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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla: Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Korporacja Budowlana Dom S.A.

Sprawozdanie bieglego rewidenta o sprawozdaniu finansowym

Wstep

PrzeprowadziliSmy badanie zalgczonego rocznego sprawozdania finansowego Spotki
Korporacja Budowlana Dom S.A. z siedzibg w Kartoszynie przy ul. Budowlanej 3, zwanej
dalej Spotka, za rok obrotowy od dnia 01.01.2017 r. do dnia 31.12.2017 r., na ktdre sktada sig
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzieri 31 grudnia 2017 rok, sprawozdanie
z calkowitych dochoddéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale wilasnym, sprawozdanie
z przeplywow pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do dnia 31 grudnia 2017
roku oraz informacje dodatkowe zawierajgce znaczgce zasady (polityki) rachunkowosci i inne
informacje objasniajgce.

Roczne sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami  Rachunkowos$ci,  Miedzynarodowymi  Standardami  SprawozdawczoSci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen
Komisji Europejskiej, zwanymi dalej MSSF UE.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu oraz Rady Nadzorczej

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego sprawozdania finansowego,
ktére prezentuje jasny i rzetelny obraz zgodnie z MSSF UE, jego zgodno$¢ z obowigzujgcymi
Spotke przepisami prawa oraz statutem Spalki, a takze za prowadzenie ksigg rachunkowych
zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(Dz. U. z 2018 r. poz. 395, zwanej dalej ustawg o rachunkowos$ci. Zarzad  Spotki  jest
odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzng, ktérguznaje za niezbedng dla
sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego wolnego  od istotnych znieksztatcen
powstatych wskutek celowych dziatan lub bleddow.

Zgodnie z ustawg o rachunkowos$ci, Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej
sg zobowiazani do zapewnienia, aby roczne sprawozdanie finansowe speiato wymagania
przewidziane w tej ustawie.
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Odpowiedzialno$¢ Bieglego Rewidenta

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

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowier Krajowych
Standardow Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentow (uchwala nr 2783/52/2015 Krajowej
Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r. z pdzZniejszymi zmianami, w zwigzku
z uchwalg nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie krajowych standardéw
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 dale] ustawa
o bieglych rewidentach oraz rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego iRady (UE) nr
537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegolowych wymogéw dotyczacych
ustawowych badan sprawozdar 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 2 11.06.2014, str. 66), zwanego dalej Rozporzgdzeniem 537/2014. Regulacje te nakiadajg
na nas obowigzek postgpowania zgodnego zzasadami etyki oraz zaplanowania
i przeprowadzenia badaniaw taki sposob, aby uzyskaé wystarczajgca pewnosé,
Ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztalcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajacej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako
calos¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem Iub biedem,
oraz wydanie sprawozdania niezaleznego bieglego rewidenta zawierajgcego nasza opinie.
Wystarczajgca pewnosc 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 bledu i sg
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé¢, ze pojedynczo lub fgcznie mogtyby
wplyngé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania
finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia, powstatego na skutek oszustwa
lub innych nieprawidlowoséci jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
powstatego na skutek btedu, poniewaz moze obejmowaé zmowy, falszerstwo, celowe
pominigcia, wprowadzanie w btad lub obejscie kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego
obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego bezposrednio wplywajgcego na sprawozdanie
finansowe.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowodéw badania
dotyczgcych kwot i ujawnien zawartych w sprawozdaniu finansowym. Dobor procedur badania
zalezy od naszego osgdu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnego znieksztalcenia
sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatan lub bledéw. Dokonujgc oceny tego
ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng w zakresie dotyczacym sporzadzania oraz
rzetelnej prezentacji sprawozdania finansowego Spétki w celu zaprojektowania stosownych
w danych okolicznosciach procedur badania, nie zas wyrazenia opinii o skutecznosci kontroli
wewnetrznej Spotki. Badanie obejmuje réwniez ocene odpowiedniosci stosowanej polityki
rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad Spotki wartosci szacunkowych
oraz oceng ogolnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spotki ani efektywnosci
lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad obecnie lub w przysziosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgcg
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest spojna
z dodatkowym sprawozdaniem dla Rady Nadzorczej.

Zgodnie z ustawg o biegtych rewidentach jeste$my takze zobowigzani zawrzeé w
sprawozdaniu z badania opini¢ o tym, czy sprawozdanie finansowe jest zgodne co do formy
i tresci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa i statutem oraz opinie, czy zostato ono
sporzgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych. Opinie w tym
zakresie sformutowalismy w oparciu o prace wykonane w trakcie badania.
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Niezaleznosé

W trakcie przeprowadzania badania PROFIT-TAX AUDIT Spétka z o0.0. pozostawata
niezalezna od Spotki w rozumieniu ustawy o biegtych rewidentach, Rozporzadzenia 537/2014
oraz zasad etyki zawodowej przyjetych uchwatami Krajowej Rady Bieglych Rewidentow.

