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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO
REWIDENTA Z BADANIA ROCZNEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia Lokum Deweloper S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Opinia o rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego rocznego
skonsolidowanego  sprawozdania  finansowego  Grupy
Kapitatowej Lokum Deweloper S.A., zwanej dalej ,Grupa”, w
ktorej jednostkg dominujgcg jest Lokum Deweloper S.A. z
siedzibg we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1 lok 101, zwana
dalej ,Jednostkg Dominujgcg”, za rok obrotowy od dnia 01
stycznia 2019 r. do dnia 31 grudnia 2019 r., na ktére sktada sie
skonsolidowane  sprawozdanie z  sytuacji finansowej
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2019 r., skonsolidowany
rachunek zyskow i strat oraz skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochoddéw, skonsolidowane sprawozdanie ze
zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowane sprawozdanie z
przeptywdw pienieznych za rok obrotowy konczacy sie tego
dnia oraz dodatkowe informacje do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie to =zostalo sporzgdzone w postaci pliku
elektronicznego o nazwie Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za okres od
1.01.2019 r. do 31.12.2019 r., opatrzonego podpisami
elektronicznymi Czionkéw Zarzadu Jednostki Dominujacej
w dniu 24 marca 2020 r.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone przy zastosowaniu zasad rachunkowosci
i sprawozdawczosci finansowej okreslonych
w Miedzynarodowych Standardach Rachunkowosci,
Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacjach ogtoszonych
w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, zwanych dalej
LMSSF UE”.

Naszym zdaniem, =zalgczone roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
S.A.

e przedstawia rzetelnie i jasno obraz sytuacji majatkowej
i finansowej Grupy na dzien 31 grudnia 2019 r., wyniku
finansowego oraz przeptywow pienieznych za rok obrotowy
konczacy sie tego dnia zgodnie z majgcymi zastosowanie
MSSF UE i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do
formy i tresci z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia
29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgacych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw

wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2018 r. poz.
757 z  pbzniejszymi  zmianami), zwanym dalej
,rozporzadzeniem o informacjach biezacych i okresowych”,
ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U.
z 2019 r. poz. 351 z pdzniejszymi zmianami) zwang dalej
,ustawg o rachunkowosci’, MSSF UE, a takze
z wplywajacymi na jego treS$¢ postanowieniami statutu
Jednostki Dominujacej,

Podstawa opinii

Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego przeprowadzilismy zgodnie z  Krajowymi
Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjetych przez Krajowg Rade Bieglych
Rewidentéw, zwanych dalej ,Krajowymi Standardami Badania”
majgcych zastosowanie do badan sprawozdan finansowych
sporzadzonych za okresy konczgce sie 31 grudnia 2019 r.,
ustawg z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. z 2019 r. poz.
1421 z pdzniejszymi zmianami), zwang dalej ,ustawa o biegtych
rewidentach”, oraz rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie
szczegdtowych wymogéw dotyczacych 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), zwanym dalej ,Rozporzadzeniem 537/2014”.

Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata
opisana w sekcji ,Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za
badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego”.

Jestesmy niezalezni od Grupy zgodnie z Kodeksem etyki
zawodowych  ksiegowych  Miedzynarodowej  Federacji
Ksiggowych, zwanym dalej ,Kodeksem IFAC”, przyjetym
uchwalg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz z wymogami
niezaleznos$ci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach i w
Rozporzadzeniu 537/2014. WypehiliSmy takze nasze inne
obowigzki etyczne okreslone w ustawie o biegtych rewidentach,
Rozporzadzeniu 537/2014 i Kodeksie IFAC.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody
badania stanowig wystarczajacg i odpowiednig podstawe do
wyrazenia przez nas opinii z badania.
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Kluczowe sprawy (kwestie) badania, w tym znaczace ryzyka
istotnego znieksztatcenia prezentowane zgodnie z wymogami
Rozporzadzenia 537/2014

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedlug naszego
zawodowego osadu byly najbardziej znaczgce podczas
badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za biezacy okres sprawozdawczy. Sa one
wyznaczane sposrod:

a) obszarow, dla ktorych oszacowaliSmy ryzyko istotnego
znieksztatcenia jako wysokie,

b) znaczacych ryzyk istotnego znieksztatcenia,

c) naszych znaczacych osgdéw odnoszacych sie do
obszaréw rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego  wymagajgcych  znaczacych  osgdéw
Zarzadu Jednostki Dominujacej,

d) zdarzen oraz transakcji, ktére miaty znaczacy wptyw na
nasze badanie.

