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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej spdtki Getback S.A.
w restrukturyzacji :

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

ZostaliSmy zatrudnieni w celu zbadania zalaczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatlowej Getback w restrukturyzacji (zwanej dalej ,.Grupa Kapitatowg®™),
w ktorej jednostka dominujaca jest Getback S.A. w restrukturyzacji {zwana dalej ,jednostka
dominujacg™), na ktére sktadaja sig: skonsolidowane sprawozdanie z zyskdw | strat i skonsclidowane
sprawozdanie z catkowitych dochoddw za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017
roku, skonsolidowane sprawozdanie z sytuac]i finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2017
roku, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w Kapitale wiasnym, skonsolidowane sprawozdanie
z przeplywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku oraz
dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(.skonsolidowane sprawozdarnie finansowe™),

Odpowiedzialnosé kierownika jednostki dominujgcej i 0s6b sprawujacych nadzér za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie 2z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowoséci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczodci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzernt Komisji Europejskiej oraz innymi
obowfazujacymi przepisami prawa, a takze statutem jednostki dominujgcej. Zarzad jednostki
dominujacej jest réwniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktéra uznaje za niezbedna dla
sporzadzenia  skonsolidowanege  sprawozdania finansowego  niezawierajacego  istotnego
znieksztatcenia spowodowanego cszustwem lub biedem.

Zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci Zarzad jednostki dominujacej oraz cztonkowie jej
Rady Nadzorczej sg zobowiazani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe
spelnialo  wymagania przewidziane ustawg z dnia 29 wrzednia 1994 r. o rachunkowosci
{Dz. U. z 2018 r. poz. 395 z pd6zn. zm.), zwana dalej ,Ustawa o rachunkowosci”,

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta

Zostali$my zatrudnieni do przeprowadzenia badania skensolidowanego sprawozdania finansowego
stosownie do postanowlien:

1) ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1089 z pézn. zm.) (,Ustawa o bieglych rewidentach”),

2) Krajowych Standarddw Rewizii Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia 10 lutego
2015 r. z pdzn. zm., w zwiazku z uchwata nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie
krajowych standarddw wykonywania zawodu,
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rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwiatnia 2014 r,
w sprawie szezegdlowych wymogdw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajgocym 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) (,Rozporzadzenie
537/2014").

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii 0 tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz syluacji majatkowej 1 finansowej oraz wyniku finansowego Grupy
Kapitatowej zgodnie z majacymi zastosowanie Migdzynarocdowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoscl  Finansowe] oraz  zwigzanymi 2z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej | przyjetymi zasadami
{polityka) rachunkowosci.

Jednak z powodu wagi spraw opisanych w Uzasadnieniu odstapienia od wyrazenia opinif, nie bylismy
w stanie uzyskac wystarczajacych i odpowiednich dowodow badania stanowiacych podstawe do
wyrazenia opinii z badania. Odstgpienie od wyrazenia opinii jest spdjne z dodatkowym
sprawozdaniem dla Komitetu Audytu wydanym z dniem ninigjszego sprawozdania z badania.

Niezaleznosé

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident i firma audytorska pozostawali
niezalezni od jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej zgodnie z przepisami Ustawy
o bieglych rewidentach, Rozporzadzenia 537/2014 oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi
uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentdw,

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem os$wiadczamy, ze nie $wiadczylidmy ustug
niebgdgcych badaniem, ktore sg zabronione przepisami art. 136 Ustawy o bieglych rewidentach oraz
art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014, dla jednostek wchodzgcych w skiad Grupy Kapitatowe].

Kluczowy bieglty rewident i firma audytorska swiadczyli na rzecz jednostek wchodzgcych w skiad
Grupy Kapitatowej nizej wymienione ustugi niebedace badaniem sprawozdan finansowych, ktére nie
zostaty ujawnione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym b sprawozdaniu z dzlatalnosci
Grupy Kapitatowej:

a) Ustugi niebedace badaniem sprawozdan finansowych swiadczone jednostce dominujacej w 2017
roku przed pierwszym notowaniem jednostki dominujacej na Gieldzie Papieréw Wartosciowych
{jednostka dominujaca jako podmiot niepubliczny):

- procedury zwigzane z wydaniem listéw poswiadczajacych, opinii do prospektu emisyjnego
jednostki dominujacej oraz wsparcie w procesie pierwszej oferty publiczng] {umowa
podpisana w marcu 2017 roku),

- oswiadczenie o sytuacji podatkowej na potrzeby prospektu emisyjnego jednostki
dominujgcej (umowa podpisana w styczniu 2017 roku),

