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1ego dDregtego rewidenta z badama

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Grupy Kapitalowej Robyg S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego
Nasza opinia

Naszym zdaniem, zalgczone roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitalowej Robyg S.A. (,,Grupa™),

w ktorej jednostka dominujaca jest Robyg S.A.
(“Jednostka dominujaca”) Robyg S.A. (“Spolka™):

« przedstawia rzetelny ijasny obraz
skonsolidowanej sytuacji majatkowej

i finansowej Grupy na dziefi 31 grudnia 2017 r.

oraz jej skonsolidowanego wyniku
finansowego i skonsolidowanych przeplywow
pienieznych za rok obrotowy zakonczony w
tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie
Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz
przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci;

+ jest zgodne co do formy i tresci
z obowigzujacymi Grupe przepisami prawa
oraz statutem Jednostki dominujacej;

Niniejsza opinia jest spdjna z naszym
sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu

Audytu, ktore wydaliémy z dniem niniejszego
sprawozdania.

Podstawa opinii

Podstawa opinu

Nasze badanie przeprowadzili$my zgodnie

z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej
w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw
Badania przyjetych uchwala nr 2783/52/2015
Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia

10 lutego 2015 r., Miedzynarodowymi
Standardami Badania wydanymi przez IAASB
(razem ,Standardy badania”) oraz stosownie do
postanowien ustawy z dn. 11 maja 2017 r.

o bieglych rewidentach, firmach audytorskich

Przedmiol naszego badania

Przeprowadziliémy badanie rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Robyg S.A., ktére zawiera:

+ skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji
finansowej na dzien 31 grudnia 2017 r.;

oraz sporzadzone za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2017 1.:

+ skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych
dochoddw;

« skonsolidowane sprawozdanie ze zmian
w kapitale whlasnym;

skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow
pienieznych, oraz

« informacje dodatkowa zawierajaca opis
przyjetych zasad rachunkowosci i inne
informacje objasniajace.

T A A B A - — ——

i nadzorze publicznym (,,Ustawa o bieglych
rewidentach” — Dz. U. z 2017 r., poz. 1089),

a takze Rozporzadzenia UE nr 537/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdlowych
wymogdw dotyczacych ustawowych badan
sprawozdan finansowych jednostek interesu
publicznego (,Rozporzadzenie UE” — Dz. U. UE
L158). Nasza odpowiedzialnoé¢ zgodnie ze
Standardami badania zostala dalej opisana

w sekeji Odpowiedzialno$é bieglego rewidenta
za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
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Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskalismy
sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowié¢
podstawe dla naszej opinii.

Viezaleznosc 1 etyka

JesteSmy niezalezni od Grupy zgodnie

z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych
(,Kodeks IFAC”) przyjetym uchwalami Krajowej

do naszego badania sprawozdan finansowych
w Polsce. Wypehiliémy nasze inne obowiazki
etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem
IFAC. W trakcie przeprowadzania badania
kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska
pozostali niezalezni od Grupy zgodnie

z wymogami niezalezno$ci okre§lonymi

w Ustawie o bieglych rewidentach oraz

w Rozporzadzeniu UE.

Rady Bieglych Rewidentéw oraz z innymi
wymogami etycznymi, ktére maja zastosowanie

Nasze podejscie do badania

Podsumowanie

« Istotno$é ogdlna przyjeta do badania zostala okreslona na poziomie
20.000 tys. zl, co stanowi 1% wartodci aktywdw (sumy bilansowej).

K

« Przeprowadziliémy badanie Jednostki dominujacej i wybranych pozycji
sprawozdania z sytuacji finansowej oraz sprawozdania z calkowitych
dochoddéw poszezegdlnych spolek zaleznych w Polsce.

Zakres

o s » Zakres naszego badania obejmowal badanie wybranych pozycji

bilansowych i sprawozdania z catkowitych dochodow spélek
wchodzacych w sklad Grupy Kapitalowej, tak aby niezbadane przez nas
kwoty wykazane w poszezegdlnych liniach sprawozdania finansowego
nie bylo istotne.

