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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO
BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej MZN Property S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego MZN Property S.A.
(,Spotka”), na ktére sktadaja sie: jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz jednostkowe sprawozdanie z zyskow i strat,
jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw, jednostkowe sprawozdanie ze
zmian w kapitale wtasnym, jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych za
rok zakoriczony w tym dniu oraz informacje dodatkowa zawierajaca opis przyjetych
zasad rachunkowosci i inne informacje objasniajace (,,sprawozdanie finansowe").

Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na
dzienn 31 grudnia 2018 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywow
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 obowigzujacymi Spotke przepisami prawa
oraz statutem Spotki;

e zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy z dn. 29.09.1994 r.
o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” —t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 351
z pézn.zm.).

Niniejsza opinia jest spéjna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu,
ktére wydalismy dnia 30.04.2019.
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w
brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady
Biegtych Rewidentéw nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie krajowych
standardéw wykonywania zawodu oraz § 1 ust. 1 pkt 7, 24, 29 do 32 i 34 uchwaty nr
3430/52a/2019 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 21 marca 2019 r. w
sprawie krajowych standardéw badania oraz innych dokumentéw (,,KSB”) a takze
stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach” — Dz.U.
poz. 1089 z pdzn. zm.) oraz Rozporzadzenia UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014
r. w sprawie szczegétowych wymogéw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan
finansowych jednostek interesu publicznego (, Rozporzadzenie UE” — Dz. U. UE L158).
Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekdji
naszego sprawozdania.

Oapowiedzialnosc biegteqo rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spdtki zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (,Kodeks IFAC”) przyjetym uchwatami
Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére maja
zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnilismy nasze inne
obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie
przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali
niezalezni od Spdtki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie
o biegtych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu UE.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskalismy sa wystarczajace i odpowiednie, aby
stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sa to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu
byly najbardziej znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy
okres sprawozdawczy. Obejmuja one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka
istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odnieslismy sie w kontekscie naszego
badania sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii
oraz podsumowalismy nasza reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych
uznalisSmy za stosowne przedstawilismy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi
rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.
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Kluczowa sprawa badania

Utrata wartosci udziatow w
jednostkach zaleznych

Zgodnie z wymogami
Miedzynarodowych  Standardéw
Sprawozdawczosci  Finansowe] na
koniec okresu sprawozdawczego
Spétka wycenia udziaty i akcje w
jednostkach  zaleznych  wedtug
kosztu historycznego po
uwzglednieniu odpiséw z tytutu
utraty wartosci. Test na utrate
wartosci udziatébw oparty jest na
szeregu zatozen i szacunkéw w
zakresie parametréw przyjetych do
kalkulacji i opiera sie w znacznej
mierze na osadzie Zarzadu.

Ryzyko nierozpoznania straty z
tytutu utraty wartosci
dtugoterminowych aktywow

finansowych moze prowadzi¢ do
btednego rozpoznania kosztéw
finansowych  oraz  znieksztatcic
wartos¢ sumy bilansowe;.

Udziaty i akce w spoétkach
zaleznych wykazane
W  sprawozdaniu  z  sytuadji

finansowej na dzien 31.12.2018
wyniosty 30 027 TPLN, tj. 84%
sumy bilansowej. W  biezacym
okresie nie rozpoznano odpiséw
aktualizujgcych  wartos¢  tych
aktywow.

Odniesienie do ujawnieri
w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym

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

Jak nasze badanie odniosto sie

do tej sprawy

ramach procedur badania,

W szczegolnosci:

- poddalismy ocenie osad Spoétki w obszarze

wystapienia

utraty wartos¢ udziatbw w

jednostkach zaleznych;

ocenilismy racjonalnos¢ przyjetych przez
Spotke  osgdow i

zatozen przy wsparciu

specjalistow wewnetrznych w tym:

ocenilismy przygotowany przez Spotke
model  zdyskontowanych  przeptywdw
pienieznych pod katem jego zgodnosci z
odpowiednimi standardami
sprawozdawczosci finansowej, zgodnosci
z powszechnie stosowanymi modelami
oraz wewnetrznej spojnosci stosowane;
metodyki;

ocenilismy racjonalnosc przyjetych
przeplywow pienieznych poprzez
poréwnanie  przyjetych  zatozern do

historycznych informacji finansowych;

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

ocenilismy racjonalnos¢ zastosowanego
$redniowazonego kosztu kapitatu
(WACC) oraz krancowej stopy wzrostu i
poréwnalismy do danych rynkowych;

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

- ocenilismy poprawnos¢ oraz kompletnos¢

ujawnien

wW

W
zakresie

sprawozdaniu
dtugoterminowych

finansowym
aktywow

finansowych, wymaganych przez odpowiednie
standardy sprawozdawczosci finansowe.
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Oadpowiedzialnosc Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozadanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia
rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Spotki
zgodnie  z Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci  Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci
oraz obowigzujacymi Spotke przepisami prawa i statutem, atakze za kontrole
wewnetrzng, ktéra Zarzad uznaje za niezbedna aby umozliwi¢ sporzadzenie
sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spoétki jest odpowiedzialny za ocene
zdolnosci Spotki  do  kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dziatalnosci oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy
Zarzad albo zamierza dokona¢ likwidacji Spotki, albo zaniecha¢ prowadzenia
dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia, aby
sprawozdanie  finansowe spetnialto  wymagania przewidziane w  Ustawie
o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie
procesu sprawozdawczosci finansowej Spotki.