Ustugi niebedace badaniem ustawowym

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem o$wiadczamy, ze nie swiadczylismy ustug
niebgdgcych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 5 ust. 1 Rozporzgdzenia
53712014 w okresach w nim wskazanych.

Powolanie firmy audytorskiej oraz catkowity nieprzerwany okres trwania
zlecenia

Zostalismy wybrani do badania rocznego sprawozdania finansowego Spolki uchwatg Rady
Nadzorczej z dnia 1 pazdziernika 2018 r. Sprawozdanie finansowe Spoki Korporacja
Budowlana Dom S.A. badamy po raz pierwszy.

Znaczace ryzyka istotnego znieksztatcenia

Znaczgce ryzyka istotnego znieksztalcenia to zidentyfikowane przez nas ryzyka istotnego
znieksztalcenia, ktore wediug naszego osgdu wymagajg szczegdlnego rozwazenia podczas
badania.

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

Opinia o sprawozdaniu finansowym

Naszym zdaniem, zalgczone roczne sprawozdanie finansowe Korporacja Budowlana Dom
Spotka Akcyjna:

1) przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkows i finansowg Spotki na dzien 31.12.2017
roku, wynik finansowy oraz przeplywy pieniezne za rok obrotowy konczacy sie tego dnia
zgodnie z MSSF UE i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

2) jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do formy i tresci z rozporzadzeniem
Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego parnistwem
cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pozniejszymi zmianami), zwanym dalgj
rozporzgdzeniem o informacjach biezacych i okresowych, oraz MSSF UE, a takze
z wplywajgcymi na jego tre$¢ postanowieniami statutu Spétki,

3) zostalo sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, na podstawie prawidiowo
prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie 2z przepisami rozdziatu 2 ustawy
o rachunkowosci.

Objasnienia

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy Kapitalowej Korporacja Budowlana Dom skoncentrowana jest

W spoice zaleznej Korporacja Budowlana Dom Sp. z o.0., natomiast Spétka Korporacja
Budowlana Dom S.A. $wiadczy ustugi na rzecz podmiotéw z Grupy.
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W dniu 27.02.2018 r. Zarzad jednostki zaleznej Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0. Ziozyi
do Sadu Rejonowego Gdansk - Péinoc w Gdansku VI Wydziat Gospodarczy wniosek
o otwarcie postepowania sanacyjnego w stosunku do Korporacji Budowlanej Dom Sp. z o.0.
i rownoczesnie wniosek o ogloszenie  upadiosci KB DOM Sp. z 0.0

W dniu 18 maja 2018 r. Zarzad Spotki Korporacja Budowlana Dom S.A. ztozyt do Sadu
Rejonowego Gdansk Pétnoc w Gdansku VI Wydziat Gospodarczy wniosek o ogtoszenie
upadtosci Spotki z uwagi na zaistnienie przestanek z art. 11 ust, 1 Prawa upadfosciowego
(utrata zdolno$ci do regulowania zobowigzan pienieznych).

Sad Rejonowy Gdansk Péinoc w Gdarisku VI Wydziat Gospodarczy wydat w dniu 12 lipca
2018 r. postanowienie o zabezpieczeniu majgtku Korporacji Budowlanej Dom Sp. z o.0.
poprzez ustanowienie tymczasowego nadzorcy sgdowego, natomiast w dniu 28 wrzesnia
postanowienie o zabezpieczeniu majatku poprzez zawieszenie postgpowar egzekucyjnych
i uchylenie zajecia rachunkéw bankowych.

W zwigzku ze zlozeniem przez jednostke zalezng Korporacja Budowlana Dom Sp. z o.0.
wniosku o otwarcie postgpowania sanacyjnego oraz wniosku o ogtoszenie upadiosci,
Spotka podjeta decyzje o dokonaniu odpisu aktualizujgcego wartosci udziatéw w jednostce
zaleznej w sprawozdaniu finansowym do wysokosci z wyceny wynoszgcej 28.091 tys.
ztotych. Wycena sporzgdzona zostata przez zewnetrzny podmiot metodg zdyskontowanych
przeplywow pienigznych przy — uwzglednieniu otwarcia postepowania sanacyjnhego, zalozeniu
ograniczenia prowadzonej dziatalnosci do dziatalnosci wytwérczej (bez uwzglednienia usiug
budowlanych) oraz przy wykorzystaniu istniejgcych aktywow.

