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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Spotki
JHM DEVELOPMENT Spéltka Akcyjna.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatlowej w ktorej jednostka dominujaca jest JHM DEVELOPMENT Spoétka Akcyjna
(,jednostka dominujaca”/’Grupa”), zawierajace skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji
finansowej na dzien 31 grudnia 2020 r. oraz skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym, skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 .

oraz informacj¢ dodatkowa zawieraja opis przyjetych zasad rachunkowosci i inne informacje
objasniajace (,,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i1 jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej
Grupy na dzien 31 grudnia 2020 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego
i skonsolidowanych przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy zakonczony 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 obowiazujacymi Grupe przepisami prawa oraz statutem
Jednostki dominujace;j

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miegdzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Bieglych Rewi-
dentoéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz
innych dokumentow, z p6zn. zm. (,,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. 0
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa o biegtych re-
widentach” — t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1415, z p6zn. zm.). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z
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tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnosé bie-
glego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spotek Grupy zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodo-
wych ksiggowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezalezno$ci) Rady Miedzynarodo-
wych Standardéw Etycznych dla Ksiegowych (,,Kodeks IESBA™) przyjetym uchwata Krajowe;j
Rady Bieglych Rewidentow nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki
zawodowej bieglych rewidentow oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie
do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypehilismy nasze inne obowiagzki etyczne
zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy
biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spotki zgodnie z wymogami nie-
zaleznosci okreslonymi w Ustawie 0 biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaliSmy sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic¢
podstawg dla naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktore wedlug naszego zawodowego osadu byty
najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy
okres sprawozdawczy. Obejmuja one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztalcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych odnie$liSmy si¢ w kontekscie naszego badania sprawozdania
finansowego jako cato$ci oraz przy formulowaniu naszej opinii oraz podsumowaliSmy naszg
reakcje na te rodzaje ryzyka, aw przypadkach, w ktéorych uznaliSmy za stosowne
przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy
osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Procedury bieglego rewidenta zastosowane
w odniesieniu do kluczowych spraw
badania
Skonsolidowane Przychody ze sprzedazy Nasze procedury badania obejmowaly w
szczegolnosci :

Wartosé¢ skonsolidowanych Przychodow ze sprze-
dazy za 2020 r. to kwota 147,4 min zt. v’ zZrozumienie i ocene procesu ujmowania
przychodoéw oraz zastosowania MSSF 15

v’ przeprowadzenie testow wiarygodnos$ci , w
szczegblnosci testy dokumentow,
obejmujace uzgodnienia do dokumentacji
zrodtowej (- m.in. do umow i aktéw
notarialnych, faktur sprzedazy i wyciggdéw
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bankowych)

v" ocene¢ adekwatno$ci ujawnien dotyczacych
przychodow zaprezentowanych W
skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym

Dokonane w ramach badania oceny i analizy
opisane powyzej dostarczyly nam wystarczajacych
i odpowiednich dowodéw badania opisanego
ryzyka.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawoz-
dania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;j i finansowej i
wyniku finansowego Grupy zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Fi-
nansowej zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowo-
$ci oraz obowigzujacymi Grupe przepisami prawa i statutem, a takze za kontrole wewngtrzna,
ktéra Zarzad Jednostki dominujacej uznaje za niezbedng, aby umozliwi¢ sporzadzenie skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowa-
nego oszustwem lub biedem.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujacej jest odpo-
wiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnos$ci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalno$ci oraz za przyjecie zasady kontynua-
cji dziatalnos$ci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Jednostki do-
minujacej albo zamierza dokona¢ likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalno$ci
albo nie ma Zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej
sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetnialo wyma-
gania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki domi-
nujacej sag odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczo$ci finansowej.

