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Skonsolidowany rachunek zyskow i strat oraz skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochodéw

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych

Informacje dodatkowe obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci oraz inne
informacje objasniajace
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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Orbis S.A.

Sprawozdanie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Orbis (zwanej dalej ,Grupa Kapitatowa”), w ktérej jednostka dominujaca jest Orbis
S.A. (zwana dalej ,Spotka Dominujaca”) z siedziba w Warszawie przy ulicy Brackiej 16.
Na sprawozdanie to sktadaja sie: skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone
na dzien 31 grudnia 2016 roku, skonsolidowany rachunek zyskéw i strat oraz skonsolidowane
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale
wtasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych sporzadzone za rok obrotowy
od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku oraz informacje dodatkowe obejmujace
informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne informacje objasniajace.

Odpowiedzialno$¢ kierownika Spotki Dominujacej i 0séb sprawujgcych nadzér za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki Dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzeri Komisji Europejskiej oraz innymi
obowigzujacymi przepisami prawa. Zarzad Spétki Dominujacej jest réwniez odpowiedzialny
za kontrole wewnetrzna, ktéra uznaje za niezbedna dla sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie zawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem lub btedem.

Zgodnije z ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U, z 2016 r. poz. 1047
z pézniejszymi zmianami), zwang dalej ,Ustawa o rachunkowosci”, Zarzad Spétki Dominujacej
oraz cztonkowie jej Rady Nadzorczej sq zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
na podstawie przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadziliémy stosownie do postanowien rozdziatu 7 Ustawy o rachunkowo$ci oraz
zgodnie z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardow Badania przyjetymi uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentow
z dnia 10 lutego 2015 roku z poézniejszymi zmianami. Standardy te wymagajq przestrzegania
wymogdw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyskaé
wystarczajacgq pewnosé, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego
znieksztalcenia.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy KRS 0000446833, NIP: 527-020-07-86, REGON: 010076870
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Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowoddéw badania kwot
i ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur zalezy od osadu
biegtego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka
biegty rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnegtrznej w zakresie dotyczacym
sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spoétke Dominujaca skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznoéciach procedur badania,
nie za$ wyrazenia opinii o skutecznosci kontroli wewnetrznej Spétki Dominujacej. Badanie
obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci
ustalonych przez Zarzad Spétki Dominujacej wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogdinej
prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

Uzasadnienie opinii z zastrzezeniem

Jak przedstawiono w nocie 2.3 dodatkowych informacji i objasnier, na dzien sporzadzenia
pierwszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnego z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, Zarzad Spotki Dominujacej rozpatrzyt rézne
interpretacje dotyczace MSR 17 i zdecydowat, iz prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
otrzymane nieodptatnie w wyniku prywatyzacji Spotek z Grupy powinny by¢ ujete w bilansie
w wartosciach ustalonych w wyniku niezaleznej wyceny. Na dzien 31 grudnia 2016 roku
i 31 grudnia 2015 roku wartos¢ netto tych praw prezentowanych w pozycji srodkow trwatych
wynosita odpowiednio 253.336 tys. zt | 261.884 tys. zt w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych
odpowiednio 3.394 tys. zti 3.440 tys. zt, a w pozycji aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone
do sprzedazy 3.314 tys. zt na dzien 31 grudnia 2016 oraz 4.733 tys. zt na dzien 31 grudnia 2015
roku. Jednoczesnie Grupa utworzyta na dzien 31 grudnia 2016 roku i 31 grudnia 2015 roku
rezerwe na podatek odroczony dotyczacy praw otrzymanych nieodptatnie w kwocie 49.408 tys. zt
i 51.311 tys. zt. Naszym zdaniem z uwagi na fakt, iz tytut wtasnosci tych gruntéw nie przechodzi
na Grupe po zakonczeniu umowy, zgodnie z MSR 17 prawa te stanowia forme leasingu
operacyjnego i w zwigzku z tym powinny by¢ wykazywane w ewidencji pozabilansowej. Gdyby
prawa wieczystego uzytkowania gruntdw otrzymanych nieodptatnie nie zostaty ujete w bilansie,
to wynik finansowy za okres 12 miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2016 roku po uwzglednieniu
podatku odroczonego, bytby wyzszy o 8.110 tys. zt, a wynik lat ubiegtych na dzieft 31 grudnia
2016 byiby nizszy o kwote o 218.745 tys. zt. Analogicznie wynik finansowy za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2015 roku powinien byé wyzszy o 10.667 tys. zt, a wynik z lat ubiegtych
na dzien 31 grudzien 2015 roku bylby nizszy 0 229.413 tys. zt.

