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z badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGQO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Dia Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej Spotki ,,INTERBUD — LUBLIN” S.A. w
restrukturyzacji

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zalgczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
grupy kapitatowej, w ktérej jednostka dominujacg jest ,,INTERBUD — LUBLIN” S.A. w
restrukturyzacji z siedzibg w Lublinie , na kiére skladajg sie: skonsolidowane sprawozdanie
z wyniku za rok obrotowy 2017 roku, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za rok
obrotowy 2017, skonsolidowane sprawozdanie z przeplywdow pienieznych za rok obrotowy
2017 roku., skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31.12.2017
roku, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy 2017 roku oraz
opis znaczacych zasad (polityki) rachunkowosci grupy kapitalowej a takze informacje dodatkowe
i objasniajace (,.sprawozdanie finansowe”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu jednostki dominujgcej oraz Rady Nadzorczej za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoiki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego 1 za jego rzetelna prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz innymi
obowigzujacymi przepisami prawa a takie statutem jednostki dominujgcej. Zarzad jednostki
dominujgcej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, kiéra uznaje za niezbedng dla
sporzadzenia  skonsolidowanego  sprawozdania finansowego niezawierajacego  istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, Zarzad jednostki dominujgcej oraz cztonkowie rady
nadzorczej jednostki dominujgcej sa zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie
finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacjii majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego grupy
kapitalowej zgodnie z majacymi zastosowanie Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
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Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe] oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

1) ustawy z dnia 11 maja 2617 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publiczaym (Dz. U. =z 2017 r. poz. 1089) (.ustawe o bieglych rewidentach”),

2) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r.
w sprawie szczegdlowych wymogdw dotyczacych ustawowych badad sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajacym 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) (,,Rozporzgdzenie 537/20147),

3) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwala nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie krajowych standardow
wykonywania zawodu,

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposob, aby uzyskaé wystarczajaca pewnosé, ze skomsolidowane sprawozdanie
finansowe nie zawiera istotnego znieksztalcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajgcej pewnosci co do tego czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako calos¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem,
oraz wydanie sprawozdania niezaleinego bieglego rewidenta zawierajgcego naszg opinig.
Wystarczajgca pewnosé jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, Ze badanie
przeprowadzone zgodnie z powyze] wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejace istotne
znicksztalcenie. Znieksztalcenia moga powstawaé na skutek oszustwa lub bledu i sg uwazane
za istotne, jezeli moZna racjonalnie oczekiwal, Ze pojedynczo lub lacznie moglyby wplyngé
na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia, powstalego na skutek oszustwa jest
wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia powstalego na skutek bledu, poniewaz moze
obejmowal zmowy, falszerstwo, celowe pominigcia, wprowadzanie w blad lub obejscie kontroli
wewnetrzne] imoze dotyczyé kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego bezposrednio
wplywajacego na sprawozdanie finansowe.

Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur shuzacych uzyskaniu dowoddw badania kwot
i uyjawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od osadu
bieglego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem. Dokonujge oceny tego ryzyka biegly rewident
bierze pod uwagg dzialanie kontroli wewngtrznej, w zakresie dotyczgcym sporzadzania i rzetelnej
prezentacji przez jednostke dominujacg skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w celu
zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii
na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej. Badanie obejmuje takze ocene odpowiednio$ci przyjetych
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zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad jednostki dominujgcej wartosci
szacunkowych, jak rowniez oceng ogolnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszle] rentownosci grupy kapitasiowe] ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw grupy kapitalowej przez Zarzad jednostki
dominujgcej obecnie lub w przysziosci.

Wyrazamy przekonanie, 7e uzyskape przez nas dowody badania stanowig wystarczajgca
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii Z badania.

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

Niezaleinosé

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident i firma audytorska pozostawali
niezalezni od jednostek wchodzgeych wsklad grupy kapitalowe] zgodnie z przepisami ustawy
o bieglych rewidentach, Rozporzadzenia 537/2014 oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi
uchwalami Krajowej Rady Bieglych Rewidentow.

