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prawozaanie niezaleZnego
20Iedo rewidenta 7 badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej

Polnord SA

Sprawozdanie z badania rocznego jednostkowego sprawozdania

finansowego

Opinia
Przeprowadzilismy badanie zatgczonego
rocznego jednostkowego sprawozdania

finansowego Polnord SA (,Jednostka”),
ktére zawiera:

— jednostkowe sprawozdanie z sytuacji
finansowej na dzien 31 grudnia 2019 r.;

sporzgdzone za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2019 r.:

— jednostkowy sprawozdanie z zyskow
lub strat;

— jednostkowe sprawozdanie
z catkowitych dochodéw;

— jednostkowe sprawozdanie ze zmian
w kapitale wtasnym;

— jednostkowe sprawozdanie
Z przeptywow pienieznych;

oraz

— dodatkowe informacje i objasnienia
zawierajgce opis przyjetych zasad
rachunkowos$ci i inne informacije
objasniajgce

(,jednostkowe sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone jednostkowe
sprawozdanie finansowe Jednostki:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz
sytuacji majatkowej i finansowej
Jednostki na dzien 31 grudnia 2019 .,
finansowych wynikéw dziatalno$ci oraz
przeptywow pienieznych za rok
obrotowy zakonczony tego dnia,
zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie
Europejska oraz przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci;

— jest zgodne, we wszystkich istotnych
aspektach, co do formy i treéci
z obowigzujgcymi Jednostke
przepisami prawa oraz statutem
Jednostki;

— zostato sporzadzone, we wszystkich
istotnych aspektach, na podstawie
prawidiowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, zgodnie z przepisami
rozdziatu 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowosci (,ustawa
o rachunkowosci”).

Niniejsza opinia jest spojna z naszym sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktére

wydalismy dnia 8 kwietnia 2020 r.
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Podstawa Opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy stosownie
do postanowien:

— Krajowych Standardéw Badania
w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjetych przez
Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw
(,KSB™;

— ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (,ustawa o biegtych
rewidentach”);

— rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia
2014 r. w sprawie szczegotowych
wymogow dotyczgcych ustawowych badan

Niezaleznos¢ i etyka

JesteSmy niezalezni od Jednostki zgodnie

z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych
(,Kodeks IFAC”), przyjetym uchwatami
Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz

Z innymi wymogami etycznymi, ktére maja
zastosowanie do badania sprawozdanh
finansowych w Polsce. Spetniamy wszystkie

sprawozdan finansowych jednostek
interesu publicznego, uchylajgcego
decyzje Komisji 2005/909/WE
(,rozporzadzenie UE”);

— innych obowigzujacych przepiséw prawa.

Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi
regulacjami zostata opisana w sekcji
Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za
badanie jednostkowego sprawozdania
finansowego.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére
uzyskali§my sg wystarczajgce i odpowiednie,
aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

obowigzki etyczne wynikajace z tych wymogow
i Kodeksu IFAC. W trakcie badania kluczowi
biegli rewidenci oraz firma audytorska
pozostali niezalezni od Jednostki zgodnie

Z wymogami niezaleznosci okreslonymi

w ustawie o biegtych rewidentach oraz

w rozporzadzeniu UE.

Objasnienie ze zwréceniem uwagi — dane poréwnawcze

Zwracamy uwage na note 8 informacji
dodatkowej do jednostkowego sprawozdania
finansowego, ktora wskazuje, ze dane
poréwnawcze zaprezentowane na dzien i za

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére
wedtug naszego zawodowego osgdu byty
najbardziej znaczgce podczas naszego
badania jednostkowego sprawozdania
finansowego za biezgcy okres
sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej
znaczgce ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztafcenia, w tym ocenione rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia

rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 r.
zostaly przeksztatcone. Nasza opinia nie
zostata zmodyfikowana ze wzgledu na te
sprawe.

spowodowanego oszustwem. Do spraw tych
odniesliSmy sie w kontek$cie naszego badania
jednostkowego sprawozdania finansowego
jako catoséci, a przy formutowaniu naszej opinii
podsumowali§my naszg reakcje na te rodzaje
ryzyka. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat
tych spraw. Zidentyfikowali$my nastepujace
kluczowe sprawy badania:

Naleznosci dlugoterminowe

Polityka rachunkowosci opisana w nocie 7.14 naleznosci diugoterminowe na dzien 31 grudnia 2019
r. wynosity 112 388 tys. zt (nota 18), postepowania sgdowe opisane sg w nocie 33

Kluczowa sprawa badania

Nasza reakcja

Jak opisano w nocie 7.14 dodatkowych
informaciji i objasnien do jednostkowego
sprawozdania finansowego, Jednostka
ujmuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j

Nasze procedury badania, przeprowadzone
przy wsparciu naszych wiasnych
specjalistow z dziatu prawnego, obejmowaty
miedzy innymi:
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naleznosci dtugoterminowe wynikajgce m.
in. z oczekiwanego rozstrzygniecia w
przysztoéci spraw spornych, w ktérych jest
strona.