Kluczowe
sprawy
badania

Kluczowe sprawy badania to:
«  ujmowanie przychodéw ze sprzedazy;
« konsolidacja spolek celowych metoda pelna;
« wycena nieruchomosci inwestycyjnych;

« ocena wplywu nowego standardu MSSF 15;

Zaprojektowali$émy nasze badanie ustalajac
istotno$é i oceniajac ryzyko istotnego
znieksztalcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. W szczegolnosci rozwazyliSmy gdzie
Zarzad Jednostki dominujacej dokonal
subiektywnych osadéw; na przyklad w
odniesieniu do znaczacych szacunkéw
ksiegowych, ktére wymagaly przyjecia zalozen
oraz rozwazenia wystapienia przyszlych zdarzen,
ktore z natury sa niepewne. Odnieslismy sie
rowniez do ryzyka obejscia przez Zarzad kontroli
wewnetrznej, w tym — wérdd innych spraw —
rozwazyliémy czy wystapily dowody na
stronniczo$¢ Zarzadu, ktora stanowilaby ryzyko
istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem.

Dostosowaliémy zakres naszego badania w celu
wykonania wystarczajacej pracy umozliwiajacej
nam wydanie opinii o skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym jako calosci, biorace
pod uwage strukture Grupy, procesy ksiegowe

i kontrole oraz branze, w ktérej dziala Grupa.

Istolnosdé

Na zakres naszego badania mial wplyw przyjety
poziom istotno$ci. Badanie zaprojektowane
zostalo w celu uzyskania racjonalnej pewnosci
czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
calo$¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia.
Znieksztalcenia mogg powstaé na skutek
oszustwa lub bledu. Znieksztalcenia s uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé,
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ze pojedynczo lub lacznie moglyby wplynaé na
decyzje ekonomiczne uzytkownikéw podjete na
podstawie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Na podstawie naszego zawodowego osadu
ustaliliémy progi ilosciowe dla istotnoéci,

w tym ogdblng istotnoéé w odniesieniu do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jako caloéci, ktora przedstawiamy ponizej. Progi
te, wraz z czynnikami jako$ciowymi umozliwily
nam okreslenie zakresu naszego badania oraz
rodzaj, czas i zasieg procedur badania, a takze
ocene wplywu znieksztalcen, zaréwno
indywidualnie, jak i lacznie na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe jako calogé.

!i‘a;:.if;,:n i1stolnosi

dla Grupy
Podstawa ustalenia

Uzasadnienie przyjete)

podstawy

20.000 tys. zi

1% aktywow

Koncepcja istotnosci stosowana jest przez
bieglego rewidenta zaréwno przy planowaniu

i przeprowadzaniu badania jak i przy ocenie
wplywu rozpoznanych podczas badania
znieksztalcen oraz nieskorygowanych
znieksztalcen, jesli wystepuja, na sprawozdanie
finansowe, a takze przy formulowaniu opinii
bieglego rewidenta. W zwigzku z powyzszym
wszystkie opinie, o§wiadcezenia i stwierdzenia
zawarte w sprawozdaniu bieglego rewidenta

z badania s3 wyrazane z uwzglednieniem
jakosciowego i wartoéciowego poziomu istotnoéci
ustalonego zgodnie ze standardami badania

i zawodowym osadem bieglego rewidenta.

PrzyjeliSmy wartoé¢ aktywow jako podstawe okredlenia istotnoécei,
poniewaz warto$¢ aktywow jest, naszym zdaniem, wskaZnikiem

powszechnie uzywanym do oceny dzialalnosci dla tego typu Grupy
przez uzytkownikéw sprawozdan finansowych. Istotnoéé przyjelismy
na poziomie 1%, poniewaz miesci sie on w zakresie dopuszczalnych
przez standardy badania progow ilosciowych dla istotnosei.

Uzgodnili$my z Komitetem Audytu Spélki
Jednostki dominujacej, ze poinformujemy
o zidentyfikowanych podczas badania
znieksztalceniach skonsolidowanego

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sa to sprawy, ktére
wedlug naszego zawodowego osadu byly
najbardziej znaczace podczas naszego badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za biezacy okres. Obejmuja one najbardziej
znaczgce ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztalcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka
istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych odnieslismy sie

w kontekscie naszego badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jako calo$ei oraz przy
formulowaniu naszej opinii oraz
podsumowali$my nasza reakcje na te rodzaje
ryzyka, a w przypadkach, w ktorych uznaliémy za
stosowne, przedstawiliémy najwazniejsze
spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.
Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych
spraw.

sprawozdania finansowego o warto$ci wigkszej
niz 1 mln zl, a takze znieksztalceniach ponizej tej
kwoty, jezeli w naszej ocenie byloby to
uzasadnione ze wzgledu na czynniki jako$ciowe.
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Przychody ze sprzedazy mieszkan wynioslty w
badanym roku 666.136 tys. zl i stanowily 90%
caloéci przychodow ze sprzedazy.

