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Dla Akcjonariuszy Poznanskiej Korporacji Budowlanej Pekabex S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Przeprowadziliémy badanie zatgczonego rocznego sprawozdania finansowego Poznanskiej Korporagciji
Budowlanej Pekabex S.A. (Spotka) z siedzibg w Poznaniu, ul. Szarych Szeregéw 27, na ktére sktada sie
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2017 roku, sprawozdanie z wyniku,
sprawozdanie z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym,
sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku,
informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajgce.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spdtki za roczne sprawozdanie finansowe

Zarzad Spétki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, rocznego sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej
oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa a takze statutem Spotki. Zarzad Spétki jest rowniez
odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktora uznaje za niezbedng dla sporzadzenia rocznego sprawozdania
finansowego niezawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. z 2018 roku poz. 395,
z pbézniejszymi zmianami) (Ustawa o rachunkowosci) Zarzad oraz Czionkowie Rady Nadzorczej Spotki sg
zobowigzani do zapewnienia, aby roczne sprawozdanie finansowe spetniatlo wymagania przewidziane

w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii 0 tym rocznym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie rocznego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:

e 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),
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¢ Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 roku
z pozniejszymi zmianami w zwigzku z uchwatg nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 roku oraz

e rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku
w sprawie szczegbétowych wymogow dotyczacych ustawowych badan sprawozdan 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 z 11.06.2014, str. 66) (Rozporzadzenie 537/2014).

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogéw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania
w taki sposdb, aby uzyskaé wystarczajgca pewnos¢, ze roczne sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego
znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajgcej pewnosci co do tego, czy roczne sprawozdanie finansowe jako
catos¢ zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych oraz nie zawiera
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania niezaleznego
biegtego rewidenta zawierajgcego naszg opinie. Wystarczajgca pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale
nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi standardami zawsze wykryje
istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wptyna¢ na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego rocznego sprawozdania finansowego. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek oszustwa jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek btedu, poniewaz moze obejmowac zmowy, fatszerstwo, celowe
pominiecia, wprowadzanie w btad lub obejscie kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa

i regulaciji, nie tylko tego bezposrednio wptywajacego na roczne sprawozdanie finansowe.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodoéw badania kwot i ujawnien

w rocznym sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od osadu biegtego rewidenta, w tym od
oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia rocznego sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub
btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegty rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej

w zakresie dotyczgcym sporzgdzania i rzetelnej prezentacji przez Spétke rocznego sprawozdania finansowego,
w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie zas wyrazenia opinii na
temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spétki. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych
zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad Spoétki wartosci szacunkowych, jak
réwniez ocene ogolnej prezentacji rocznego sprawozdania finansowego.

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

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgca i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii. Opinia jest spdjna z dodatkowym sprawozdaniem dla Komitetu Audytu
wydanym z dniem niniejszego sprawozdania z badania.

Niezaleznos$c¢

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

Zgodnie z nasza najlepsza wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie swiadczyliSmy ustug niebedacych
badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust. 1
Rozporzadzenia 537/2014.
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Wybor firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania rocznego sprawozdania finansowego Spétki uchwatg Rady Nadzorczej Spotki
z dnia 28 czerwca 2017 roku. Sprawozdania finansowe Spotki badamy nieprzerwanie poczawszy od roku
obrotowego zakonczonego dnia 31 grudnia 2016 roku, to jest przez 2 kolejne lata obrotowe. Do badania
kazdego z tych lat obrotowych byliSmy powotywani odrebnie.

Najbardziej znaczgce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowaliSmy ponizej opisane najbardziej znaczace rodzaje ryzyka
istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowanego oszustwem oraz opracowali$my stosowng reakcje na te
rodzaje ryzyka. W przypadkach, w ktérych uznali$my za stosowne dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka
oraz wykonanych przez biegtego rewidenta procedur badania, zamiesciliSmy réwniez najwazniejsze
spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.

Reakcja biegtego rewidenta na zidentyfikowane
ryzyko oraz w stosownych przypadkach
najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z ryzykiem

Opis rodzaju ryzyka istotnego
znieksztatcenia

Inwestycje w jednostki zalezne: utrata
wartosci

Nasze procedury w odniesieniu do opisanej kluczowej
sprawy badania obejmowaty:

Wartos¢ udziatéw ujetych w sprawozdaniu .
finansowym wynosi 25 714 tysiecy ztotych.

uzyskanie od Zarzadu Spétki dokumentaciji
potwierdzajgcej przeprowadzenie testu na

Ryzykiem w tym obszarze jest: utrata wartosci utrate wartosci,

udziatbw spowodowana sytuacja finansowa
spotek zaleznych.

Ujawnienia zwigzane z inwestycjami w jednostki
zalezne przedstawione zostaty w nocie 6.1
sprawozdania finansowego.

« weryfikacje zasadnosci przyjetej metodologii

wyceny oraz analize racjonalnosci zatozen
przyjetych w przedstawionym tescie na utrate
wartosci przez poréwnanie danych zrédtowych
z przedstawionymi planami finansowymi,
danymi makroekonomicznymi,

analize czy szacunki Zarzadu sie realizujg
przez poréwnanie czy zatozenia przyjete w
tescie utraty wartosci w poprzednim roku
zostaty zrealizowane,

analize przyczyn dla ktérych zostaty utworzone
odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw.

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym i
obligacje emitowane przez jednostki
zalezne: utrata wartosci

Wartos¢ pozyczek udzielonych jednostkom
zaleznym i obligacji wyemitowanych przez

jednostki zalezne ujetych w sprawozdaniu

finansowym wynosi tgcznie 43 148 tysiecy
ztotych.

