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Sprawozdanie

niezaleznego bieglego rewidenta z badania

dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej ENEA Spoélka Akcyjna

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego Grupy Kapitalowej ENEA

Nasza opinia

Naszym zdaniem, zalaczone roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitalowej ENEA (,,Grupa”), w ktorej
jednostka dominujaca jest ENEA S.A.
(“Jednostka dominujaca”):

o przedstawia rzetelny i jasny obraz
skonsolidowanej sytuacji majatkowej
i finansowej Grupy na dzien
31 grudnia 2018 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;

e jest zgodne co do formy i tresci
z obowiazujacymi Grupe przepisami prawa
oraz statutem Jednostki dominujacej.
Niniejsza opinia jest spojna z naszym
sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu

Podstawa opinii

Audytu, ktore wydaliSmy z dniem niniejszego
sprawozdania.

Przedmiot naszego badania

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitalowej ENEA, ktore zawiera:

¢ skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji
finansowej na dzien 31 grudnia 2018 r.;

oraz sporzadzone za rok obrotowy
od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 r.:

o skonsolidowane sprawozdanie z zyskow
i strat oraz innych catkowitych dochodéw;

o skonsolidowane sprawozdanie ze zmian
w kapitale wlasnym;

e skonsolidowane sprawozdanie
z przeplywéw pienieznych oraz

¢ informacje dodatkowsa, obejmujgca
wprowadzenie do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliémy zgodnie

z Miedzynarodowymi Standardami Badania
w wersji przyjetej jako Krajowe Standardy
Badania przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentéw (,,KSB”) oraz stosownie do
postanowien ustawy z dn. 11 maja 2017 .

o bieglych rewidentach, firmach audytorskich

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

z pdzn. zm.) a takze Rozporzadzenia UE

nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r.

w sprawie szczegblowych wymogow
dotyczacych ustawowych badan sprawozdan
finansowych jednostek interesu publicznego
(,Rozporzadzenie UE” — Dz. U. UE L158).

PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Audyt sp.k.,

(dawniej: PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0.)
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Nasza odpowiedzialnoé¢ zgodnie-z KSB zostala
dalej opisana w sekcji Odpowiedzialnosé
biegtego rewidenta za badanie
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore
uzyskali$émy sa wystarczajace i odpowiednie,
aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.
Niezaleznosé i etyka

Jeste$my niezalezni od Grupy zgodnie

z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych

Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych
(,Kodeks IFAC”) przyjetym uchwatami

Nasze podejsScie do badania

Krajowej Rady Bieglych Rewidentow oraz

z innymi wymogami etycznymi, ktére maja
zastosowanie do naszego badania sprawozdan
finansowych w Polsce. Wypelniliémy nasze
inne obowigzki 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 okreslonymi w Ustawie

o bieglych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu
UE.

Podsumowanie

o Istotno$c ogdlna przyjeta do badania zostala okre$lona na

poziomie 62 mln zl, co stanowi 2,5% miernika zysku
EBITDA (ustalonej na etapie planowania badania),
zdefiniowanego w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym (Nota 6).

Istotnosé

o Przeprowadziliémy badanie Jednostki dominujacej
i 12 spolek zaleznych w Polsce.

e  Otrzymali$émy sprawozdanie z badania innego bieglego
rewidenta badajacego pakiet konsolidacyjny 1 sp6tki
zaleznej Grupy.

e  Zakres naszego badania pokryt 99,7 % przychodéw Grupy
oraz 99,6 % wartoSci absolutnej jej wyniku finansowego
przed dokonaniem wylgczen konsolidacyjnych.

Kluczowe
sprawy
badania

e Zmiana regulacji dotyczacych cen energii elektrycznej
W 2019 T.

e Utrata wartoéci aktywéw trwalych

e Zastosowanie standardu MSSF15 Przychody z tytutu uméw
z klientami w pierwszym roku obowigzywania

e Roszczenia z tytulu bezumownego korzystania z gruntow

ZaprojektowaliSmy nasze badanie ustalajac
istotno$¢ i oceniajac ryzyko istotnego
znieksztalcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. W szczegolno$ci
rozwazyli$my gdzie Zarzad Jednostki
dominujacej dokonal subiektywnych osadéw;
na przyklad w odniesieniu do znaczacych
szacunkow ksiegowych, ktére wymagaly
przyjecia zalozen oraz rozwazenia wystapienia

