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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO
BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Zgromadzenia Akgionariuszy i Rady Nadzorczej Spofki

Sprawozdanie z badania rocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego

Przeprowadziliémy badanie zataczonego rocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego Spétki MZN Property Spotka Akcyjna, z siedzibg w Warszawie (dalej
,Spotka”), na ktére skiadaja sie: jednostkowe sprawozdanie z zyskéw i strat,
jednostkowe sprawozdanie z innych catkowitych dochodéw, jednostkowe
sprawozdanie z przeptywow pienieznych, jednostkowe sprawozdanie ze zmian strat
w kapitale wiasnym za rok obrotowy od 01.01.2017 do 31.12.2017, jednostkowe
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzieft 31.12.2017 oraz informacje
dodatkowe do sprawozdania (dalej , sprawozdanie finansowe”).

Odpowiedzialnosc Zarzadu oraz Rady Nadzorczef za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelna
prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi  Standardami  Rachunkowosdi,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzery Komisji Europejskiej oraz
innymi obowiazujacymi przepisami prawa, a takze statutem Spétki. Zarzad Spotki jest
réwniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktéra uznaje za niezbedng dla
sporzadzenia sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosdi (t. j. Dz. U.
z 2018 r. poz. 398, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,ustawa o rachunkowosci”, Zarzad
Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe speifnialo wymagania przewidziane w ustawie
o rachunkowosci.

Oadpowiledzialnosc Biegfego Rewidenta

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku
finansowego Spotki  zgodnie z majacymi  zastosowanie Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosc, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwiazanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen
Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci.
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Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

1. ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089)
(,ustawa o biegtych rewidentach”),

2. rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogéw dotyczacych
ustawowych badar sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego,
uchylajacym decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158 z27.05.2014,
str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66) (,Rozporzadzenie
537/2014"),

3. Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjetych uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady
Biegtych Rewidentow z dnia 10 lutego 2015 r. z péZn. zm. w zwiazku
z uchwata nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie krajowych
standardéw wykonywania zawodu.

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania
i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyska¢ wystarczajaca pewnosc,
ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajacej pewnosci co do tego czy sprawozdanie
finansowe jako cato$¢ zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksiag rachunkowych oraz nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta
zawierajacego naszg opinie. Wystarczajgca pewnos¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z pPowyzej
wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejace istotne znieksztatcenia.
Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sa uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwa¢, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby
wplyna¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia,
powstatego na skutek oszustwa, jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia powstatego na skutek bfedu, poniewaz moze obejmowac zmowy,
fatszerstwo, celowe pominiecia, wprowadzanie w bfad lub obejscie kontroli
wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego
bezposrednio wptywajacego na sprawozdanie finansowe.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodow
badania kwot i ujawnienn w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania
zalezy od osadu biegtego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujac
oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej,
w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spétke sprawozdania
finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach
procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Spétki. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych zasad
(polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad Spotki wartosci
szacunkowych, jak rowniez ocene ogéinej prezentacji sprawozdania finansowego.
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci badanej Spofki,
ani efektywnosci lub skutecznoéci prowadzenia spraw Spotki przez Zarzad Spotki -
obecnie lub w przysztosci.

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

Opinia jest spdjna z dodatkowym sprawozdaniem dla komitetu audytu wydanym
z dniem niniejszego sprawozdania z badania.

Niezaleznosc

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident i firma audytorska
pozostawali niezalezni od Spotki zgodnie z przepisami ustawy o biegtych rewidentach,
Rozporzadzenia 537/2014 oraz zasadami etyki zawodowej i przyjetymi uchwatami
Krajowej Rady Biegtych Rewidentow.

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem o$wiadczamy, ze nie $wiadczylismy
ustug niebedacych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136 ustawy o
biegtych rewidentach oraz art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskie/

Zostaliémy wybrani do badania sprawozdania finansowego Spoétki uchwatg Rady
Nadzorczej z dnia 07.08.2017 r. Sprawozdania finansowe Spotki badamy po raz
pierwszy od roku obrotowego zakoriczonego dnia 31 grudnia 2017.

Najbardzief znaczace rodzafe ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowalismy ponizej opisane najbardziej
znaczace rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowanego
oszustwem oraz opracowalismy stosowne procedury badania dotyczace tych
rodzajow ryzyk. W przypadkach, w ktérych uznalismy za stosowne dla zrozumienia
zidentyfikowanego ryzyka oraz wykonanych przez biegtego rewidenta procedur
badania, zamiesciliémy réwniez najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi
rodzajami ryzyka.
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Opis rodzaju ryzyka istotnego
znieksztatcenia

Procedury biegtego rewidenta
w odpowiedzi na zidentyfikowane

ryzyko
Utrata wartosci udziatow w jednostkach
zaleznych
Zgodnie z wymogami Miedzynarodowych | W ramach procedur badania,

Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
na koniec okresu sprawozdawczego Spotka
wycenia udzialy i akce w jednostkach
zaleznych wediug kosztu historycznego po
uwzglednieniu odpisow z tytutu utraty
wartosci. Test na utrate wartosci udziatéw
oparty jest na szeregu zatozen i szacunkéw w
zakresie parametréw przyjetych do kalkuladji
i opiera sie w znacznej mierze na osadzie
Zarzadu.