Szezegolowe informacje dotyczace zasady
ujmowania i wyceny oraz struktury przychodéw
ze sprzedazy zostaly opisane odpowiednio w
notach 4.1, 7.211 9.1 do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Przychody ze sprzedazy sa jedna z kluczowych
wielkosci §wiadczacej o rezultatach dzialalnosei
operacyjnej Grupy. Odpowiedni poziom
przychodéw zapewnia realizacje zakladanych
wynikow finansowych, wskazuje na

Nasze procedury badania obejmowaly w szczegdlnoéci:

zrozumienie i ocene systemu kontroli wewnetrznej
Spotki w procesie sprzedazy;

analize polityki rachunkowosci Grupy i oméwienie z
kierownictwem zasad ujmowania przychodow ze
sprzedazy, a takze dokonanej w trakcie roku
obrotowego zmiany istotnego osadu Zarzadu w tym
obszarze;

analize wplywu dokonanej zmiany istotnego osadu
Zarzadu na poprzedni rok obrotowy oraz bilans
otwarcia na 1.1.2017 r. w celu weryfikacji wyliczonej
korekty bilansu otwarcia roku biezacego i wyniku roku
poprzedniego oraz na podstawie przeprowadzonych

odpowiednie wykorzystanie aktywow
zaangazowanych w proces inwestycyjny
budowy mieszkan, pokrycie kosztéw stalych
prowadzonej dziatalno$ci oraz jest
wyznacznikiem udzialu w rynku.

prob weryfikacje w odniesieniu do spelniania kryterium
przeniesienia ryzyk i korzysci;

dla wybranej proby transakeji sprzedazy ujetych w
roku obrotowym dokonano uzgodnienia do umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego;

Kierownictwo Spotki moze wplynaé na ]
znieksztalcenie przychodéw ze sprzedazy Grupy
poprzez ujecie fikeyjnych transakcji sprzedazy,
ujecie transakeji w nieprawidlowej wartosei

oraz nieprawidlowym okresie sprawozdawczym
lub za pomoca dodatkowych ksiegowan
zawyzajacych wartosé przychodow.

dla wybranej proby dokonano testu sprzedazy z
przelomu roku (tzn. koniec roku obrotowego oraz
poczatek roku kolejnego), majacy na celu sprawdzenie
przyporzadkowania przychodéw ze sprzedazy do
prawidlowych okresow sprawozdawczych w
odniesieniu do spelnienia kryterium przeniesienia
rvzyk i korzysci;

« test dla wybranej proby dokumentéw korygujacych
wartos¢ przychoddw ze sprzedazy ujetych w ksiegach
rachunkowych w trakeie badanego roku obrotowego
oraz po jego zakonczeniu w celu ustalenia zasadnoéci
korekt oraz zrozumienia racjonalnosci zapisu i
uzgodnienie z dokumentacja Zrédlowa.

W wyniku przeprowadzonych procedur, w oparciu o

zebrang dokumentacje rewizyjna, w tym takze

oswiadezenia uzyskane od kierownictwa, nie
zidentyfikowali$émy konieczno$ci dokonywania istotnych
korekt w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,

Ze wzgledu na powyzsze identyfikowalismy
ryzyko znieksztalcenia sprawozdania
finansowego na skutek intencjonalnego
zawyzenia przychodow ze sprzedazy
w sprawozdaniu finansowym,
Ponadto, w badanym roku Zarzad dokonal
zmiany momentu ujecia przvchodow ze
sprzedazy mieszkan na bazie zmiany osadu co
do tego, w ktérym momencie mozna uznac, iz
znaczace ryzyka i korzy$ci zostaly przeniesione
na kupujacego. Szczegélowe informacje
dotyczace zmiany przedstawiono w nocie 4.1 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Majac na uwadze powyzsze, uznaliSémy ze jest
to kluczowe zagadnienie dla naszego badania.