Ryzykiem w tym obszarze jest: utrata wartosci
pozyczek i obligacji spowodowana sytuacjg
finansowa spotek zaleznych.

Ujawnienia zwigzane z pozyczkami udzielonymi
jednostkom zaleznym i obligacjami
wyemitowanymi przez jednostki zalezne
przedstawione zostaty w notach 6.2 oraz 6.3
sprawozdania finansowego.

Nasze procedury w odniesieniu do opisanej kluczowej
sprawy z badania obejmowaty:

uzyskanie od Zarzadu planéw finansowych
spotek zaleznych oraz omowienie strategii
finansowej przyjetej w Grupie Kapitatowej,
analize sytuaciji finansowej i ptynnosciowej
spotek zaleznych na podstawie
przedstawionych sprawozdan jednostek
zaleznych,

analize harmonograméw pfatnosci.
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Programy ptatnosci akcjami: wycena i ujecie

Warto$¢ wyceny programu motywacyjnego na
dzien 31 grudnia 2017 roku ujeta w
sprawozdaniu finansowym wynosi 2 186 tysiecy
ztotych.

Ujawnienia zwigzane z programem
motywacyjnym zostaty przedstawione w nocie
11.4 sprawozdania finansowego.

Nasze procedury w odniesieniu do opisanej kluczowej
sprawy z badania obejmowaty:

analize dokumentacji ustanawiajgcej program
ptatnosci akcjami,

analize prawidtowosci zastosowanego przez
Spétke modelu wyceny opcji oraz
wprowadzonych do modelu danych
zrodtowych,

potwierdzenie prawidtowosci przypisania
wyceny do odpowiedniego okresu
sprawozdawczego,

potwierdzenie prawidtowosci przypisania
wyceny jako inwestycji w jednostki zalezne,
potwierdzenie prawidtowosci ustalenia wptywu
programu ptatnosci akcjami na kalkulacje zysku
na akcje.

Przychody: ujecie we wtasciwym okresie
sprawozdawczym

Spétka uzyskuje 77% przychoddw z czynszéw z
tytutu dzierzawy nieruchomosci oraz 23%
przychoddw z tytutu licencji za korzystanie ze
znaku towarowego

Ujawnienia zwigzane z przychodami zostaty
przedstawione w nocie 1 sprawozdania
finansowego.

Nasze procedury w odniesieniu do opisanej kluczowej
sprawy z badania obejmowaty:

uzyskanie zrozumienia co do tego, w ktorym
momencie przychdd jest nalezny,

przeglad przychodéw ujmowanych w
poszczegdblnych miesigcach,

sprawdzenie kalkulacji optaty licencyjne;.

Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone roczne sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuaciji majgtkowej i finansowej Spétki na dzien 31 grudnia
2017 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia
2017 roku zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi
w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

e zostalo sporzadzone na podstawie ksigg rachunkowych prowadzonych prawidtowo zgodnie

z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci,

¢ jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz postanowieniami

statutu Spotki.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulaciji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalno$ci

Nasza opinia o rocznym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z Ustawg o rachunkowosci oraz innymi obowigzujacymi
przepisami prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spoétki. Ponadto Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki
sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci spetnialo wymagania przewidziane w Ustawie

o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii,
czy sprawozdanie z dziatalnosci, za wyjgtkiem tresci rozdziatu ,O$wiadczenie o danych niefinansowych”,
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zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami prawa oraz, ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w
rocznym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem byto takze ztozenie o$wiadczenia, czy w Swietle
naszej wiedzy o Spétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego sprawozdania finansowego
stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne znieksztatcenia, a takze wskazanie, na czym polega kazde
takie istotne znieksztatcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z majgcymi zastosowanie
przepisami, to jest zgodnie z postanowieniami art. 49 Ustawy o rachunkowos$ci oraz Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papieroéw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 roku, poz. 133
z pozniejszymi zmianami) (Rozporzadzenie w sprawie informacji biezacych i okresowych) i jest zgodne

z informacjami zawartymi w zatgczonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, oswiadczamy, iz

w Swietle wiedzy o Spofce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego sprawozdania finansowego, nie
stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Zarzad oraz Czionkowie Rady Nadzorczej Spotki sg odpowiedzialni za sporzgdzenie oswiadczenia
o stosowaniu fadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem rocznego sprawozdania finansowego, naszym obowigzkiem zgodnie
z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii, czy emitent obowigzany do ztoZzenia
oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowigcego wyodrebniong czes¢ sprawozdania

z dziatalnosci, zawart w tym oswiadczeniu informacje wymagane przepisami prawa oraz w odniesieniu do
okreslonych informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach stwierdzenie, czy sg one zgodne

Z majagcymi 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 w sprawie informaciji biezacych

i okresowych. Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzadzenia
w sprawie informaciji biezgcych i okresowych zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg
zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu
finansowym.

Informacja o sporzgdzeniu o$wiadczenia na temat informacji niefinansowych
Zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach informujemy, ze Spétka sporzadzita oswiadczenie na
temat informaciji niefinansowych, o ktérym mowa w art. 49b ust. 1 Ustawy o rachunkowosci jako wyodrebniong

czes¢ sprawozdania z dziatalnosci.

Nie wykonalismy zadnych prac atestacyjnych dotyczacych oswiadczenia na temat informacji niefinansowych i
nie wyrazamy jakiegokolwiek zapewnienia na jego temat.

Jan Letkiewicz

Kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie w imieniu
Grant Thornton Polska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.,
Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, firma audytorska nr 4055
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