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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA ROCZNEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Soho Development S.A.

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej (zwanej dalej ,Grupg Kapitatlowg”), w ktorej jednostkg dominujgcg jest Soho
Development S.A. (,Jednostka Dominujgcg”) z siedzibg w Warszawie, przy ulicy Minskiej 25,
zawierajgce skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 30
wrzesnia 2019 roku, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow, skonsolidowane
sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow
pienieznych za rok obrotowy od 1 pazdziernika 2018 roku do 30 wrzesnia 2019 roku oraz
informacje dodatkowe zawierajgce opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci Grupy
Kapitatowej i inne informacje objasniajgce (,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy
na dzien 30 wrzesnia 2019 roku oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i
skonsolidowanych przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu
zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg oraz przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci;

— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem
Jednostki dominujgce;j.

Niniejsza opinia jest spdjna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktére wydalismy
dnia 31 stycznia 2020 roku.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg nr 3430/52a/2019 Krajowej Rady
Biegtych Rewidentéw z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardow badania oraz
innych dokumentow (z pézn. zm.) (,KSB”), a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych
rewidentach” — Dz. U. z 2019 r., poz. 1421 z pézn. zm.) oraz Rozporzgdzenia UE nr 537/2014 z
dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegétowych wymogdéw dotyczgcych ustawowych badan
sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego (,Rozporzgdzenie UE” — Dz. U. UE
L158). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekciji
naszego sprawozdania ,Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego”.
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Jestesmy niezalezni od Spotek Grupy zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (,Kodeks IFAC") przyjetym uchwatami Krajowej Rady
Biegtych Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania
sprawozdan finansowych w Polsce. WypetniliSmy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi
wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz
firma audytorska pozostali niezalezni od Spotek Grupy zgodnie z wymogami niezaleznosci
okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach oraz w Rozporzgdzeniu UE.

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

Objasnienie ze zwréceniem uwagi

Zwracamy uwage na note nr 8 informacji dodatkowych, w ktérej Zarzad Jednostki Dominujgcej
opisat, iz skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuacji dziatalnosci. Jednocze$nie przyjeta strategia dziatania zaktada sprzedaz aktywow
Grupy Kapitatowej z rownoczesnym wykupem akcji w celu umorzenia. Nasza opinia nie zawiera
zastrzezenia w odniesieniu do tej sprawy.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osgdu byty
najbardziej znaczgce podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezgcy
okres sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych odniedliSmy sie w kontek$écie naszego badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz
podsumowalismy naszg reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktorych uznaliSmy za
stosowne przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Nie
wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Jak nasze badanie odniosto sie do tej

Kluczowa sprawa badania
sprawy

Wycena nieruchomosSci inwestycyjnych

Wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu | Nasze procedury badania obejmowaty:
finansowym na dzien 30 wrze$nia 2019 roku

{0E ni h L tvevinveh to 23.244 - krytyczng ocene prawidtowosci
Wartosc nieruc omo’s?l inwes ,yC_any_C 0 23, o wybranych przez rzeczoznawcoéw metod
tys. ziotych. Catos¢ wartosci nieruchomosci wyceny

inwestycyjnych zostata wykazana jako aktywa
przeznaczone do zbycia. - oceng kluczowych zatozen dotyczgcych

. : : _ parametrow wyceny,
Ryzyko istotnego znieksztatcenia wynika z faktu,

iz saldo tej pozycji jest istotne dla|- rozmowy z  Zarzadem  Jednostki
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, a Dominujacej odnosnie do planowanych
jej wycena oparta jest na szacunkach. transakcji ~ sprzedazy = posiadanych

: Lo ) nieruchomosci,
Zarzad  Jednostki  Dominujgcej  dokonuje

szacunku wartosci nieruchomosci inwestycyjnych | - ocene  poprawnosci i  kompletnosci

-3- Mazars Audyt Sp. z o0.0.



VIERE M A Z AR S

W oparciu O wyceny  rzeczoznawcow ujawniehn w tym zakresie.
majatkowych lub otrzymane oferty kupna.

Spotka zaprezentowata ujawnienia dotyczace
nieruchomosci inwestycyjnych w nocie 20 i 41
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Dokonane w ramach badania oceny i
poréwnania opisane powyzej dostarczyly
nam  wystarczajgcych i odpowiednich
dowodoéw  badania niezbednych do
zaadresowania opisanego ryzyka
zwigzanego z wyceng nieruchomosci
inwestycyjnych.

Wycena zapasow

Wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z | Nasze procedury badania obejmowaty w
sytuacji finansowej zapasy wynoszg 6.222 tys. | szczegoélnosci:
zZtotych i skladajg sie gtownie 2z lokali

. , , i - weryfikacje inwentaryzacji
mieszkaniowych i komercyjnych.

przeprowadzonej na dzien bilansowy,
Ryzyko istotnego znieksztatcenia wynika z faktu,
iz saldo tej pozycji jest istotne dla
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, a

- analize prawidtowosci i odpowiedniosci
zastosowania metod wyceny,

prawidlowo$é  rozpoznania  zapaséw  jest |- oOcene poprawnosci i kompletnoSci

nieodtacznym ryzykiem branzowym. ujawnien w tym zakresie.