Konsolidacja spolek celowych metoda

;ro’!iéci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy obejmuje wszystkie spotki, nad ktoérymi
jednostka dominujaca sprawuje kontrole,
uwzgledniajac w tym pie¢ spolek celowych
powolanych do realizacji konkretnej inwestycji

Nasze procedury badania obejmowaly w szczegdlnosei:

« zrozumienie i ocene argumentdw, ktore w ocenie
Zarzadu przesadzaja o tym, iz Robyg sprawuje
kontrole nad spétkami celowymi;
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deweloperskiej w ktorych Grupa posiada 51%
udzialéw, a partner posiada 49% udzialow.

Umowy 0 wspolpracy z partnerami spolek
celowych zawieraja jednostronng,
bezwarunkowa, i wykonywalna w dowolnym
momencie opcje zakupu przez Robyg wszystkich
udzialéow posiadanych przez partnera kazdej
spolki (tzw. call option). W ocenie Zarzadu

taka opcja powoduje, iz Robyg ma wladze w
rozumieniu MSSF 10. Ponadto, Grupa Robyg
narazona jest w wiekszym stopniu na
zmienno$¢ zwrotow z inwestycji w spoltki celowe
poprzez pozyczki udzielone na rzecz partnerow,
ktore podlegaé beda rozliczeniu z dywidendami
wyplacanymi przez spolki celowe. Biorac pod
uwage zdolnosé¢ do kierowania jednostka oraz
narazenie na zmienno$¢ zwrotow, Grupa uznala

iz ma kontrole nad spétkami celowymi. Znaczacy

osad w tym zakresie zostal przedstawiony w
Nocie 4.1 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Kwestia czy dana jednostka jest wspolzalezna i
w zwigzku z tym ujmowana metoda praw
wlhasnoéci czy tez podlega konsolidacji stanowi
kluczowa kwestie badania ze wzgledu na
relatywnie istotny wplyw na niektére kluczowe
pozycje sprawozdania z calkowitych dochodéw,
a mianowicie przychody ze sprzedazy, koszt
wlasny sprzedazy oraz warto§é zapasow w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej..

Wycena nieruchomosctl imwestycyjnych

Wartoséé bilansowa nieruchomoscei
inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2017 r. w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy wynosi 220.490 tys. zh

W nocie 4.2 oraz w nocie 15 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupa przedstawila
ujawnienia zawierajace szezegdly dotyczace
posiadanych nieruchomoéci inwestycyjnych a
takze kluczowe zalozenia przyjete do wyceny
nieruchomoséci inwestycyjnych do wartosei
godziwe;j.

Grupa prezentuje jako nieruchomosci
inwestycyjne wszystkie grunty, zaréwno wlasne,
jak i w uzytkowaniu wieczystym, ktérych
przeznaczenia Zarzad jeszcze nie jest w stanie
okresli¢ (w przeciwiefistwie do gruntéw, na
ktérych planowane jest rozpoczecie inwestycji
budowlanej, ktore sa prezentowane jako zapasy
lub grunty przeznaczone pod zabudowe).
Ustalenie klasyfikacji posiadanych gruntéw jako
zapas czy nieruchomos¢ inwestycyjna na
moment nabycia wymaga dokonania
znaczacego osadu. Klasyfikacja z kolei wplywa
na metode wyceny tych gruntéw na dzien

analiza umoéw spélek celowych i ocena, czy
postanowienia umowne w zakresie warunkéw realizacji
opcji zakupu pozwalaja na stwierdzenie, iz Grupa
posiada kontrole nad spétkami celowymi w kontekscie
wymogoéw MSSF 10, w tym oceny czy opcja jest istotna
uwzgledniajac warunki jej wykonania i potencjalne
bariery wykonania;

ocena ujawnien przedstawionych w skonsolidowanych
w zakresie dokonanego osadu.

W wyniku przeprowadzonych procedur, w oparciu

o zebrana dokumentacje rewizyjna, w tym takze
o$wiadczenia uzyskane od kierownictwa, nie
zidentyfikowaliémy koniecznosci dokonywania korekt w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Nasze procedury badania obejmowaly w szczegdlnosei:

« zrozumienie i ocene procesu identyfikacji
nieruchomoéci inwestycyjnych z uwzglednieniem
kryteriow dokonywania podzialu gruntéw na
nieruchomoéci inwestycyjne i grunty przeznaczone pod
zabudowe zgodnie z MSR 40 ,Nieruchomoéci
inwestycyjne” oraz przeprowadzenie testow
szezegbdlowych dotyezacych klasyfikacji na podstawie
wybranej proby populacji posiadanych nieruchomosei ;