PKF

Jednoczesnie Rozporzadzenie 537/2014 naktada na nas
obowigzek przedstawienia w sprawozdaniu z badania
wszystkich znaczacych ryzyk istotnego znieksztatcenia, w tym
tez i tych, ktore nie stanowity dla nas kluczowej sprawy badania.
Znaczace ryzyka istotnego znieksztatcenia to zidentyfikowane
przez nas ryzyka istotnego znieksztaicenia, ktére wedtug
naszego osgdu wymagaja szczegdlnego rozwazenia podczas
badania.

Przedstawione ponizej kluczowe sprawy badania obejmujg
wszystkie znaczgce ryzyka istotnego znieksztalcenia, o ktérych
mowa w Rozporzadzeniu 537/2014 oraz inne kwestie, ktore
uznalismy za kluczowe sprawy badania.

Kluczowe sprawy badania oraz znaczace ryzyka istotnego
znieksztatcenia zostaty przez nas zaadresowane w kontekscie
badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jako catosci i przy formutowaniu o nim opinii i nie
wydajemy osobnej opinii na ich temat.

Kluczowa sprawa: Rozpoznanie i moment ujecia przychodéw ze sprzedazy

Gtéwnym zrédtem przychodéw Grupy sa przychody ze
sprzedazy mieszkan i lokali wraz z miejscami postojowymi
i komorkami, ktére wynoszg 278.512 tys. zi, co stanowi 97,43%
przychodéw ze sprzedazy Grupy za rok 2019 wykazanych
w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Zgodnie z politykg rachunkowosci Grupy Kapitatowej przychody
te sg ujmowane w momencie transferu kontroli nad produktami,
co jest zgodne z postanowieniami MSSF 15 Przychody z umoéw
z klientami. Za moment ujecia przychodéw 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 nieruchomosci nabywcy oraz otrzymanie przez
sprzedajgcego catosci lub znacznej czesci ptatnosci; przy
czym zdarzenie to bedzie uwazane za spetnione, gdy
nastapi realizacja wszystkich ponizszych warunkoéw:

i) zostala zawarta z nabywca umowa przedwstepna,
warunkowa, deweloperska  albo inna umowa
zobowigzujgca, w ktorej okreslono cene nieruchomosci
oraz warunki jej wptaty,

ii) nastapito zakonczenie robét budowlanych budynku,
w  ktérym  znajduje sie nieruchomos$¢  (dotyczy
nieruchomosci lokalowych),

iii) nastagpit odbior nieruchomosci przez nabywce stwierdzony
protokotem odbioru i przekazanie mu kluczy do
nieruchomosci, co jest réwnoznaczne z faktem, iz
sprzedajgcy nie jest zobowigzany do usuniecia istotnych
wad nieruchomosci  uniemozliwiajgcych  korzystanie
z nieruchomosci w tym réwniez realizacje przez nabywce
prac wykonczeniowych,

iv) wraz z odbiorem nieruchomosci przez nabywce przeszty na
niego ciezary i ryzyka zwigzane z nieruchomoscia takie jak
w szczegolnosci obowigzek pieczy nad nig,

v) wraz z odbiorem nieruchomosci przez nabywce moze on
swobodnie, w granicach wyznaczonych przez przepisy
prawa, dokonywac¢ adaptacji nieruchomosci oraz zmian
aranzacyjnych,

vi) wraz z odbiorem nieruchomosci nabywca moze swobodnie
uzytkowac nieruchomosé w tym réwniez wynajmowac ja,

ZapoznaliSmy sie z obowigzujgcymi Grupe zasadami
rachunkowosci ujmowania i sposobu wyceny przychodow.

Dokonalismy oceny przyjetych zasad rachunkowosci pod katem
zgodnosci z  obowigzujgcymi ramowymi zasadami
sprawozdawczosci finansowej

UzyskaliSmy zrozumienie procesu kontroli wewngtrznej
funkcjonujgcej w Jednostce Dominujgcej, ktéra obstuguje
procesy operacyjne w spoétkach zaleznych na podstawie uméw
0 zarzgdzanie, w tym proces sprzedazy lokali.

UzyskaliSmy szczegdtowe wyjasnienia od pracownikow
jednostki dominujgcej odpowiedzialnych za proces sprzedazy w
zakresie zasad rejestrowania uméw  deweloperskich,
protokotéw przekazania oraz aktow notarialnych
a w konsekwencji sposobu rejestrowania przychodéw
w spotkach Grupy Kapitatowej.

