Sprawozdanie biegtego rewidenta

O
‘DD
O
-
e
c
=
®
Q
)
=
©
—
-+

kompetencje




PKF

Sprawozdanie niezaleznego biegtego
rewidenta z badania
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia LOKUM DEWELOPER S.A.

Sprawozdanie biegtego rewidenta o skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym

Wstep

Przeprowadzilismy badanie zalgczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej LOKUM DEWELOPER S.A., zwanej dalej Grupg, w ktorej
jednostkg dominujgca jest LOKUM DEWELOPER S.A. z siedzibg we Wroctawiu, 50-148, przy
ul. Krawieckiej 1/101, zwana dalej Jednostkg Dominujgcg, za rok obrotowy od dnia 01 stycznia
2017 do dnia 31 grudnia 2017, na ktére skfada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji
finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2017 roku, skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochoddéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym,
skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy koriczacy sie tego dnia
oraz informacje dodatkowe zawierajace znaczgce zasady (polityki) rachunkowos$ci i inne
informacje objasniajace.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone  zgodnie
z Miedzynarodowymi  Standardami  Rachunkowo$ci, Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzgdzen Komisji Europejskiej, zwanymi dalej MSSF UE.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu oraz Rady Nadzorczej

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére prezentuje jasny i rzetelny obraz zgodnie z MSSF UE, jego
zgodnos$é z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz statutem Jednostki Dominujgcej. Zarzad
Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny rowniez za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za
niezbedng dla sporzgdzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego wolnego
od istotnych znieksztatcen powstatych wskutek celowych dziatan lub bteddéw.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzeénia 1994 o rachunkowosci (Dz. U. z 2017 r. poz. 2342 z
poézniejszymi zmianami), Zarzad oraz czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej
sg zobowigzani do zapewnienia, aby roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w tej ustawie.

Odpowiedzialnos¢ Biegtego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii o tym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie
do postanowien ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089), zwanej dalej ustawg o biegtych
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rewidentach, rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdétowych wymogow dotyczgcych ustawowych badan
sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajgcym decyzje Komisji
2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158 z 27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str.
66), zwanego dalej Rozporzadzeniem 537/2014 oraz umowy zawartej ze Spoétkg na
przeprowadzenie badania, w ktérej zobowigzaliSmy sie do przeprowadzenia badania zgodnie z
Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardow
Badania przyjetych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw uchwatg nr 2783/52/2015 z dnia
10 lutego 2015 r. z pdzniejszymi zmianami. Regulacje te naktadajg na nas obowigzek
postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki
sposob, aby uzyska¢ wystarczajgcg pewnosé, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
nie zawiera istotnego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajgcej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem, oraz wydanie sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta zawierajgcego naszg
opinie. Wystarczajgca pewno$¢ jest wysokim poziomem pewnos$ci, ale nie gwarantuje,
ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi standardami zawsze wykryje
istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawaé na skutek oszustwa
lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub fgcznie
mogtyby wptyngé na decyzje gospodarcze uzytkownikdw podjete na podstawie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia,
powstatego na skutek oszustwa lub innych nieprawidtowosci jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek bftedu, poniewaz moze obejmowaé zmowy,
fatszerstwo, celowe pominigcia, wprowadzanie w btad lub obejscie kontroli wewnetrznej i moze
dotyczy¢ kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego bezposrednio wptywajgcego na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowoddéw badania
dotyczacych kwot i ujawnien zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobor
procedur badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnego
znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatan
lub btedéw. Dokonujgc oceny tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng w zakresie
dotyczacym sporzgdzania oraz rzetelnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w celu zaprojektowania stosownych w danych okoliczno$ciach procedur badania,
nie zas wyrazenia opinii o skutecznosci kontroli wewnetrznej. Badanie obejmuje rowniez ocene
odpowiedniosci stosowanej polityki rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad
Jednostki  Dominujacej  wartosci  szacunkowych  oraz ocenge 0golnej  prezentaciji
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy ani efektywnosci
lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzgd Jednostki Dominujgcej obecnie
lub w przysztosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgcg
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Zgodnie z ustawg o biegtych rewidentach jesteSmy takze zobowigzani zawrze¢ w sprawozdaniu
z badania opinie o tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest zgodne co do formy
i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i statutem Jednostki Dominujgcej. Opinie w
tym zakresie sformutowaliSmy w oparciu o prace wykonane w trakcie badania.

