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Opinia z badania sprawozdania finansowego HM Inwest S.A. za rok obrotowy 2015

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Do Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej HM Inwest S.A.

Przeprowadzilismy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego Spétki HM Inwest S.A.
z siedzibg w Warszawie, przy ulicy Solec 22, na ktére sklada si¢ wprowadzenie do sprawozdania
finansowego, bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2015 roku, rachunek zyskéw i strat,
zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym, rachunek przeptywéw pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku oraz dodatkowe informacje
i objasnienia.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami sprawozdania finansowego
odpowiedzialny jest Zarzad Spétki.

Zarzad Spotki oraz czlonkowie jej Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994
roku o rachunkowoséci (Dz. U. z 2013 roku, poz. 330 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,ustawa
o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci sprawozdania finansowego
z przyjetymi przez Spotke zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy przedstawia ono rzetelnie
ijasno, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa ifinansowa, jak tez wynik
finansowy Spélki oraz o prawidlowosci ksiag rachunkowych stanowiacych podstawe jego
sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliSmy i przeprowadziliémy stosownie
do postanowien:

—  rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

—  krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliSmy i przeprowadzilismy w taki sposéb,
aby uzyska¢ racjonalng pewno$¢ pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.
W szczegllnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spotke
zasad (polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie — w przewazajacej mierze
W sposob wyrywkowy — dowodéw i zapiséw ksiggowych, z ktérych wynikaja liczby i informacje
zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak i calodciowa oceng¢ sprawozdania finansowego.
Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.
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Opinia z badania sprawozdania finansowego HM Inwest S.A. za rok obrotowy 2015

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe we wszystkich istotnych aspektach:

przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
Spotki na dziefi 31 grudnia 2015 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy
od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku,

zostalo sporzadzone zgodnie 2z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci, wynikajacymi z ustawy o rachunkowosci i wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych,

Jest zgodne z wplywajacymi na tre§¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spétki.

Sprawozdanie z dzialalno$ci Spdtki za rok obrotowy 2015 jest kompletne w rozumieniu art. 49
ust. 2 ustawy orachunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego
sprawozdania finansowego, s3 z nim zgodne.
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Mateusz Szafranski-Satajczyk

Kluczowy biegly rewident

przeprowadzajacy badanie

nr ewidencyjny 12549

osoba reprezentujaca podmiot Crystal Audit & Consulting Mateusz Szafranski-Satajczyk
wpisany na liste podmiotow uprawnionych do badania

sprawozdan finansowych pod nr. ewidencyjnym 3835

prowadzong przez KRBR

Warszawa, 17 marca 2016 roku
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Raport z badania sprawozdania finansowego HM Inwest S.A. za rok obrotowy 2015

RAPORT Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO SPOLKI
HM INWEST S.A.
ZA ROK OBROTOWY 2015

I. INFORMACJE OGOLNE

1. Dane identyfikujace badang Spotke
Spolka dziala pod firma HM Inwest S.A. Siedzibg Sp6tki jest Warszawa, ul. Solec 22.

Spotka prowadzi dzialalnos¢ w formie spétki akcyjnej i powstala z przeksztalcenia spétki
HM Inwest Sp. z o.0.

Spétka zostala zawigzana aktem notarialnym w dniu 9 lutego 2012 roku przed notariuszem
Malgorzatg Kempinska — Rusek w Warszawie (Repertorium A Nr REP. 466/2012), kontynuujgc
dziatalnos¢ spotki HM Inwest Sp. z 0.0. Spétka HM Inwest Sp. z o.0. prowadzila dzialalnosé
0d 2004 r. Spotka HM Inwest S.A. zostala zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcéw
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego na podstawie postanowienia z dnia 15 marca 2012 roku pod
numerem KRS 0000413734.

Spétka dziala na podstawie przepiséw Kodeksu spétek handlowych.

Wedlug statutu Spoltki gléwnym przedmiotem jej dziatalnoscei jest:
— realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw.

W badanym okresie Spotka prowadzita dzialalno$¢ gtéwnie w zakresie realizacji projektéw
deweloperskich.

Kapital zaktadowy Spoétki wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosit 2.336.312,00 zt
i dzielit si¢ na 2.336.312 akcji zwyklych o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda.