Jak ujawniono w notach 18 oraz 33,
naleznosci dochodzone na drodze sgdowej
stanowig istotny element naleznosci
dtugoterminowych i obejmujg miedzy innymi
postepowania o zaptate przez miasto st.
Warszawa odszkodowania z tytutu
wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego dziatek wydzielonych pod drogi.

Naleznosc¢ z tytutu sprawy spornej z
miastem st. Warszawa wynosi 55.257 tys. zt
i zostata rozpoznana w oparciu o zapisy
MSR 37 Rezerwy, zobowigzania warunkowe
i aktywa warunkowe. Jednostka rozpoznata
nalezno$¢ w wysokosci wycen
sporzgdzonych przez rzeczoznawce
majgtkowego powotanego przez Starostwo
Powiatowe w Legionowie, z
uwzglednieniem efektu dyskonta.

Ocena ryzyka zwigzanego ze skutkami
roszczen, w tym dochodzonych na drodze
postepowan sgdowych, na podstawie
ktérych Jednostka rozpoznata naleznosci
dtugoterminowe, wymaga istotnych osadow i
wigze sie nieodtagcznie z istotng
niepewnoscig, dlatego tez uznalismy
wartosci naleznosci dtugoterminowych
dochodzonych na drodze sagdowej za
kluczowy obszar badania.

*» ocene polityki rachunkowosci i metodyki
kalkulacji szacunkéw Jednostki w
odniesieniu do ujecia w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym skutkow
finansowych spraw spornych,
» ocene zaprojektowania i wdrozenia
kluczowych kontroli wewnetrznych w
zakresie identyfikacji, monitorowania i
dokonywania szacunku ryzyka wynikajgcego
ze spraw spornych,
* krytyczng ocene przyjetych przez
Jednostke zatozen i dokonanych szacunkow
w odniesieniu do rozpoznanych
dtugoterminowych naleznosci dochodzonych
na drodze sgdowej oraz ocene
odzyskiwalnosci tych naleznosci, poprzez:
- analize odpowiedniej korespondenc;ji
oraz dokumentacji sgdowej obejmujgce;j:
pozwy, odpowiedzi na pozwy, opinie
prawne oraz opinie ekspertow, a takze
wyroki sgdowe
- analize otrzymanych odpowiedzi na
zapytania do kancelarii prawnych
reprezentujgcych Jednostke na temat
biezgcego stanu postepowan
sgdowych, obecnych i potencjalnych
roszczen i sporéw oraz dokonanego
przez te kancelarie szacunku skutkéw
finansowych wynikajgcych z tych spraw,
- zapytania do Kierownictwa Jednostki
dominujgcej i jej dziatu prawnego co do
podstaw dokonanego przez nich
szacunku kwot ujetych jako
dtugoterminowe naleznosci dochodzone
na drodze sgdowej oraz nalezno$ci
warunkowych;
» ocene kompletnosci i poprawnosci
ujawnien wymaganych przez
Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej, ktére sg
zwigzane z zaprezentowanymi szacunkami
dotyczgcymi spraw spornych.

Wplyw zastosowania Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)

16 Leasing

Polityka rachunkowosci oraz efekt pierwszego zastosowania nowego standardu sg opisane w nocie
2.3, zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 31 grudnia 2019 r. wynosity 144 424 tys. zt (nota 26)

Kluczowa sprawa badania

Nasza reakcja

Jednostka przyjeta MSSF 16 Leasing od 1
stycznia 2019 r. Standard ten wprowadza
nowy model rachunkowosci leasingu, w

Nasze procedury w omawianym obszarze
obejmowaty miedzy innymi:
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ktérym leasingobiorcy zobowigzani sg do
ujmowania w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej sktadnika aktywoéw z tytutu prawa
do uzytkowania wraz z odno$nym
zobowigzaniem leasingowym.

Jak to oméwiono w nocie 2.3 jednostkowego
sprawozdania finansowego, Jednostka przy
pierwszym zastosowaniu MSSF 16
skorzystata ze zmodyfikowanego podejscia
retrospektywnego. W rezultacie
skumulowany efekt pierwszego
zastosowania ujety zostat jako korekta
bilansu otwarcia zyskéw zatrzymanych na
dzien 1 stycznia 2019 r., bez
przeksztatcenia danych poréwnawczych. .
W nocie 2.3 rowniez wskazano, ze
Jednostka postanowita nie stosowa¢ MSSF
16 do umow uznanych za niezawierajgce
elementéw leasingu zgodnie z dotychczas
obowigzujgcymi standardami i
interpretacjami w zakresie leasingu.

