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Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej HM Inwest S.A.

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zataczonego sprawozdania finansowego Spétki HM Inwest S.A.
z siedzibg w Warszawie przy ulicy Solec 22 (dalej ,Spétka”), na ktére sktadaja sie
wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans sporzadzony na dziern 31 grudnia
2016 roku, rachunek zyskéw i strat, zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym,
rachunek przeptywéw pienieznych sporzadzone za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 roku
do 31 grudnia 2016 roku oraz dodatkoweé informacje i objasnienia.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu oraz czfonkéw"Rady Nadzorczej

Zarzad Spétki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidiowo
prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelna
prezentacje zgodnie z przepisami w ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1047 z pézn.zm.), zwana dalej ,Ustawa o rachunkowosci” oraz innymi
obowiazujacymi przepisami prawa. Zarzad Spétki jest réwniez odpowiedzialny za kontrole
wewnetrzna, ktdra uznaje za niezbedna dia sporzadzenia sprawozdania finansowego nie
zawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zarzad Spétki oraz cztonkowie jej Rady Nadzorcze] sa zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowoéci.

Odpowiedzialnosé biegtego rewidenta

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

Badanie przeprowadziliémy stosownie do postanowied rozdziatu 7 Ustawy
o rachunkowosci oraz zgodnie z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwaty Krajowej Rady Bieghych
Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 roku z péZniejszymi zmianami. Standardy te wymagajg
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przestrzegania wymogdw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki
sposob, aby uzyska¢ wystarczajgca pewnosé, Ze sprawozdanie finansowe nie zawiera
istotnego znieksztatcenia.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania
kwot i ujawnieri w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur zalezy od osgdu biegtego
rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegty rewident
bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej w zakresie dotyczacym sporzadzania
i rzetelnej prezentacji przez Spétke sprawozdania finansowego w celu zaprojektowania
odpowiednich w danych okolicznoéciach procedur badania, nie zagé wyrazenia opinii
o skutecznosci  kontroli wewnetrznej Spétki. Badanie obejmuje takie ocene
odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez
Zarzad Spétki wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogéine] prezentacji sprawozdania
finansowego.

Uwazamy, Ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca i odpowiednia
podstawe do wyrazenia opinii z badania.

Opinia o sprawozdaniu finansowym
Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe:

— przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dziers
31 grudnia 2016 roku, jak tez jej wynik finansowy i przeptywy pieniezne za rok
obrotowy od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku zgodnie z Ustawa
o rachunkowosci i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

- Jest zgodne, co do formy i tresci z obowiazujacymi Spétke przepisami prawa oraz
postanowieniami statutu Spéfki.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania
z dziatalnosci.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z Ustawa o rachunkowosci oraz
innymi obowigzujacymi przepisami prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spotki. Ponadto
Zarzad Spétki oraz cztonkowie jej Rady Nadzorcze] s zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie z dziatalnosci spetiato wymagania przewidziane w Ustawie
o rachunkowosci.

Naszym obowiazkiem bylo, w zawiazku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania
finansowego, zapoznanie sig trescia sprawozdania z dziatalnosci i wskazanie czy informacje
w nim zawarte uwzgledniajg postanowienia art. 49 Ustawy o rachunkowosci i czy s3 one
zgodne z informacjami zawartymi w zataczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym
obowiazkiem byto takze ztozenie o$wiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Spoétce i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego, stwierdzilismy
w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne znieksztatcenia.
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Naszym zdaniem, informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci Spétki za rok
obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. uwzgledniaja postanowienia art. 49
Ustawy o rachunkowosci i s3 zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o Spétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
nie stwierdziliémy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcer.
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Mateusz Szafraniski-Satajczyk

Kluczowy biegty rewident

przeprowadzajacy badanie

nr ewidencyjny 12549

osoba reprezentujaca podmiot Crystal Audit & Consulting Sp. z o.0.
wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania

sprawozdari finansowych pod nr. ewidencyjnym 3835

prowadzong przez KRBR

Warszawa, 13 marca 2017 roku
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RAPORT Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
SPOLKI HM INWEST S.A. ZA ROK OBROTOWY 2016

I. INFORMACJE OGOLNE
1. Dane identyfikujace badang Spétke

Spétka dziata pod firma HM inwest S.A. Siedziba Spotki jest Warszawa, ul. Solec 22.