Odpowiedzialnosé¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finan-
SOWego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
jako cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz
wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opini¢. Racjonalna pewnos$¢ jest wysokim
poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejace istotne znieksztatcenie. Znieksztatlcenia mogg powstawac na skutek oszustwa
lub bfedu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie
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moglyby wplyna¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszitej rentownosci Grupy ani efektywnosci
lub skuteczno$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujgcej obecnie lub
W przyszlosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy scepty-

cyzm, a takze:

— identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy pro-
cedury badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sg wystar-
czajace 1 odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotne-
go znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajacego z btedu, po-
niewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych pominig¢, wprowadzenia w
btad lub obejscia kontroli wewnetrzne;j;

— uzyskujemy zrozumienie kontroli wewngtrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktore sag odpowiednie w danych okolicznos$ciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

— oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$¢ sza-
cunkow ksiggowych oraz powiagzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki domi-
nujgcej;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominu-
jacej zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz na podstawie uzy-
skanych dowodow badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub wa-
runkami, ktéra moze poddawaé w znaczaca watpliwos$¢ zdolno$¢ Grupy do kontynuacji dzia-
talnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas
zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegltego rewidenta na powigzane ujawnienia w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne,
modyfikujemy naszg opini¢. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do
dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub
warunki moga spowodowac, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnos$ci;

— oceniamy 0golng prezentacje, strukture i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia
bedace ich podstawa transakcje 1 zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje;

— uzyskujemy wystarczajace odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji finanso-
wych jednostek lub dziatalno$ci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na
temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za Kierowanie,
nadzor 1 przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy wytacznie odpowiedzialni za naszg
opini¢ z badania.
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Przekazujemy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej informacje o, miedzy innymi, planowa-
nym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczgcych ustaleniach badania, w tym
wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej o§wiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosow-
nych wymogoéw etycznych dotyczacych niezaleznos$ci oraz, ze bedziemy informowaé ich o
wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére moglyby by¢ racjonalnie uznane za stanowia-
ce zagrozenie dla naszej niezaleznos$ci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy
0 zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej ustaliliSmy te sprawy,
ktore byly najbardziej znaczgce 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
zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych okoliczno$ciach, ustalimy, ze
kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna byloby ra-
cjonalnie oczekiwac, ze negatywne konsekwencje przewazylyby korzysci takiej informacji dla
interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnoSci

Na inne informacje sktada si¢ sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2020 r. (,,Sprawozdanie z dziatalno$ci™).

Odpowiedzialnosé¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dzialalno$ci
Grupy zgodnie z przepisami prawa. Zarzad Jednostki dominujacej korzystajac z zapisdw ustawy
o rachunkowosci skorzystat z mozliwosci sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci — tgcznie dla
Spoiki oraz Grupy Kapitatlowe;.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz czilonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej
sg zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy spetnialo wymagania
przewidziane w Ustawie 0 rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozda-
nia z dziatalno$ci. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym
obowiazkiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem z dzialalnoS$ci, i czynigc to, rozpatrzenie,
czy nie jest istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub nasza wie-
dza uzyskang podczas badania, lub w inny sposob wydaje si¢ istotnie znieksztatcone. Jesli na
podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci,
jestesmy zobowigzani poinformowac¢ o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obo-
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wigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy 0 biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy
sprawozdanie z dziatalnos$ci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z
informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnoS$ci

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

— zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci,

— jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o§wiad-
czamy, ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalno$ci Grupy istotnych znieksztatcen.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Oswiadczenie na temat Swiadczonych uslug niebedacych badaniem sprawozdan
finansowych

Zgodnie z nasza najlepsza wiedzg 1 przekonaniem oswiadczamy, ze nie S$wiadczyliSmy
zabronionych ustug nieb¢dacych badaniem, ktére sg zakazane na mocy art. 5 ust.l
Rozporzadzenia UE oraz art.136 Ustawy o bieglych rewidentach.

Wybor firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spotki za rok
obrotowy zakonczony 31.12.2020 r. oraz dwa kolejne lata obrotowe - uchwatg nr 1V/2020 Rady
Nadzorczej Spotki z dnia 24 marca 2020 roku.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest Witold Zawadzki.

Dziatajacy w imieniu Polaudit Sp. z o0.0. z siedzibg w 01-747 Warszawa, J. Ficowskiego 15,
wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 552, w imieniu ktorej kluczowy biegly
rewident zbadat skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Signed by /
Witold Zawadzki

Podpisano przez:

. . Witold Kazimierz
Biegtly rewident, nr 9211 Zawadzki

Date / Data:
......................................................... 22 2021-03:23. 1646 . eneeeeaaaenea

Data sprawozdania z badania 23.03.2021 r.
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