W wyniku zastosowania nowego standardu,
na dzien 1 stycznia 2019 r., Jednostka ujeta
aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w
kwocie 22 142 tys. zt, zobowigzania z tytutu
leasingu wzrosty o 24 528 tys. zt a rezerwy z
tytutu roszczen Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa (patrz ponizej)
zmniejszyly sie 0 2 426 tys. zt.

Identyfikacja umdéw zawierajgcych elementy
leasingu oraz dokonywanie zatozen i
szacunkéw w celu ustalenia kwot aktywéw z
tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanh
leasingowych wymagajg zastosowania
istothego osgdu. Jest on niezbedny miedzy
innymi przy ocenie okresu leasingu,
ptatnosci leasingowych i stép dyskontowych
badz charakterystyki leasingdw rozliczanych
portfelowo. W szczegdlnosci, jak omowiono
w nocie 2.3 oraz 5.2 istotnym zatozeniem
przyjetym przez Jednostke byto
uwzglednienie w zobowigzaniach z tytutu
leasingu kwoty optat za prawo wieczystego
uzytkowania gruntéw, gdzie Jednostka jest
w sporze w zakresie wysokosci tych optat.
Jednostka ujeta w wyliczeniu na 1 stycznia
2019 r. przyszie optaty za uzytkowanie
wieczyste w kwocie spodziewanej zaptaty,
to znaczy w wysokosci dochodzonej przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w
przypadkach, gdy w oparciu o analizy
niezaleznych doradcéw prawnych uznaje, ze
ich uiszczenie jest prawdopodobne. Takie
podejscie jest spdjne z politykg
rachunkowosci Jednostki dotyczagcym
ujmowania tych optat w zobowigzaniu z
tytutu leasingu finansowego do dnia

Na dzieh wdrozenia i przy pozniejszym
ujeciu:

W oparciu o zapytania skierowane do
Kierownictwa i odpowiedniego
personelu dziatu finanséw oraz analize
wewnetrznych dokumentow i polityki
rachunkowosci Jednostki, uzyskanie
zrozumienia procesu identyfikaciji
leasingdw (w tym elementow
leasingowych zawartych w umowach
niebedacych umowami leasingu) oraz
testowanie zaprojektowania i wdrozenia
kontroli w tym zakresie;

Ocene czy Jednostka odpowiednio
zidentyfikowata leasingi, poprzez
zapytania skierowane do Kierownictwa i
odpowiedniego personelu dziatu
finansow oraz analize dokumentac;ji
Jednostki, w tym zawartych uméw lub
aktow wiasnosci, raportéw zarzgdczych,
protokotéw z posiedzen zarzadu, umow
leasingu i uméw nieleasingowych.
Dokonalismy réwniez analizy kosztow
operacyjnych oraz rozliczen
miedzyokresowych kosztow pod katem
oceny, czy mogg one mie¢ zwigzek z
ptatnosciami za prawo do uzytkowania
zidentyfikowanego sktadnika aktywow;

Identyfikacje uméw leasingu, dla ktérych
zastosowano podejscie portfelowe. Dla
wybranej préby portfeli uméw
leasingowych, dokonalismy krytycznej
oceny zasadnosci zastosowania
podejscia portfelowego poprzez (i)
zapytania skierowane do Kierownictwa i
odpowiednich pracownikow dziatu
finansow oraz (ii) analize
przeprowadzonej przez Jednostke
oceny czy umowy te majg podobng
charakterystyke;

Dla wybranej préby uméw leasingowych
istniejgcych na dzien wdrozenia oraz
umow leasingu zawartych w trakcie
badanego roku, ocene kluczowych
warunkéw umoéw, w tym:

- ocene poprawnosci szacowanego
okresu umowy leasingu poprzez:

0 analize zapiséw umownych
w zakresie mozliwosci
przedtuzenia lub
wczesniejszego
wypowiedzenia umowy,
istotnosci kar lub strat dla
stron umowy wynikajgcych z
nieprzedtuzenia lub
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zastosowania nowego standardu.
Jednoczesénie Jednostka uznata ze w
przypadku prawa wieczystego uzytkowania
gruntoéw, ktére wcigz nalezg do Jednostki,
rozpoznane do dnia 31 grudnia 2018 r.
rezerwy dotyczgce réznicy w wysokosci
optat zostang zaprezentowane jako
zobowigzania z tytutu leasingu bez wptywu
na wartos¢ prawa do korzystania z aktywow.
Rachunkowos¢ uméw leasingowych, w tym
korekt wynikajgcych z pierwszego
zastosowania MSSF 16, jest zatem z natury
ztozona i istotna dla Jednostki. Wptyw
nowego standardu na jednostkowe
sprawozdanie finansowe wymagat réwniez
naszego znaczgcego osadu i uwagi podczas
badania, w zwigzku z czym uznaliSmy ten
obszar za kluczowg sprawe badania.

