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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A.

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego
Opinia o sprawozdaniu finansowym

Przeprowadzilismy badanie zalgczonego rocznego sprawozdania finansowego Victoria Dom S.A.
Z siedzibg w Warszawie przy ul. Kgty Grodziskie 105, zwanej dalej ,Spotka”, za rok obrotowy od dnia 1
stycznia 2018 r. do dnia 31 grudnia 2018 r., na ktére sktada sie wprowadzenie do sprawozdania
finansowego, bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2018 roku, rachunek zyskoéw i strat, zestawienie
zmian w kapitale wtasnym oraz rachunek przeptywdw pienieznych za rok obrotowy konczacy sie tego
dnia oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Sprawozdanie to zostato sporzagdzone w postaci pliku elektronicznego o nazwie ,SJ Victoria Dom SA
2018.xml” opatrzonego podpisami elektronicznymi Zarzgdu Spotki w dniu 16 kwietnia 2019 r.

Roczne sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z ustawg z dnia 29 wrze$nia 1994 r.
o rachunkowos$ci (Dz. U.z 2018 r. poz. 395 z pdzniejszymi zmianami), zwang dalej ,ustawag
o rachunkowosci”.

Naszym zdaniem zatgczone roczne sprawozdanie finansowe Victoria Dom S.A.

e przedstawia rzetelnie i jasno obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na dzieh 31 grudnia 2018
roku, wyniku finansowego oraz przeptywéw pienieznych za rok obrotowy konczacy sie tego dnia
zgodnie z ustawg o rachunkowosci i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do formy itresci z ustawg o rachunkowosci,
a takze z wptywajgcymi na jego tres¢ postanowieniami statutu Spoiki,

e zostato sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania
w brzmieniu Miedzynarodowych Standardow Badania przyjetych przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentow, zwanych dalej ,Krajowymi Standardami Badania”, majacymi zastosowanie do badan
sprawozdan finansowych sporzadzonych za okresy konczace sie 31 grudnia 2018 r. lub pdzniej, ustawg
z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U.
z 2017 roku poz. 1089 z pézniejszymi zmianami), zwang dalej ,ustawg o biegtych rewidentach”.

Nasza odpowiedzialnos¢ =zgodnie ztymi standardami =zostata opisana ponizej w sekciji
»,Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta za badanie sprawozdania finansowego”.

Jestesmy niezalezni od Spotki zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych Miedzynarodowej
Federacji Ksiegowych, zwanym dalej ,Kodeksem IFAC”, przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw oraz zwymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach.
Wypehilismy takze nasze inne obowigzki etyczne okreslone w ustawie o bieglych rewidentach
i Kodeksie IFAC.
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Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacg i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Kluczowe sprawy (kwestie) badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byty najbardziej
znaczgce podczas badania sprawozdania finansowego =za biezacy okres sprawozdawczy.
S3 one wyznaczane sposrod:

a) obszardw, dla ktérych oszacowalismy ryzyko istotnego znieksztatcenia jako wysokie,

b) znaczacych ryzyk istotnego znieksztatcenia,

c) naszych znaczacych osgadéw odnoszacych sie do obszarédw sprawozdania finansowego

wymagajgcych znaczacych osgdow Zarzadu Spéiki,
d) zdarzen oraz transakcji, ktére miaty znaczgcy wptyw na nasze badanie.

Kluczowe sprawy badania zostaly przez nas zaadresowane w kontekscie badania rocznego

sprawozdania finansowego jako catosci i przy formutowaniu o nim opinii i nie wydajemy osobnej opinii
na ich temat.

Kluczowa sprawa: Ujmowanie przychodéw

Moment rozpoznawania przychodéw i ich Jak odniesiono sie do tej sprawy w czasie
ujmowanie badania

Przychody netto ze sprzedazy produktow stanowig Nasze 'prOS:Qdury badania obejmowaty w
99,4% przychodéw netto ze sprzedazy ogotem w SZCZegolnosci:

2018 r. i dotyczg sprzedazy nieruchomosci o )

mieszkaniowych, ustugowych oraz garazy. o zlozumienie 1= 0cene s procest
ujmowania przychodéw w tym

Przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci sg wdrozenie KSR nr 8;

ujmowane w dacie przekazania lokalu / domu na

podstawie protokotu odbioru. Zgodnie z Krajowym o zidentyfikowanie kontroli w obszarze