Dodatkowo Grupa ujeta jako majgtek trwaty nabyte odptatnie prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw, ktérych wartosé netto wynosita odpowiednio 60.108 tys. zt na dzien 31 grudnia 2016
roku i 65.241 tys. zt na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz jako aktywa klasyfikowane jako dostepne
do sprzedazy w kwocie 1.274 tys. zt na dzier 31 grudnia 2016 oraz 187 tys. zt na dzieri 31 grudnia
2015 roku. Naszym zdaniem prawa te powinny zostac zaklasyfikowane jako leasing operacyjny
zgodnie z MSR 17, a wartos¢ dokonanej ptatnosci wykazana jako dtugoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe i rozliczana w czasie.



Deloitte.

Opinia z zastrzezeniem o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Naszym zdaniem, z wyjatkiem skutkéw kwestii opisanych w Uzasadnieniu opinii z zastrzezeniem,
zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

~ przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2016 roku oraz jej wynik finansowy i przeptywy pieniezne za rok obrotowy
od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej
oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa i przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci Spétki Dominujacej,

— Jest zgodne co do formy i tresci z obowiazujacymi Grupe Kapitatowa, przepisami prawa oraz
postanowieniami umowy Spoétki Dominujacej.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnoéci

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zgodnie z Ustawg o rachunkowosci
oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad Spétki Dominujacej.
Ponadto Zarzad Spotki Dominujacej oraz cztonkowie jej Rady Nadzorczej sa zobowiagzani do
zapewnienia, aby sprawozdanie =z dziatalnosci Grupy Kapitatowej spetniato wymagania
przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem byto, w zwiazku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, zapoznanie sie z trescia sprawozdania z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej i wskazanie czy informacje w nim zawarte uwzgledniajg postanowienia art. 49 Ustawy
o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebgedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami)
i sg zgodne z Iinformacjami zawartymi w zataczonym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Naszym obowiagzkiem byto takze ztozenie oéwiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy
o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej istotne
znieksztalcenia.

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej
uwzgledniaja postanowienia art. 49 Ustawy o rachunkowoséci oraz rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 Iutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentdw papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania
za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami) i s zgodne z informacjami
zawartymi w zataczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy
o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania, nie stwierdzilismy
w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej istotnych znieksztatcen.
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Oswiadczenie jednostki dominujgcej o stosowaniu fadu korporacyjnego

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego, naszym
obowigzkiem byto réwniez zapoznanie sie z oéwiadczeniem Spétki Dominujacej o stosowaniu tadu
korporacyjnego stanowiacym wyodrebniona cze$é sprawozdania z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej.
Naszym zdaniem w o$wiadczeniu tym Spétka Dominujaca zawarta informacje wymagane zgodnie
z zakresem okreslonym w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy
z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz spétkach publicznych (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1639 z pozniejszymi zmianami) lub regulaminach wydanych na podstawie art. 61 tej ustawy.
Informacje te s zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz z informacjami zawartymi
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Maciej Kras

Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie
nr ewidencyjny 10149

W imieniu Deloitte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. - podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych wpisanego na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR pod nr. ewidencyjnym 73:

Maciej Krase - Wiceprezes Zarzadu Deloitte Polska Sp. z 0.0. - komplementariusza Deloitte
Polska Spétka z ograniczonag odpowiedzialno$cig Sp. k.