wczesniejszego
wypowiedzenia umowy,

0 pordwnanie przyjetego
okresu umowy leasingu do
innych szacunkéw
Jednostki, w tym szacunkéw
okresu uzytkowania
aktywow zwigzanych z
wybranymi umowami
leasingu,

0 analize terminéw
planowanego zastgpienia
analizowanych aktywow lub
praw do uzytkowania
aktywow w zatwierdzonych
budzetach Jednostki dla
kolejnych okresow,

ocene poprawnosci uznania
ptatnosci leasingowych za state lub
zmienne, poprzez analize tresci
zawartych uméw,

krytyczng ocene zastosowanych
stép dyskontowych, m.in. poprzez,
przeprowadzone przy wsparciu
naszego wtasnego specjalisty z
zakresu wycen, poréwnanie tych
stép do stép dyskontowanych
wiasciwych dla instrumentow
finansowych o zblizonej
charakterystyce,

niezalezny szacunek kwoty
zobowigzania leasingowego na
podstawie warunkéw umownych
oraz jego uzgodnienie do
szacunkdéw Jednostki;

ustalenie kosztu sktadnika aktywéw
z tytutu prawa do uzytkowania, w
tym, w stosownych przypadkach,
ustalenie, czy poczatkowa wycena
zobowigzania leasingowego przyjeta
do wyliczenia wartosci sktadnika
aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania zgadza sie z
zobowigzaniem ujetym na moment
pierwszego zastosowania
standardu,

analize pisma od radcy prawnego
Jednostki w zakresie oceny
toczgcych sie sporéw dotyczgcych
optat za prawo wieczystego
uzytkowania oraz ich wptywu na
ujecie zobowigzania z tytutu
leasingu, w tym ocene prezentacji
wczesniej rozpoznanych rezerw
dotyczacych powyzszych sporow




jako zobowigzania leasingowe
wzgledem obowigzujgcych
Jednostke standardéw
sprawozdawczosci finansowej,

e W zakresie ustalenia , dla ktérych umow
leasingu wymagana byta ponowna
wycena zobowigzania w ciggu roku:

- zapytania skierowane do
Kierownictwa, odpowiednich
pracownikéw dziatu finanséw, radcy
prawnego Jednostki oraz innych
odpowiednich pracownikéw
Jednostki Dominujgcej co do
wystepowania okoliczno$ci
wymagajgcych ponownej wyceny
zobowigzania leasingowego, oraz
ocene czy okolicznosci te zostaty
zidentyfikowane w odpowiednim
okresie,

- analize protokotéw z posiedzen
Zarzadu oraz korespondencji z
leasingodawcami pod katem
ewentualnych zmian warunkow
umow leasingowych,

- oceng, czy nowe okolicznosci
wymagaty ponownej wyceny
zobowigzania, a jezeli tak,
dokonanie niezaleznego szacunku
zobowigzania leasingowego oraz, w
stosownych przypadkach, skfadnika
aktywéw z tytutu prawa do
uzytkowania, w oparciu 0 zmienione
warunki leasingu, i pordwnanie tak
ustalonych szacunkéw z warto$ciami
ujetymi przez Jednostke.

o Ocene czy ujawnienia Jednostki w
jednostkowym sprawozdaniu
finansowym zawierajg odpowiednie
informacje ilodciowe i jako$ciowe
wymagane od leasingobiorcéw przez
obowigzujgce zasady
sprawozdawczosci finansowej.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych w wartosci godziwej oraz odpisy do mozliwej do

uzyskania ceny sprzedazy netto zapasow

Polityka rachunkowosci w odniesieniu do nieruchomo$ci inwestycyjnych zostata przedstawiona w
nocie 7.11 a w odniesieniu do zapas6w w nocie 7.15, na dzien 31 grudnia 2019 r., jak opisano
odpowiednio w notach 15 i 21 Jednostka wykazuje nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 291 856
tys. zt oraz zapasy w kwocie 136 079 tys. zt.

Kluczowa sprawa badania Nasza reakcja

Jednostka ujmuje nieruchomosci Nasze procedury badania, przeprowadzone
inwestycyjne w wartosci godziwej przy wsparciu naszych wiasnych
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oszacowanej zgodnie z MSSF 13.
Nieruchomosci inwestycyjne dotyczg
gruntéw wtasnych oraz gruntéw w
uzytkowaniu wieczystym o nie ustalonym
przeznaczeniu. Wartos¢ godziwa
nieruchomos$ci jest ustalana przez eksperta
Jednostki - niezaleznych rzeczoznawcow
majgtkowych.

Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
bazujg na cenach rynkowych podobnych
nieruchomosci oraz zatozeniach i modelach
przyjetych przez rzeczoznawcow. Na
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
wpltyw majg aktualne ceny rynkowe
podobnych dziatek oraz nastepujace
charakterystyki gruntéw: potozenie, funkcja
weditug miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,
sgsiedztwo, dostepnos¢ komunikacji oraz
infrastruktura techniczna. Wartos¢ godziwa
nieruchomosci inwestycyjnych w leasingu
korygowana jest o przyszie ptatnosci
leasingowe.

Jednostka ujmuje zapasy w kwocie ceny
nabycia lub mozliwej do uzyskania ceny
sprzedazy netto, w zaleznosci ktora jest
nizsza.

Spotka przy szacowaniu mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto
wykorzystuje zaréwno wyceny niezaleznych
rzeczoznawcow jak rowniez wtasne modele
dla realizowanych i przygotowanych do
realizacji projektéw deweloperskich.

Ujmowanie szacunkéw zwigzanych z
wyceng nieruchomosci do wartosci godziwej
oraz odpiséw zapasoéw do mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto, wymaga
istotnych osaddéw i stanowi istotne szacunki,
dlatego tez uznaliSmy te kwestie za
kluczowy obszar badania.

specjalistow z dziatu wycen, obejmowaty
miedzy innymi:

* ocene polityki rachunkowosci i metodyki
kalkulacji szacunkow Jednostki w
odniesieniu do ujecia w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym skutkéw
finansowych ujetych wartosci godziwych
nieruchomosci inwestycyjnych oraz odpiséw
zapasow do mozliwych do uzyskania cen
sprzedazy netto,

* ocene zaprojektowania i wdrozenia
kluczowych kontroli wewnetrznych w
zakresie identyfikacji, monitorowania i
dokonywania szacunkéw dotyczacych
warto$ci godziwych nieruchomosci
inwestycyjnych oraz odpisow zapasow do
mozliwych do uzyskania cen sprzedazy
netto,

* krytyczng ocene przyjetych przez
Jednostke zatozen i dokonanych szacunkow
w odniesieniu do ujetych warto$ci godziwych
nieruchomosci inwestycyjnych oraz odpiséw
zapaséw do mozliwych do uzyskania cen
sprzedazy netto, poprzez:

- analize odpowiedniej korespondencji
Z niezaleznymi rzeczoznawcami,
otrzymanych przez Jednostke
wycen wartosci godziwej, w tym
przyjetych przez niezaleznych
rzeczoznawcow zatozen dla
nieruchomosci inwestycyjnych lub
sktadnikéw zapaséw w przypadku
ktorych Jednostka zaniechata
zamiaru przeprowadzenia projektu
deweloperskiego, a w przypadku
zapasow z realizowanym lub
przygotowanym do realizacji
projektem deweloperskim analize
przygotowanych przez Jednostke
budzetu deweloperskiego i
przyjetych w nim kluczowych
zatozen

- - zapytania do Kierownictwa
Jednostki dominujgcej co do
podstaw dokonanego przez nich
szacunkéw wartosci godziwych
nieruchomosci inwestycyjnych oraz
odpiséw zapaséw do mozliwych do
uzyskania cen sprzedazy netto;

e ocene kompletnosci i poprawnosci
ujawnien wymaganych przez
Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej , ktore
sg zwigzane z zaprezentowanymi
szacunkami wartosci godziwych
nieruchomosci inwestycyjnych oraz
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odpiséw zapasow do mozliwych do
uzyskania cen sprzedazy netto.

Inne sprawy w zakresie danych poréwnawczych

Jednostkowe sprawozdania finansowe
Jednostki za lata obrotowe zakoriczone 31
grudnia 2018 r. oraz 31 grudnia 2017 r. (na
podstawie ktérego sporzgdzono sprawozdanie
z sytuacji finansowej na dzien 1 stycznia

2018 r.), z wyjatkiem korekt retrospektywnych
opisanych w nocie 8 do tego jednostkowego
sprawozdania finansowego, zostaly zbadane
przez innego biegtego rewidenta, ktéry

w dniach 29 kwietnia 2019 r. oraz odpowiednio
29 kwietnia 2018 r. wyrazit opinie bez
zastrzezen na temat tych sprawozdan.

Zakresem badania jednostkowego
sprawozdania finansowego na dzien i za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 r.
objelismy réwniez korekty retrospektywne
opisane w nocie 8, zastosowane do
przeksztatcenia danych poréwnawczych
prezentowanych na dzieh i za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2018 r. oraz

przeksztatcenia sprawozdania z sytuacji
finansowej na dzien 1 stycznia 2018 r.