Znaczgce ryzyka istotnego znieksztatcenia

Znaczgce ryzyka istotnego znieksztatcenia to zidentyfikowane przez nas ryzyka istotnego
znieksztatcenia, ktére wedtug naszego osgdu wymagajg szczegdlnego rozwazenia podczas
badania.
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Ryzyka te zostaty przez nas zaadresowane w kontek$cie badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jako catosci i przy formutowaniu o nim opinii i nie wydajemy osobnej
opinii na temat kwestii zidentyfikowanych jako znaczgce ryzyka istotnego znieksztatcenia.

Znaczgce ryzyko

Reakcja na ryzyka

Przychody ze sprzedazy lokali - ryzyko prawidlowosci momentu ujecia i kompletnosé

Przychody ze sprzedazy lokali
mieszkaniowych, ustugowych oraz
komoérek lokatorskich i miejsc postojowych
za rok 2017 zaprezentowane W
skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochodow wynoszg
215.881 tys. zt i stanowig 95,7%
przychodow ze sprzedazy Grupy.

Zgodnie z politykg rachunkowos$ci Grupy
Kapitatowej przychody te sg ujmowane w
momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajgce z prawa wiasnosci zostaty
przekazane nabywcy, co jest zgodne z
postanowieniami MSR 18 Przychody. Za
moment ujecia przychodoéw Grupa uznaje
jedno z nizej wymienionych zdarzen, w
zaleznosci od tego, ktére z nich nastgpi
wczesniej:
a) zawarcie notarialnej umowy sprzedazy
nieruchomosci, albo
b) wydanie nieruchomos$ci nabywcy oraz
otrzymanie przez  sprzedajgcego
catosci lub znacznej czesci ptatnosci;
przy czym zdarzenie to bedzie
uwazane za spetnione, gdy nastgpi
realizacja  wszystkich  warunkéw
opisanych na str. 25
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w akapicie Sprzedaz
towardw i produktow

Znaczgce ryzyko

Uzyskalismy zrozumienie procesu kontroli
wewnetrznej funkcjonujgcej w  Jednostce
Dominujgcej, ktéra obstuguje procesy

operacyjne w spotkach zaleznych na podstawie
umow o zarzgdzanie, w tym proces sprzedazy
lokali.

UzyskaliSmy szczegotowe wyjasnienia od
pracownikow jednostki dominujgcej
odpowiedzialnych za proces sprzedazy w
zakresie zasad rejestrowania umow
deweloperskich, protokotéw przekazania oraz
aktow notarialnych

Po przeprowadzeniu testow kontroli ocenilismy,
ze zaprojektowane i wdrozone kontrole
wewnetrzne, dotyczace rozpoznawania
momentu przychodéw i ich ujecia w ksiegach
rachunkowych, sg wystarczajgce w celu
zmniejszenia ryzyka biednego rozpoznania
momentu przychoddéw, w tym ujecia przychodow
we wiasciwym okresie sprawozdawczym.

Biegty rewident przeprowadzit takze procedury
wiarygodnosci, w obszarze przychodéw,
polegajgce na analizie marz realizowanych w
roku 2017 na poszczegdlnych projektach,
szacowaniu poziomu przychodéw na postawie
Srednich cen sprzedazy i sprzedanych metréw
kwadratowych a takze dokonat uzgodnienia
zapisow w ksiegach rachunkowych z danymi
raportdw z systemu obstugujgcego obieg
dokumentow zwigzanych ze sprzedazg lokali
(umow deweloperskich, protokotéw przekazania,
aktéw notarialnych) pod katem ich zgodnosci i
kompletnosci.

W wyniku przeprowadzonych procedur nie

stwierdziliSmy  koniecznosci  wprowadzenia
korekt do pozyciji.

Reakcja na ryzyko

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego — ryzyko prawidtowosci

oszacowania wartosci

Podatek odroczony odniesiony na dobro
skonsolidowanego sprawozdania z
catkowitych dochodéw w roku 2017 wynosi
14 017 tys. zt, co stanowi 22% wyniku

Biegly rewident przeprowadzit rozmowe z
Zarzadem Jednostki Dominujgcej na temat
identyfikacji réznic przej$ciowych stanowigcych
podstawe do oszacowania wartosci aktywoéw i
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przed opodatkowaniem Grupy, i powoduje
zwiekszenie wyniku netto o te kwote w
stosunku do wyniku brutto.