Spotka prowadzi dziatalnos¢ w formie spétki akcyjnej i powstata z przeksztatcenia spétki
HM Inwest Sp. z 0.0.

Spétka zostata zawigzana aktem notarialnym w dniu 9 lutego 2012 roku przed notariuszem
Matgorzata Kempiriska - Rusek w Warszawie (Repertorium A NrREP. 466/2012),
kontynuujac dziatalnos¢ spotki HM Inwest Sp. z o.0., prowadzong od 2004 r. Spétka jest
wpisana do rejestru przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dia
m.st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000413734,
na podstawie postanowienia z dnia 15 marca 2012 roku.

Spétka dziata na podstawie przepiséw Kodeksu spétek handlowych.

W badanym okresie Spétka prowadzita dziatalnos¢ gtéwnie w zakresie realizacji projektéw
deweloperskich.

Kapitat zaktadowy Spétki wedtug gtanu na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosit
2.336.312,00 zt i dzielit sig na 2.336.312 akcji zwyktych o wartoéci nominalnej 1,00 zt
kazda.

W skiad Zarzadu Spétki na dziert wydania opinii wchodzili:
~  Piotr Hofman - Prezes Zarzadu,
—  Marcin Mielcarz - Wiceprezes Zarzadu.

W badanym okresie oraz do dnia wydania opinii nie wystapity zmiany w sktadzie Zarzadu
Spé6iki.

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Dziatalnos¢ Spoétki w 2015 roku zamkneta sie zyskiem netto w wysokosci 2.341.701,81 zt.
Sprawozdanie finansowe Spétki za rok obrotowy 2015 podlegato badaniu przez biegtego
rewidenta. Badanie zostato przeprowadzone przez podmiot uprawniony Crystal Audit
& Consulting Mateusz Szafranski - Satajezyk. Bieghy rewident w dniu 17 marca 2016 roku
wydat o tym sprawozdaniu opinie bez zastrzezen.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie zatwierdzajace sprawozdanie finansowe za rok obrotowy
2015 odbyto sie w dniu 21 kwietnia 2016 r.
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Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito o nastepujacym podziale zysku netto
zarok 2015:

- pokrycie straty z lat ubiegtych - 352.976,89 zt,
- dywidenda dla akcjonariuszy - 1.574.557,36 =1,
kapitat zapasowy - 414.167,56 zt.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2015 zostato ztozone w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 27 kwietnia 2016 roku.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony oraz kluczowego bieglego rewidenta
przeprowadzajacego w jego imieniu badanie

Wyboru podmiotu uprawnionego dokonata Rada Nadzorcza. Badanie sprawozdania
finansowego zostato przeprowadzonena podstawie umowy z dnia 8 grudnia 2016 roku,
zawarte] pomiedzy Spétka afirma Crystal Audit & Consulting Sp. z c.0. z siedziba
w Warszawie, ul. Nike 38 lok. 11, wpisana na prowadzona przez Krajowa Rade Biegtych
Rewidentéw liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdai finansowych pod
nr3835. W imieniu podmiotu uprawnionego badanie sprawozdania finansowego Spétki
zostato przeprowadzone pod nadzorem kluczowego biegtego rewidenta Mateusza
Szafranskiego-Satajczyk (nr ewidencyjny 12549) w dniach od 9 do 14 grudnia 2016 roku,
od 25 stycznia do 3 lutego 2017 roku oraz poza siedziba Spétki do dnia wydania niniejszej
opinii.

Crystal Audit & Consulting Sp. z 0.0. oraz kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy
badanie potwierdzajg, iz s3 uprawnieni do badania sprawozdan finansowych oraz spetniaja
warunki okreslone w art. 56 ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdai finansowych oraz nadzorze publicznym
(Dz.U.z2016 r. poz. 1000 z péznigjszymi zmianami) do wyrazenia bezstronnej
I niezaleznej opinii o sprawozdaniu finansowym Spétki.