Standardem Rachunkowosci nr 8 , Dziatalnos¢ rozpoznawania przychodow;

deweloperska” spétka kwalifikuje ~ 100%

przychodéw w momencie wydania nieruchomosci o przeprowadzenie testéw  kontroli

kupujgcemu na podstawie podpisanego przez wdrozonych procesow;

strony protokotu odbioru, pod warunkiem

spetnienia przestanek: o przeprowadzenie testow

o nastapito podpisanie przez nabywce wiarygodnosci polegajgce na analizie

odbioru nieruchomosci, badz jej czesci, marZé/,_ tgstach d dOKLémfntéW .
zgodnie z umowag przedwstepng i uzgadnianie 0 okumentacii

K ie K K , zrodtowej (umowy developerskie,
przekazanie kluczy do budynku, badz protokoty odbioru, akty notarialne,

lokalu, . L

faktury sprzedazy oraz wyciagi
o na podstawie umowy przedwstepnej, pod bankowe);

datg protokolarnego odbioru budynku

(lokalu), przenoszone sg na nabywce o ocene poprawnosci i kompletnosci

wszelkie  ryzyka  zwigzane z t3 sprzedazy i ujecie w odpowiednim

nieruchomoscig lub jej czescig oraz okresie sprawozdawczym;

korzysci, jak np. mozliwos¢ adaptaciji,

wynajmu, itp.

o ocene zakresu i adekwatnosci
dokonanych ujawnieh dotyczgcych
przychodow w sprawozdaniu
finansowym.

o nabywca moze rozpocza¢ uzytkowanie
nabytej nieruchomos$ci lub jej czesci.
Spotka nie jest zobowigzana (ha podstawie
protokotu odbioru lub innego dokumentu)
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do usuniecia istotnych usterek, co
warunkuje wykorzystanie danej
nieruchomosci w okresie powyzej jednego
miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy,

o spotka otrzymata catos$¢ lub prawie catosé
zaptaty za nieruchomos¢ od nabywcy,

o po podpisaniu protokotu odbioru nie
zachodzi istotne ryzyko odstgpienia
nabywcy od umowy i koniecznosci zwrotu
wptaconych przez niego srodkow,

o spodtka nie jest zobowigzana zgodnie z
umowg deweloperska / przedwstepng do
wykonania innych waznych czynnosci,
poza zawarciem przyrzeczonej umowy
sprzedazy.

Kluczowa sprawa: Wycena zapasow

Wycena zapasow

Na dzien 31 grudnia 2018 r. zapasy stanowity 67 %
aktywéw Spotki. Na zapasy sktadajg sie projekty
mieszkaniowe w trakcie realizacji (produkcja w
toku), mieszkania ukonczone (produkty) oraz
wartos¢ gruntéw lub wartosé prawa wieczystego
uzytkowania (towary).

Koszt wytworzenia zapaséw obejmuje — miedzy
innymi:
o Koszty budowy;
o Koszty planowania i projektowania;
o Wartos¢ optat i podatkéw za okres w
trakcie realizacji projektu;
o Koszty  honorariéw
projektem;
o Wartos¢ gruntu lub prawa wieczystego
uzytkowania;
o Inne koszty bezposrednie.
Zapasy wyceniane sg po nizszej sposréd dwdch
wartosci — w koszcie wytworzenia lub w cenie
mozliwej do uzyskania.
Spotka na podstawie przeprowadzonych analiz
dokonuje oceny wartosci netto mozliwej do
uzyskania dla zakonczonych projektow
mieszkaniowych i w sytuacji gdy wartos¢ jest
nizsza od kosztu wytworzenia dokonuje sie odpisu
do tej wartosci. Na dzien bilansowy nie wystgpita
korekta kosztu wytworzenia z tego tytutu. Spétka
dokonata odpisu w 1,2 ml pln co stanowi 0,004 %
wartosci zapaséw na wybudowane sieci wodno-
kanalizacyjnej, ktéra bedzie sprzedana na rzecz
MPWIK po cenie okreslonej przez MPWiIK.