Zgodnie z MSR 12 Podatek dochodowy,
Grupa tworzy aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego w zwigzku z
ujemnymi réznicami przejsciowymi oraz z
tytutu nierozliczonej straty podatkowej,
natomiast rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego w zwigzku z
dodatnimi réznicami przejsciowymi.
Réznice przejsciowe ustala sie drogg
poréwnania wartosci bilansowych
sktadnikéw aktywow i zobowigzan Grupy z
odpowiednig wartosciag podatkowg
ustalong przez kazdg ze spoétek zaleznych
wchodzacych w sktad Grupy, a nastepnie
Zarzad Jednostki Dominujgcej analizuje
ustalone réznice przejsciowe i dokonuje
oszacowania wartosci aktywow i rezerw na
podatek odroczony.

Analiza rdéznic  przejsciowych oraz
oszacowanie wartosci podatku
odroczonego wymaga dokonania osadow,
przyjecia wielu zatozen przez Zarzad
Jednostki Dominujacej, w tym
oszacowania wartosci dochodu do
opodatkowania, ktory zostanie osiggniety
w przysztosci i pozwoli na potrgcenie
ujemnych réznic przejSciowych, w tym
rozliczenie strat podatkowych.

W notach nr 10 i 22 zostalty
zaprezentowane istotne informacje i dane
dotyczace podatku odroczonego za rok
2017.

PKF

rezerw z tytulu odroczonego

dochodowego.

podatku

Otrzymalismy analize rozliczen podatkowych
realizowanych pomiedzy spotkami  Grupy
Kapitatlowej uzasadniajgce sens ekonomiczny
transakcji, zidentyfikowane przez Zarzad
Jednostki Dominujgcej dodatnie i ujemne réznice
przejsciowe oraz oszacowanie  podatku
odroczonego w zwigzku z tymi réznicami .

Uzyskalismy takze budzet dotyczacy
dziatalnosci Grupy na lata 2018-2020,
wyjasnienia dotyczgce jego  podstawowych

zatozen i szczegb6towe wyliczenia.

PrzeprowadziliSmy procedury wiarygodnosci
0szacowanego przez Grupe podatku
odroczonego, ktére polegaty na uzgodnieniu
poszczegolnych kwot réznic przejsciowych do
danych finansowych spoétek Grupy Kapitatowej
oraz do wartosci wynikajgcych z natozonych
korekt konsolidacyjnych pod katem ich zgodnosci
i kompletnosci. Dokonalismy takze analizy
zasadnosci przyjetego przez Grupe zatozenia, ze
zidentyfikowane réznice przejsciowe odwroécy sie
w najblizszej przysztosci. SprawdziliSmy takze
prawidtowos¢ przyjetej stopy procentowej oraz
poprawnosc¢ rachunkowg obliczeh.

Analizujgc otrzymany budzet biegty rewident
zwrocit szczegdlna uwage, czy przyjete przez
Zarzad Jednostki Dominujgcej zatozenia sag
racjonalne i oparte na danych historycznych.

W wyniku przeprowadzonych procedur nie
stwierdziliSmy  konieczno$ci  wprowadzenia
korekt w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Naszym zdaniem, zatgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej

LOKUM DEWELOPER S.A.:

e przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkows i finansowg Grupy na dzien 31 grudnia 2017
roku, wynik finansowy oraz przeptywy pieniezne za rok obrotowy konczacy sie tego dnia

zgodnie z MSSF UE i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowos$ci,

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do formy i tresci z rozporzagdzeniem
Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierow warto$ciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (Dz.U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami), zwanym dalej
rozporzgdzeniem o informacjach biezgcych i okresowych, oraz MSSF UE, atakze

Z wptywajacymi na jego tres¢ postanowieniami statutu Jednostki Dominujgcej.
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Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulaciji
Inne informacje zamieszczone w skonsolidowanym raporcie rocznym

Inne informacje obejmujg informacje finansowe i niefinansowe inne niz skonsolidowane
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z badania. Nasza opinia o skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym nie obejmuje tych innych informacji oraz, o ile nie zostato to
jednoznacznie wskazane w Sprawozdaniu na temat innych wymogéw prawa iregulacji, nie
wyrazamy zadnej formy zapewnienia o tych innych informacjach. Ponadto zakres naszych prac
oraz charakter naszego zapewnienia sg wytgcznie takie jak opisujemy.