Zgodnie z nasza najlepszg wiedzg i przekonaniem o$wiadczamy, ze nie $wiadezyliSmy uslug
niebedacych badaniem, ktore sg zabronione przepisami art. 136 ustawy o bieglych rewidentach oraz
art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014, dla jednostek wchodzagcych w skiad grupy kapitalowej.

Wybér firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego uchwalg Nr 14 Rady
Nadzorczej z dnia 20 czerwea 2017 roku. Skonsolidowane sprawozdania finansowe grupy kapitatowej
badamy nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego zakonczonego dnia 31.12.2016 roku; to jest
przez 2 kolejne lata.

Najbardzief znaczqce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidemtyfikowaliSémy poniZzej opisane najbardziej znaczace
rodzaje ryzyka istotnego zmicksztalcenia, w tym spowodowanego oszustwem oraz opracowalismy
stosowne procedury badania dotyczace tych rodzajow ryzyk. W przypadkach, w kidrych uznaliémy
za stosowne dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka oraz wykonanych przez bieglego rewidenta
procedur badania, zamieSciliSmy réwniez najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami
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Opis rodzaju ryzyka istotnego znieksztalcenia

Procedury bieglego rewidenta w odpowiedzi na
zidentyfikowane ryzyko oraz najwaimiejsze
spostrzeZenia zwigzane z tymi rodzajami

ryzyka

1. Wycena zapasow:
W sprawozdaniu Grupa kapitalowa wykazuje zapasy
w kwocie 38 009 612,28 zi, co stanowi 384 %
sumy bilansowej spétki na 31.12.2017r. Sato:
- nieruchomodei gruntowe w kwocie
17 279 910,65 24 (17,5%) wyceniane w cenie
nabycia nie wyzszej jednak od ceny sprzedazy
netto (pkt 7.6 Wprowadzenia)
- produkcja w toku na kwote 20 729 701,63 zt
(20,9%) obejmujaca niezakonczonych
buddéw obiektéw mieszkalnych wraz z gruntami
oraz innymi kosztami bezposrednio zwiazanymi
z realizacja procesu budowy
Zasady szczegdlowej polityki zostaly zawarte w nocie
7.6 Sprawozdania finansowego.
Zagadnienie to uznane zostalo za ryzyko istotnego
znieksztalcenia ze wzgledu na istotnos$é zapaséw oraz
obowiazek wyceny wg ceny sprzedazy netto. Ceng
sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana
$rednia cena sprzedazy wyliczona na podstawie
transakcji dokonanych w ostatnich trzech miesigcach.

Nasze procedury badania obejmowaly
w szczegdlnosei:

- zrozumienie 1 oceng systemu kontroli
wewnetrznej obejmujacej proces oceny
uraty wartosci zapasoéw

- ocene zdarzer: po dniu bilansowym

mogacych mie¢ wplyw na wycene
nieruchomosci

- oceng przeprowadzonych testow na utrate
wartosci.

- oceng prawidlowosci ustalenia kosztu
wytworzenia niezakorficzonych budéw obiektow
mieszkalnych ’

- ocena adekwatnoéci ujawnien zwigzanych
zrozliczeniem transakeji w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

2. Wycena inwestycji w nieruchomesci

W sprawozdaniu Grupa kapitalowa wykazuje
nieruchomosdci inwestycje w kwocie '

52 195 420,55 zI, co stanowi 52,7 % sumy
bilansowej spotki na 31.12.2017r. Sato
nieruchomodci gruntowe wyceniane w wartosci
godziwej stanowiacej ceng, za jaka nieruchomoddé
moglaby zosta¢ wymieniona na warunkach
pomiedzy zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi stronami (nota 7.4 )

W zwiazku z zagrozeniem kontynuacji dziatalnosci
spotki dominujacej (nota nr 5 sprawozdania spotki
dominujacej), na dzien 31.12.2017r. jak na
31.12.2016 r. odstgpiono od wyceny nierachomosci
inwestycyjnych w wartosci godziwej 1 wyceniono je
zgodnie z art. 29 ustawy o rachunkowosci, tj.

w wartoSciach nie wyZszych niz cena nabycia.

Zagadnienie to uznane zostato za ryzyko istotnego
znieksztalcenia ze wzgledu na istotnosé kwoty
nieruchomosci inwestycyjnych i ich wyceng wg ceny
nabycia.

