Sprawozdanie biegtego rewidenta
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Sprawozdanie niezaleznego biegtego
rewidenta z badania

rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej BBl Development S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia 31 grudnia 2017 r.
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia BBI Development S.A.

Sprawozdanie bieglego rewidenta o skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym

Wstep

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej BBI Development S.A., zwanej dalej Grupg, w ktdrej jednostkg
dominujgca jest BBI Development S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Putawskiej 2, zwana dalej
Jednostkg Dominujgca, za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia 31 grudnia 2017 r.,
na ktére skiada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien
31 grudnia 2017 roku, skonsolidowany rachunek zyskéw i strat oraz skonsolidowane
sprawozdanie z catkowitych dochodoéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale
wiasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy konczgcy
sie tego dnia oraz informacje dodatkowe zawierajgce znaczgce zasady (polityki) rachunkowosci
i inne informacje objasniajgce.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi  Standardami  Rachunkowosci, Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzgdzen Komisji Europejskiej, zwanymi dalej MSSF UE.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej

Zarzad Jednostki Dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktore prezentuje jasny i rzetelny obraz zgodnie z MSSF UE, jego
zgodno$¢ z obowigzujacymi przepisami prawa oraz statutem Jednostki Dominujgcej. Zarzad
Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za
niezbedng dla sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego wolnego
od istotnych znieksztalcen powstatych wskutek celowych dziatan lub btedow.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (Dz. U. z 2017 r. poz. 2342 z
pozniejszymi zmianami), Zarzad oraz czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej
sg zobowigzani do zapewnienia, aby roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w tej ustawie.

Odpowiedzialnos¢ Biegtego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii o tym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie
do postanowien Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardow Badania przyjetych przez Krajowg Rade Biegltych Rewidentéw (uchwata
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nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r. z pozniejszymi
zmianami, w zwiazku z uchwalg nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie krajowych
standardéow wykonywania zawodu), ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089), zwanej dalej
ustawa o bieglych rewidentach oraz rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogoéw dotyczacych
ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajgcym
decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158 z 27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z
11.06.2014, str. 66), zwanego dalej Rozporzadzeniem 537/2014. Regulacje te nakiadajg na nas
obowigzek postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposob, aby uzyska¢ wystarczajaca pewnos¢, ze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajacej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako calo$é nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub
bledem, oraz wydanie sprawozdania niezaleznego bieglego rewidenta zawierajgcego naszg
opinie. Wystarczajgca pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje,
ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi standardami zawsze wykryje
istniejgce istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa
lub bledu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie
moglyby wplyngé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjgte na podstawie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia,
powstatego na skutek oszustwa lub innych nieprawidtowosci jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztalcenia powstalego na skutek btedu, poniewaz moze obejmowaé zmowy,
falszerstwo, celowe pominiecia, wprowadzanie w biad lub obejécie kontroli wewnetrznej i moze
dotyczyé kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego bezposrednio wptywajacego na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodow badania
dotyczacych kwot i ujawnien zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobor
procedur badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnego
znieksztalcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatan
lub btedéw. Dokonujgc oceny tego ryzyka bierzemy pod uwagg kontrole wewngtrzng w zakresie
dotyczacym sporzadzania oraz rzetelnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w celu zaprojektowania stosownych w danych okolicznosciach procedur badania,
nie za$ wyrazenia opinii o skutecznosci kontroli wewnetrznej. Badanie obejmuje réwniez ocene
odpowiednioéci stosowanej polityki rachunkowosci, racjonalnoéci ustalonych przez Zarzad
Jednostki  Dominujacej ~ wartosci  szacunkowych — oraz oceng  ogolnej  prezentacji
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacq
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Zgodnie z ustawg o bieglych rewidentach jestesmy takze zobowigzani zawrze¢ w sprawozdaniu
z badania opinie o tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest zgodne co do formy
i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i statutem Jednostki Dominujgcej. Opini¢ w
tym zakresie sformutowali$my w oparciu o prace wykonane w trakcie badania.
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Znaczace ryzyka istotnego znieksztatcenia
Znaczace ryzyka istotnego znieksztaicenia to zidentyfikowane przez nas ryzyka istotnego
znieksztatcenia, ktore wedlug naszego osgdu wymagajg szczegélnego rozwazenia podczas
badania.

Ryzyka te zostaly przez nas zaadresowane w kontekscie badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jako catosci i przy formutowaniu o nim opinii i nie wydajemy osobnej
opinii na temat kwestii zidentyfikowanych jako znaczace ryzyka istotnego znieksztatcenia.

%

Znaczace ryzyko

Reakcja na ryzyko

Ocena utraty wartosci inwestycji w jednostkach powigzanych wycenianych metoda praw.

i

| wiasnosci

W sprawozdaniu z sytuacji finansowej na
dzien 31 grudnia 2017 r. Grupa
prezentuje inwestycje w jednostkach
powigzanych wycenianych metodg praw
wiasnosci w kwocie 128 612 tys. zt, co
stanowi 34,7 % sumy bilansowe;.