Sprawozdanie z dziatalnosci

Skonsolidowany raport roczny zawiera sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
LOKUM DEWELOPER S.A. za okres 01.01.2017 — 31.12.2017, zwanego dalej sprawozdaniem z
dziatalnosci. Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za jego sporzadzenie oraz
ztozenie w tym sprawozdaniu oswiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego. Zarzad oraz
cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej sg odpowiedzialni za zapewnienie, aby
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy bylo zgodne z wymogami rozporzgdzenia o informacjach
biezacych i okresowych oraz ustawy o rachunkowosci.

Zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach i rozporzadzenia o informacjach biezgcych
i okresowych jestesmy zobowigzani sformutowaé opinie, czy sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
uwzglednia przepisy tego rozporzadzenia oraz ustawy o rachunkowosci, a takze czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Dodatkowo jestesmy zobowigzani sformutowaé oswiadczenie, czy w $wietle wiedzy o Grupie i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotne
znieksztatcenia, a w przypadku ich stwierdzenia wskazac¢ na czym one polegaja.

Jednoczes$nie jestesmy zobowigzaniu sformutowac opinie, czy o$wiadczenie o stosowaniu fadu
korporacyjnego, stanowigce wyodrebniong czes¢ sprawozdania z dziatalnosci Grupy, zawiera
okredlone informacje wskazane w rozporzadzeniu o informacjach biezacych i okresowych,
a odnosnie do niektérych informacji wskazanych w tym rozporzadzeniu, czy informacje te sg
zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami prawa oraz z informacjami zawartymi w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

ZapoznaliSmy sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci, w tym z oswiadczeniem o stosowaniu fadu
korporacyjnego. PrzeanalizowaliSmy, czy zawiera ono informacje wymagane powyzszymi
przepisami prawa oraz sprawdzili§my, czy informacje w nim zawarte sg zgodne z informacjami
zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Odno$nie do niektdrych
informacji zawartych w oswiadczeniu o tadzie korporacyjnym przeanalizowaliSmy, czy sg one
zgodne z przepisami prawa. Czytajgc sprawozdanie z dziatalnosci Grupy rozwazyliSmy, w oparciu
0 naszg wiedze o Grupie i jej otoczeniu, czy nie zawiera ono istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zatgczone sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnoSci
Grupy Kapitatowej LOKUM DEWELOPER S.A. za okres 01.01.2017 — 31.12.2017 uwzglednia
przepisy rozporzgdzenia o informacjach biezgcych i okresowych i informacje, o ktérych mowa w
art. 49 i 55 ust. 2 ustawy o rachunkowosci oraz informacje prezentowane w tym sprawozdaniu sg
zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

W sSwietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania nie stwierdziliSmy
w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.
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Naszym zdaniem, w oparciu o0 prace wykonane w zwigzku z badaniem rocznego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

e oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego zawiera informacje okreslone w paragrafie
91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, j, k rozporzadzenia o informacjach biezacych i okresowych,

e informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz i tego rozporzadzenia
zawarte w tym o$wiadczeniu sg zgodne z majagcymi zastosowanie przepisami
oraz informacjami zawartymi w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Opinia na temat oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Informacje i stwierdzenia wymagane przez Rozporzadzenie 537/2014
Niezaleznos¢

W trakcie przeprowadzania badania PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.
k. pozostawata niezalezna, w rozumieniu ustawy o biegtych rewidentach, Rozporzgdzenia
537/2014 oraz zasad etyki zawodowej przyjetych uchwatami Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw, od jednostek wchodzacych w sktad Grupy.

Ustugi niebedgce badaniem ustawowym

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie SwiadczyliSmy ustug
niebedgcych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 5 ust. 1 Rozporzgdzenia 537/2014
w okresach w nim wskazanych.

Powotanie firmy audytorskiej oraz catkowity nieprzerwany okres trwania zlecenia

Zostalismy wybrani do badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
uchwatg nr 10/2017 Rady Nadzorczej z dnia 19 maja 2017 r. Skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy, w okresie gdy Jednostka Dominujgca jest jednostkg zainteresowania
publicznego, badamy nieprzerwanie, przez kolejne 4 lata

Spojnos¢ opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ze sprawozdaniem
dodatkowym dla komitetu audytu

Nasza opinia o0 rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jest spdjna
ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, o ktérym mowa w Rozporzgdzeniu
537/2014.
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