4. Dostepnosc danych i oswiadczenia kierownictwa Spétki
Nie wystapity ograniczenia zakresu naszego badania.

Podmiotowi uprawnionemu i kluczowemu biegtemu rewidentowi w trakcie badania
udostepniono zadane dokumenty i dane, jak réwniez udzielono wyczerpujgcych informacji
I wyjasnien, co migdzy innymi zostato potwierdzone pisemnym oéwiadczeniem Zarzadu
Spétki z dnia 13 marca 2017 roku.
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Il. SYTUACJA MAJATKOWA I FINANSOWA SPOLKI

Ponizej zaprezentowane sa podstawowe wielkosci z rachunku zyskéw i strat, bilansu oraz
wskazniki finansowe opisujgce wynik finansowy Spétki, jej sytuacje finansowa | majatkowa

w poréwnaniu do analogicznych wielkosci za rok ubiegty (w tysigcach ztotych).

Podstawowe dane finansowe pochodzace z rachunku zyskéw i strat

Przychody ze sprzedazy

Koszty dziatalnosci operacyjnej
Koszty finansowe

Zysk z dziatalnoéci gospodarczej
Zysk netto

Podstawowe dane finansowe pochodzace z bilansu

Inwestycje w nieruchomosci

Aktywa obrotowe

Suma aktywow

Kapitat (fundusz) wtasny

Zobowiazania dtugoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe {w tym krétkoterminowe
rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe bierne)
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug

Suma zobowiazan i rezerw na zobowiazania

Wskazniki rentownosci i efektywnoéci

rentownos¢ sprzedazy

— rentowno$¢ sprzedazy netto

— rentownos¢ netto kapitatu wtasnego
wskaznik rotacji majatku

— wskaznik rotacji naleznosci w dniach
wskaZnik rotacji zobowigzarh w dniach
wskaznik rotacji zapaséw w dniach

Ptynnosc/Kapitat obrotowy netto

stopa zadtuzenia
— stopien pokrycia majatku kapitatem wtasnym
— kapitat obrotowy netto {w tys. z})

wskaznik ptynnosci
- wskaZnik podwyzszonej ptynnoéci

48.087,8
40.583,0
1.142,3
6.244,5
5.024,6

3.924.8
129.261,2
133.902,7

22.213,8
13.494,6

98.187,9
17.601,2
111.688,9

13,0%
10,4%
29,2%
0,4
157,3
104,3
359,3

83%
17%
310733
13

0,8

20.398,2
17.983,9
171,8
2.910,6
2.341,7

4.378.8
47.740,2
52.622,2
17.189,1
19.653,4

15.770,7
5.597,7
35.433,0

14,3%
11,5%
15,8%
0,4
7,0
63,5
468,1

67%
33%

31 969,4
3,0

1,3

Analiza powyzszych wielkodci i wskaZnikéw wskazuje na wystapienie w roku 2016

nastepUJacych tendenc;ji:

znaczacy, ponad dwukrotny wzrost przychodéw ze sprzedazy,

—  spadek wskaZznikéw rentownosci sprzedazy,
—  wazrost rentownosci netto kapitatu wtasnego,

istotny wzrost rotacji naleznosci i zobowiazari przy skréceniu rotacji zapaséw,

wzrost stopy zadtuzenia Spétki,
spadek wskaZnikdw ptynnoséci.
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lil. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

1. Ocena systemu rachunkowosci

Spotka posiada dokumentacje opisujacg przyjete zasady rachunkowosci, zgodna we
wszystkich istotnych aspektach z wymaganiami art. 10 Ustawy o rachunkowosci. Zasady te
byty stosowane wsposéb ciagty i nie ulegly one zmianie w stosunku do zasad
stosowanych w roku poprzednim. Bilans otwarcia wynika z zatwierdzonego sprawozdania
finansowego za poprzedni rok obrotowy izostat on prawidtowo wprowadzony do ksiag
rachunkowych badanego okresu.

Na bazie przeprowadzonych procedur badania sprawozdania finansowego dokonalismy
weryfikacji stosowanego systemu rachunkowosci i nie stwierdziliémy nieprawidtowosci,
ktére miatyby wptyw na sporzadzone sprawozdania finansowe. Stosowany przez Spétke
system rachunkowosci nie byt jednak catosciowo przedmiotem naszego badania.

Spotka przeprowadzita inwentaryzacje aktywéw i pasywéw w zakresie niezbednym
do potwierdzenia istnienia prezentowanych aktywéw i pasywdw.

