zaniezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.!

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za ocen¢ zdolnosci Grupy do kontynuowania dzialalnosci, ujawnienie, jezeli ma
to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dzialalnosci oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dziatalnos$ci jako podstawy rachunkowos$ci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad
Jednostki dominujacej albo zamierza dokona¢ likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia
dziatalno$ci albo nie ma Zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej
sa zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spelniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki
dominujacej s3 odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczo$ci finansowe;.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
jako cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz
wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego nasza opini¢. Racjonalna pewnos$¢ jest wysokim
poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejgce istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa
lub btedu i sa uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tacznie
mogtyby wptyna¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci
lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujacej obecnie lub
w przyszlosci.
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Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy 1 oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub bigdem, projektujemy
1 przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody
badania, ktére sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.
Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz
tego wynikajacego z biedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa,
celowych pomini¢¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrzne;j;

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

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

- wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Jednostki
dominujacej zasady kontynuacji dziatalno$ci jako podstawy rachunkowosci oraz,
na podstawie uzyskanych dowodoéw badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana
ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczacg watpliwos¢ zdolnos¢
Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub,
jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opini¢. Nasze wnioski sa
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania
bieglego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogo6lng prezentacje, strukture i1 zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia begdace ich podstawg transakcje 1 zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng
prezentacje;

- uzyskujemy wystarczajace odpowiednie dowody badania odnos$nie do informacji
finansowych jednostek lub dzialalno$ci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia
opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. JesteSmy odpowiedzialni
za kierowanie, nadzor 1 przeprowadzenie badania Grupy i1 pozostajemy wylacznie
odpowiedzialni za naszg opini¢ z badania.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej informacje o, migdzy innymi,

planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania,

w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewngetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas

badania.
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Sktadamy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy
stosownych wymogow etycznych dotyczacych niezaleznos$ci oraz, ze bedziemy informowac
ich o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktore moglyby by¢ racjonalnie uznane za
stanowigce zagrozenie dla naszej niezalezno$ci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy
o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej ustaliliSmy te
sprawy, ktore byly najbardziej znaczace 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 zabraniaja publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych
okoliczno$ciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna byloby racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne konsekwencje
przewazylyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnos$ci

Na inne informacje sktada si¢ sprawozdanie z dzialalno$ci Grupy za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2021 r. (,,Sprawozdanie z dziatalno$ci”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujqcej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci
Grupy zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej
sa zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy spetniato wymagania
przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje
Sprawozdania z dzialalnosci. W zwiazku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem z dziatalnosci,
1 czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespojne ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposob wydaje si¢ istotnie
znieksztatcone. Je$li na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztalcenia
w Sprawozdaniu z dzialalno$ci, jesteSmy zobowigzani poinformowa¢ o tym w naszym
sprawozdaniu z badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych
rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dzialalno$ci zostato sporzadzone
zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.
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Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnoSci

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

- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;
- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w s$wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
o$wiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych
znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktdrego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest Alina Rudnicka - Acosta

Dziatajacy w imieniu Misters Audytor Adviser Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie wpisanej na
list¢ firm audytorskich pod numerem 3704 w imieniu ktorego kluczowy biegly rewident zbadat

sprawozdanie finansowe
Signature Not Verifigd};' ~
Dokument podpisany prfy)Al ina Teresa
Rudnicka-Acosta
Data: 2022.05.31 23:07:02 CEST

[podpis kluczowego biegltego rewidenta]
Alina Rudnicka-Acosta (nr rejestru 11287)
Warszawa, dnia 31.05.2022

Misters Audytor Adviser Sp. z 0. 0. 9



		2022-05-31T23:07:02+0200