Nie przeprowadzaliSmy badania, przegladu,
ani nie wykonywalismy w stosunku do
sprawozdan finansowych za lata obrotowe
zakonczone 31 grudnia 2018 r. oraz 31
grudnia 2017 r. (tutaj nie prezentowanych) ani
w stosunku do jednostkowego sprawozdania
z sytuacji finansowej na dzien 1 stycznia
2018 r. procedur innych niz odnoszgce sie do
korekt retrospektywnych opisanych w nocie 8
do jednostkowego sprawozdania finansowego.
W zwigzku z powyzszym nie wyrazamy opinii
ani jakiegokolwiek innego zapewnienia na
temat tych poszczegdélnych sprawozdan
finansowych traktowanych jako catosc.
Jednakze, naszym zdaniem, korekty opisane
w nocie 8 do jednostkowego sprawozdania
finansowego sg wiasciwe i zostaty poprawnie
zastosowane.

Odpowiedzialnos¢ Kierownika i Rady Nadzorczej Jednostki za jednostkowe sprawozdanie

finansowe

Kierownik Jednostki jest odpowiedzialny za
sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych,
jednostkowego sprawozdania finansowego
przedstawiajgcego rzetelny i jasny obraz
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska,
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci
oraz z obowigzujgcymi Jednostke przepisami
prawa i statutem, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktorg Kierownik Jednostki uznaje
za niezbedng, aby zapewni¢ sporzgdzenie
jednostkowego sprawozdania finansowego
niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc jednostkowe sprawozdanie
finansowe Kierownik Jednostki jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Jednostki

do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie,
jezeli ma to zastosowanie, kwestii zwigzanych
z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie
zatozenia kontynuacji dziatalnosci jako
podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuaciji
kiedy Kierownik Jednostki albo zamierza
dokona¢ likwidacji Jednostki, zaniecha¢
prowadzenia dziatalnos$ci, albo gdy nie ma
zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub
zaniechania prowadzenia dziatalno$ci.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci Kierownik
Jednostki oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg
zobowigzani do zapewnienia, aby jednostkowe
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania
przewidziane w tej ustawie. Cztonkowie Rady
Nadzorczej Jednostki sg odpowiedzialni za
nadzér nad procesem sprawozdawczosci
finansowej Jednostki.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie jednostkowego sprawozdania finansowego

Celem badania jest uzyskanie racjonalnej
pewnosci, czy jednostkowe sprawozdanie
finansowe jako cato$¢ nie zawiera istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem

lub btedem oraz wydanie sprawozdania

z badania zawierajgcego naszg opinie.
Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie
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przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejace istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek
oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne,
jezeli mozna racjonalnie oczekiwac¢, ze
pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptyngé na
decyzje ekonomiczne uzytkownikéw
podejmowane na podstawie jednostkowego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co
do przysztej rentownosci Jednostki ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej
spraw przez Kierownika Jednostki, obecnie lub
w przysztosci.

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

— identyfikujemy i szacujemy ryzyka
istotnego znieksztatcenia jednostkowego
sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem,
projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom
i uzyskujemy dowody badania, ktére sg
wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztatcenia
wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz
istotnego znieksztatcenia wynikajgcego
Z btedu, poniewaz oszustwo moze
obejmowaé zmowe, fatszerstwo, celowe
pominiecie, wprowadzenie w btad lub
obejscie systemu kontroli wewnetrznej;

— uzyskujemy zrozumienie kontroli
wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktore
sg odpowiednie w danych okolicznosciach,
ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skuteczno$ci dziatania kontroli
wewnetrznej Jednostki;

— oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych
zasad (polityki) rachunkowo$ci oraz
zasadnosc¢ szacunkdéw ksiegowych oraz
powigzanych z nimi ujawnienn dokonanych
przez Kierownika Jednostki;

— wyciggamy wniosek na temat
odpowiedniosci zastosowania przez
Kierownika Jednostki zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci
oraz, na podstawie uzyskanych dowodéw
badania, oceniamy, czy istnieje istotna
niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub
okolicznosciami, ktére mogg poddawac
w znaczacag watpliwos¢ zdolnos¢ Jednostki
do kontynuaciji dziatalnosci. Jezeli

dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewnos¢, wymagane jest od nas
zwrécenie uwagi w sprawozdaniu
z badania jednostkowego sprawozdania
finansowego na powigzane ujawnienia
w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg
nieodpowiednie, modyfikujemy nasza
opinie. Nasze wnioski sg oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzgdzenia sprawozdania z badania
jednostkowego sprawozdania
finansowego. Przyszie zdarzenia lub
warunki mogg spowodowac, ze Jednostka
zaprzestanie kontynuaciji dziatalnosci;

— oceniamy ogdlng prezentacje, strukture
i tre$¢ jednostkowego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, a takze
czy jednostkowe sprawozdanie finansowe
odzwierciedla stanowigce ich podstawe
transakcje i zdarzenia w sposéb
zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