Warszawa, 21 lutego 2017 roku
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RAPORT Z BADANIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWEJ] ORBIS
ZA ROK OBROTOWY 2016

I. INFORMACJE OGOLNE

1. Dane identyfikujace badana Spétke Dominujaca

Spétka Dominujaca dziata pod firma Orbis S.A. (dalej ,Spétka Dominujaca™). Siedziba Spotki
Dominujacej jest Warszawa, ul. Bracka 16.

Spotka Dominujaca prowadzi dziatalnoéé¢ w formie spotki akcyjnej. Spétka Dominujaca jest
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000022622, Spbtka Dominujaca
posiada numer identyfikacji podatkowej NIP: 5260250469. Urzad Statystyczny nadat Spotce
Dominujgcej REGON o numerze: 006239529,

Spoétka Dominujaca dziata na podstawie przepisow Kodeksu spotek handlowych.

Kapitat zaktadowy Spotki Dominujacej wedtug stanu na dzied 31 grudnia 2016 roku wynosit
92.154 tys. zt i dzielit sie na 46.077.008 akcji zwyklych o wartoéci nominalnej 2 zt kazda.
Po uwzglednieniu korekty hiperinflacji kapitat zaktadowy wedtug stanu na dziert 31 grudnia 2016

roku w sprawozdaniu finansowym wyniost 517.754 tys. zi.

W sktad Zarzadu Spétki Dominujacej na dzierh wydania opinii wchodzili:

—  Gilles Clavie - Prezes Zarzadu,

- Ireneusz Wegtowski - Wiceprezes Zarzadu,
—  Marcin Szewczykowski - Cztonek Zarzadu,

—  Dominik Sottysik - Cztonek Zarzadu.

W badanym okresie oraz do dnia wydania opinii wystapity nastepujace zmiany w sktadzie Zarzadu

Spotki Dominujace;j:

- wdniu 2 czerwca 2016 roku Rada Nadzorcza powotata z dniem 2 czerwca 2016 roku Dominika
Soltysika na stanowisko Cztonka Zarzadu.

Wedtug stanu na dzien 29 listopada 2016 roku (data ostatniego Zgromadzenia Akcjonariuszy)
wsrod akcjonariuszy Spétki Dominujacej znajdowali sie:

- Accor S.A. (w tym Accor Polska Sp. z 0.0.) - 52,69% akcji,

— Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva BZ WBK - 9,96% akcji,

- Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny - 7,48% akcji,

—  Pozostali - 29,87% akcji.

W roku obrotowym nie wystapity zmiany w kapitale zakladowym Spdtki Dominujacej.

Po dniu bilansowym nie nastapity zadne zmiany w kapitale zaktadowym Spétki Dominujacej.

2. Struktura Grupy Kapitatowej

Informacje na temat jednostek zaleznych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Orbis na dzien
31 grudnia 2016 roku zostaty przedstawione w nocie 1.1.2 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Orbis za rok obrotowy 2016.
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Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym na dziefl 31 grudnia 2016 roku objete zostaty
nastepujace spdiki:

a)  Spoétka Dominujgca ~ ORBIS S.A.

Przeprowadzilismy badanie sprawozdania finansowego Spotki Dominujacej za okres od 1 stycznia
do 31 grudnia 2016 roku. W wyniku przeprowadzonego badania wydalismy w dniu 21 lutego 2017
roku opinie z zastrzezeniem o nastepujacej tresci:

»Jak przedstawiono w nocie 2.3 dodatkowych informacji i objasnien, na dziehn sporzadzenia
pierwszego sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, Zarzad rozpatrzyt rézne interpretacje dotyczace MSR 17
i zdecydowat, iz prawa wieczystego uzytkowania gruntéw otrzymane nieodptatnie w wyniku
prywatyzacji Spotki powinny by¢ ujete w bilansie w wartodciach ustalonych w wyniku niezaleznej
wyceny. Na dzien 31 grudnia 2016 roku i dzieh 31 grudnia 2015 roku wartoéé netto tych praw
prezentowanych w pozycji srodkow trwatych wynosita odpowiednio 253.336 tys. zt
i 208.892 tys. zt, w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych odpowiednio 3.394 tys. zt
i56.432tys. zt, a w pozycji aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy
3.314 tys. zt na dzien 31 grudnia 2016 roku oraz 15.197 tys. zt na dzier 31 grudnia 2015 roku.
Jednoczesnie Spotka utworzyta na dzierh 31 grudnia 2016 roku i 31 grudnia 2015 roku rezerwe na
podatek odroczony dotyczacy praw otrzymanych nieodpfatnie odpowiednio w kwocie 49.408 tys.
zt153.299 tys. zt. Naszym zdaniem, z uwagi na fakt, iz tytut wiasnosci tych gruntéw nie przechodzi
na Spétke po zakonczeniu umowy, zgodnie z MRS 17 prawa te stanowig forme leasingu
operacyjnego i w zwiazku z tym powinny by¢ wykazywane w ewidencji pozabilansowej. Gdyby
prawa uzytkowania gruntéw otrzymanych nieodptatnie nie zostaly ujete w bilansie, to wynik
finansowy za 12 miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2016 roku po uwzglednieniu podatku
odroczonego bytby wyzszy o 16.586 tys. zt, a wynik lat ubiegtych na dziert 31 grudnia 2016 roku
bytby nizszy o 227.222 tys. z. Analogicznie wynik finansowy za rok obrotowy zakorczony
31 grudnia 2015 roku powinien by¢ wyzszy 10.667 tys. zt, a wynik lat ubieglych na dzien
31 grudnia 2015 roku bytby nizszy o 237.889 tys. zt.

Dodatkowo Spétka ujeta jako rzeczowy majatek trwaty nabyte odptatnie prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw, ktorych warto$¢ wyniosta 60.108 tys. zt na dzied 31 grudnia 2016 roku
oraz 14.885 tys. zt na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz jako aktywa trwate klasyfikowane jako
dostepne do sprzedazy, ktorych wartos¢ wyniosta 1.274 tys. zt na dziert 31 grudnia 2016 oraz
187 tys. zt na dzief 31 grudnia 2015 roku. Jednoczednie Spétka ujeta jako element nieruchomosci
inwestycyjnych nabyte odptatnie prawa wieczystego uzytkowania gruntdw w wysokosci
13.142 tys. zt na dzien 31 grudnia 2015 roku. Naszym zdaniem prawa te powinny zostaé
zaklasyfikowane jako leasing operacyjny zgodnie z MSR 17, a warto$¢ dokonanej ptatnosci
wykazana jako dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe i rozliczana w czasie.”

b)  Spdtki objete konsolidacjg metodg petng:

- . Udziat Podmiot przeprowadzajacy badanie Dzien bilansowy
Nazwa I,SIPZdz'ba W sprawozdania finansowego | rodzaj konsolidowanej
spotki kapitale wydanej opinii jednostki
(w %)
UAB Deloitte Lietuva (opinia nie wydana
; do dnia wydania opinii z badania :
UAB Hekon, Wilno 100% skonsolidg’wanegoiprawozdama Grupy 31 grudnia 2016
Orbis)
) Revision - Rzeszéw Joézef Krol
Orbis Kontrakty 100% Sp. z 0.0. Spdtka Komandytowa (opinia 31 grudnia 2016
SP- z 0.0., Warszawa bez zastrzezen - wydana 20 lutego 2017)
Deloitte Auditing and Consulting Ltd.
Accor Pannonia Hotels 99.92% (opinia r_wie wydang do dnia wydania opin[i 31 grudnia 2016
Zrt., Budapeszt ! z badania skonsolidowanego sprawozdania
Grupy Orbis)
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I Deloitte Audit S.R.L. (opinia nie wydana
Accor Hotels Romania do dnia wydania opinii z badania ;
100%
S.R.L., Bukareszt ° skonsolidowanego sprawozdania Grupy 31 grudnia 2016
- Orbis)
Deloitte Audit s.r.o. (opinia nie wydana do
Katerinska Hotel s.r.o. dnia wydania opinii z badania ;
' 100%
Praga ° skonsolidowanego sprawozdania Grupy 31 grudnia 2016
Orbis)
Deloitte Audit s.r.o. (opinia nie wydana do
Novy Smichov Gate dnia wydania opinii z badania ;
100%
a.s., Praga 0 skonsolidowanego sprawozdania Grupy 31 grudnia 2016
Orbis)
Deloitte Audit s.r.o. (opinia nie wydana do
H-DEVELOPMENT CZ dnia wydania opinii z badania ;
l [+
a.s., Praga 00% skonsolidowanego sprawozdania Grupy 31 grudnia 2016
Orbis)
Deloitte Audit s.r.o. (opinia nie wydana do
Business Estate Entity 100% dnia wydania opinii z badania 31 grudnia 2016
a.s., Praga skonsolidowanego sprawozdania Grupy
Orbis)
Accor-Pannonia Deloitte Audit s.r.o0. (opinia nie wydana do
Slovakia, s.r.0., 100% dnia wy.danla opinii z badania . 31 grudnia 2016
Brat skonsolidowanego sprawozdania Grupy
ystawa Orbis)

W roku obrotowym sktad badanej Grupy Kapitatowej oraz jednostek konsolidowanych, dla ktorych
Spoétka Dominujaca przygotowata badane sprawozdania skonsolidowane, nie ulegt zmianie, poza
pofaczeniem Orbis S.A. i Hekon Hotele Ekonomiczne S.A., ktére nie miato wplywu na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy oraz sprzedaza udziatébw w Blaha Hotel
SzallodalzemeltetS Kft., ktéra w poprzednich latach byta konsolidowana metoda praw wiasnosci.

3. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok
obrotowy

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej w 2015 roku zamkneta sie zyskiem netto w wysokosci
181.582 tys. zt. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za rok obrotowy
2015 podlegalo badaniu przez biegtego rewidenta. Badanie zostalo przeprowadzone przez
podmiot uprawniony Deloitte Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k. Biegty
rewident wydat o tym sprawozdaniu opinie z zastrzezeniem.

Zgromadzenie Wspdlnikow zatwierdzajace skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok
obrotowy 2015 odbyto sie w dniu 2 czerwca 2016 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2015 zostato ztozone w Krajowym
Rejestrze Sagdowym w dniu 9 czerwca 2016 roku,

4. Dane identyfikujace podmiot uprawniony oraz kluczowego biegtego rewidenta
przeprowadzajacego w jego imieniu badanie

Wyboru podmiotu uprawnionego dokonata Rada Nadzorcza Spdtki Dominujacej. Badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone na podstawie umowy
z dnia 9 czerwca 2016 roku, zawartej pomiedzy Spoétka Dominujaca a firma Deloitte Polska Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. z siedzibg w Warszawie, al. Jana Pawta II 22, wpisang
na prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych pod nr 73. W imieniu podmiotu uprawnionego badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone pod nadzorem kluczowego
biegtego rewidenta Macieja Krasonia (nr ewidencyjny 10149) w siedzibie Spétki Dominujacej
w dniach od 14 do 23 grudnia 2016 roku, od 11 stycznia do 17 lutego 2017 roku oraz poza siedziba,
Spotki Dominujacej do dnia wydania niniejszej opinii.
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Deloitte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. oraz kluczowy biegly rewident
przeprowadzajacy badanie potwierdzaja, iz sq uprawnieni do badania sprawozdan finansowych
oraz spetniajg warunki okreslone w art. 56 ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdanh finansowych oraz nadzorze publicznym
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1000 z pdzniejszymi zmianami) do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej
opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej.