przyszlych zdarzen, ktére z natury

sa niepewne. OdniesdliSmy sie rowniez do
ryzyka obejScia przez Zarzad kontroli
wewnetrznej, w tym — wéréd innych spraw —
rozwazyliSmy czy wystapily dowody na
stronniczo$¢ Zarzadu, ktora stanowilaby
ryzyko istotnego znieksztalcenia
spowodowanego oszustwem.
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Dostosowali$my zakres naszego badania w celu
wykonania wystarczajacej pracy umozliwiajacej
nam wydanie opinii o skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym jako calo$ci, biorac
pod uwage strukture Grupy, procesy ksiegowe
i kontrole oraz branze, w ktorej dziala Grupa.

Istotnosé

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

Na podstawie naszego zawodowego osadu
ustaliliSmy progi iloéciowe dla istotnoSci,

w tym ogo6lng istotno$¢ w odniesieniu do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

jako catosci, ktéra przedstawiamy ponizej.
Progi te, wraz z czynnikami jako$ciowymi
umozliwily nam okre$lenie zakresu naszego
badania oraz rodzaj, czas i zasieg procedur
badania, a takze ocene wplywu znieksztalcen,
zarowno indywidualnie, jak i lacznie na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
calos¢.

Koncepcja istotnoéci 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 zwiazku z powyzszym
wszystkie opinie, o§wiadczenia i stwierdzenia
zawarte w sprawozdaniu bieglego rewidenta
z badania sa wyrazane z uwzglednieniem
jakoSciowego i warto$ciowego poziomu
istotnoéci ustalonego zgodnie ze standardami
badania i zawodowym osadem bieglego

rewidenta.

Ogolna istotnosé dla Grupy 62 mln zl

Podstawa ustalenia

2,5% EBITDA (ustalonej na etapie planowania badania)

Uzasadnienie przyjetej
podstawy

Przyjelismy warto$é EBITDA jako podstawe okreslenia
istotnosci, poniewaz naszym zdaniem miernik ten moze byé

powszechnie uzywany do oceny dziatalnosci Grupy przez
uzytkownikéw sprawozdan finansowych oraz jest ogolnie
przyjetym wskaznikiem odniesienia. EBITDA stanowi
alternatywny miernik pomiaru wyniku przyjety przez Zarzqd
Jednostki Dominujqcej, a sposob jego obliczenia oraz
ograniczenia z nim zwiqzane zostaly opisane

w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na stronie 23.
Przyjecie miernika EBITDA do ustalenia istotnosci nie oznacza
potwierdzenia przez nas zasadno$ci stosowania tego miernika
do podejmowania decyzji ekonomicznych lub potwierdzenia
prawidiowosci jego ustalenia. Istotnosé przyjeliSmy na

poziomie 2,5% poniewaz na podstawie naszego
profesjonalnego osqdu miesci sie on w zakresie
akceptowalnych progéw ilosciowych istotnosci.

niz 4,3 min zl, a takze znieksztalceniach
ponizej tej kwoty, jezeli w naszej ocenie byloby
to uzasadnione ze wzgledéw na czynniki
jakoSciowe.

Uzgodnili$my z Komitetem Audytu Jednostki
dominujacej, ze poinformujemy

o zidentyfikowanych podczas badania
znieksztalceniach skonsolidowanego
sprawozdania finansowego o warto$ci wiekszej
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Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktore
wedlug naszego zawodowego osadu byly
najbardziej znaczace podczas naszego badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezacy okres. Obejmuja one najbardziej
znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztalcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka
istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy sie

w konteks$cie naszego badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jako catoéci oraz przy formulowaniu naszej
opinii oraz podsumowali$émy nasza reakcje na
te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych
uznali$my 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 sie do tej sprawy

Zmiana regulacji dotyczacych cen
energii elektrycznej w 2019 r.

W nocie 50.1 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupa
przedstawila ujawnienia na temat
szacowanej skali mozliwego wplywu na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe
regulacji cen stosowanych w obrocie energia
elektryczna dla odbiorcoéw konicowych w roku
2019 wynikajacych z Ustawy z 28 grudnia
2018 roku o zmianie ustawy o podatku
akcyzowym oraz niektorych innych ustaw
(,Ustawa cenowa”) i znowelizowanej Ustawy
z dnia 21 lutego 2019 roku, ograniczajacych
mozliwo$é wzrostu cen energii w roku 2019
oraz informacje na temat rezerwy na umowy
rodzace obciazenia utworzonej na dzien

31 grudnia 2018 r.