Biorgc pod uwage fakt, iz na dzien dzisiejszy nie zostato wydane postanowienie
O otwarciu postgpowania sanacyjnego, powyzej przedstawiona wycena w przypadku
przyjecia innych zatozen bytaby nieaktualna.

Wobec powyzszych zdarzen wystepuje istotna niepewnosé, ktéra budzi powazne watpliwosci
co do zdolnosci badanej jednostki do kontynuacji dziatalnosci.

Nowo powotany w 2018 r. Zarzad jednostki zaleznej Korporacja Budowlana Dom Sp. z o.0.
w dniu 26 kwietnia 2018 r. ztozyt do prokuratury zawiadomienie o mozliwosci popetnienja
przestepstwa przez niektérych bytych czionkéw Zarzadu oraz gtéwnego ksiegowego
Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0. w zwigzku ze sprzedazg majatku.

Transakcje sprzedazy mialy miejsce miedzy spétkami zaleznymi w Grupie Kapitatowe;
Korporacja Budowlana Dom w 2017 r.

W Il kwartale 2018 r. przeprowadzona zostala inwentaryzacja majgtku pod nadzorem
zewnetrznego niezaleznego bieglego rewidenta, w celu stwierdzenia istnienia i faktycznej
wielkosci majatku bedacego przedmiotem transakgji.

W Il kwartale 2018 r. nastapit zwrot majatku, bedgcego przedmiotem transakgji na podstawie
art. 491 par 1 Kodeksu Cywilnego, zidentyfikowanych podczas inwentaryzacji zakupionych
oraz nieoptaconych skfadnikow majatku.. Z uwagi na fakt, iz zwrot nastapit na podstawie art.
491 par 1 Kodeksu Cywilnego, transakcje zostaly odwrécone a majatek spotki prawidiowo
zaprezentowany w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2017.

Sprawozdanie z dzialalnos$ci

Raport roczny zawiera sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za 2017 rok. Zarzad Spotki jest
odpowiedzialny za jego sporzgdzenie oraz zlozenie w tym sprawozdaniu o$wiadczenia
0 stosowaniu {adu korporacyjnego. Zarzad Spoiki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg
odpowiedzialni za zapewnienie, aby sprawozdanie z dziatalnosci byto zgodne z wymogami
rozporzgdzenia o informacjach biezgcych i okresowych oraz ustawy o rachunkowosci.

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

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

@‘_ 5



Jednoczesnie jestesmy zobowigzaniu sformulowac opinie, czy oéwiadczenie o stosowaniu tadu
korporacyjnego, stanowigce wyodrebniong cze$¢ sprawozdania z dziatalnosci, zawiera
okreslone informacje wskazane w rozporzadzeniu, a odno$nie do niektérych informacii
wskazanych w tym rozporzgdzeniu, czy informacje te sg zgodne z majacymi zastosowanie
przepisami prawa oraz z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym.

Zapoznalismy sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci, w tym z o$wiadczeniem o stosowaniu fadu
korporacyjnego. Przeanalizowaliémy, czy zawiera ono informacje wymagane powyzszymi
przepisami prawa oraz sprawdzilimy, czy informacje w nim zawarte sg zgodne z informacjami
zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Odnos$nie do niektérych informacji zawartych
w oswiadczeniu o tadzie korporacyjnym przeanalizowali$my, czy sg one zgodne z przepisami
prawa. Czytajac sprawozdanie z dziatalno$ci rozwazylismy, w oparciu o naszg wiedze o Spélce
i jej otoczeniu, czy nie zawiera ono istotnych znieksztalcen.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem rocznego sprawozdania
finansowego, zatgczone sprawozdanie z dziatalnosci spotki Korporacja Budowlana Dom S.A..
za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 roku uwzglednia przepisy rozporzadzenia
o informacjach biezgcych iokresowych i informacje, o ktorych mowa w art. 49 ustawy
o rachunkowosci oraz informacje prezentowane w tym sprawozdaniu sg zgodne z informacjami
zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

W Swietle wiedzy o Spoice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania nie stwierdzilismy
w sprawozdaniu z dziatalnosci Spotki istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

Zarzad Spolki oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za sporzadzenie
oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem rocznego sprawozdania
finansowego, w o$wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego jednostka zawarta informacije
okreslone w ust. 6 pkt 5, a w odniesieniu do informacji okre$lonych w ust. 6 pkt 5 lit. c-f oraz i,
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkow
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2018 r., poz. 757) stwierdzajgca, czy sg one zgodne
z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu
finansowym.
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