5. Dostepnos¢ danych i oSwiadczenia kierownictwa Spoétki Dominujacej

Nie wystqpity ograniczenia zakresu naszego badania,

Podmiotowi uprawnionemu i kluczowemu biegtemu rewidentowi w trakcie badania udostepniono
zadane dokumenty  dane, jak réwniez udzielono wyczerpujacych informacji i wyjasnien,

co miedzy innymi zostato potwierdzone pisemnym o$wiadczeniem Zarzadu Spétki Dominujacej
z dnia 21 lutego 2017 roku.
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II. SYTUACJA MAJATKOWA I FINANSOWA GRUPY KAPITALOWE]

Ponizej zaprezentowane sg podstawowe wielkoéci ze skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat,
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej oraz wskazniki finansowe opisujace wynik
finansowy Grupy Kapitatowej, jej sytuacje finansowa i majatkowa w poréwnaniu do analogicznych

wielkosci za rok ubiegty.

Podstawowe dane finansowe pochodzace ze skonsolidowanego

rachunku zyskéw i strat (w tys. zt) 2016
Przychody ze sprzedazy 1.382.879
Koszty dziatalnosci operacyjnej (1.140.177)
Wynik na dziatalnosci operacyjnej 264.477
Zysk (strata) netto 207.147
Catkowite dochody ogdtem 222.502
Podstawowe dane finansowe pochodzace ze skonsclidowanego

sprawozdania z sytuacji finansowej (w tys. zi)

Zapasy 7.167
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 58.953
Aktywa obrotowe 643.145
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 23.631
Suma aktywow 2.860.135
Kapitat (fundusz) wtasny 1.950.676
Zobowigzania krotkoterminowe (w tym krétkoterminowe rezerwy

. . . . . 263.039
i rozliczenia miedzyokresowe bierne)

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 117.429
Suma zobowigzan i rezerw 909.459
Wskazniki rentownosci | efektywnoséci 2016
- rentownos$¢ sprzedazy 19%
- rentownos¢ netto kapitatu wiasnego 12%
- wskaznik rotacji majatku 0,48
- wskaznik rotacji naleznoéci w dniach 14
- wskaznik rotacji zobowigzan w dniach 31
- wskaznik rotacji zapaséw w dniach 2
Ptynnosc¢/Kapitat obrotowy netto

- stopa zadtuzenia 32%
- stopien pokrycia majatku kapitatem wtasnym 68%
— kapitat obrotowy netto (w tys. z}) 403.737
- wskaznik ptynnosci 2,45
- wskaznik podwyzszonej ptynnosci 2,22

1.262.726
(1.073.621)
221.683
181.582
183.186

6.763
50.555
372.448
23.057
2.483.896
1.783.288

225.186

77.874
700.608

2015

18%
11%
0,51
11
20

28%
72%
170.319
1,76
1,62

Analiza powyzszych wielkosci i wskaznikdw wskazuje na wystapienie w roku 2016 nastepujacych

tendenciji:

- wzrost wskaznikéw rentownosci sprzedazy i rentownosci netto kapitatu wtasnego,

-  spadek wskaznika rotacji majatku,

- wzrost wskaznikoéw rotacji naleznosci, zobowigzan w dniach,

—  wzrost stopy zadtuzenia,

- spadek stopnia pokrycia majatku kapitalem wtasnym,

- wzrost kapitatu obrotowego netto,

- wzrost wskaznika ptynnosci oraz wskaznika podwyzszonej ptynnosci.

Deloitte Polska Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k.
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III1.INFORMACJIE SZCZEGOLOWE

1.

Informacje na temat badanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016
roku i obejmuje:

skonsolidowany rachunek zyskdéw i strat za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 wykazujacy zysk netto w kwocie 207.147 tys. zi,

skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia 2016 roku do
31 grudnia 2016 roku wykazujace catkowity dochdd ogétem w kwocie 222.502 tys. zt,

skonsolidowane sprawozdanie sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016 do
31 grudnia 2016 roku, ktére po stronie aktywdw oraz po stronie kapitatdw wiasnych
i zobowigzan wykazuje sume 2.860.135 tys. zi,

sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2016
roku do 31 grudnia 2016 roku wykazujace zwigekszenie kapitalu wiasnego o kwote
167.388 tys. zt,

skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2016 roku
do 31 grudnia 2016 roku wykazujace zwigkszenie stanu srodkéw pienieznych o kwote
269,111 tys. zi,

informacje dodatkowe, obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne
informacje objasniajace.