Warto$¢ bilansowa rezerwy na umowy
rodzace obciazenia na dzien 31 grudnia 2018
roku wynosi 79 mln z}. Jak wskazano w
Nocie 50.1, w zwiazku z brakiem przepiséw
wykonawczych do w/w Ustawy cenowej,

w ocenie Zarzadu Jednostki dominujace;j
zar6wno wyliczenie kwoty rezerwy jak

i przedstawienie wplywu na badane
sprawozdanie finansowe oraz okresy przyszle
wymaga dokonania znaczacych osadéw

i oszacowan, w szczegdlno$ci dotyczacych
kwestii legislacyjnych, wolumenow
sprzedazy, kosztu zakupu energii czy
ustalenia co stanowi minimalny
nieunikniony koszt wypelnienia obowiazku.

Majac na uwadze istotno$¢ wplywu
powyzszego zagadnienia, kwestia ta byla
przedmiotem naszych analiz.

Nasze procedury obejmowaly w szczegoblnosci:

analize zapisow Ustawy cenowej i jej pozniejszych
zmian pod katem wplywu na dziatalnoéé¢ Grupy, w
tym ustalenie czy zmiany Ustawy cenowej dokonane
w roku 2019 stanowig zdarzenie, ktére nie powinno
korygowac stanu na dzien bilansowy;

przeglad analiz przygotowanych przez Zarzad
Jednostki dominujacej i analize czynnikoéw
niepewnosci wynikajacych z braku przepiséw
wykonawczych do Ustawy cenowej oraz zmian do tej
ustawy po dniu bilansowym, ktére dotycza poziomu
cen sprzedazy dla odbiorcow energii elektrycznej

w roku 20109;

krytyczna ocene przyjetych przez Zarzad Jednostki
dominujacej zalozen oraz dokonanych osadow

i szacunkoéw stuzacych okreéleniu czy na dzien

31 grudnia 2018 roku istnieja umowy rodzace
obciazenia oraz ustaleniu wysoko$ci rezerw na takie
umowy, w tym miedzy innymi w zakresie:

- poziomu sprzedazy w 2019 1.,

- sposobu okreslania ceny sprzedazy energii
elektrycznej dla réznych grup odbiorcow,

- sposobu okres$lenia minimalnych nieuniknionych
kosztow wypelnienia obowigzku;

sprawdzenie matematycznej poprawnosci wyliczonej
rezerwy na umowy rodzace obciazenia;

weryfikacje informacji liczbowych dotyczacych
oczekiwanych zmian w wyniku zmiany Ustawy
cenowej w roku 2019;

konsultacje z wewnetrznymi ekspertami w zakresie
prawidlowosci zastosowanego przez Grupe ujecia
ksiegowego i ujawnienia informacji;
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e ocene stanowiska Zarzadu Jednostki dominujacej
w kwestii nie rozpoznania aktywéw z tytulu
rekompensat, ktorych Grupa oczekuje w wyniku
Ustawy cenowej

e ocene zakresu ujawnien wymaganych w tych
okolicznoSciach.

Na podstawie przeprowadzonych procedur nie
stwierdziliémy konieczno$ci dokonywania istotnych
korekt.

Utrata wartosci aktywow trwalych

W nocie 7 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupa przedstawila ujawnienia
dotyczace testow na utrate wartos$ci
przeprowadzonych w odniesieniu do
oSrodkéw wypracowujacych przepltywy
pieniezne (CGU) w obszarze wytwarzania
energii w podziale na rodzaje zrodel
wytworczych, w tym wyniki testu, przyjete
zalozenia do wyliczenia warto$ci uzytkowej,
oraz analize wrazliwo$ci wyliczen na
rozsadnie mozliwa zmiane gléwnych zalozen
uzytych w kalkulacji wartosSci odzyskiwalne;j.

Wartoé¢ bilansowa o$rodkéw
wypracowujacych $rodki pieniezne objetych
testem na utrate wartoéci na dzien

31 grudnia 2018 r. wynosi 9.814 mln z}

(w tym skumulowany odpis aktualizujacy
1.460 mln z}) i obejmuje rzeczowe aktywa
trwale oraz kapital obrotowy netto
przypisany do danych osrodkéw. W wyniku
przeprowadzonych testow na utrate wartosci
w roku 2018, odwro6cono ujety w latach
poprzednich odpis tytulu utraty wartosci
rzeczowych aktywow trwalych w kwocie

171 mln zk

Zgodnie z MSR 36 ,Utrata wartoSci
aktywow”, Zarzad Jednostki dominujacej
przeprowadza na koniec okresu
sprawozdawczego analize przestanek
dotyczacych utraty wartoSci, a dla aktywow
gdzie wystapily przestanki na utrate

lub zmniejszenie uprzednio ujetego odpisu
przeprowadzane s testy na utrate warto$ci
na dany dzieh sprawozdawczy.