Zidentyfikowali$my kluczowe mechanizmy kontroli zwigzane z
procesem ujmowania przychodow.

Przeprowadzilismy testy kontroli dotyczace procesu
rejestrowania protokotéw przekazania lokali mieszkalnych pod
katem ich kompletnosci ujecia i zgodnosci danych
szczegdtowych z umowami deweloperskimi oraz ujecia
przychodéw we wiasciwym okresie sprawozdawczym
w odpowiedniej spotce Grupy Kapitatowe;j.

PrzeprowadziliSmy procedury wiarygodnosci w obszarze
przychoddw, polegajace na analizie marz realizowanych w 2019
roku na poszczegodlnych projektach, szacowaniu poziomu
przychodéw na postawie Srednich cen  sprzedazy
i sprzedanych metréw kwadratowych a takze dokonalismy
uzgodnienia zapiséw w ksiegach rachunkowych dla wybranych
spotek zaleznych z danymi z raportéw z systemu obstugujacego
obieg dokumentéw zwigzanych ze sprzedazg lokali (umoéw
deweloperskich, protokotéw przekazania, aktéw notarialnych)
pod katem ich wartosci i kompletnosci.

PKF Consult Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k.

02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B

Firma audytorska wpisana na liste firm audytorskich pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego Numer KRS 0000579479




vii) nabywca uiscit sprzedajgcemu co najmniej 80% ptatnosci
naleznej za nieruchomos¢, po podpisaniu protokotu odbioru
nie zachodzi istotne ryzyko odstgpienia nabywcy od
zawartej uprzednio umowy (przedwstepnej badz
deweloperskiej, a takze innej umowy zobowigzujacej do
wybudowania nieruchomosci) i konieczno$¢ zwrdécenia
wptaconych przez niego srodkow,

viii) sprzedajgcy nie jest zobowigzany zgodnie z umowa,
o ktorej mowa w ppkt. i) do wykonania innych waznych
czynnos$ci poza przystgpieniem do zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Ze wzgledu na znaczacg warto$¢ pozycji oraz specyficzny
moment rozpoznania przychodéw odnoszacy sie do tej pozycji
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, wilasciwe
rozpoznanie i ujmowanie przychodéw ze sprzedazy lokali
mieszkalnych zostato zidentyfikowane jako kluczowa sprawa
badania.

Zasady ujmowania przychodow zostaly opisane
w  Dodatkowych informacjach do  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w czesci Zasady rachunkowosci -
Przychody operacyjne.

Kluczowa sprawa: Kompletnosc i prawidlowos¢ wyceny aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zarzad Jednostki Dominujgce;j zaprezentowat
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
sporzgdzonym na dzien 31 grudnia 2019 r. aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w kwocie 21.183 tys. zt.
oraz rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego w
kwocie 4.634 tys. zi. Natomiast w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw za 2019 rok w pozycji
Podatek dochodowy wykazano odroczony podatek dochodowy
w wysokosci minus 1.090 tys. zt.

Zgodnie z MSR 12 Podatek dochodowy, Grupa tworzy aktywa
z tytulu 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. Roznice przejSciowe ustala sie drogg
poréwnania wartosci bilansowych skladnikow aktywow
i zobowigzan wykazanych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym z odpowiednig wartoscig podatkowg ustalong przez
Zarzady kazdej ze spotek zaleznych wchodzacych w skfad
Grupy, a nastepnie Zarzad Jednostki Dominujgcej analizuje
ustalone réznice przejsciowe i dokonuje oszacowania wartosci
aktywow i rezerw na podatek odroczony.

Analiza roznic przejSciowych oraz oszacowanie wartosci
podatku odroczonego wymaga dokonania osadéw, przyjecia
wielu zatozen przez Zarzad Jednostki Dominujgcej, w tym
oszacowania wartosci dochodu do opodatkowania, ktéry
zostanie osiggniety w przysziosci i pozwoli na potracenie
ujemnych réznic przejsciowych, w tym rozliczenie strat
podatkowych.

Zasady ustalania i wyceny odroczonego podatku dochodowego
zostaly opisane w  Dodatkowych informacjach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego w czesci Zasady
rachunkowosci — Podatek dochodowy.

W notach objasniajgcych do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego - noty nr 27 i 28 - zostaty zaprezentowane istotne
informacje i dane dotyczace podatku odroczonego oraz
aktywow i rezerw na podatek odroczony.