Badanie objeto okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku i polegato gtéwnie na:

2.

badaniu prawidlowosci i rzetelnosci przygotowanego przez Zarzad Spotki Dominujacej
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

badaniu dokumentacji konsolidacyjnej,

ocenie prawidlowosci zastosowanych w trakcie konsolidacji metod i procedur
konsolidacyjnych,

przegladzie sporzadzonych przez innych biegtych rewidentéw opinii i raportéw z badania
sprawozdan finansowych spotek zaleznych i stowarzyszonych podlegajacych konsolidacji.

Dokumentacja konsolidacyjna

Spdétka Dominujaca przedstawita dokumentacje konsolidacyjna obejmujaca:

sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,

sprawozdania finansowe jednostek podporzadkowanych dostosowane do zasad (polityki)
rachunkowosci obowigzujgcych przy konsolidacji,

sprawozdania finansowe jednostek podporzadkowanych przeliczane na walute polska,

korekty i wylaczenia dokonywane w celu konsolidacji, niezbedne do sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

obliczenia wartosci firmy oraz zysku z tytutu okazyjnego nabycia, jak réwniez odpiséw
wartosci firmy z tytutu utraty wartosci,

obliczenia udziatéw niedajacych kontroli,

obliczenia réznic kursowych z przeliczenia sprawozdan finansowych jednostek
podporzadkowanych, wyrazonych w walutach obcych.
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Konsolidacja sprawozdan Grupy Kapitatowej w odniesieniu do jednostek zaleznych zostata
przeprowadzona metoda petng przez sumowanie w pelnej wysokosci wszystkich odpowiednich
pozycji sprawozdan finansowych Spétki Dominujacej i jednostek zaleznych objetych konsolidacja.

W odniesieniu do jednostek stowarzyszonych zastosowano metode praw wilasnosci. Wartosé
udziatu Spétki Dominujacej w jednostce stowarzyszonej skorygowano o przypadajace na rzecz
Spotki Dominujacej zwiekszenia lub zmniejszenia kapitatu wtasnego jednostki stowarzyszonej,

ktére nastapity w ciagu okresu objetego konsolidacjg oraz pomniejszono o nalezne od tych
jednostek dywidendy.

Spotka Dominujaca sporzadzajaca sprawozdanie skonsolidowane nie stosowala istotnych

uproszczen i odstepstw od przyjetych zasad konsolidacji w stosunku do kontrolowanych
jednostek.

3. Uzasadnienie wydanej opinii

Jak przedstawiono w nocie 2.3 dodatkowych informacji i objasnien, na dzie sporzadzenia
pierwszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnego z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, Zarzad Spdtki Dominujacej rozpatrzyt rézne
interpretacje dotyczace MSR 17 i zdecydowal, iz prawa wieczystego uzytkowania gruntdw
otrzymane nieodptatnie w wyniku prywatyzacji Spétek z Grupy powinny by¢ ujete w bilansie
w wartosciach ustalonych w wyniku niezaleznej wyceny. Na dzien 31 grudnia 2016 roku
i 31 grudnia 2015 roku wartos¢ netto tych praw prezentowanych w pozycji $rodkéw trwatych
wynosita odpowiednio 253.336 tys. zt i 261.884 tys. zt. W pozycji nieruchomosci inwestycyjnych
odpowiednio 3.394 tys. zti 3.440 tys. zt, a w pozycji aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone
do sprzedazy 3.314 tys. zt na dzien 31 grudnia 2016 oraz 4.773 tys. zt na dzier 31 grudnia 2015
roku. Jednoczesnie Grupa utworzyta na dzien 31 grudnia 2016 roku | 31 grudnia 2015 roku
rezerwg na podatek odroczony dotyczacy praw otrzymanych nieodptatnie w kwocie 49.408 tys. zt
i 51.311 tys. zt. Naszym zdaniem z uwagi na fakt, iz tytut wtasnosci tych gruntéw nie przechodzi
na Grupe po zakonczeniu umowy, zgodnie z MSR 17 prawa te stanowig forme leasingu
operacyjnego i w zwigzku z tym powinny by¢ wykazywane w ewidencji pozabilansowej. Gdyby
prawa wieczystego uzytkowania gruntéw otrzymanych nieodptatnie nie zostaty ujete w bilansie,
to wynik finansowy za okres 12 miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2016 roku po uwzglednieniu
podatku odroczonego, bytby wyzszy 8.110 tys. zt. A wynik lat ubiegtych na dzien 31 grudnia 2016
bytby nizszy o kwote 0 218.745 tys. zt. Analogicznie wynik finansowy za rok obrotowy zakoniczony
31 grudnia 2015 roku powinien by¢ wyzszy o 10.667 tys. zt, a wynik z lat ubiegtych na dzien
31 grudzien 2015 roku bytby nizszy 0 229.413 tys. zt.

