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Sprawozdanie z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitalowe; HM Inwest,

w ktorej jednostkg dominujgcg jest
HM Inwest S.A. z siedzibg w Warszawie,
za rok obrotowy zakonczony
w dniu 31 grudnia 2019 roku

Misters Audytor Adviser Spoéika z o.o.
Warszawa, 24 kwietnia 2020 roku
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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej HM Inwest S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Opinia

Przeprowadzili$my badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
HM Inwest (,,Grupa”), w ktorej jednostka dominujaca jest HM Inwest S.A. (,,Spdtka”), ktore zawiera
skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz skonsolidowany
rachunek zyskow i strat, skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych catkowitych dochodow,
skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w Kkapitale wlasnym, skonsolidowane sprawozdanie z
przeplywow pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku
oraz dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(,,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zalgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy na
dzien 31 grudnia 2019 roku oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych
przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy zakoficzony w tym dniu zgodnie z majacymi
zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi
przez Uni¢ Europejska oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujagcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem Spotki.

Niniejsza opinia jest spdjna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktore wydali$my dnia
24 kwietnia 2020 roku.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Migdzynarodowych Standardow Badania, przyjetymi uchwala Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw
nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 roku w sprawie krajowych standardow badania oraz innych
dokumentoéw, z pozn. zm., (KSB) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Ustawa o bieglych rewidentach —
Dz. U. 22019 roku poz. 1421, z pdzn. zm.) oraz Rozporzadzenia UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014
roku w sprawie szczegdlowych wymogéw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego (Rozporzadzenie UE — Dz. U. UE L158). Nasza odpowiedzialno$é
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zgodnie z tymi standardami zostala dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢
bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od spotek Grupy zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiggowych
Migdzynarodowej Federacji Ksiegowych (Kodeks IFAC) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow nr 2042/38/2018 z dnia 13 marca 2018 roku w sprawie zasad etyki zawodowej bieglych
rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore majg zastosowanie do badania sprawozdan
finansowych w Polsce. Wypehiliémy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami
i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska
pozostali niezalezni od spotek Grupy zgodnie z wymogami niezaleznosci okreSlonymi w Ustawie
o bieglych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu UE.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowié¢
podstawe dla naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktore wedlug naszego zawodowego osadu byly najbardziej
znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy okres
sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia,
W tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych
odnieslismy si¢ w kontekscie naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci
oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podsumowali$my nasza reakcj¢ na te rodzaje ryzyka,
aw przypadkach, w ktorych uznaliSmy za stosowne przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia
zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odnioslo si¢ do tej sprawy

Ryzyko znieksztalcenia przychodow

W toku badania, w odpowiedzi na zidentyfikowane
ryzyko, przeprowadziliSmy m.in. nastgpujace
procedury:

Przychody uzyskiwane przez segment
deweloperski stanowiag 56,6% przychodow Grupy.
Przychody ujmowane sg przez Grup¢ w momencie
spelnienia zobowigzania do wykonania - analiz¢ i oceng¢ przyjetych zasad rachunkowosci
$wiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonej dotyczacych rozpoznania przychodéw;

nieruchomosci (tj. sktadnika aktywow) klientowi.
Przekazanie skladnika aktywow nastgpuje w
momencie, gdy klient uzyskuje kontrol¢ nad tym
sktadnikiem aktywéw. Kontrole uznaje si¢ za

- identyfikacj¢ mechanizméw kontrolnych w tym
obszarze oraz przeprowadzenie testow zgodnosci
tych mechanizmow;

przeniesiong na  kupujagcego w momencie - przeprowadzenie testobw  wiarygodnosci, W

podpisania  koncowego  aktu  notarialnego szczegdlnosci testy  dokumentéw, obejmujgce

przenoszgcego wlasno$¢ nieruchomosci. uzgodnienia do dokumentacji zrodtowej oraz analize
marzy;

Przychody uzyskiwane przez segment produkcyjny
stanowig 43,4% przychodow Grupy. Przychody s3 - oceng adekwatnosci ujawnien dotyczacych
rozpoznawane na podstawie ztozonych umoéw oraz przychodow zaprezentowanych w skonsolidowanym
dokumentéw  potwierdzajacych  przekazanie
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kontroli nad sprzedawanym skladnikiem aktywow
(m.in. dokumenty magazynowe).

Z uwagi na znaczenie prawidtowosci ujmowania
przychodow  Grupy dla  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, uznaliSmy kwestie
dotyczace rozpoznania przychodow, w tym w
szczego6lnosci momentu ujecia przychodow, za
kluczowa sprawe badania.