« uzgodnienie wartosci bilansowej wszystkich
najwickszych pozycji (stanowiacych lacznie 95%
wartoéci) nieruchomosci inwestycyjnych prezentowanej
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
z otrzymanymi wycenami przygotowanymi przez
niezaleznych rzeczoznawcow;

« sprawdzenie poprawnosci matematycznej
i spojnosei metodologicznej istotnych wycen
nieruchomoéci inwestycyjnych sporzadzonych przez
niezaleznych rzeczoznawcow;

« krytyczng ocene (z wykorzystaniem wewnetrznych
ekspertow PwC w zakresie wycen) zastosowanych
metod wyceny oraz przyjetych przez rzeczoznawcow
zalozen i dokonanych szacunkéw stuzacych okreéleniu
wartosci godziwes;
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bilansowy. Nieruchomos$ci stanowigce element
zapasOw wyceniane sa w cenie nabycia nie
wyzszej niz cena sprzedazy netto, natomiast
nieruchomosci inwestycyjne sa wyceniane do
wartosci godziwej . Zysk lub strata z
przeszacowania jest odnoszona bezposrednio w
wynik finansowy biezacego roku. Wycena jest
dokonywana przez niezaleznego rzeczoznawce.

Na warto$¢ godziwa nieruchomosei
inwestycyjnych istotny wplyw ma przyjeta
metoda wyceny oraz przyjete zaloZenia.
Nawet niewielka zmiana przyjetego czynnika
moze spowodowac istotng zmiane wyceny —
dzieje si¢ tak zwlaszeza dla przyjetej stopy
dyskontowej, stopy wzrostu czy wszelkiego
rodzaju mnoznikéw i czynnikéw korygujacych
bazujacych na subiektywnej ocenie

ocene niezaleznosci 1 profesjonalizmu rzeczoznaweow
poprzez sprawdzenie ewentualnych powigzan
osobistych i kapitalowych z Grupa, sprawdziliémy
ponadto umowy z rzeczoznawcami pod katem ustalen
uzalezniajacych wynagrodzenie od wyniku wyceny,
poréwnaliSmy wysoko$é wynagrodzen rzeczoznawcow
ze Srednimi na rynku za tego typu uslugi oraz
przeanalizowaliSmy inne sp6lki, dla ktorych ci
rzeczoznawcy wykonywali wyceny;

¢ oceng poprawnosci i kompletno$ci ujawnien
w zakresie wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
do wartoéei godziwej.

Na podstawie przeprowadzonych procedur badania,
uznalismy metody wyceny i zalozenia przyjete przez
rzeczoznawcow za racjonalne i majace poparcie w
uzyskanej dokumentacji i w zwiazku z powyzszym nie
zidentyfikowalismy korekt do wyceny bilansowej

nieruchomosci inwestycyjnych. W odniesieniu do ujawnien
zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
przekazaliémy Zarzadowi nasze uwagi dotyczace zakresu i
szczegbdlowosci niektérych ujawnien w notach natomiast
pomimo braku niektérych informacji wymaganych przez

niemierzalnych cech, takich jak lokalizacja
nieruchomosci czy jej atrakeyjnoéé dla
potencjalnych klientoéw. Ponadto dla
nieruchomoéci inwestycyjnych w trakeie

budowy istotnym czynnikiem jest ocena
mozliwosei uzyskania przysziych przychodow,
szacunek kosztéw do zakoficzenia budowy oraz
termin zakonczenia.

Wycena nieruchomosci inwestyeyjnych stanowi

kluczowa sprawe badania ze wzgledu na:

« relatywna istotno$é tej pozycji w
skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym (ok. 11% sumy bilansowej),

« fakt, iz skutki wyceny nieruchomoéci
inwestycyjnych maja bezpoérednio
wplyw na wynik finansowy okresu (patrz
Nota 15),
duze znaczenie osadow i szacunkéw
kierownictwa w zakresie klasyfikacji
gruntow jako nieruchomosci inwestyeyjne;j,
przyjetej metody wyceny i obranych zalozen,

« duza wrazliwos¢ wyceny w zaleznosci od
przyjetej metody i obranych zalozen.

standardu MSSI

Ocena wplywu nowego

15

Grupa przedstawila ujawnienia zwiazane

z ocena wplywu nowego standardu MSSF 15
Przychody z uméw z klientami w nocie 6.2 w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ujawnienia te byly przedmiotem naszej analizy
z uwagi na potencjalny istotny wplyw tego
nowego standardu MSSF na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy, w szczegdlnosci
w zakresie momentu ujecia przychodu ze
sprzedazy lokali mieszkalnych oraz koniecznosé

standardy, uznali$émy ujawnienia za akceptowalne z
perspektywy sprawozdania finansowego jako calogci.