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

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Jednostki
oswiadczenie, ze przestrzegalismy stosownych
wymogow etycznych dotyczacych
niezaleznosci oraz informujemy o wszystkich
powigzaniach i innych sprawach, ktére
mogtyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce
zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam
gdzie ma to zastosowanie, informujemy

0 zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrdd spraw przekazywanych Radzie
Nadzorczej Jednostki wskazaliSmy te sprawy,
ktére byty najbardziej znaczgce podczas
badania jednostkowego sprawozdania
finansowego za biezgcy okres sprawozdawczy
uznajgc je za kluczowe sprawy badania.
Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu
z badania jednostkowego sprawozdania
finansowego, chyba ze przepisy prawa lub
regulacje zabraniajg ich publicznego
ujawnienia lub gdy, w wyjgtkowych
okolicznosciach, ustalimy, ze sprawa nie
powinna by¢ komunikowana w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby
racjonalnie oczekiwac, ze negatywne
konsekwencje wynikajgce z jej ujawnienia
przewazytyby korzysci takiej informaciji dla
interesu publicznego.
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Inne informacje

Na inne informacje sktadajg sie informacje
zawarte w raporcie rocznym Jednostki, za
wyjatkiem jednostkowego sprawozdania

finansowego oraz naszego sprawozdania
z badania (,,Inne informacje”).

Odpowiedzialnos¢ Kierownika i Rady Nadzorczej Jednostki

Kierownik Jednostki jest odpowiedzialny za
Inne informacje zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami prawa.

Kierownik Jednostki oraz cztonkowie Rady
Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia,
aby sprawozdanie z dziatalnosci Jednostki za

Odpowiedzialno$c¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania jednostkowego
sprawozdania finansowego nie obejmuje
Innych informaciji.

W zwigzku z badaniem jednostkowego
sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie si¢ z Innymi
informacjami, i czynigc to, rozwazenie, czy nie
sg one istotnie niespdjne z jednostkowym
sprawozdaniem finansowym, z naszg wiedzg
uzyskang w trakcie badania, lub w inny sposob
wydajg sie by¢ istotnie znieksztatcone. Jezeli
na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy
istotne znieksztatcenie w Innych informacjach,
to jesteSmy zobowigzani poinformowac o tym
w naszym sprawozdaniu z badania.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami
ustawy o biegtych rewidentach jest réwniez
wydanie opinii, czy Sprawozdanie

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie pracy wykonanej w trakcie
badania jednostkowego sprawozdania
finansowego, naszym zdaniem, Sprawozdanie
Z dziatalnosci, we wszystkich istotnych
aspektach:

rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 r.
(,Sprawozdanie z dziatalnosci”), wraz

z wyodrebnionymi czesciami, w tym
oswiadczeniem o stosowaniu fadu
korporacyjnego, spetniaty wymagania
przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Z dziatalnosci zostato sporzgdzone zgodnie

Z majgcymi zastosowanie przepisami prawa
oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi
w rocznym jednostkowym sprawozdaniu
finansowym.

Ponadto zgodnie z wymogami ustawy

o biegtych rewidentach jesteSmy zobowigzani
do wydania opinii, czy Jednostka

w oswiadczeniu o stosowaniu fadu
korporacyjnego zawarta informacje wymagane
przepisami prawa lub regulaminami, a

w odniesieniu do okreslonych informac;ji
wskazanych w tych przepisach lub
regulaminach stwierdzenie, czy sg one zgodne
Z majgcymi zastosowanie przepisami prawa

i informacjami zawartymi w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym.

— zostato sporzgdzone zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami prawa; oraz
— jest zgodne z informacjami zawartymi
w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym.

Opinia o0 oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego

Naszym zdaniem, w o$wiadczeniu

o stosowaniu tadu korporacyjnego, ktore jest
wyodrebniong czescig Sprawozdania

z dziatalnosci, Jednostka zawarta informacje
okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5
rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia

29 marca 2018 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (,rozporzadzenie”).

Ponadto naszym zdaniem informacje
okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f,
h oraz lit. i rozporzadzenia zawarte

w odwiadczeniu o stosowaniu tadu
korporacyjnego, we wszystkich istotnych
aspektach:

— zostaty sporzgdzone zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami prawa, oraz
— sg zgodne z informacjami zawartymi
w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym.
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Oswiadczenie na temat Innych informaciji

Ponadto oswiadczamy, ze w $wietle wiedzy w Sprawozdaniu z dziatalno$ci oraz
0 Jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas pozostatych Innych informacjach istotnych
naszego badania jednostkowego znieksztatcen.

sprawozdania finansowego nie stwierdzilismy

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Oswiadczenie na temat swiadczenia ustug niebedacych badaniem sprawozdania finansowego

Zgodnie z naszg najlepsza wiedza niebedgcych badaniem, o ktérych mowa w art.
i przekonaniem o$wiadczamy, ze nie 5 ust. 1 akapit drugi rozporzgdzenia UE oraz
SwiadczyliSmy zabronionych ustug art. 136 ustawy o biegtych rewidentach.