Ryzyko nierozpoznania straty z tytutu utraty
wartoéci  diugoterminowych  aktywow
finansowych moze prowadzi¢ do bfednego
rozpoznania kosztéw finansowych oraz
znieksztatci¢ wartos¢ sumy bilansowej.

Udzialy i akce w spétkach zaleznych
wykazane w sprawozdaniu z sytuadj
finansowej na dzien 31.12.2017 wyniosty
29 844 TPLN, tj. 84% sumy bilansowej. W
biezacym okresie nie rozpoznano odpiséw
aktualizujgcych wartos¢ tych aktywéw.

Ujawnienie dotyczace dtugoterminowych
aktywdw finansowych zostato zamieszczone
w nocie 3 zataczonego sprawozdania
finansowego.

w szczegolnosci:

- poddalismy ocenie osad Spotki w obszarze
wystapienia utraty warto$¢ udziatow w
jednostkach zaleznych;

- ocenilismy racjonalnos¢ przyjetych przez
Spotke osadow i zatozeri przy wsparciu
specjalistow wewnetrznych w tym:

e ocenilismy przygotowany przez Spoétke
model zdyskontowanych przeptywéw
pienieznych pod katem jego zgodnosci
z odpowiednimi standardami
sprawozdawczosci finansowej,
zgodnosci z powszechnie stosowanymi
modelami oraz wewnetrznej spojnosci

stosowanej metodyki;

racjonalno$¢  przyjetych
przeptywoéw  pienieznych  poprzez
poréwnanie przyjetych zatozenn do
historycznych informacji finansowych;

ocenilismy

oceniliémy racjonalnos¢ przyjetych przez
Spotke kluczowych zatozen
makroekonomicznych ~ oraz  stopy
dyskonta poprzez poréwnanie do Zrodet
zewnetrznych i zatozen przyjetych w
poprzednich latach obrotowych;

ocenilismy racjonalnos¢ zastosowanego
sredniowazonego  kosztu  kapitatu
(WACC) oraz kraricowej stopy wzrostu i
poréwnalismy do danych rynkowych;

skierowalismy pytania do pracownika
dziatu finansowego i Zarzadu Spotki
w zakresie statusu realizacji przyjetych
zatozen, w tym aktualnosci kluczowych
szacunkow,

- oceniliémy poprawno$¢ oraz kompletnos¢
ujawniet w sprawozdaniu finansowym
w  zakresie dtugoterminowych aktywoéw
finansowych, wymaganych przez
odpowiednie standardy sprawozdawczosci
finansowaeyj.
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Opinia
Naszym zdaniem zataczone roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe:

1. przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na
dzien 31.12.2017 r. oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od
01.01.2017 do 31.12.2017, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci,  Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzern  Komisji ~ Europejskiej i przyjetymi  zasadami  (polityka)
rachunkowosci;

2. zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo, zgodnie z przepisami rozdziatu
2 ustawy o rachunkowosci, prowadzonych ksiag rachunkowych;

3. jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa,
statutem, w tym réwniez z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19
lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz.U. z 2014 roku, poz 133 z pozn.
Zm.), zwanym dalej Rozporzadzeniem w sprawie informacji biezacych i
okresowych.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

QOpinia na temat sprawozadania z dziatalnoscr

Nasza opinia o sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za sporzadzenie
sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Naszym obowiazkiem, zgodnie z wymogami ustawy o biegltych rewidentach, byfo
wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci zostalo sporzadzone zgodnie
Z przepisami prawa oraz ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w rocznym
jednostkowym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowiazkiem byto takze ztozenie
oswiadczenia, czy w swietle naszej wiedzy o Spdtce i jej otoczeniu, uzyskanej podczas
badania sprawozdania finansowego, stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci
istotne znieksztatcenia oraz wskazanie na czym polega kazde istotne znieksztatcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym
jednostkowym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, oswiadczamy, iz w Swietle wiedzy
o Spofce i jej otoczeniu, uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego, nie
stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.
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Opinia na temat oswiadczenia o stosowaniu 1aadu korporacyjnego

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za sporzadzenie
oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, naszym
obowiazkiem, zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach, byto wydanie opinii
czy emitent obowigzany do ztozenia oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego,
stanowigcego wyodrebniong cze$¢ sprawozdania z dziatalnodci, zawart w tym
o$wiadczeniu informacje wymagane przepisami prawa oraz w odniesieniu do
okreslonych informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach stwierdzenie,
czy sa one zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi
w rocznym sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem, w o$wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego, Spétka zawarta
informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz lit. |
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informadji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz. 133 z pdzn. zm)
(,,Rozporzadzenie").

Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. cf, h oraz lit. i tego
Rozporzadzenia zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego sa zgodne
z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym.
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Spétka z ograniczona odpowiedzialnodcia Sp. k.

Anna tawniczak

Kluczowy biegty rewident

Nr ewidencyjny 13066

przeprowadzajgcy badanie w imieniu
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