zwigzanych z

PKF

Jak odniesiono sie do tej sprawy w czasie
badania

Nasze procedury badania obejmowaty w
szczegolnosci:

o zrozumienie i udokumentowanie
procesu wyceny zapasow;

o zidentyfikowanie istniejgcych kontroli
w obszarze wyceny zapasow;

o przeprowadzenie testow  kontroli
wdrozonych procesow;
o przeprowadzenie testow

wiarygodnosci na wybranej prébie
polegajgcych na omdwieniu z
Kierownictwem stosowanych metod
wyceny wiaczajgc w to kalkulacje
przeprowadzane dla poszczegdlnych
projektow, poréwnanie =zatozeh z
osiggnietym TKW dla rdznych
projektéow, uzgadnianie poniesionych
naktadow do dokumentéw
zrédtowych;

o ocene poprawnosci i kompletnosci

ujecia zapasow w odpowiednim
okresie sprawozdawczym;

o ocene zakresu i adekwatnosci
dokonanych ujawnieh dotyczgcych
zapasow w sprawozdaniu
finansowym.
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Inne informacje zamieszczone w raporcie rocznym

Inne informacje to informacje finansowe i niefinansowe zamieszczone w raporcie rocznym, inne niz
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z badania. Inne informacje obejmujg miedzy innymi
sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2018 r.

Za przygotowanie innych informacji odpowiedzialno$¢ ponoszg odpowiednio Zarzad Spotki oraz
cztonkowie Rady Nadzorcze;.

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

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

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

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej a sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego sprawozdania finansowego,
ktore prezentuje jasny irzetelny obraz zgodnie z ustawg o rachunkowosci, jego zgodnosc
Z obowigzujgcymi Spoétke przepisami prawa oraz statutem Spéiki, a takze za prowadzenie ksiag
rachunkowych zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o rachunkowosci.

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny rowniez za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za niezbedng
dla sporzgdzenia rocznego sprawozdania finansowego wolnego od istotnych znieksztatcerh powstatych
wskutek celowych dziatan lub btedéw.

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spétki do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie
w sprawozdaniu finansowym, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci.
Przy wyborze zasad i polityk rachunkowosci oraz sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad
Spoiki jest rowniez odpowiedzialny, za przyjecie zatozenia, ze jednostka bedzie kontynuowata w dajgcej
sie przewidzie¢ przysziosci dziatalno$¢ w niezmniejszonym istotnie zakresie, chyba ze Zarzgd Spétki
zamierza dokonac likwidacji albo zaniechac¢ prowadzenia dziatalnosci
lub gdy nie ma innej realnej mozliwosci jej kontynuowania.

Czlonkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej Spotki.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci, Zarzad Spétki oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani
do zapewnienia, aby roczne sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w ustawie
0 rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ Biegtego Rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

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

Przeprowadzajgc badanie, zgodnie z Krajowymi Standardami Badania:
- stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, oraz

- identyfikujemy ioceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajgce tym ryzykom iuzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istothego
znieksztatcenia, powstatego na skutek oszustwa lub innych nieprawidtowosci jest wyzsze
niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek btedu, poniewaz moze
obejmowaé zmowy, fatszerstwo, celowe pominiecia, wprowadzanie w btgd lub obejscie kontroli
wewnetrznej i moze dotyczy¢é kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego bezposrednio
wptywajgcego na sprawozdanie finansowe;

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

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

- oceniamy zasadnos¢ przyjecia przez Zarzad Spétki zatozenia kontynuacji dziatalnosci przy
sporzadzaniu i prezentacji sprawozdania finansowego, oraz na podstawie zebranych dowodéw
badania, oceniamy czy istnieje istotna niepewnos¢ dotyczgca zdarzen lub warunkéw, ktére mogag
budzi¢ powazne watpliwosci co do zdolnoSci Spotki do kontynuacji dziatalnosci.
Gdy ocenimy, iz istotna niepewnos¢ istnieje, jestesSmy zobowigzani w naszym sprawozdaniu
z badania albo zwréci¢ uwage na ujawnienia w sprawozdaniu finansowym dotyczgcej
tej niepewnosci, albo zmodyfikowaé naszg opinie 0 sprawozdaniu finansowym, jezeli
sprawozdanie finansowe nie zawiera odpowiednich ujawnien dotyczgcych istotnej niepewnosci.
Nasza ocena jest oparta na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania z badania. Jednakze w przysztoSci mogg wystgpi¢ zdarzenia lub warunki, ktére
mogg spowodowag, iz Spoétka nie bedzie kontynuowata dziatalnosci.