ZapoznaliSmy sie z modelem ustalania przez Jednostke
Dominujgca roznic przejsciowych stanowigcych podstawe do
oszacowania wartosci aktywoéw i rezerw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego.

OtrzymaliSmy analize rozliczen podatkowych realizowanych
pomiedzy spotkami Grupy Kapitatowej 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
2020-2022  zawierajgcy  przewidywane dochody do
opodatkowania, oraz wyjasnienia dotyczace jego
podstawowych zatozen i szczegdtowe wyliczenia.

Analizujgc otrzymany budzet zwrdcilismy szczegdlng uwage,
czy przyjete przez Zarzad Jednostki Dominujgcej zatozenia sg
racjonalne i oparte na danych historycznych.

Przeprowadzilismy procedury wiarygodnosci oszacowanego
przez Zarzad Jednostki Dominujgcej podatku odroczonego,
ktére polegaty na uzgodnieniu poszczegolnych kwot réznic
przejsciowych do odpowiednich danych finansowych spotek
Grupy Kapitalowej oraz do wartosci wynikajgcych
z wprowadzonych korekt konsolidacyjnych pod katem ich
wartosci i kompletnosci. Dokonali$my takze analizy zasadnosci
przyjetego przez Zarzad Jednostki Dominujacej zatozenia, ze
zidentyfikowane réznice przejsciowe odwroca sie w najblizszej
przyszitosci. Sprawdzilismy takze prawidtowos$¢ przyjetej stopy
procentowej oraz poprawnos¢ rachunkowg obliczen.
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Inne informacje zamieszczone w skonsolidowanym
raporcie rocznym

Inne informacje to informacje finansowe i niefinansowe
zamieszczone w skonsolidowanym raporcie rocznym, inne niz
roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z badania. Inne informacje obejmujg miedzy
innymi sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok zakonczony
31 grudnia 2019 r. wraz z o$wiadczeniem o stosowaniu tadu
korporacyjnego o ktérym mowa w art. 49 ust 2a ustawy
0 rachunkowosci.

Za przygotowanie innych informacji odpowiedzialno$¢ ponosza
odpowiednio Zarzad oraz czionkowie Rady Nadzorczej
Jednostki Dominujace;j.

Nasza opinia o rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym nie obejmuje tych innych informacji oraz, o ile nie
zostato to jednoznacznie wskazane w sekcji ,Sprawozdanie na
temat innych wymogoéw prawa i regulacji”, nie wyrazamy zadnej
formy zapewnienia o tych innych informacjach. Ponadto zakres
naszych prac oraz charakter naszego zapewnienia s3g
wylacznie takie jak opisujemy.

W zwigzku z badaniem rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, naszym obowigzkiem jest, zgodnie
z Krajowymi Standardami Badania, przeczytanie innych
informacji podczas wykonywania badania, rozpatrzenie, czy
inne informacje nie sg istotnie niespojne z rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub nasza
wiedzg uzyskang w trakcie badania lub w inny sposéb wydajg
sie by¢ istotnie znieksztatcone.

Jezeli, na podstawie pracy, ktorg wykonaliSmy w odniesieniu do
innych informacji, ktére uzyskaliSmy przed datg niniejszego
sprawozdania z badania, stwierdzimy, ze wystepuje istotne
znieksztatcenie tych innych informacji, jesteSmy zobowigzani
zamiesci¢ takg informacje w sprawozdaniu z badania. Nie
mamy nic do przekazania w tym zakresie.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej Jednostki
Dominujgcej za roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za
sporzgdzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktdére prezentuje jasny i rzetelny obraz zgodnie z
MSSF UE, jego zgodno$¢ z obowigzujgcymi Grupe przepisami
prawa oraz statutem Jednostki Dominujace;j.

Zarzad Jednostki Dominujacej jest odpowiedzialny réwniez za
kontrole wewnetrzng, kidérg uznaje za niezbedng dla
sporzgdzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego wolnego od istotnych znieksztatcen powstatych
wskutek celowych dziatan lub btedow.

Zarzad Jednostki Dominujacej jest odpowiedzialny za ocene
zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie
w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jezeli
ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg
dziatalnosci. Przy wyborze zasad i polityk rachunkowosci Grupy
oraz sporzgdzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, Zarzad Jednostki Dominujagcej jest rowniez
odpowiedzialny za przyjecie zatozenia, ze Grupa bedzie
kontynuowata, w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci,
dziatalno$¢ w niezmniejszonym istotnie zakresie, chyba ze
Zarzad Jednostki Dominujgcej zamierza dokonac¢ likwidacji albo
zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci lub gdy nie ma innej realnej
mozliwosci jej kontynuowania.

Czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej sg
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej Grupy.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci, Zarzad oraz cztonkowie
Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej sg zobowigzani do
zapewnienia, aby roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe spetnialo wymagania przewidziane w ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta za badanie rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Celem badania jest uzyskanie racjonalnej pewnosci czy roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie
zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem
lub btedem, oraz wydanie sprawozdania niezaleznego biegtego
rewidenta zawierajgcego opinie. Racjonalna pewnos¢ jest
wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie
przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi standardami
zawsze  wykryje istniejgce  istotne  znieksztalcenie.
Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub btedu
i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze
pojedynczo Ilub tgcznie mogltyby wplynaé na decyzje
gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Przeprowadzajac badanie, zgodnie z Krajowymi Standardami
Badania:

- stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, oraz

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i
przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym
ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sa
wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia,
powstalego na  skutek oszustwa lub  innych
nieprawidlowosci jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztalcenia powstatego na skutek btedu,
poniewaz moze obejmowac zmowy, fatszerstwo, celowe
pominiecia, wprowadzanie w biad lub obejécie kontroli
wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa i
regulacji, nie tylko tego bezposrednio wptywajacego na
roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej znaczacej
dla badania w celu zaprojektowania procedur badania,
ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, nie zas w
celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Grupy;

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki)
rachunkowosci, zasadno$¢ szacunkéw ksiegowych oraz
powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
Dominujace;j;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania
przez Zarzad Jednostki Dominujgcej zatozenia kontynuaciji
dziatalnosci przy stosowaniu przyjetych zasad (polityki)
rachunkowosci, oraz na podstawie zebranych dowoddéw
badania, oceniamy czy istnieje istotna niepewno$¢
dotyczgca zdarzen lub warunkow, ktére moga budzi¢
znaczgce watpliwosci co do zdolnosci Grupy do kontynuacji
dziatalnosci. Gdy ocenimy, iz istotna niepewnos¢ istnieje,
jesteSmy zobowigzani w naszym sprawozdaniu z badania
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albo zwréci¢é uwage na ujawnienia  w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dotyczace tej
niepewnosci, albo zmodyfikowa¢ naszg opinie 0 rocznym
skonsolidowanym  sprawozdaniu  finansowym, jezeli
ujawnienia te sg nieadekwatne. Nasza ocena jest oparta na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia
naszego sprawozdania z badania. Jednakze w przysztosci
mogg wystgpi¢ zdarzenia lub warunki, ktére moga
spowodowaé, iz Grupa nie bedzie kontynuowata
dziatalnosci.

- oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawartos¢
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
w tym ujawnienia, oraz czy roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawg
transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajacy rzetelng
prezentacje;

- uzyskujemy wystarczajgce i odpowiednie dowody badania
odnosnie informaciji finansowych jednostek
i przedsiewzie¢ wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na
temat rocznego  skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie,
nadzor i przeprowadzenie badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz
pozostajemy wytgcznie odpowiedzialni za nasza opinie
z badania.

Komunikujemy Radzie Nadzorczej oraz Komitetowi Audytu
Jednostki Dominujacej informacje zwigzane z badaniem,
w szczegdlnosci o planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach
badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli
wewnetrznej, ktore zidentyfikowali$my podczas badania.

ZtozyliSmy  Komitetowi Audytu Jednostki Dominujgcej
oswiadczenie, ze przestrzegamy stosownych wymogow
etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy
informowa¢ Komitet 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.

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

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki
Dominujgcej ustalilismy te sprawy, ktére byly najbardziej
znaczgce podczas badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy
i dlatego uznali$my je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy
te sprawy w nhaszym sprawozdaniu z badania w sekcji
JKluczowe sprawy (kwestie) badania oraz znaczgce ryzyka
istotnego znieksztafcenia prezentowane zgodnie
z Rozporzadzeniem 537/2014”, z wyjatkiem spraw co do
ktérych przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich
ujawnienia lub gdy, w wyjgtkowych okolicznosciach, ustalimy,
ze kwestia nie powinna byé przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwac,
ze negatywne konsekwencje przewazylyby korzysci takiej
informacji dla interesu publicznego.