Nasze procedury badania obejmowaly w szczegolnoécei:

¢ zrozumienie i ocene przeprowadzonego przez Zarzad
procesu identyfikacji i oceny wplywu nowego standardu

MSSF na skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy;

« krytyczna ocene kluczowych zalozen i osgdow

ksiegowych przyjetych przez Zarzad Jednostki
dominujacej, w tym przeprowadzenie wewnetrznych
konsultacji z ekspertami w dziedzinie MSSF w
odniesieniu do ustalenia momentu przeniesienia
kontroli a zatem momentu uznania przychodu.
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dokonywania przez Zarzad Jednostki
dominujacej istotnych zalozen i osadéw
ksiegowych a takze dodatkowe wymogi organow
nadzoru finansowego nalozone na jednostki
publiczne w zakresie tych ujawnien.

Dodatkowo, ze wzgledu na skomplikowany charakter
umoéw deweloperskich oraz istniejace w tym zakresie
dyskusje KIMSF przeprowadziliémy dodatkowe
konsultacje z naszymi wewnetrznymi specjalistami z
zakresu prawa w odniesieniu do prawnej
egzekwowalnoéci prawa do wynagrodzenia;

testy szczeg6lowe na wybranej prébie polegajace m.in.
na weryfikacji poprawnosci przedstawionego w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
deklarowanego wplywu nowych standardéw MSSF na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy;

« weryfikacje prawidlowosci i kompletnoéci ujawnienia
z punktu widzenia wymogow standardow
sprawozdawczosci finansowej oraz oczekiwan organéw
nadzoru.

Zarzad jednostki dominujacej do dnia wydania niniejszego
sprawozdania z badania, nie ukoriczyl analizy wplywu
nowego MSSF 15 na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe co zostalo opisane w nocie 6.2. Zarzad nie
zakonczyl analizy a jedynie przedstawil dwa mozliwe
warianty, ktérych wybér jest uzalezniony od dalszej analizy
prawno-ksiegowej, w szczeg6lnoscei oceny prawnej
egzekwowalnosci umowy. Ocena ta jest kluczowym
kryterium warunkujacym czy przychéd jest ujmowany w
czasie czy tez w jednym momencie. Przekazali$smy
Zarzadowi nasze wstepne uwagi w odniesieniu do
spelnienia tego kryterium, w szezegdlno$ci biorac pod
uwage brak wiarygodnych informacji o kierunkach
orzecznictwa sadowego. Przekazaliémy rowniez nasze
spostrzezenia odno$nie momentu kiedy przenoszona jest
kontrola dla sytuacji w ktérych przychod jest uyjmowany
jednorazowo.

Odpowiedzialnos$é Zarzadu i Rady Nadzorczej za skonsolidowane

sprawozdanie finansowe
Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za sporzadzenie, rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
ktére przedstawia rzetelny ijasny obraz sytuacji
majatkowej i finansowej i wyniku finansowego
Grupy zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska,
przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci
oraz z obowiazujacymi Grupe przepisami prawa
i statutem, a takze za kontrole wewnetrzna, ktéra
Zarzad uwaza za niezbedng aby umozliwié
sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego niezawierajacego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub
bledem.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do

kontynuowania dzialalnoéci, ujawnienie, jezeli
ma to zastosowanie, spraw zwiazanych z
kontynuacja dzialalnoéei oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dzialalnoéci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad
albo zamierza dokona¢ likwidacji Grupy, albo
zaniecha¢ prowadzenia dzialalnosci albo nie ma
zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub
zaniechania dzialalnoéci.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz czlonkowie
Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia,
aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe
spelnialo wymagania przewidziane w ustawie