— pozostale ustugi podatkowe (umowa podpisana we wrzesniu 2014 roku),

b) Ustugi niebedace badaniem sprawozdan finansowych swiadczone jednostce dominujacej w 2017
roku, po pierwszym notowaniu jednostki dominujacej na Giekdzie Papierdw. Wartosciowych
w lipcu 2017 reku {jednostka dominujaca jako jednostka zainteresowania publicznego):

- wsparcie w raparcie niefinansowym apartym na migdzynarodowym standardzie Glabal
Repcrting Initiative wraz z przygotowaniem strategicznych ram zarzadzania spolecznej
odpowiedzialnoéci biznesu (umowa podpisana w kwietniu 2017 roku).

Wybor firmy audvtorskiej

Zostalismy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
uchwata 33/2017 Rady Nadzorczej z dnia 20 czerwca 2017 roku. Skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy Kapitatowej badamy nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego zakoriczonego
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dnia 31 grudnia 2015 roku, to jest przez trzy kolejne lata obrotowe. Badaniu podlegalo réwniez
skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakeficzony 31 grudnia 2014 roku w ramach badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okresy 12 miesiecy zakonczone 31 grudnia 2016
roku, 31 grudnia 2015 roku oraz 31 grudnia 2014 roku bedace zatacznikiem do prospektu
emisyjnego.

Uzasadnienie odstgpienia od wyrazenia opinii

1.

Skonsclidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatoZzeniu kontynuagii
dziatalnoéci przez Grupeg Kapitatowa. Zgodnie z informacjami zawartymi w nocie 4.1 do
skonsclidowanego sprawozdania finansowego, na poczatku 2018 roku jednostka dominujaca
doswiadczyta trudnosci z wywiazaniem sie ze wszystkich wymagalnych zobowtazan finansowych.
W zwigzku z tym w dniu 2 maja 2018 roku jednostka dominujaca ziozyta wniosek do Sadu
Rejonowego o otwarcie przyspieszonego postepowania ukifadowego wraz ze wstepnym planem
restrukturyzacji. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania z badania plan
restrukturyzacji nie zostat jeszcze zatwierdzony. Ponadto dla okresow nastepujgcych po
31 grudnia 2017 roku nie byly sporzadzane informacie finansowe. Nie bylismy w stanie uzyskaé
wystarczajacych | edpowiednich dowoddw badania dotyczacych zasadnosci przyjetego przez
Zarzad jednostki deminujace] zatoZzenia kontynuacji dziatalnosci.

W dniu 16 kwietnia 2018 roku z upowaznienia Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego (UKNF)
skierowano do Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz BondSpot S.A. zadania
zawieszenia obrotu wszystkimi instrumentami finansowymi wyemitowanymi przez jednostke
dominujaca. Jak ujawniono w nocie 31 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego w dniu
20 kwietnia 2018 roku UKNF ztozyt zawiadomienie do Prokuratury Krajowej o podejrzeniu
popetnienla przestgpstwa w odniesieniu do przekazanej do publicznej wiadomosci przez osoby
reprezentujace jednostke dominujacay raportu nr 39/2018. We wspomniangj sprawie
Prokuratura Regionalna w Warszawie wszczeta Sledztwo. Dodatkowo w dniu 26 kwietnia 2018
roku Przewodniczacy Komisji Nadzoru Finansowego (KNF) ztozyl zawiadomienie o podejrzeniu
popetnienia kolejnych przestepstw przez osoby wchodzace w sktad Zarzadu jednostki
dominujacej. Nie jesteSmy w stanie wypowiedzieé sie odnosnie wplywu toczacych sie
postepowan oraz ich ostatecznych wynikéw na zataczone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe,

Jak ujawniono w nocie 20 do skonsolidewanego sprawozdania finansowege Grupa ha dzied
31 grudnia 2017 roku prezentuje w pozycji portfele wierzytelnosci portfele w kwocie 125 min 24,
bgdace przedmiotem umdw sprzedazy, ktére z uwagi na wysokie, w ocenie Grupy Kapitatowej,
ryzyko mozliwego braku ptatnosci przez nabywce, zostaty anulowane po dacie bilansowej.
Wycena tych portfeli oparta zostala o prognozowane przeplywy finansowe z windykacji
zabezpieczenn obejmujacych nieruchomosci oraz inwestycje infrastrukturalne. Nie byliSmy
w stanie uzyskaé wystarczajgcych i odpowliednich dowodéw badania dotyczacych znaczacych
zatozen przyjetych w wycenie tych portfeli.