Wybor firmy audytorskiej

Zostali$my wybrani po raz pierwszy do Rady Nadzorczej z dnia 12 grudnia 2018 r.
badania rocznego jednostkowego Catkowity nieprzerwany okres zlecenia
sprawozdania finansowego Jednostki uchwatg badania wynosi 1 rok.

W imieniu firmy audytorskiej
KPMG Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.
Nr na liscie firm audytorskich: 3546

//% i 4};4 \
4
Zbigniew Libera Krzysztof Stariski
Kluczowy biegty rewident Kluczowy biegty rewident
Nr w rejestrze 90047 Nr w rejestrze 12017

Komandytariusz, Petnomocnik

Warszawa, 8 kwietnia 2020 r.
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	- ocenę poprawności szacowanego okresu umowy leasingu poprzez:
	o analizę zapisów umownych w zakresie możliwości przedłużenia lub wcześniejszego wypowiedzenia umowy, istotności kar lub strat dla stron umowy wynikających z nieprzedłużenia lub wcześniejszego wypowiedzenia umowy, 
	o porównanie przyjętego okresu umowy leasingu do innych szacunków Jednostki, w tym szacunków okresu użytkowania aktywów związanych z wybranymi umowami leasingu,
	o analizę terminów planowanego zastąpienia analizowanych aktywów lub praw do użytkowania aktywów w zatwierdzonych budżetach Jednostki dla kolejnych okresów,
	- ocenę poprawności uznania płatności leasingowych za stałe lub zmienne, poprzez analizę treści zawartych umów, 
	- krytyczną ocenę zastosowanych stóp dyskontowych, m.in. poprzez, przeprowadzone przy wsparciu naszego własnego specjalisty z zakresu wycen, porównanie tych stóp do stóp dyskontowanych właściwych dla instrumentów finansowych o zbliżonej charakterystyce,
	- niezależny szacunek kwoty zobowiązania leasingowego na podstawie warunków umownych oraz jego uzgodnienie do szacunków Jednostki;
	- ustalenie kosztu składnika aktywów z tytułu prawa do użytkowania, w tym, w stosownych przypadkach, ustalenie, czy początkowa wycena zobowiązania leasingowego przyjęta do wyliczenia wartości składnika aktywów z tytułu prawa do użytkowania zgadza się z zobowiązaniem ujętym na moment pierwszego zastosowania standardu, 
	- analizę pisma od radcy prawnego Jednostki w zakresie oceny toczących się sporów dotyczących opłat za prawo wieczystego użytkowania oraz ich wpływu na ujęcie zobowiązania z tytułu leasingu, w tym ocenę prezentacji wcześniej rozpoznanych rezerw dotyczących powyższych sporów jako zobowiązania leasingowe względem obowiązujących Jednostkę standardów sprawozdawczości finansowej, 
	- zapytania skierowane do Kierownictwa, odpowiednich pracowników działu finansów, radcy prawnego Jednostki oraz innych odpowiednich pracowników Jednostki Dominującej co do występowania okoliczności wymagających ponownej wyceny zobowiązania leasingowego, oraz ocenę czy okoliczności te zostały zidentyfikowane w odpowiednim okresie,
	- analizę protokołów z posiedzeń Zarządu oraz korespondencji z leasingodawcami pod kątem ewentualnych zmian warunków umów leasingowych,
	- ocenę, czy nowe okoliczności wymagały ponownej wyceny zobowiązania, a jeżeli tak, dokonanie niezależnego szacunku zobowiązania leasingowego oraz, w stosownych przypadkach, składnika aktywów z tytułu prawa do użytkowania, w oparciu o zmienione warunki leasingu, i porównanie tak ustalonych szacunków z wartościami ujętymi przez Jednostkę.
	- analizę odpowiedniej korespondencji z niezależnymi rzeczoznawcami, otrzymanych przez Jednostkę  wycen wartości godziwej, w tym przyjętych przez niezależnych rzeczoznawców założeń dla nieruchomości inwestycyjnych lub składników zapasów w przypadku których Jednostka zaniechała zamiaru przeprowadzenia projektu deweloperskiego, a w przypadku zapasów z realizowanym lub przygotowanym do realizacji projektem deweloperskim analizę przygotowanych przez Jednostkę budżetu deweloperskiego i przyjętych w nim kluczowych założeń  
	- - zapytania do Kierownictwa Jednostki dominującej co do podstaw dokonanego przez nich szacunków wartości godziwych nieruchomości inwestycyjnych oraz odpisów zapasów do możliwych do uzyskania cen sprzedaży netto; 
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