2. Informacje identyfikujace badane sprawozdanie finansowe

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

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
bilans sporzadzony na dzieri 31 grudnia 2016, ktéry po stronie aktywdéw i pasywow
wykazuje sume 133.902.691,34 z1,

- rachunek zyskéw i strat za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku
wykazujacy zysk netto w kwocie 5.024.647,86 zt,

- rachunek przeptywéw pienieznych za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku wykazujacy zwigkszenie stanu $érodkéw pienieznych o kwote
15.837.703,72 zt,

- zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku wykazujace zwigkszenie kapitatu wtasnego o kwote 5.024.647,86 zt,

dodatkowe informacje i objasnienia.
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3. Informacje o wybranych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Struktura aktywéw i pasywow oraz pozycji ksztattujacych wynik finansowy zostata
przedstawiona w sprawozdaniu finansowym.

Zapasy

Na pozycje zapasow sktadaja sie pétprodukty i produkty w toku oraz produkty gotowe
zwigzane z dziatalnoscig deweloperska w kwocie 52.027.181,27 zt.

Naleznosci

Najwieksze wartosci wéréd naleznosci Spotki stanowia:

— naleznosci od pozostatych jednostek z tytutu dostaw i ustug w kwocie
40.754.502,17 =,
naleznosci od pozostatych jednostek z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych w kwocie 2.862.519,23 zt,

Informacje o odpisach aktualizujagcych naleznosci z tytutu dostaw i ustug zostaty
prawidtowo przedstawione w nocie objasniajace;.

Zobowiazania
Najwieksze wartosci wéréd zobowiazan Spétki stanowig:
kredyty i pozyczki dtugoterminowe w kwocie 3.653.291,57 zt,
- zobowiazania dtugoterminowe z tytutu emisji obligacji w kwocie 9.821.083,26 zi,
—  kredyty i pozyczki krotkoterminowe w kwocie 31.965.008,00 zt,
—  zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug w kwocie 17.601.200,16 zt,
zaliczki otrzymane na dostawy w kwocie 46.413.003,75 zt.

Specyfikacje zaciagnietych kredytéw wraz z opisem ich zabezpieczen oraz zapadalnosci
ujawniono w notach dodatkowych objasnien i informacji do sprawozdania finansowego.

4, Kompletnos¢ i poprawnosé¢ sporzadzenia wprowadzenia do sprawozdania
finansowego, dodatkowych informacji i objaéniert oraz sprawozdania z dziatalnosci

Spotki

Woprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera istotne informacje wymagane
zatacznikiem nr 1 do Ustawy o rachunkowosci. Spotka potwierdzita zasadnodé
zastosowania zasady kontynuacji dziatalno$ci przy sporzadzaniu sprawozdania
finansowego. Zasady wyceny aktywéw i pasywéw, pomiaru wyniku finansowego oraz
sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaly prawidtowo i kompletnie opisane
w tym wprowadzeniu.

Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego w sposdb prawidtowy
i kompletny opisuja istotne pozycje sprawozdawcze oraz jasno prezentujy pozostate
istotne informacje wymagane wedtug zatacznika nr 1 do Ustawy o rachunkowosci.

Zarzad sporzadzit i zataczyt do sprawozdania finansowego sprawozdanie z dziatalnosci

Spotki wroku obrotowym 2016. Sprawozdanie z dziatalnosci zawiera informacje
wymagane art. 49 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci. Dokonaliémy sprawdzenia tego

IOW
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sprawozdania w zakresie ujawnionych w nim informacji, ktérych bezposrednim Zrédtem
jest zbadane sprawozdanie finansowe.

IV. UWAGI KONCOWE

Oswiadczenia Zarzadu

Crystal Audit & Consulting Sp. z 0.0. oraz kluczowy biegty rewident otrzymali od Zarzadu
Spétki pisemne oswiadczenie, w ktdrym Zarzad stwierdzit, iz w badanym okresie Spétka

przestrzegata przepisow prawa.

Mateusz Szafranski-Satajczyk

Kluczowy biegty rewident

przeprowadzajacy badanie

nr ewidencyjny 12549

osoba reprezentujaca podmiot Crystal Audit & Consulting Sp. z o.0.
wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania

sprawozdan finansowych pod nr. ewidencyjnym 3835

prowadzona przez KRBR

Warszawa, 13 marca 2017 roku
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