Wyliczenie warto$ci odzyskiwalnej jest
zwigzane z konieczno$cig przyjecia szeregu
zalozen i dokonania osadow przez Zarzad
Jednostki dominujacej, dotyczacych miedzy

Nasze procedury obejmowaly w szczegblnosci:

e zrozumienie i ocene procesu identyfikacji przestanek
utraty warto$ci aktywow oraz prawidlowosci
grupowania aktywow w o§rodki wypracowujace
srodki pieniezne zgodnie z odpowiednimi
standardami sprawozdawczo$ci finansowej;

e sprawdzenie poprawnoS$ci matematycznej
i spojnosci metodologicznej (z wykorzystaniem
wewnetrznych specjalistbw PwC w zakresie wycen)
sporzadzonego przez Zarzad Jednostki dominujace;j
modelu wycen na bazie zdyskontowanych
przeplywow pienieznych;

o krytyczna ocene przyjetych przez Zarzad Jednostki
dominujacej zalozen i dokonanych szacunkow
shuzacych okreéleniu warto$ci odzyskiwalnej
aktywow trwalych obejmujaca miedzy innymi:

- okres projekcji przyszlych przeplywow pienieznych
oraz zalozony w nim poziom przychodéw, marzy
operacyjnej oraz nakladow niezbednych do
utrzymania dzialalnoSci w niezmienionym zakresie,

- zastosowana stope dyskontowa (w oparciu
o $redniowazony koszt kapitatu),

- krancowa stope wzrostu po okresie prognozy
w sytuacjach w ktorych byla ona przyjeta do
wyliczenia warto$ci odzyskiwalnej;

e ocene przeprowadzonej przez Zarzad analizy
wrazliwoéci przyjetych zalozen, ktére moga mieé
wplyw na wynik wyceny;

e ocene poprawnosci i kompletnosci ujawnien
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Na podstawie przeprowadzonych procedur, uznaliémy
zalozenia przyjete przez Zarzad Jednostki dominujgcej
za racjonalne i majgce poparcie w uzyskanej
dokumentacji. W wyniku przeprowadzonych procedur
nie zidentyfikowaliSmy konieczno$éci dokonywania
istotnych korekt. Oceniliémy zakres ujawnien informacji
zwigzanych z testem na utrate wartoéci i przekazaliSmy
nasze uwagi dotyczace szczegbélowosci tych ujawnien.
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Nie zidentyfikowaliSmy nieprawidlowosci istotnie

innymi przyjetej strategii Grupy, planéw
finansowych i prognoz przeplywéw
pienieznych na kolejne lata, oraz zalozen
makroekonomicznych i rynkowych (gtownie
dotyczacych cen energii elektrycznej, cen
paliw, cen praw do emisji CO2, systemu
wsparcia odnawialnych zrodel energii oraz
rynku mocy).

Majac na uwadze istotno$¢ pozycji

w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, a takze ze wzgledu na
wrazliwo$¢ wynikow ww. testu na przyjete
zalozenia kwestia ta byla przedmiotem
naszych analiz.

znieksztalcajacych skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

Zastosowanie standardu MSSFi15
»Przychody z tytulu umow z
klientami” w pierwszym roku
obowigzywania

W nocie 35 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupa przedstawila ujawnienia
zwigzane z przychodami, a w nocie 4
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego opis wdrozenia nowego
standardu — MSSF15.

Wysoko$é przychodow ze sprzedazy netto
w roku 2018 w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy wynosi
12.673 mln z}.