z dn. 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowoéci
(.Ustawa o rachunkowosci” — Dz. U. z 2018 1.,
poz. 395z pdzn. zm.). Czlonkowie Rady
Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie
procesu sprawozdawczosci finansowej.
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Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej
pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako calo$é¢ nie zawiera istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub
bl¢dem oraz wydanie sprawozdania z badania
zawierajacego nasza opinie. Racjonalna pewnoéé
jest wysokim poziomem pewnoéci, ale nie
gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie
ze Standardami badania zawsze wykryje
istniejace istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia
moga powstawaé na skutek oszustwa lub bledu
153 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie
oczekiwaé, ze pojedynczo lub lacznie moglyby
wplynaé na decyzje ekonomiczne uzytkownikow
podjete na podstawie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do

przyszlej rentownoéci Grupy ani efektywnosci lub
skuteczno$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad
Jednostki dominujacej obecnie lub w przyszlosci.

Podczas badania zgodnego ze Standardami
badania stosujemy zawodowy osad
i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

« identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego
znieksztalcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem, 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 wynikajgcego z oszustwa jest
wigksze niz tego wynikajacego z bledu,
poniewaz oszustwo moze dotyczyé zmowy,
falszerstwa, celowych pominieé,
wprowadzenia w blad lub obejscia kontroli
wewnetrznej;

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewneltrznej
stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktore sa odpowiednie

w danych okolicznosciach, ale nie w celu
wyrazenia opinii na temat skutecznosci
kontroli wewnetrznej Grupy;

« oceniamy odpowiednioé¢ zastosowanych
zasad (polityki) rachunkowoéci oraz zasadnoéé
szacunkow ksiegowych oraz powiazanych
ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujacej;

« wyciggamy wniosek na temat odpowiednioéci
zastosowania przez Zarzad Jednostki
dominujacej zasady kontynuacji dzialalnosci
jako podstawy rachunkowosci oraz, na
podstawie uzyskanych dowodéw badania,
czy istnieje istotna niepewno$¢ zwiazana ze
zdarzeniami lub warunkami, ktére moga
poddawa¢ w znaczaca watpliwoéé zdolnosci
Grupy do kontynuacji dzialalnosei. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewnoéé, wymagane jest od nas zwrdcenie
uwagi w sprawozdaniu bieglego rewidenta na
powigzane ujawnienia w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia s3 nieadekwatne, modyfikujemy
nasza opinie. Nasze wnioski sa oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzadzenia sprawozdania bieglego
rewidenta, jednakze przyszle zdarzenia lub
warunki moga spowodowaé, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dzialalnosci;

* oceniamy og6lna prezentacje, strukture
i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy
skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedace ich podstawa transakcje
i zdarzenia w sposdb zapewniajacy rzetelna
prezentacje;

« uzyskujemy wystarczajace odpowiednie
dowody badania odno$nie do informacji
finansowych jednostek lub dzialalnoéci
gospodarczych wewnatrz Grupy w celu
wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. JesteSmy
odpowiedzialni za kierowanie, nadzor
i przeprowadzenie badania Grupy i jeste$my
wylacznie odpowiedzialni za nasza opinie
z badania.

Komunikujemy sie z Komitetem Audytu
odnosnie, miedzy innymi, do planowanego
zakresu i czasu przeprowadzenia badania oraz
znaczgcych ustalen badania, w tym wszelkich
znaczacych slabosci kontroli wewnetrznej, ktére
zidentyfikujemy podczas badania.

Skladamy Komitetowi Audytu oéwiadczenie,

ze przestrzegaliSmy stosownych wymogow
etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz
komunikujemy wszystkie powigzania i inne
sprawy, ktére moglyby byé racjonalnie uznane za
stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci,
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a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy
o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw komunikowanych Komitetowi
Audytu ustaliliSmy te sprawy, ktore byly
najbardziej znaczace podczas badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
biezacy okres i dlatego uznali$my je za kluczowe
sprawy badania. Opisujemy te sprawy

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Inne imjormac)e

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie

z dzialalno$ci Grupy za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2017 r. (,Sprawozdanie

z dzialalno$ci”) wraz z o$wiadczeniem

o stosowaniu ladu korporacyjnego, ktore jest sa
wyodrebniong czescig tego Sprawozdania oraz
Raport Roczny za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2017 r. (,Raport roczny”) (razem ,Inne
informacje™).