- oceniamy ogdlng prezentacje, strukture izawarto§¢ sprawozdania finansowego,
wtym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawg
transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

Komunikujemy Radzie Nadzorczej informacje zwigzane z badaniem, w szczegdlnosci o planowanym
zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, wtym wszelkich
znaczgcych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikowaliSmy podczas badania.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spoétki ani efektywnosci
lub skuteczno$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w przysztosci.

Sposréd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustaliliSmy te sprawy, ktére byly najbardziej
znaczgce podczas badania sprawozdania finansowego za biezgcy okres sprawozdawczy i dlatego
uznalismy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w haszym sprawozdaniu z badania
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w sekcji ,Kluczowe sprawy (kwestie) badania”, za wyjatkiem spraw co do ktérych przepisy prawa
lub regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych okolicznosciach, ustalimy,
ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby
racjonalnie oczekiwac, ze negatywne konsekwencje przewazytyby korzysci takiej informac;ji dla interesu
publicznego.

Zgodnie z ustawag o biegtych rewidentach jesteSmy takze zobowigzani zawrzeé¢ w sprawozdaniu
Z badania opinie o tym, czy sprawozdanie finansowe jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi
Spotke przepisami prawa i Statutem oraz opinie, czy zostato
ono sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych. Opinie w tym zakresie
sformutowali$my w oparciu o prace wykonane w trakcie badania.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Sprawozdanie z dziatalnosci

Sprawozdanie z dziatalnosci zostalo sporzadzone w postaci pliku elektronicznego o0 nazwie
~Sprawozdanie z dziatalnosci VD SA 2018-sig-sig-sig.pdf’, opatrzonego podpisami elektronicznymi
Zarzadu Spétki w dniu 16 kwietnia 2019 r.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spofki jest odpowiedzialny za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami
prawa. Zarzad Spotki oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za zapewnienie,
aby sprawozdanie z dziatalnosci byto zgodne z wymogami ustawy o rachunkowosci.

OdpowiedzialnoS¢ biegtego rewidenta

Zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach jestesmy zobowigzani sformutowac opinieg,
czy sprawozdanie z dziatalno$ci uwzglednia przepisy ustawy o rachunkowosci, a takze czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym.

Dodatkowo jesteSmy zobowigzani sformutowa¢ oswiadczenie, czy w Swietle wiedzy o Spoétce
i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnoéci istotne
znieksztatcenia, a w przypadku ich stwierdzenia wskaza¢ na czym one polegaja.

ZapoznaliSmy sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci. Przeanalizowali§my, czy zawiera ono informacje
wymagane powyzszymi przepisami prawa oraz sprawdziliSmy, czy informacje w nim zawarte sg zgodne
z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym. Czytajgc sprawozdanie z dziatalnosci
rozwazyliSmy, woparciu 0 naszg wiedze o Spolce i jej otoczeniu, czy nie zawiera
ono istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem rocznego sprawozdania
finansowego, zalgczone sprawozdanie z dziatalnosci Victoria Dom S.A. za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2018 r.:

e zostalo sporzgdzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci,

e informacje prezentowane w tym sprawozdaniu sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym.
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W Swietle wiedzy o Spéice ijej otoczeniu uzyskanej podczas badania, nie stwierdziliSmy
w sprawozdaniu z dziatalnosci Spofki istotnych znieksztatcen.

Inne informacje

Sprawozdanie finansowe zostatlo sporzgdzone w postaci elektronicznej, w strukturach logicznych
i formacie udostepnianych w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej urzedu
obstugujgcego ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych. Prawidiowe i peine odczytanie
danych i informacji zawartych w tym sprawozdaniu finansowym, wymaga uzycia odpowiedniego
narzedzia informatycznego, ktére odczytuje te dane i informacje w oparciu o odpowiednie schematy
i definicje okreslone w tym Biuletynie.

Zbadane sprawozdanie finansowe, o ktérym mowa w sekcji ,Sprawozdanie z badania sprawozdania
finansowego” kluczowy biegly rewident opatrzyt  swoim podpisem elektronicznym w formie
kontrasygnaty. Niniejsze sprawozdanie z badania dotyczy wylgcznie sprawozdania finansowego
posiadajgcego te kontrasygnate.

Signed by /
Podpisano przez:

Janina Koztowska

Date / Data:
2019-04-16 18:04

Janina Kozlowska
Biegty rewident nr 10277

kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
firmy audytorskiej nr 477

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

Warszawa, dnia 16 kwietnia 2019 roku
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