W roku obrotowym zakoficzonym

31 grudnia 2018 r. Grupa osiagala przychody
ze sprzedazy roéznych doébr i ustug, w tym

w gloéwnie ze sprzedazy:

e energii elektrycznej;

e ushug dystrybucyjnych;
e energii cieplnej;

o wegla;

e gazu;

Kwestia zastosowania po raz pierwszy
standardu MSSF 15 ,,Przychody z tytulu
umow z klientami” (dalej MSSF 15) wymagala
kompleksowej analizy zawartych uméw,
obejmowata dokonanie szacunkéw i osadéw
ksiegowych, a znaczna cze$¢ przychodéow
Grupy rozpoznawana jest przy wykorzystaniu

Nasze procedury obejmowaly w szczegoblnosci:

zrozumienie i ocene przeprowadzonego przez Zarzad
Jednostki dominujacej procesu identyfikacji réznic
pomiedzy dotychczas stosowanymi politykami
rachunkowosci w zakresie ujmowania i wyceny
przychodéw a wymogami MSSF 15 i oceny wplywu
nowego standardu MSSF15 na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy;

przeglad raportu z identyfikacji obszaré6w wplywu
MSSF15 sporzadzonego dla Grupy przez jej
zewnetrznego doradce;

krytyczna ocene kluczowych zalozen i osadow
ksiegowych przyjetych przez Zarzad Jednostki
dominujacej, w tym w odniesieniu do ustalenia roli
spolek Grupy w transakcjach zawieranych

z klientami (rola posrednika), identyfikacji
odrebnych obowigzkéw §wiadczenia oraz innych
aspektow wplywajacych na ujmowanie i wycene
przychodu;

zrozumienie i ocene Srodowiska kontroli
wewnetrznych, w tym kontroli IT, dotyczacych
ujecia, wyceny i prezentacji poszczegdlnych typéw
przychodéw ze sprzedazy, w tym przychodow
rejestrowanych w systemach billingowych;

testy szczegblowe na wybranej celowo oraz
przypadkowo probie kontraktdéw sprzedazowych
zawartych przez spo6lki Grupy weryfikujace
kompletno$é przeprowadzonej przez Grupe analizy
umow z klientami pod katem zasad ujecia
przychodéw zgodnie z MSSF15;
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informatycznych systemow przetwarzania
danych (w szczegdlnosci billingowych).

Majac na uwadze powyzsze oraz istotnosé
pozycji w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, a takze ze wzgledu na
wrazliwo$¢ wysokoéci rozpoznawanych
przychodéw na dokonane szacunki i osady
ksiegowe przy analizie uméw kwestia ta byla
przedmiotem naszych analiz.

o testy szczegdlowe na wybranej celowo oraz
przypadkowo prdbie polegajace m.in. na weryfikacji
poprawnosci ujetych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym przychodow ze
sprzedazy, w tym szacunkow sprzedazy za okres
od ostatniej faktury do konica roku obrotowego;

o weryfikacje prawidlowosci i kompletno$ci
ujawnienia z punktu widzenia wymogo6w standardéw
sprawozdawczoS$ci finansowej.

W wyniku przeprowadzonych procedur badania nie
ujawniliSmy istotnych kwestii, ktore wymagalyby
korekty w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Roszczenia z tytutu bezumownego
korzystania z gruntow

W notach 34 i 50.6 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupa
przedstawila ujawnienia na temat roszczen
z tytulu bezumownego korzystania przez
Grupe z grunt6w stanowiacych wlasnosé
stron trzecich.

Ze wzgledu na fakt, iz Grupa nie posiada
tytulu prawnego do korzystania z gruntu dla
wszystkich obiektoéw, na ktérych usytuowane
sq linie elektroenergetyczne i pozostaly
majatek sieciowy, Grupa tworzy rezerwy na
odszkodowania z tytulu bezumownego
korzystania z gruntow.

Grupa oszacowala warto$¢ rezerwy na
odszkodowania zar6wno dla gruntéw, wobec
ktérych zgloszono roszczenie, jak i dla tych,
dla kt6rych roszczenie nie zostalo jeszcze
przedstawione na bazie oceny
prawdopodobienstwa wystapienia kolejnych
roszczen w calej populacji przypadkow
bezumownego korzystania z gruntu.

Warto$¢ bilansowa rezerwy na roszczenia

z tytulu bezumownego korzystania z gruntéw

na dzien 31 grudnia 2018 roku wynosi
183 mln zl. Wzrost rezerwy na roszczenia

z tytulu bezumownego korzystania z gruntéw

ujeta w wyniku finansowym za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2018 roku wynosi

16 mln z} przy jednoczesnym wykorzystaniu
tej rezerwy w wysokos$ci 33 mln zt oraz
rozwigzaniu w wysoko$ci 1 mln zl.