W toku badania wykonali$my nastepujace
procedury:

- Zrozumienie 1 oceng systemu kontroli
wewngtrznej obejmujacej proces oceny
utraty wartosci i identyfikacji transakcji ze
spotkami zaleznymi

- ocene zdarzen po dniu bilansowym
mogacych mie¢ wplyw na wyceng
nieruchomosci

- oceneg przeprowadzonych testéw na utrate
wartosei

- ocena zmiany zasad wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych

- ocena adekwatnosci ujawnien zwiazanych
z rozliczeniem transakcji w skonsolidowanym
sprawozdanin finansowym
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3. Ryzyko zagrozenia kontynuacji dzialalnosci PrzeprowadziliSmy procedury zwigzane z oceng
W nocie nr 5 sprawozdania finansowego Zarzad za{OZenia' zagrozenia kontynuacji dzialalnosci
Spétki dominujace]j przedstawil informacje o realnym | Przez Spélki grupy kapitalowe;:
zagrozeniu kontynuacji dzialalno$ci gospodarczej tej - zapoznaliémy sie z dokonang przez Zarzad
spotki w dajacej sig przewidzie przysziosci oraz spotki dominujacej ocena ryzyka zagrozenia
Zagrozenie kontynuowania dzialalno$ci zalozono kontynuacji dzialalnosci i dzialan podjetych
takze w spéice Interbud Budownictwo S.A., wtym zakresie,

w przypadku ktdrej Sad oddalil wnioski zaréwno o i

o upadlo$é na gruncie poprzednio obowigzujacych -oceniliSmy przyjeta przez Zarzad grupy

przepis6w, jak i wniosek restrukturyzacyjny. kapitatowej metodologig dokonanych wycen
) skiadnikéw aktywow, w zwiazku ryzykiem

Zagadnienie fo bylo przedmiotem naszej szczegélne; zagrozenia kontynuowania dziatalnosci spotki

uwagi, gdyz Spolka znajduje sie w restrukturyzacji dominujace;.

1 wystepuja czynniki ryzyka, ktére realnie mogg zagrozic

kontynuacji dziatalnosci Spotki.

Opinia

Naszym zdaniem, zalgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny 1 jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej grupy kapitalowej na dziefi
31.12.2017 roku oraz jej wyniku finansowego zarok obrotowy od 01.01.2017 roku do
31.12.20617 roku, zgodmie =z Migdzynarodowymi  Standardami  Rachunkowosci,
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci,

b) jest zgodne co do formy i treSci z obowigzujagcymi grupe kapitalowa przepisami prawa
i postanowieniami statutu jednostki dominujacej. '

Uzupelniajgce objasnienie

Nie zglaszajgc zastizezen do skonsolidowanego sprawozdania finansowego, bedgcego przedmiotem
badania, zwracamy uwage na informacje przedstawione w nocie nr 5 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz w nocie nr 6 do sprawozdania z dzialaino$ci grupy. W notach tych Zarzad
zaprezentowal kwestie dotyczace istotnej niepewnosei co do kontynuacji dziatalnosei.

Zarzad sp6lki dominujacej poinformowal o zagroZeniu kontynuacji dzialalnodci w spélce Interbud -
Budownictwo S.A., w przypadku ktérej Sad oddalil wnioski zaréwno o upadios¢ na gruncie
poprzednio obowigzujacych przepiséw, jak i wniosek restrukturyzacyjny.

Ponadto w Sprawozdaniu finansowym Zarzgd wskazal, Ze zaprezentowane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy uwzglednieniu zagrozenia kontynuacji dziatalnosci
przez INTERBUD-LUBLIN S.A. w restrukturyzacji 1 w zwiazku z tym Spélka dokonala prezentacji
aktywow 1 pasywdw zgodnie z wymogami art. 29 1 36 ustawy o rachunkowosci.

W dniu 13 lutego 2017 r. Sad wydal wyrok w sprawie otwarcia postepowania ukladowego Jednostki
dominujgcej w ramach przepisow prawa restrukturyzacyjnego. Jednoczesnie na mocy decyzji sadu
ustanowiony zostat nadzorca sgdowy. ’
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W ramach procesu restrukturyzacji nadzorca sgdowy Spétki ztozyt do Sadu Rejonowego plan
restrukturyzacji zawierajgcy miedzy innymi propozycje ukladu z wierzycielami dotyczace
splaty zobowigzan handlowych oraz zobowiazan z tytuhu kredytu bankowego.

