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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA ROCZNEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia oraz dla Rady Nadzorczej spolki GRUPA KAPITALOWA
IMMOBILE S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego rocznego sprawozdania finansowego za rok zakoriczony
dnia 31 grudnia 2017 roku spétki GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A. (,,Spotka™) z siedziba
w Bydgoszczy przy ul. Fordonskiej 40, obejmujacego rachunek zyskéw i strat, sprawozdanie
z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia 31 grudnia 2017 roku,
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2017 roku, sprawozdanie
z przeplywow pieni¢znych, sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym za rok obrotowy od dnia
1 stycznia 2017 roku do dnia 31 grudnia 2017 roku oraz zasady (polityki) rachunkowosci oraz
dodatkowe noty objasniajace (,,zalaczone sprawozdanie finansowe™).

Odpowiedzialnos$é¢ Zarzqdu Spotki oraz czionkow Rady Nadzorczej Spotki za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz
innymi obowiazujagcymi przepisami prawa, a takze statutem Spoiki. Zarzad Spélki jest rowniez
odpowiedzialny za kontrolg¢ wewngtrzna, ktérg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia sprawozdania
finansowego niezawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zgodnie z przepisami ustawy zdnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,ustawa
o rachunkowosci”), Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spélki sa zobowiazani do

zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o tym, czy zalagczone sprawozdanie finansowe przedstawia
rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Spotki zgodnie
z  Migdzynarodowymi  Standardami  Rachunkowosci, = Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci.
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Badanie zataczonego sprawozdania finansowego przeprowadzili$my stosownie do postanowie:

¢ Ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (,,ustawa o bieglych rewidentach”),

> Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Migdzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwala nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia 10 lutego
2015 roku z pézn. zm.,

¢ Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku
w sprawie szczegélowych wymogéw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajacym decyzj¢ Komisji 2005/909/WE (,rozporzadzenie
537/2014”).

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogdéw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposob, aby uzyskaé racjonalng pewno$¢, ze zataczone sprawozdanie finansowe nie
zawiera istotnego znieksztalcenia.

Celem badania jest uzyskanie racjonalnej pewnosci co do tego, czy sprawozdanie finansowe jako catos¢
zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych oraz czy nie zawiera
istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem, a takze wydanie sprawozdania
niezaleznego bieglego rewidenta zawierajacego nasza opini¢. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim
poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi
standardami zawsze wykryje istniejace istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia mogg powstawaé na
skutek oszustwa lub biedu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo
lub Iacznie moglyby wplynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia, powstalego na skutek
oszustwa jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia powstalego na skutek biedu,
poniewaz oszustwo moze obejmowac zmowy, fatszerstwo, celowe pominigcia, wprowadzanie w btad
lub obejscie kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego
bezposrednio wplywajacego na sprawozdanie finansowe.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot i ujawnien
w sprawozdaniu finansowym. Dobor procedur badania zalezy od osadu bieglego rewidenta, w tym od
oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub
bledem. Dokonujgc oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli
wewnetrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spotk¢ sprawozdania
finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie
za$ wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spoétki. Badanie obejmuje takze oceng
odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad
Spotki wartosci szacunkowych, jak réwniez oceng ogolnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci badanej Spétki ani efektywnosci
lub skuteczno$ci prowadzenia spraw Spoétki przez Zarzad Spoétki obecnie lub w przysztosei.
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Zgodnie z par. 5 Miedzynarodowego Standardu Badania 320 koncepcja istotnosci stosowana jest przez
biegtego rewidenta zaréwno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania jak i przy ocenie wplywu
rozpoznanych podczas badania znieksztatcen oraz nieskorygowanych znieksztatcen, jesli wystepuja, na
sprawozdanie finansowe, a takze przy formulowaniu opinii bieglego rewidenta. W zwigzku
z powyzszym wszystkie stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu bieglego rewidenta z badania, w tym
stwierdzenia dotyczace innych wymogéw prawa i regulacji, wyrazane sa z uwzglednieniem
jakos$ciowego i warto$ciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania i osgdem
bieglego rewidenta.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajaca i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest sp6jna z dodatkowym sprawozdaniem
dla komitetu audytu wydanym z dniem niniejszego sprawozdania z badania.

Niezaleznosé

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident i firma audytorska pozostawali
niezalezni od Spoétki zgodnie z przepisami ustawy o bieglych rewidentach, Rozporzadzenia 537/2014
oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Bieglych Rewidentow.
Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem o$wiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy ustug
niebedacych badaniem, ktdre sa zabronione przepisami art. 136 ustawy o bieglych rewidentach oraz
art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania zalaczonego sprawozdania finansowego Spodtki uchwaly Rady
Nadzorczej z dnia 12 lipca 2016 roku. Sprawozdania finansowe Spotki badamy nieprzerwanie
poczawszy od roku obrotowego zakonczonego dnia 31 grudnia 2014 roku to jest przez okres czterech
kolejnych lat.

Najbardziej znaczqce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowali§my ponizej opisane najbardziej znaczace rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia (kluczowe sprawy badania), w tym spowodowanego oszustwem oraz
opracowali$my stosowne procedury badania dotyczace tych rodzajow ryzyka. W przypadkach,
w ktérych uznalismy za stosowne dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka oraz wykonanych przez
bieglego rewidenta procedur badania, zamiescilimy réwniez najwazniejsze spostrzezenia zwigzane
Z tymi rodzajami ryzyka.