Nasze procedury obejmowaly w szczegoblnodci:

e zrozumienie i ocene zgodnoSci stosowanej przez
Grupe polityki rachunkowosci w zakresie ujmowania
rezerw na roszczenia z tytulu bezumownego
korzystania z gruntéw z odpowiednimi standardami
sprawozdawczo$ci finansowej oraz zapoznanie sie
z obowigzujacymi przepisami prawa i praktyka
rynkowa;

e analize otrzymanych przez nas listow od prawnikéw
obstugujacych Grupe w sprawach spornych pod
katem:

- prawidlowego i kompletnego ujecia w stosowanych
przez Grupe modelach kalkulacji rezerwy kwoty
zgloszonych roszczen, oraz

- prawnej oceny prawdopodobiefistwa ich
niekorzystnego dla Grupy rozstrzygniecia,

Wybrane kwestie w tym zakresie zostaly om6wione
z zarzadami spotek Grupy, ktoérych dotycza
roszczenia;

e na podstawie analizy wybranej proby zgloszonych
roszczen, w tym w szczegoblnos$ci przebiegu toczacych
sie w ich przedmiocie postepowan sadowych,
krytyczna ocene zalozen i szacunkéw Grupy (w tym
prawdopodobienstwa negatywnego rozstrzygniecia)
w odniesieniu do utworzonej rezerwy na roszczenia
z tytulu bezumownego korzystania z gruntow;

o analize metodologii kalkulacji rezerwy na roszczenia
niezgloszone do Grupy, w tym zalozen co do
prawdopodobienstwa wystapienia kolejnych
roszczen w calej populacji przypadkéw
bezumownego korzystania z gruntéw, oraz ocene
spojnosci zalozen z zalozeniami przyjmowanymi
w latach ubieglych,
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Majac na uwadze istotno$¢ pozycji

w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, a takze ze wzgledu na
nieodlgczne ryzyko niepewnosci w zakresie
ustalania poziomu rezerwy kwestia ta byla
przedmiotem naszych analiz.

e ocene poprawnosci i kompletno$ci ujawnien
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W wyniku przeprowadzonych procedur badania nie
ujawnili$my istotnych kwestii, ktére wymagalyby
korekty w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za skonsolidowane

sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za sporzadzenie rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
ktoére przedstawia rzetelny i jasny obraz
sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku
finansowego Grupy zgodnie

z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi
przez Unie Europejska, przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci oraz

z obowiazujacymi Grupe przepisami prawa
istatutem, a takze za kontrole wewnetrzna,
ktora Zarzad uwaza za niezbedna aby
umozliwié sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezawierajacego
istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem lub bledem.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Zarzad Jednostki dominujgcej jest
odpowiedzialny za ocene zdolno$ci Grupy do
kontynuowania dzialalno$ci, ujawnienie, jezeli

ma to zastosowanie, spraw zwigzanych

z kontynuacja dzialalnoéci oraz za przyjecie
zasady kontynuacji dzialalno$ci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy
Zarzad albo zamierza dokonac likwidacji
Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia
dzialalno$ci albo nie ma zadnej realnej
alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dzialalno$ci.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz czlonkowie
Rady Nadzorczej s3 zobowigzani

do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania
przewidziane w ustawie z dn.

29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa
o rachunkowosci” —tekst jednolity Dz. U.

z 2018 1., poz. 395, z p6zn. zm.). Czlonkowie
Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za
nadzorowanie procesu sprawozdawczoSci
finansowe;j.

Odpowiedzialnos$¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej
pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako calo$¢ nie zawiera istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem
lub bledem oraz wydanie sprawozdania

z badania zawierajacego nasza opinie.
Racjonalna pewno$¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie
przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje
istniejace istotne znieksztalcenie.
Znieksztalcenia moga powstawaé na skutek
oszustwa lub btedu i sa uwazane za istotne,
jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé,

ze pojedynczo lub lacznie moglyby wplyna¢ na
decyzje ekonomiczne uzytkownikow podjete na
podstawie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co
do przyszlej rentownosci Grupy ani
efektywno$ci lub skutecznos$ci prowadzenia jej
spraw przez Zarzad Jednostki dominujace;j
obecnie lub w przyszlosci.