Ujawnienia  dotyczace  przychodow  zostaty
przedstawione w nocie 6.2.3 oraz 627 w
dodatkowych informacjach i objasnieniach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

sprawozdaniu finansowym.

Ryzyko znieksztalcenia sprawozdania
finansowego w wyniku utraty wartosci zapasow

Zapasy sa kluczowa pozycja sprawozdania
finansowego Grupy i stanowiag 69% sumy
bilansowej.  Poprawno$§¢  wyceny  zapasow
uznajemy za obszar istotnego ryzyka z uwagi na
istotng warto$¢ zapasow w sumie bilansowej Grupy
oraz ztozono$¢ procesu ich wyceny na koniec
okresu, zwigzanego z oceng istnienia przestanek
mogacych wskazywaé na utratg warto$ci zapasow.

Odniesienie do ujawnienia w sprawozdaniu
finansowym:
Ujawnienia dotyczace zapasow zostaty

przedstawione w nocie 6.2.3 oraz 6.12 w
dodatkowych informacjach i1 objasnieniach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W toku badania, w odpowiedzi na zidentyfikowane
ryzyko, przeprowadziliSmy m.in. nastgpujace
procedury:

- analiz¢ 1 ocene przyjetych zasad wyceny zapasow
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wraz
z zasadami tworzenia odpiséw aktualizujacych,

- analiz¢ mechanizméw kontrolnych, w zakresie
identyfikacji przestanek utraty wartosci zapasow,

- testy wiarygodnos$ci kosztow skapitalizowanych na
zapasach;

- ocen¢ przygotowanej przez Zarzad Spoliki analizy
wyceny zapasow;

- dyskusj¢ z Zarzadem na temat wpltywu skutkow
rozprzestrzeniania si¢ epidemii Covid -19 jako
przestanki potencjalnej utraty wartoéci sktadnikow
aktywow Grupy;

i kompletnosci ujawnien
w  skonsolidowanym

- ocen¢ poprawnosci
dotyczacych  zapaséw
sprawozdaniu finansowym.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Spélki za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Spokki jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego, ktore
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Grupy zgodnie

z Migdzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Uni¢

Europejska, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowos$ci oraz obowigzujacymi Grupe przepisami
prawa i statutem, a takze za kontrole wewnetrzna, ktorg Zarzad uznaje za niezbgdng aby umozliwié
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sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego znieksztalcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za ocene
zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalno$ci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw
zwigzanych z kontynuacja dzialalno$ci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokonac likwidacji Grupy, albo
zaniecha¢ prowadzenia dzialalno$ci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zarzad oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spotki sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe speinialo wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrze$nia 1994 roku
o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowos$ci” — Dz. U. z 2019 roku, poz. 351 z p6zn. zm). Czlonkowie
Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczo$ci finansowej.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszymi celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub biedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opini¢. Racjonalna pewnos$¢ jest wysokim poziomem
pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace
istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub bledu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tacznie mogltyby wptyna¢ na decyzje
gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Koncepcja istotnoSci stosowana jest przez bieglego rewidenta zaréwno przy planowaniu
i przeprowadzaniu badania, jak i przy ocenie wpltywu rozpoznanych podczas badania znieksztatcen
oraz nieskorygowanych znieksztalcen, jesli wystgpuja, na skonsolidowane sprawozdanie finansowe,
a takze przy formutowaniu opinii bieglego rewidenta. W zwiazku z powyzszym wszystkie opinie
i stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu z badania s3 wyrazane z uwzglednieniem jako$ciowego
1 warto$ciowego poziomu istotnosci, ustalonego zgodnie ze standardami badania i zawodowym osadem
bieglego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spolki obecnie lub w przysztosci.

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

- identyfikujemy i1 oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btgdem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sa wystarczajace
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajacego z btedu, poniewaz
oszustwo moze dotyczyé zmowy, falszerstwa, celowych pomini¢é, wprowadzenia w btad lub
obejscia kontroli wewnetrzne;j;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewngtrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktore sg odpowiednie w danych okoliczno$ciach, ale nie w celu wyrazenia opinii
na temat skutecznos$ci kontroli wewnetrznej Grupy;
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- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$é
szacunkow ksiggowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spoftki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spolki zasady
kontynuacji dziatalno$ci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowodow
badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktora moze
poddawac¢ w znaczaca watpliwos¢ zdolnos¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy
do wniosku, ze istnieje istotna niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym
sprawozdaniu biegltego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opini¢. Nasze
wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania
bieglego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowaé, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dziatalnos$ci;