Zagadnienia te zostaly uwzglednione w kontekscie naszego badania zalaczonego sprawozdania
finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu opinii o tym sprawozdaniu finansowym. W zwiazku
z powyzszym nie wydajemy odrg¢bnej opinii na ich temat.
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Opis rodzaju ryzyka istotnego znieksztalcenia
(kluczowe sprawy badania)

Procedury bieglego rewidenta w odpowiedzi na
zidentyfikowane ryzyko

Analiza utraty wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych oraz pozyczek udzielonych

jednostkom powigzanym

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Spoétka
wykazala w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej, po uwzglednieniu dokonanych
odpiséw  aktualizujacych  inwestycje
w jednostkach zaleznych w facznej kwocie
135,9 milionéw zlotych oraz pozyczki
udzielone  jednostkom  powigzanym
w facznej kwocie 65 miliondéw zlotych, co
lacznie stanowi 94,1% sumy bilansowe;.

Ocena wartosci odzyskiwalnej inwestycji
w  jednostkach  zaleznych wymaga
przeprowadzenia przez Zarzad Spotki
szeregu analiz, popartych odpowiednimi
zalozeniami, a takze uwzgledniajacych
ztozonos$¢ i mnogos$é powigzan pomiedzy
spotkami Grupy Kapitatlowej GRUPA
KAPITALOWA  IMMOBILE S.A.
(,,Grupa Kapitatlowa”), wzajemnych sald
pozyczek, naleznosci i zobowigzan na
réznych poziomach Grupy Kapitatowej.
W zwiazku z powyzszym uznaliSmy te
kwesti¢ za kluczowg sprawe badania.

Spolka zawarla ujawnienia dotyczace:

e inwestycji w jednostki zalezne
w nocie 5 ,,Inwestycje Spotki”,
e pozyczek udzielonych oraz

otrzymanych w ramach jednostek
powiazanych w notach 25 ,,Pozostate
aktywa finansowe —  pozyczki
udzielone” i 31 ,,Oprocentowane
kredyty bankowe i pozyczki”
dodatkowych not objasniajacych do
zalaczonego sprawozdania finansowego.

W ramach badania udokumentowaliSmy nasze
zrozumienie procesu identyfikacji przestanek utraty
wartosci  inwestycji w jednostkach zaleznych
i pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym oraz
zaprojektowanych i wdrozonych przez Zarzad Spotki
kontroli wewnetrznych.

Dodatkowo
procedury:

e ocen¢ przygotowanej przez Zarzad Spoiki
analizy przestanek $wiadczacych
o mozliwosci utraty wartosci poszczegdlnych
sktadnikow inwestycji w jednostkach zaleznych
zgodnie z wymogami MSR 36 ,,Utrata wartosci
aktywoéw” i pozyczkach udzielonych jednostkom
zaleznym zgodnie z MSR 39 Instrumenty
finansowe: ujmowanie i wycena”,

e poréwnanie wybranych danych finansowych
spotek zaleznych do prezentowanej
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wartosci
inwestycji w jednostkach zaleznych, przy
uwzglednieniu wartosci udzielonych pozyczek,

e potwierdzenie sald pozyczek udzielonych
jednostkom powiazanym,

e analiz¢ zawartych uméw pozyczek oraz ich
biznesowego uzasadnienia udzielanych
i otrzymywanych  pozyczek pomiedzy
Jjednostkami powigzanymi,

e ocen¢ kompletnosci i zgodnosci
zgodnie z wymogami MSSF.

przeprowadzili$my nastgpujace

ujawnien
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Opinia

Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

° przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dzien 31 grudnia
2017 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia
31 grudnia 2017 roku, zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwiazanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci,

° zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych, zgodnie
z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci,

° Jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spétke przepisami prawa i statutem Spotki.
Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia o sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnogci.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci oraz
innymi obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad Spétki. Ponadto Zarzad Spétki
oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
z dzialalnosci spetniatlo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach byto wydante opinii, czy
sprawozdanie z dziafalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz, ze jest ono zgodne
z informacjami zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu finansowym.

Naszym obowigzkiem bylo takze zlozenie o§wiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Spoélce i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania zalaczonego sprawozdania finansowego stwierdzili$my
w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne znieksztalcenia oraz wskazanie, na czym polega kazde takie
istotne znieksztalcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dzialalnoci zostato sporzadzone zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w zatagczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto,
o$wiadczamy, iz w $wietle wiedzy o Spéice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania zatgczonego
sprawozdania finansowego, nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.
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Opinia na temat oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Spoétki sa odpowiedzialni za sporzadzenie
os$wiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem zalaczonego sprawozdania finansowego, naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo wydanie opinii, czy emitent
obowiazany do zlozenia oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowiacego wyodrebniona
czg$¢ sprawozdania z dzialalnosci, zawart w tym oswiadczeniu informacje wymagane przepisami prawa
oraz w odniesieniu do okreslonych informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach
stwierdzenie, czy s3 one zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi
w zalaczonym sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spétka zawarla informacje
okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz lit. | Rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdacego pafistwem czionkowskim (,,Rozporzadzenie®).
Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzadzenia zawarte
w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sa zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz
informacjami zawartymi w zataczonym sprawozdaniu finansowym.

Warszawa, dnia 24 kwietnia 2018 roku
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