Zakres dziatan podjgtych przez Zarzad Spélki opisany zostal szczegolowo w nocie nr 6 do
Sprawozdania z dziatalnosci.

Do dnia wydania niniejszej opinii Sad nie wydal postanowienia o zwarciu ukladu.

Wobec braku Postanowienia Sgdu o zawarciu ukladu i w oparciu o przedstawione informacije
o podejmowanych dzialaniach w celu ograniczenia wystepujgcego ryzyka jej dalszego
funkcjonowania zawarte w sprawozdaniu finansowym oraz w planie restrukturyzacyjnym nie dajg
pewnosci, czy postgpowanie restrukturyzacyjne zakonczy sie sukcesem pozwalajgcym na
kontynuowanie dzialainosci w najblizszej oraz dalszej perspektywie.

Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia odnosnie tych sprawy.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdenia 7 dzialalnosci

Nasza opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania
z dzialalnoéci grupy kapitalowej.

Za sporzgdzenie sprawozdania z dzialalnosci grupy kapitalowej zgodnie z przepisami ustawy
o rachunkowodci oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad jednostki
dominujgcej. Ponadto Zarzad jednostki dominujgcej oraz czlonkowie rady nadzorczej jednostki
dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci grupy kapitalowej
speinialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieghych rewidentach bylo wydanie Opinii, czy
sprawozdanie z dzialalnosci grupy kapitatowej zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz,
ze jest ono zgodme z informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takie zlozenie oswiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy
o grupie kapitalowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego stwierdziliémy w sprawozdaniu z dzialalnosci grupy kapitalowej istotne znieksztalcenia
oraz wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znicksztalcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci grupy kapitalowej zostato sporzadzone zgodnie
z majgcymi zastosowanie przepisami i jestzgodne z informacjami zawartymi w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, o$wiadczamy, iz w $wietle wiedzy o grupie
kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalnoéci grupy kapitatowej istotnych znieksztalcen.
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Opinia na temat oswiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

Zarzad Spotki dominujgcej oraz czlonkowie rady nadzorczej sa odpowiedzialni za sporzadzenie
oswiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego, naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo wydanie opinii, czy emitent
obowigzany do zlozenia oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowigcego wyodrebniona
czgs¢ sprawozdania z dziatalnosci grupy kapitalowej, zawarl w tym os$wiadczeniu informacje
wymagane przepisami prawa oraz w odniesieniu do okreslonych informacji wskazanych wtych
przepisach lub regulaminach stwierdzenie, czy sa one zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami
oraz informacjami zawartymi w roczaym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem w oswiadczeniu o stosowaniu {adu korporacyjnego jednostka dominujgca zawarla
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 informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowaime mformacii
wymaganych przepisami prawa pafistwa niebgdacego panstwem czlonkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz.
133 z pdin. zm) (,,Rozporzgdzenic™).

Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. ¢-f, h oraz lit. i tego Rozporzgdzenia zawarte
w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego sa zgodne z majacymi zastosowanie przepisami
oraz informacjami zawartymi wrocznym skonmsolidowanym sprawozdaniv  finamsowym.

Inne informacie, w tym o wypelnieniu obowigthéw wynikajgcych z  przepiséw prawa
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe oraz Sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej
za 2016 rok zostato zatwierdzone w dniu 29 czerwca 2017 roku; Spélka zloiyla w Krajowym
Rejestrze Sgdowym Sprawozdanie Finansowe, Sprawozdanie z Dzialalnosci oraz Opini¢ i Raport
Bieglego rewidenta do Sprawozdania za 2016 rok w dniu 20 lipca 2017 roku.

Irena Kos
Nr w rejestize 10093
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Kluczawyf/Biegiy Rewident

Dzialajgey w imieniu:
Misters Audytor Adviser Spétka z o.0.
Warszawa, ul. Wisniowa 48 lok. 5

Firma audytorska wpisana
na listg pod pozycjg 3704

Warszawa, dnia 29 kwietnia 2018 roku