Zgodnie z informacjami zawartymi w nocie 31 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jednostka dominujaca zawarta z niektérymi towarzystwami funduszy inwestycyjnych umowy
o wspbipracg. W ramach tych uméw moga powstaé dodatkowe zobowiazania dla jednostki
dominujacej, w tym nabywanie certyfikatow inwestycyjnych, zabezpieczenia plynnosci danego
funduszu czy tez okreslonej gwarantowanej stopy zwrotu i ustanowienia zabezpieczerl. Na dzien
31 grudnia 2017 roku Grupa Kapftatowa rozpoznata rezerwe z tytutu zobowiazai wobec funduszy
inwestycyjnych w kwocie 60 min 2t w zwigzku z powyzszymi umowami. Nie bylismy w stanie
uzyska wystarczajacych i odpowiednich dowoddw badania w odniesieniu do powyzszych
zobowigzan.

Zgodnie z informacjami zawartymi w nocie 6.6 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
istnieje ryzyko, 2e windykacja cza$ci portfela wierzytelnodci moze stadé sie nieskuteczna
na dredze sadowej z powodu zmiany wprowadzone] do kodeksu cywilnego, ktdra wchodzi
wZycie w dniu S lipca 2018 roku, przewidujace] krotsze terminy przedawnienia. Na dzied
31 grudnia 2017 roku saldo w wysokosci 2.327 min zt wartodci nominalnej wierzytelnosci
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(na ktére sklada si¢ kwota 930 min zt wierzytelnoéci z data wymagalnoéci starsza niz 6 lat
i przedawnionych na dzieft 31 grudnia 2017 roku oraz kwota 1.397 min z, dia ktdrych Grupa
nie byta w stanie na dzied 31 grudnia 2017 roku ustali¢ daty przedawnienia) zagrozone jest
przedawnieniem, jezell zadne czynnosci skutkujace przerwaniem biegu przedawnienia nie
zostang wszczete na czas. Nie jestesmy w stanie uzyskadé wystarczajacych i odpowiednich
dowoddw badania dotyczacych wiarygodnosci ujawnionych kwot, jak réwniez zdolnoécl Grupy
Kapitatowej do przeprowadzenia niezbednych czynnosci prawnych, a w konsekwengji
potencialnegoe wphtywu tej kwestii na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

6. Zgodnie z informacjami zawartymi w nocie 31 do skonsclidowanego sprawozdania finransowego
jednostka dominujaca wskazata, iz jest w trakcie postepowania kontrolnego prowadzonego
przez UKNF. Postgpowanie kontrolne swoim zakresem obejmuje weryfikacje zgodnodc
prowadzonej dziatalnoéci z postanowieniami procedury zarzadzania sekurytyzowanymi
wlerzytelnosciami oraz weryfikacie zgodnoéci prowadzonej dziatalnodci z umowami zawartymi
z towarzystwami. Dodatkowo zostaliémy poinformowani  odnodnie spostrzezern UKNF
dotyczacych moziiwych praktyk Grupy Kapitatowej w zakresie sprzedazy portfeli wierzytelnoéci
do podmictow poza Grupg Kapitatlowa wraz z rozpoznaniem wyniku na transakcji oraz
pozniejszym odkupem tych samych, lub pogrupowanych w nowe portfele, wierzytelnosci
od innego podmiotu spoza Grupy Kapitatlowe] po nowej wyzszej cenie. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania z badania ostateczny wynik kontroli nie byt znany. Nie byli$my
w stanie okresli¢ potencjalnego wplywu wyniku kontroli, w tym w odniesieniu do transakcji
odkupu portfeli, na zalgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Zarzad jednostki
dominujacej, na nasz wniosek, zobowiazat sig , ze przeprowadzi niezalezne dechodzenie w tej
kwestii. Peten zakres, okres w ktérym zostanie ono przeprowadzone oraz wnioski z tego
przysztego dochodzenia nie sg znane na dzient wydania niniejszego sprawozdania z badania.
Jednakze Zarzad jednostki dominujacej jak ujawniono w nocie 31, oszacowal potencjalny
negatywny wplyw na kapitat wtasny na dzien 1 stycznia 2017 roku w wysokoéci 58,7 min z oraz
potencialny negatywny wplyw na wynik brutto roku 2017 w wysokoesci 40,3 min zh, Nie byliémy
w stanie uzyskaé wystarczajacych | odpowiednich dowoddw badania w  odniesieniu
do powyZszych szacunkdw, zardwno pod wzgledem szacowanych kwot jak i okreséw, ktdrych
dotycza. W zwigzku z tym nie byliSmy w stanie ustalié, czy moZe by¢ wymagana aktualizacja
informacji finansowych dotyczgcych poprzednich okreséw sprawozdaweczych.