Zgodnie z ustawg o biegtych rewidentach jestesmy takze
zobowigzani zawrze¢ w sprawozdaniu z badania opinig¢ o tym,
czy roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest
zgodne co do formy i tre$ci z obowigzujgcymi Grupe przepisami

prawa i statutem Jednostki Dominujgcej. Opinie w tym zakresie
sformutowali$my w oparciu o prace wykonane w trakcie
badania.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw
prawa i regulacji

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy zostato sporzgdzone wraz
ze sprawozdaniem z dziatalnosci Spétki jako jeden dokument
w postaci pliku elektronicznego o nazwie Sprawozdanie zarzgdu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za okres od
1.01.2019 r. do 31.12.2019 r., opatrzonego podpisami
elektronicznymi Cztonkéw Zarzgdu Jednostki Dominujgcej
w dniu 24 marca 2020 r.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki
Dominujgcej

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za
sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy zgodnie
z przepisami prawa. Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej
Jednostki Dominujgcej sg odpowiedzialni za zapewnienie, aby
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy byly zgodne z wymogami
ustawy o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach
i rozporzadzenia o informacjach biezacych i okresowych
jestedmy zobowigzani sformutowac 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 o$wiadczenie,
czy w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania stwierdzili§my w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy
istotne znieksztalcenia, a w przypadku ich stwierdzenia wskazaé
na czym one polegaja.

Jednoczesnie jesteSmy zobowigzaniu sformutowa¢ opinie, czy
oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowigce
wyodrebniong cze$é sprawozdania z dziatalnosci Grupy,
zawiera okre$lone informacje wskazane w rozporzgdzeniu
o informacjach biezacych i okresowych, a odnosnie do
niektérych informacji wskazanych w tym rozporzadzeniu, czy
informacje te sa zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami
prawa oraz z informacjami zawartymi w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Zapoznali$my sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy, w tym
z os$wiadczeniem o0 stosowaniu fadu korporacyjnego.
Przeanalizowali$my, czy zawiera ono informacje wymagane
powyzszymi przepisami prawa oraz sprawdziliSmy, czy
informacje w nim zawarte sg zgodne z informacjami zawartymi
w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Odnosnie do niektérych informacji zawartych w oswiadczeniu
o0 fadzie korporacyjnym przeanalizowaliSmy, czy sg one zgodne
z przepisami prawa. Czytajgc sprawozdanie z dziatalnosci
rozwazyli$my, w oparciu 0 naszg wiedze o Grupie i jej otoczeniu,
czy nie zawiera ono istotnych znieksztatcen.
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Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku
z badaniem rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zatgczone sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Lokum Deweloper S.A. za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2019 r.:

e zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy
o rachunkowosci oraz paragrafem 70 rozporzadzenia
o informacjach biezgcych i okresowych,

e informacje prezentowane w tym sprawozdaniu sg zgodne
z informacjami zawartymi w zbadanym rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania, nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy
istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu fadu
korporacyjnego

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku
z badaniem rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego:

e oswiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego zawiera
informacje okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5
rozporzadzenia o informacjach biezgcych i okresowych,

e informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c)-f)
tego rozporzagdzenia zawarte w tym oswiadczeniu sag
zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami oraz
informacjami  zawartymi w  zbadanym  rocznym
sprawozdaniu finansowym.

Signed by /
Podpisano przez:

Rafat Barycki

Date / Data: 2020-
03-24 16:48

Rafat Barycki
Biegly rewident nr 10744

kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie w imieniu

Inne informacje i stwierdzenia wymagane przez
Rozporzadzenie 537/2014

Spojnos¢ opinii 0 rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu
Audytu

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

Wyboér firmy audytorskiej oraz catkowity nieprzerwany okres
trwania zlecenia

ZostaliSmy wybrani do badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy uchwatg Rady Nadzorczej
Jednostki Dominujgcej z dnia z dnia 15 maja 2018 r. Roczne
skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy, w okresie gdy
Jednostka Dominujgca jest jednostkg zainteresowania
publicznego badamy nieprzerwanie, z uwzglednieniem
przediuzenia zlecenia oraz ponownego powotania, przez
kolejne 4 lata.

Ustugi niebedace badaniem ustawowym

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem
odwiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy ustug niebedacych
badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 5 ust. 1
Rozporzadzenia 537/2014 w okresach w nim wskazanych.
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