Odpowiedzialnosé Zarzadu i Rady

N ey ed 7 e
YUUZOrcze

Zarzad Jednostki dominujace;j jest
odpowiedzialny za sporzadzenie Innych
informacji zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz czlonkowie
Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia,
aby Sprawozdanie z dzialalnoéci Grupy wraz z
wyodrebnionymi cze$ciami spelnialy wymagania
przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

!f‘({;?c,s"f‘;* dzialnosé 5)4{‘_;;?w(_;=': rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych
informacji.

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego
sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem
jest przeczytanie Innych informacji, i czyniac to,
rozwazenie czy nie sa one istotnie niespdjne ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
z nasza wiedza uzyskana w trakcie badania, lub
w inny sposéb wydaja sie byé istotnie
znieksztalcone. Jezeli, na podstawie wykonanej
pracy stwierdzimy istotne znieksztalcenie Innych
informacji, jeste$my zobowigzani poinformowaé
o tym w naszym sprawozdaniu z badania.
Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami
Ustawy o bieglych rewidentach jest réwniez
wydanie opinii czy Sprawozdanie z dzialalnoéci
zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz
czy jest zgodne z informacjami zawartymi

w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta,
chyba ze przepisy prawa lub regulacje zabraniaja
publicznego ujawnienia na ich temat lub gdy,

w wyjatkowych okolicznoéciach, ustalimy, ze
kwestia nie powinna byé¢ komunikowana

w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna byloby
racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne
konsekwencje przewazylyby korzysci dla interesu
publicznego takiego ujawnienia.

w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Ponadto jeste$my zobowiazani do wydania opinii,
czy Grupa w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu
korporacyjnego zawarla wymagane informacje.

Sprawozdanie z dzialalnoéci Spétki Grupy
uzyskaliémy 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
Nadzorcza Jednostki dominujace;j.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosei

d .

Na podstawie wykonanej pracy w trakeie badania,
naszym zdaniem, Sprawozdanie z dzialalnosci
Grupy:

zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy
o rachunkowoéci oraz paragrafu 92
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19
lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez
emitentdéw papieréw wartodciowych oraz
warunkoéw uznawania za rbwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego pafistwem czlonkowskim
(,Rozporzadzenie o informacjach biezacych” —
Dz. U. z 2014 1., poz. 133 z pdin. zm.);

« jest zgodne z informacjami zawartymi
w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Ponadto oswiadczamy, ze w §wietle wiedzy

o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas
naszego badania nie stwierdziliémy

w Sprawozdaniu z dzialalno$ci Grupy istotnych
znieksztalcen.
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Naszym zdaniem w oéwiadczeniu o stosowaniu
ladu korporacyjnego Grupa zawarla informacje
okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b,
g, j oraz k Rozporzadzenia o informacjach
biezacych. Ponadto, naszym zdaniem, informacje

wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h
oraz i tego Rozporzadzenia zawarte w
oéwiadezeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego
sa zgodne z majacymi zastosowanie przepisami
oraz informacjami zawartymi

w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Oswiadc

niebedqcecych badaniem sprawozdania

finansowego

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem
o$wiadczamy, ze ushugi niebedace badaniem
sprawozdan finansowych, ktore $wiadczyliémy na
rzecz Spolki i jej spolek zaleznych sa zgodne

z prawem i przepisami obowigzujacymi w Polsce
oraz ze nie $wiadezyliémy ushug niebedacych
badaniem, ktore sg zakazane na mocy art. 5 ust.1
Rozporzadzenia UE oraz art.136 Ustawy

o bieglych rewidentach.

enie na temat swiadcezenia ustug

Uslugi niebedace badaniem sprawozdan
finansowych, ktore $wiadezyliSmy na rzecz Spolki
ijej spolek zaleznych w badanym okresie zostaly
wymienione w sprawozdaniu Zarzadu

z dzialalnosci Grupy.

Wybor firmy audytorskie)

ZostaliSmy wybrani po raz pierwszy do badania
rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy uchwala Rady Nadzorczej
Jednostki dominujacej z dnia 13 czerwca 2017 1.
na podstawie paragrafu 17 ust. 2 pkt p) Statutu
Jednostki dominujace;j.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.,
spOlki wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 144, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie

niezaleznego bieglego rewidenta, jest Piotr Wyszogrodzki.

Pl Lyt

Piotr Wyszogrodzki
Kluczowy Biegly Rewident
Numer w rejestrze 90091

Warszawa, 13 marca 2018 r.
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