7. Jak wskazano w nocie 2.2 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego w 2018 roku
powotano nbwych czlonkdw Zarzadu jednostki dominujacej, Nowi czlonkowie Zarzadu jednostki
dominujacej nie byli w stanie przekazac¢ nam pisemnych oswiadczen dwdch bytych cztonkéw
Zarzadu jednostki' deminujacej potwierdzajacych, ze nie doszto do oszustw, nieprawidtowoscl
lub uchybien w dziatalnosc biznesowe] Grupy Kapitatowej podczas ich kadengji. Nie byliémy
w stanie okreslic moziiwego wpiywu tej kwestii na zataczone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

8. W nocie 6.3 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa Kapitalowa ujawniia
informacje dotyczace ryzyka ptynnoéci. Jak rdwniez wskazano w nocie 4.1 do skonsaolidowanego
sprawezdania finansowego Grupa Kapitatowa napotkata trudnosci finansowe i ztozvta wniosek
o wstepny plan  restrukturyzacji. Ujawnienia dotyczace instrumentdw finansowych
przedstawione w nocie 6.3 nie odzwierciedlajg tych kwestii i nie spetniajg wymogdw ujawnien
wymaganych przez MSSF 7 Instrumenty finansowe - ujawnianie informacji. Nie uzyskalismy
odpowiedniej dokumentacii pozwalajacej nam na ocene poprawnoéci rozbicia kwot ujawnionych
w tabeli prezentujacej luke ptynnosci oraz w tabeli prezentujace] umowne warunki zobowigzan
finansowych.

Odstapienie od wyrazenia opinii

Wobec znaczenia spraw opisanych w Uzasadnieniu odstapienia od wyrazenia opinfi, nie byliémy
w stanie uzyskaC wystarczajacych i odpowiednich dowoddéw badania stanowigcych podstawe do
wyrazenia opinii o zbadanym skonsclidowanym sprawoezdaniu finansowym. W zwigzku z powyzszym
nie wyrazamy opinii o tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Ze wzgledu na znaczenie spraw opisanych w sekcji Odstapienie od wyrazenia opinii nie bylisSmy
w stanie wyrazic¢ opinii na temat sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

Opinia na temat oswiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie oswiadczenia o stosowaniu tadu
korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa. Ponadto Zarzad jednostki dominujgcej oraz cztonkowie
Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby os$wiadczenie o stosowaniu tadu
korporacyjnego spetniato wymagania przewidziane w stosownych przepisach prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsclidowanego sprawozdania finansowego, naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii, czy emitent
obowigzany do ztozenia osSwiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowigcego
wyodrebniong czes¢ sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej, zawart w tym oswiadczeniu
informacje wymagane przepisami prawa oraz w odniesieniu do okreslonych informacji wskazanych
w tych przepisach lub regulaminach stwierdzenie, czy sg one zgodne z majacymi zastosowanie
przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ze wzgledu na znaczenie spraw opisanych w sekcji Odstapienie od wyrazenia opinii nie bylismy
w stanie wyrazic opinii na temat sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i w konsekwencji nie
wyrazamy opinii w zakresie oswiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego.

Informacja o sporzadzeniu oswiadczenia na temat informacji niefinansowych

Zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach informujemy, Zze jednostka dominujaca
zamiescita w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej informacje o sporzadzeniu odrebnego
sprawozdania na temat informacji niefinansowych, o ktorym mowa w art. 55b ust. 2b Ustawy
o rachunkowosci oraz ze jednostka dominujgcg sporzadzita takie odrebne sprawozdanie.

Nie wykonalismy zadnych prac atestacyjnych dotyczacych odrebnego sprawozdania na temat
informacji niefinansowych i nie wyrazamy jakiegokolwiek zapewnienia na jego temat.

Przeprowadzajgcy badanie w imieniu Deloitte Audyt spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.
(do dnia 18 marca 2018 roku dzialajacej pod firmg Deloitte Polska spétka z ograniczong
odpowiedzialn;pécia_ sp. k.) - podmiotu wpisanego na liste firm audytorskich prowadzona przez KRBR
ped nr. ewidn;_/-hcyjnym 73;

|
Pawe}m osadka

Kluczowy big rewident
nr ewidencyjny 90119

Warszawa, 29 czerwca 2018 roku