Zagadnienie  zostato
znaczace ryzyko badania
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy z uwagi na wartos¢
danej pozycji, ktéra jest istotna dla
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, jak réwniez z uwagi na
element profesjonalnego osagdu
kierownictwa Grupy przy wycenie utraty
warto$ci inwestycji.

uznane Za

Nasze procedury obejmowaty w szczegoInosci:

- zrozumienie procedur, w tym $rodowiska
kontroli wewnetrznej, odnoszacych sie do
procesu oceny utraty wartosci inwestycji w
jednostkach powigzanych wycenianych metodg
praw wiasnosci,

- ocene zgodnosci  przyjetych  polityk
rachunkowosci w zakresie jednostek
powigzanych  wycenianych metoda praw
wlasnosci z  odpowiednimi  standardami
sprawozdawczosci finansowe;j,

- uzgodnienie  przyjetych  wartosci  dla
poszczegdlnych jednostek powigzanych z
otrzymanymi wycenami zatwierdzonymi przez
kierownictwo Grupy,

- krytyczng ocene przyjetych przez kierownictwo
Grupy zalozen i dokonanych szacunkéw; w
szczegolnosci zweryfikowano zasadno$¢ danych
wsadowych bedacych podstawg do okreslenia
wartosci inwestycji,

- ocene kompletnosci i poprawnosci ujawnien w
zakresie inwestycji w jednostkach powigzanych
wycenianych metodg praw wiasnosci.

Na podstawie przeprowadzonych procedur
badania, uznaliSmy przyjete zalozenia za
racjonalne i majgce poparcie w uzyskane;
dokumentacji. W wyniku przeprowadzonych
procedur nie zidentyfikowali§my koniecznosci
dokonywania istotnych korekt.
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' Znaczace ryzyko

Reakcja na ryzyka

! Ocena utraty wartosci zapasow

W sprawozdaniu z sytuacji finansowej na
dzien 31 grudnia 2017 r. Grupa
prezentuje zapasy w kwocie 142 360 tys.
zt, co stanowi 38,4 % sumy bilansowej

Zagadnienie zostato uznane za znaczace
ryzyko  badania  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy z
uwagi na warto$¢ danej pozycji, ktéra jest
istotna dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, jak rowniez z
uwagi na element profesjonalnego osgdu
kierownictwa Grupy przy wycenie utraty
wartosci zapasow.

Nasze procedury obejmowaty w szczegolnosci:

- zrozumienie procedur, w tym Srodowiska
kontroli wewnetrznej, odnoszgcych sie do
procesu oceny utraty wartosci zapasow,

- ocene zgodnosci  przyjetych  polityk
rachunkowosci w zakresie zapasow z
odpowiednimi standardami sprawozdawczo$ci
finansowej,

- uzgodnienie przyjetych wartosci dla zapasow z
otrzymanymi wycenami zatwierdzonymi przez
kierownictwo Grupy,

- krytyczng ocene przyjetych przez kierownictwo
Grupy zatozen i dokonanych szacunkow; w
szczegolnosci zweryfikowano zasadnosé danych
wsadowych bedgcych podstawg do okreslenia
wartosci zapasow,

- ocene kompletnosci i poprawnos$ci ujawnien w
zakresie zapasow.

Na podstawie przeprowadzonych procedur
badania, uznalismy przyjete =zalozenia za
racjonalne i majgce poparcie w uzyskanej
dokumentacji. W wyniku przeprowadzonych
procedur nie zidentyfikowaliSmy koniecznosci
dokonywania istotnych korekt.

Opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Naszym zdaniem, zalgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
BBI Development S.A.:

przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkowa i finansowg Grupy na dzien 31 grudnia 2017
roku, wynik finansowy oraz przeptywy pieniezne za rok obrotowy koriczacy sie tego dnia
zgodnie z MSSF UE i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do formy i tresci z rozporzgdzeniem
Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
czionkowskim (Dz.U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami), zwanym dalej
rozporzgdzeniem o informacjach biezacych i okresowych, oraz MSSF UE, a takze
z wplywajgcymi na jego tres¢ postanowieniami statutu Jednostki Dominujgce;.
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Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Inne informacje zamieszczone w skonsolidowanym raporcie rocznym

Inne informacje obejmujg informacje finansowe i niefinansowe inne niz skonsolidowane
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z badania. Nasza opinia o skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym nie obejmuje tych innych informacji oraz, o ile nie zostalo to
jednoznacznie wskazane w Sprawozdaniu na temat innych wymogdw prawa iregulacji, nie
wyrazamy zadnej formy zapewnienia o tych innych informacjach. Ponadto zakres naszych prac
oraz charakter naszego zapewnienia sg wytgcznie takie jak opisujemy.