Ujawnienia dotyczgce  zapasow  zostaty

zaprezentowane w nocie nr 22 | pPrzeprowadzone testy szczeglowe w

skonsolidowanego sprawozdania finansowego. polaczeniu z oceng s$rodowiska kontroli
wewnetrznej opisane powyzej dostarczyty
nam  wystarczajgcych i odpowiednich

dowodoéw  badania niezbednych do
zaadresowania opisanego powyzej ryzyka
Zwigzanego z ujeciem zapasow.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i
finansowej i wyniku finansowego Grupy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska, przyjetymi zasadami
(politykg) rachunkowosci oraz obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i statutem Jednostki
dominujgcej, a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad Jednostki dominujgcej uznaje za
niezbednag, aby umozliwi¢ sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe, Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji
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dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjgtkiem sytuacji, kiedy Zarzad albo zamierza
dokonac likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma Zzadnej realnej
alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg
zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato wymagania
przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci” —
Dz. U. z 2019 r., poz. 351 z pdézn. zm.). Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
jako catos¢ 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 przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejgce 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 gospodarcze uzytkownikbw podjete na podstawie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

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

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatlcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem Ilub biledem, projektujemy i
przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody
badania, ktére sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.
Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz
tego wynikajagcego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢é zmowy, fatszerstwa,
celowych pominie¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

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

- oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosé
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujgcej;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki
dominujgcej zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na
podstawie uzyskanych dowoddéw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze
zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawa¢ w znaczgcg watpliwosé zdolnosé Grupy
do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosg,
wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na
powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie
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ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego sprawozdania biegtego
rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki mogg spowodowac, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogéblng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedgce ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng
prezentacje;

- uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odnosnie do informaciji
finansowych jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia
opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za
kierowanie, nadzor i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy wytgcznie
odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

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

Sktadamy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej os$wiadczenie, ze przestrzegaliSmy
stosownych wymogéw etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowacé ich 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.

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej ustalilismy te sprawy,
ktére byly najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezgcy okres sprawozdawczy i dlatego uznaliSmy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy
te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba Zze przepisy prawa lub regulacje
zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjgtkowych okolicznosciach, ustalimy, ze
kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby
racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne konsekwencje przewazylyby korzysci takiej informacji dla
interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakohczony 30
wrzesnia 2019 roku (,Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy") wraz z o$swiadczeniem o stosowaniu
tadu korporacyjnego, ktore jest wyodrebniong czescig tego Sprawozdania z dziatalnosci Grupy
oraz Raport Roczny za rok obrotowy zakohczony 30 wrze$nia 2019 roku (,Raport roczny") (razem
,Inne informacje").

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji zgodnie z
przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sag
zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy wraz z wyodrebniong
czescig spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
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Odpowiedzialnos$¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych
informacji. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie sie z Innymi informacjami, i czynigc to, rozpatrzenie, czy Inne
informacje nie sg istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub naszag
wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydajg sie istotnie znieksztatcone. Jesli na
podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Innych informacjach, jestesmy
zobowigzani poinformowa¢ o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem
zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest réwniez wydanie opinii czy sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z
informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto jestesSmy
zobowigzani do wydania opinii, czy Grupa w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego
zawarta wymagane informacije.

Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu Jednostki Dominujgcej uzyskaliSmy przed datg niniejszego
sprawozdania z badania, a Raport Roczny bedzie dostepny po tej dacie. W przypadku, kiedy
stwierdzimy istotne znieksztalcenie w Raporcie Rocznym jestesmy zobowigzani poinformowaé o
tym Rade Nadzorczg Jednostki Dominujgce;j.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci
Grupy:

- zostalo sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz paragrafem
71 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informac;ji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem czionkowskim (,Rozporzgdzenie o informacjach biezgcych” —
Dz. U.z 2018 r., poz. 757),

- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
oswiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Opinia o oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Grupa zawarta informacje
okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 Rozporzgdzenia o informacjach biezacych. Ponadto,
naszym zdaniem, informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz lit. i tego
Rozporzadzenia zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego sg zgodne z
majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.
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Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulaciji

Oswiadczenie na temat s$Swiadczonych ustug niebedacych badaniem sprawozdan
finansowych

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze ustugi niebedgce badaniem
sprawozdan finansowych, ktore swiadczyliSmy na rzecz Grupy sg zgodne z prawem i przepisami
obowigzujgcymi w Polsce oraz ze nie swiadczyliSmy ustug niebedgcych badaniem, ktére sg
zakazane na mocy art. 5 ust.1 Rozporzadzenia UE oraz art.136 Ustawy o biegtych rewidentach.

Wybor firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani po raz pierwszy do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy uchwatg Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej z dnia 7 maja 2015 roku oraz ponownie
uchwalg z dnia 28 maja 2018 roku. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy badamy
nieprzerwanie poczgwszy od roku obrotowego zakoriczonego 30 wrzesnia 2015 roku, to jest przez
5 kolejnych Iat.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Monika Kaczorek.

Dziatajgcy w imieniu Mazars Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Piekna 18, wpisanej na
liste firm audytorskich pod numerem 186, w imieniu ktérej kluczowy biegty rewident zbadat
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Monika Kaczorek
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Warszawa, dnia 31 stycznia 2020 roku
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