- oceniamy og6lng prezentacjeg, strukture i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
W tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich
podstawa transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajacy rzetelng prezentacje;

- uzyskujemy wystarczajace i odpowiednie dowody badania odno$nie do informacji finansowych
jednostek lub dziatalno$ci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. JesteSmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor
i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy wylacznie odpowiedzialni za nasza opini¢
z badania.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Spotki informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach
kontroli wewng¢trznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej Spotki o§wiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogow etycznych
dotyczacych niezalezno$ci oraz, ze bedziemy informowac¢ ich o wszystkich powiazaniach i innych
sprawach, ktére moglyby by¢ racjonalnie uznane za stanowiace zagrozenie dla naszej niezaleznosci,
a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposréd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Spolki ustalilismy te sprawy, ktore byly najbardziej
znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy okres
sprawozdawczy i dlatego uznaliSmy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym
sprawozdaniu bieglego rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub regulacje zabraniaja publicznego
ich yjawnienia lub gdy, w wyjatkowych okoliczno$ciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢
przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwac, ze negatywne
konsekwencje przewazylyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnoS$ci

Na inne informacje sktada si¢ sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2019 roku (,,Sprawozdanie z dziatalnos$ci”’) wraz z o$wiadczeniem o stosowaniu tadu
korporacyjnego, ktore jest wyodrgbniong czgscia tego Sprawozdania oraz Raport Roczny za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2019 roku (,,Raport roczny”), (razem ,,Inne informacje”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji zgodnie z przepisami prawa.
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Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej s zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie
z dzialalno$ci Grupy wraz z wyodrebnionymi czg$ciami spetniato wymagania przewidziane w Ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informacji.
W zwigzku zbadaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest
zapoznanie si¢ z Innymi informacjami, i czynigc to, rozpatrzenie, czy inne informacje nie sg istotnie
niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskana podczas badania,
lub w inny sposéb wydaja si¢ istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy
istotne znieksztatcenia w Innych informacjach, jesteSmy zobowiazani poinformowa¢ o tym w naszym
sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o bieglych rewidentach jest
rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy zostato sporzadzone zgodnie z przepisami
oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto
jeste§my zobowigzani do wydania opinii, czy Grupa w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego
zawarla wymagane informacje.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalno$ci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dzialalno$ci Grupy:

- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz paragrafu 71 Rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierow wartoSciowych oraz warunké6w uznawania
za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (,,Rozporzadzenie o informacjach biezacych” — Dz. U. z 2018 roku, poz. 757);

- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o§wiadczamy,
ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dzialalnos$ci Grupy istotnych znieksztalcen.

Opinia o o§wiadczeniu o stosowaniu ladu korporacyjnego

Naszym zdaniem w o§wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Grupa zawarta informacje okreslone
w paragrafie 70 ust. 6 pkt. 5 Rozporzadzenia o informacjach biezacych. Ponadto, naszym zdaniem,
informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6 pkt. 5 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzadzenia zawarte
w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sa zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz
informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Oswiadczenie na temat §wiadczonych ustug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych

Zgodnie z naszg najlepsza wiedza 1 przekonaniem o$wiadczamy, ze ustugi niebedace badaniem
sprawozdan finansowych, ktore $wiadczyliSmy na rzecz Spotki i jej spotek zaleznych sa zgodne
z prawem 1 przepisami obowigzujacymi w Polsce oraz ze nie $wiadczyliSmy ustug niebedacych
badaniem, ktore sa zakazane na mocy art. 5 ust.] Rozporzadzenia UE oraz art. 136 Ustawy o bieglych
rewidentach.

Wyboér firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy uchwatg Rady
Nadzorczej Spotki z dnia 11 wrze$nia 2019 roku. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy
badamy nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego zakonczonego 31 grudnia 2017 roku to jest przez
3 kolejne lata.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegltego rewidenta, jest Monika Biniek, dzialajagca w imieniu Misters
Audytor Adviser Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie, wpisanej na list¢ firm audytorskich pod numerem
3704, w imieniu ktorego kluczowy biegly rewident zbadat skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Signature Nf}l/ ified
Dokument podpisghy przez

MONIKA BIN
Data: 2020.04.24117:14:43 CEST

Monika Biniek
kluczowy biegly rewident
nr w rejestrze 13111

Warszawa, 24 kwietnia 2020 roku
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