Sprawozdanie z dziatalnosci

Raport roczny zawiera sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej w 2017
roku sporzgdzone w formie jednego dokumentu, zwanego dalej sprawozdaniem z dziatalnoSci.
Zarzad Jednostki Dominujacej jest odpowiedzialny za jego sporzadzenie oraz ztozenie w tym
sprawozdaniu o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego. Zarzad oraz cztonkowie Rady
Nadzorczej Jednostki Dominujgcej sga odpowiedzialni za zapewnienie, aby sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy bylo zgodne z wymogami rozporzadzenia o informacjach biezgcych i
okresowych oraz ustawy o rachunkowo$ci.

Zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach i rozporzgdzenia o informacjach biezgcych
i okresowych jestesmy zobowigzani sformutowac¢ opinie, czy sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
uwzglednia przepisy tego rozporzadzenia oraz ustawy o rachunkowosci, a takze czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Dodatkowo jestesmy zobowigzani sformutowa¢ o$wiadczenie, czy w Swietle wiedzy o Grupie i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotne
znieksztatcenia, a w przypadku ich stwierdzenia wskazaé na czym one polegaja.

Jednoczesnie jesteSmy zobowigzaniu sformutowaé opinie, czy oswiadczenie o stosowaniu tadu
korporacyjnego, stanowigce wyodrebniong cze$¢ sprawozdania z dziatalnosci Grupy, zawiera
okreslone informacje wskazane w rozporzadzeniu o informacjach biezacych i okresowych,
a odnosnie do niektérych informacji wskazanych w tym rozporzgdzeniu, czy informacje te sg
zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami prawa oraz z informacjami zawartymi w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Zapoznali$my sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy, w tym z oSwiadczeniem o stosowaniu
tadu korporacyjnego. Przeanalizowali$my, czy zawiera ono informacje wymagane powyzszymi
przepisami prawa oraz sprawdziliSmy, czy informacje w nim zawarte sg zgodne z informacjami
zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Odnos$nie do niektorych
informacji zawartych w o$wiadczeniu o fadzie korporacyjnym przeanalizowaliSmy, czy sg one
zgodne z przepisami prawa. Czytajac sprawozdanie z dziatalnosci Grupy rozwazylismy, w oparciu
0 naszg wiedze o Grupie i jej otoczeniu, czy nie zawiera ono istotnych znieksztaicen.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalno$ci

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem rocznego sprawozdania
finansowego, zatgczone sprawozdanie z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2017 r. uwzglednia przepisy rozporzadzenia o informacjach biezgcych
i okresowych i informacje, o ktérych mowa w art. 49 i 55 ust. 2 ustawy o rachunkowosci oraz
informacje prezentowane w tym sprawozdaniu sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym. '

W $wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania nie stwierdzilismy
w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

PKF Consult Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cig Sp. k. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B 5
Firma audytorska wpisana na liste firm audytorskich pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego Numer KRS 0000579479



PKF

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem rocznego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego,:

e o$wiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego zawiera informacje okreslone w paragrafie
91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, j, k oraz | rozporzadzenia o informacjach biezgcych i okresowych,

e informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz i tego rozporzgdzenia
zawarte w tym os$wiadczeniu sg zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami
oraz informacjami zawartymi w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Informacje i stwierdzenia wymagane przez Rozporzadzenie 537/2014
Niezaleznos¢

W trakcie przeprowadzania badania PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.
k. pozostawata niezalezna, w rozumieniu ustawy o biegtych rewidentach, Rozporzgdzenia
537/2014 oraz zasad etyki zawodowej przyjetych uchwatami Krajowej Rady Bieglych
Rewidentéw, od jednostek wchodzacych w sktad Grupy.

Ustugi niebedgce badaniem ustawowym

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy ustug
niebedgcych badaniem, ktore sg zabronione przepisami art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014
w okresach w nim wskazanych.

Powotanie firmy audytorskiej oraz catkowity nieprzerwany okres trwania zlecenia

Zostalismy wybrani do badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
uchwaig 1/V111/2017 z dnia 20 czerwca 2017 r.. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy,
w okresie gdy Jednostka Dominujgca jest jednostkg zainteresowania publicznego, badamy
nieprzerwanie, z uwzglednieniem przediuzenia zlecenia oraz ponownego powofania, przez
kolejnych 9 lat.

Spéjnos¢ opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ze sprawozdaniem
dodatkowym dla komitetu audytu

Nasza opinia o rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jest spdjna
ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, o ktérym mowa w Rozporzgdzeniu
537/2014.

Ceravy — A5¢lecletcn
Cezary Bgkiewicz
Biegty rewident nr 12232

kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
firmy audytorskiej nr 477
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02-695 Warszawa 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B

fal, +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 76 63
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PKF Consult Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B 6
Firma audytorska wpisana na liste firm audytorskich pod numerem 477
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