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

o identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego
znieksztalcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem, projektujemy
i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy
dowody badania, ktore sg wystarczajace
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i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa
jest wieksze niz tego wynikajacego z bledu,
poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy,
falszerstwa, celowych pominie¢,
wprowadzenia w blad lub obejécia kontroli
wewnetrznej;

uzyskujemy zrozumienie kontroli
wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktore
sq odpowiednie w danych okolicznoSciach,
ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

oceniamy odpowiednio$é zastosowanych
zasad (polityki) rachunkowo$ci oraz
zasadno$¢ szacunkow ksiegowych oraz
powiazanych ujawnien dokonanych przez
Zarzad Jednostki dominujacej;

wyciggamy wniosek na temat
odpowiednioéci zastosowania przez Zarzad
Jednostki dominujacej zasady kontynuacji
dzialalno$ci jako podstawy rachunkowosci
oraz, na podstawie uzyskanych dowodow
badania, czy istnieje istotna niepewno$c
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami,
ktore moga poddawaé w znaczaca
watpliwo$¢ zdolnosé Grupy do kontynuacji
dzialalnoSci. Jezeli dochodzimy do wniosku,
ze istnieje istotna niepewno$é, wymagane
jest od nas zwrdcenie uwagi

w sprawozdaniu bieglego rewidenta na
powiazane ujawnienia w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia sa nieadekwatne, modyfikujemy
nasza opinie. Nasze wnioski sg oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzadzenia sprawozdania bieglego
rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia

lub warunki moga spowodowac, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dziatalnoéci;

oceniamy ogdlna prezentacje, strukture
i zawarto$¢ skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy skonsolidowane

sprawozdanie finansowe przedstawia
bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia
W sposOb zapewniajacy rzetelng
prezentacje;

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

Komunikujemy sie z Komitetem Audytu
odno$nie, miedzy innymi, do planowanego
zakresu i czasu przeprowadzenia badania oraz
znaczacych ustalen badania, w tym wszelkich
znaczacych slabosci kontroli wewnetrznej,
ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Skladamy Komitetowi Audytu o$wiadczenie,
ze przestrzegaliSmy stosownych wymogow
etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz
komunikujemy wszystkie powigzania i inne
sprawy, ktore moglyby by¢ racjonalnie uznane
za stanowigce zagrozenie dla naszej
niezalezno$ci, a tam gdzie ma to zastosowanie,
informujemy o zastosowanych
zabezpieczeniach.

Sposrod spraw komunikowanych Komitetowi
Audytu ustaliliémy te sprawy, ktére byty
najbardziej znaczace podczas badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezacy okres i dlatego uznaliSmy je za
kluczowe sprawy badania. Opisujemy te
sprawy w naszym sprawozdaniu bieglego
rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub
regulacje zabraniaja publicznego ujawnienia na
ich temat lub gdy, w wyjatkowych
okolicznos$ciach, ustalimy, ze kwestia nie
powinna by¢ komunikowana w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna byloby
racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne
konsekwencje przewazylyby korzysci dla
interesu publicznego takiego ujawnienia.

9/11



e

pwec

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosSci

Inne informagcje

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie

z dzialalnoSci Grupy za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2018 r. (,Sprawozdanie
z dzialalno$ci”) wraz z o§wiadczeniem

o stosowaniu tadu korporacyjnego i
o$wiadczeniem na temat informacji
niefinansowych, o ktérym mowa w art. 55

ust 2b Ustawy o rachunkowosci, ktore sa
wyodrebnionymi cze$ciami tego Sprawozdania
z dzialalno$ci oraz Raport Roczny za rok
obrotowy zakoniczony 31 grudnia 2018 r.
(,Raport roczny”), a takze sprawozdanie

z platnos$ci na rzecz administracji publicznej
(,Sprawozdanie z platno$ci”) (razem ,Inne
informacje”).

Odpowiedzialnosé¢ Zarzqdu i Rady
Nadzorczej

Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za sporzadzenie Innych
informacji zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz czlonkowie
Rady Nadzorczej sa zobowigzani do
zapewnienia, aby Sprawozdanie z dzialalno$ci
Grupy wraz z wyodrebnionymi cze$ciami
spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie
o rachunkowoéci.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta

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

W zwiazku z badaniem skonsolidowanego
sprawozdania finansowego naszym
obowiazkiem jest przeczytanie Innych
informacji, i czynigc to, rozwazenie czy nie

sq one istotnie niespdjne ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, z nasza wiedza
uzyskang w trakcie badania, lub w inny spos6b
wydaja sie by¢ istotnie znieksztalcone. Jezeli,
na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy
istotne znieksztalcenie Innych informacji,
jesteSmy zobowiazani poinformowaé o tym

w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym
obowiazkiem zgodnie z wymogami Ustawy

o bieglych rewidentach jest rowniez wydanie
opinii, czy Sprawozdanie z dzialalnoSci zostalo
sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest
zgodne z informacjami zawartymi w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto jesteSmy zobowigzani do wydania
opinii, czy Grupa w o$wiadczeniu o stosowaniu
tadu korporacyjnego zawarta wymagane
informacje oraz do poinformowania czy Grupa
sporzadzila o§wiadczenie na temat informacji
niefinansowych.