Dodatkowo Grupa ujeta jako majatek trwaty nabyte odplatnie prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw, ktorych wartosé netto wynosita odpowiednio 60.108 tys. zt na dzien 31 grudnia 2016
roku i 65.241 tys. zt na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz jako aktywa klasyfikowane jako dostepne
do sprzedazy w kwocie 1.274 tys. zt na dzien 31 grudnia 2016 oraz 187 tys. zt na dzlent 31 grudnia
2015 roku. Naszym zdaniem prawa te powinny zosta¢ zaklasyfikowane jako leasing operacyjny
zgodnie z MSR 17, a wartos¢ dokonanej ptatnosci wykazana jako dlugoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe i rozliczana w czasie.

4, Kompletnosé i poprawnos$é sporzadzenia dodatkowych informacji i objasnien,
skonsolidowanego sprawozdania z przeplywow pienieznych, skonsolidowanego
zestawienia zmian w kapitale wlasnym oraz sprawozdania z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej

Spotka Dominujaca potwierdzita kontynuacje dziatalnosci przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. Istotne zasady wyceny aktywoéw, kapitatéw wiasnych i zobowigzan,
pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
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finansowego zostaty opisane w dodatkowych informacjach i objasnieniach do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Spotka Dominujaca sporzadzita dodatkowe informacje i objasnienia w postaci not tabelarycznych
do poszczegélnych pozycji  skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej,
skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat, skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochodoéw oraz opiséw stownych zgodnie z zasadami zawartymi w MSSF.

Spotka Dominujaca sporzadzita skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych oraz
skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym zgodnie z wymaganiami przewidzianymi
przez MSSF.

Zarzad Spotki Dominujacej sporzadzit i zataczyt do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Orbis oraz Orbis S.A. w roku obrotowym 2016.
Sprawozdanie z dziatalnosci zawiera informacje wymagane przez art. 49 ust. 2 Ustawy o
rachunkowosci oraz rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami).
Dokonalismy sprawdzenia tego sprawozdania w zakresie ujawnionych w nim informacji, ktérych
bezposrednim Zrédtem jest zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

IV. UWAGI KONCOWE

Oswiadczenia Zarzadu

Deloitte Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. oraz kluczowy biegly rewident
otrzymali od Zarzadu Spétki Dominujacej pisemne odwiadczenie, w ktédrym Zarzad stwierdzit,
iz Grupa Kapitatowa przestrzegata przepiséw prawa,

Hoadl 5

Maciej Kragan

Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie
nr ewidencyjny 10149

W imieniu Deloitte Polska Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k. - podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych wpisanego na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR pod nr. ewidencyjnym 73:

Mz

Maciej Krasolj — Wiceprezes Zarzadu Deloitte Polska Sp. z 0.0. - komplementariusza Deloitte
Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k.

Warszawa, 21 lutego 2017 roku
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