Oadpowiedzialnosc biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako
catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem
oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajacego nasza opinie. Racjonalna
pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie
przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istnigjace istotne znieksztatcenie.
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.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spotki ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spoétki obecnie lub
W przysztosci.
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Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy
zawodowy sceptycyzm, a takze:

e identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy
i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajagce tym  ryzykom
i uzyskujemy dowody badania, ktére sa wystarczajace i odpowiednie, aby
stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajacego
z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych
pominie¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

e uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych
okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Spotki;

e oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz
zasadnos¢ szacunkéw ksiegowych oraz powiazanych ujawniert dokonanych
przez Zarzad Spotki;

e wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad
Spotki zasady kontynuagji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na
podstawie uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawa¢ w znaczaca
watpliwos¢ zdolnos¢ Spoétki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do
whniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrécenie
uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powiazane ujawnienia
w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne,
modyfikujemy nasza opinie. Nasze Wnloskl sg oparte na dowodach badania
uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta,
jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowacd, ze Spodtka
zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

e oceniamy o0goélna prezentacje, strukture i zawartos¢ sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe
przedstawia bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposdb
zapewniajacy rzetelna prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie
i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym
wszelkich  znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy
podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej o$wiadczenie, ze przestrzegalismy stosownych
wymogow etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowac ich o
wszystkich powiazaniach i innych sprawach, ktére mogtyby by¢ racjonalnie uznane za
stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie,
informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Hel \r/OU\
Pr 5pe



UH ECA

Sposréd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustalilismy te sprawy, ktére byty
najbardziej znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy okres
sprawozdawczy i dlatego uznaliSmy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te
sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub
regulacje zabraniaja publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych
okolicznosdciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwa¢, ze negatywne
konsekwencje przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje skfada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spoétki za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2018 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”) wraz z
oswiadczeniem o stosowaniu tadu korporacyjnego, ktéry jest wyodrebniona czescia
tego Sprawozdania oraz Raport Roczny za rok obrotowy zakorczony 31 grudnia 2018
r. (,Raport roczny”) (razem ,,Inne informacje”).

Odpowiedzialnosc Zarzadu i Rady Nadzorczef

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji zgodnie
Z przepisami prawa.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki wraz z wyodrebnionymi  czesciami spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci oraz w Rozporzadzeniu
Ministra Finanséw z dnia 29.03.2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za roéwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim.

Oadpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informadji.
W zwiazku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest
zapoznanie sie z Innymi informacjami, i czyniac to, rozpatrzenie, czy inne informacje
nie sg istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskana
podczas badania, lub w inny sposdb wydaja sie istotnie znieksztatcone. Jesli na
podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Innych
informacjach, jesteSmy zobowiazani poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z
badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach
jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone
zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym. Ponadto jestesmy zobowigzani do poinformowania, czy Spdtka
sporzadzita oswiadczenie na temat informacji niefinansowych oraz wydania opinii, czy
Spotka w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego zawarta wymagane
informacje.
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Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki uzyskalismy przed data niniejszego sprawozdania z
badania, a Raport Roczny bedzie dostepny po tej dacie. W przypadku, kiedy
stwierdzimy istotne znieksztatcenie w Raporcie Rocznym jestesmy zobowigzani
poinformowac o tym Rade Nadzorcza Spotki.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie
z dziatalnosci Spotki:

e zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz
paragrafem 70 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29.03.2018 r. w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych oraz warunkdédw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (, Rozporzadzenie o informacjach biezacych” —Dz. U. z 2018 r,
poz. 757);

e jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Spétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego
badania o$wiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Spotki
istotnych znieksztatcen

Opinia o oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spétka zawarta
informacje okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 Rozporzadzenia o informacjach
biezacych. Ponadto, naszym zdaniem, informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6
punkt 5 lit. cf, h oraz lit. i tego Rozporzadzenia zawarte w oswiadczeniu o
stosowaniu tadu korporacyjnego sa zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz
informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulagji

Oswiadczenie na temat swiadczonych ustug niebedacych badaniem sprawozaar
finansowych

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem o$wiadczamy, ze w badanym
okresie nie swiadczylismy na rzecz Spoétki zadnych innych ustug poza badaniem
rocznych sprawozdan finansowych oraz przegladem s$rédrocznych sprawozdan
finansowych.
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Wybor firmy audytorskie/

Zostalismy wybrani do badania sprawozdania finansowego Spoétki uchwata Rady
Nadzorczej Spoétki z dnia 07.08.2017 r. Sprawozdania finansowe Spétki badamy po
raz drugi.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem
jest niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Anna tawniczak.

Dziatajacy w imieniu UHY ECA Audyt Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k.
z siedziba w Krakowie wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 3115 w
imieniu ktérego kluczowy biegty rewident zbadat sprawozdanie finansowe

Dokument podpisany
2 o przez Anna
immufw% tawniczak
Data: 2019.04.30
13:59:50 CEST

Anna tawniczak
Kluczowy biegty rewident
Nr ewidencyjny 13066

Poznan, 30.04.2019
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