Sprawozdanie z dzialalnoéci Grupy
uzyskaliémy przed data niniejszego
sprawozdania z badania, a Raport Roczny
bedzie dostepny po tej dacie.

W przypadku, kiedy stwierdzimy istotne
znieksztalcenie w Raporcie Rocznym jesteSmy
zobowiazani poinformowac o tym Rade
Nadzorcza Jednostki dominujace;j.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci

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

e zostalo sporzadzone zgodnie z wymogami
art. 49 Ustawy o rachunkowoéci oraz
paragrafu 71 Rozporzadzenia Ministra
Finans6w z dnia 29 marca 2018 r.

w sprawie informacji biezacych

i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw warto$ciowych oraz
warunkéw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (,,Rozporzadzenie

o informacjach biezacych” — Dz. U.

7 2018 1., poz.757);

e jest zgodne z informacjami zawartymi
w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Ponadto o$wiadczamy, ze w Swietle wiedzy

o Spolce Grupie i jej otoczeniu uzyskanej
podczas naszego badania nie stwierdziliSmy

w Sprawozdaniu z dzialalno$ci Grupy istotnych
znieksztalcen.

Opinia o oswiadczeniu o stosowaniu
tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w o§wiadczeniu o stosowaniu
tadu korporacyjnego Grupa zawarla informacje
okres$lone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5
Rozporzadzenia o informacjach biezacych.
Ponadto, naszym zdaniem, informacje
wskazane w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5
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lit. c-f, h oraz i tego Rozporzadzenia zawarte sporzadzila o§wiadczenie na temat informacji
w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu niefinansowych, o ktérym mowa w art. 55
korporacyjnego sa zgodne z majacymi ust 2b Ustawy o rachunkowoéci jako
zastosowanie przepisami oraz informacjami wyodrebniong czeé¢ Sprawozdania z
zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu dzialalnoSci.

finansowym. Nie wykonali§my zadnych prac atestacyjnych
Informacja na temat informacji dotyczacych oéwiadczenia na temat informacji
niefinansowych niefinansowych i nie wyrazamy jakiegokolwiek

Zgodnie z wymogami Ustawy o bieglych zapewnienia na jego temat.

rewidentach potwierdzamy, ze Grupa

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Oswiadczenie na temat swiadczenia Wybor firmy audytorskiej
ustug niebedqgcych badaniem

. Zostali$my wybrani do badania rocznego
sprawozdania finansowego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zgodnie z naszg najlepsza wiedza i Grupy uchwalg Rady Nadzorczej z dnia
przekonaniem o§wiadczamy, ze ustugi 19 grudnia 2017 r. na lata 2018-2020.
niebedace badaniem sprawozdan finansowych, Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
ktore $wiadczyliSmy na rzecz Spolki i jej spolek Grupy badamy po raz pierwszy.

zaleznych sa zgodne z prawem i przepisami
obowigzujacymi w Polsce oraz ze nie
SwiadczyliSmy ustug niebedacych badaniem,
ktore sa zakazane na mocy art. 5 ust.1
Rozporzadzenia UE oraz art.136 Ustawy

o bieglych rewidentach.

Uslugi niebedgce badaniem sprawozdan
finansowych, ktére SwiadczyliSmy na rzecz
Spolki i jej spotek zaleznych w badanym
okresie zostaly wymienione w sprawozdaniu
z dzialalno$ci Grupy.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers
Polska spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia Audyt sp.k. (dawniej: PricewaterhouseCoopers
Sp. z 0.0.), spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 144, ktorego rezultatem jest
niniejsze sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest Piotr Bejger.

Signaturei\}o;t* erified
Dokument podpisghy przez
Piotr Bejger |
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Piotr Bejger
Kluczowy Biegly Rewident
Numer w rejestrze 10950

Warszawa, 20 marca 2019 r.
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