W sklad Zarzadu Spétki na dzien wydania opinii wehodzili:
—  Piotr Hofman —  Prezes Zarzadu,
—  Marcin Mielcarz —  Wiceprezes Zarzadu.

W badanym okresie oraz do dnia wydania opinii nie wystapity zmiany w sktadzie Zarzadu Spofki.

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Dziatalnos¢ Spotki w 2014 roku zamkneta sie zyskiem netto w wysokosci 637.002,60 zt.
Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy 2014 podlegato badaniu przez bieglego
rewidenta. Badanie zostalo przeprowadzone przez podmiot uprawniony
Crystal Audit & Consulting Mateusz Szafranfiski - Satajczyk. Biegly rewident w dniu 4 marca 2015
roku wydat o tym sprawozdaniu opini¢ bez zastrzezen.

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zatwierdzajace sprawozdanie finansowe za rok obrotowy
2014 odbylo si¢ w dniu 9 kwietnia 2015 roku. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito
o przeznaczeniu calosci zysku netto za rok 2014 na kapitat zapasowy.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2014 zostalo zgodnie z przepisami prawa zlozone
w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 15 kwietnia 2015 roku.
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Raport z badania sprawozdania finansowego HM Inwest S.A. za rok obrotowy 2015

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony oraz kluczowego bieglego rewidenta
przeprowadzajacego w jego imieniu badanie

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone na podstawie umowy z dnia
9 pazdziernika 2015 roku, zawartej pomigdzy HM Inwest S.A. a firmg Crystal Audit & Consulting
Mateusz Szafrafiski-Satajczyk z siedziba w Warszawie, ul. Nike 38 lok. 11, wpisang na
prowadzong przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentéw liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych pod nr 3835. Wyboru podmiotu uprawnionego dokonata Rada
Nadzorcza. W imieniu podmiotu uprawnionego badanie sprawozdania finansowego zostato
przeprowadzone pod nadzorem kluczowego bieglego rewidenta Mateusza Szafranskiego-Salajczyk
(nr ewidencyjny 12549) w dniach 27 stycznia — 5 lutego 2016 roku oraz poza siedzibg Spotki
do dnia wydania niniejszej opinii.

Crystal Audit & Consulting Mateusz Szafranski-Salajczyk oraz kluczowy biegly rewident Mateusz
Szafranski-Satajezyk potwierdzaja, iz sa uprawnieni do badania sprawozdan finansowych oraz
speliajag warunki okre§lone w art. 56 ustawy o bieglych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz nadzorze publicznym (Dz. U.
z 2009 roku Nr 77, poz. 649 z pézn. zm.) do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o sprawozdaniu finansowym Spdétki HM Inwest S.A.

4. Dost¢pnosé danych i oswiadczenia kierownictwa Spotki

Nie wystapily ograniczenia zakresu naszego badania.

Podmiotowi uprawnionemu i kluczowemu bieglemu rewidentowi w trakcie badania udostepniono
zgdane dokumenty i dane, jak réwniez udzielono wyczerpujacych informacji

i wyjasniefi, co migdzy innymi zostato potwierdzone pisemnym o$wiadczeniem Zarzadu Spotki
z dnia 17 marca 2016 roku.
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Raport z badania sprawozdania finansowego HM Inwest S.A. za rok obrotowy 2015

II. SYTUACJA MAJATKOWA I FINANSOWA SPOLKI

Ponizej zaprezentowane sa podstawowe wielkosci z rachunku zyskéw i strat oraz wskazniki
finansowe opisujace wynik finansowy Spétki, jej sytuacje finansowg i majgtkowa w poréwnaniu
do analogicznych wielkosci za lata ubiegle.

Podstawowe wielkosci z rachunku zyskow i strat (w tys. zt) 2015 2014 2013%*
Przychody ze sprzedazy 203982 10911,9 13 545,6
Koszty dzialalnosci operacyjnej 17983,9 10052,6 11038,6
Pozostale przychody operacyjne 99,1 222,1 115,0
Pozostate koszty operacyjne 66,8 2270 2 360,5
Przychody finansowe 635,8 112,4 2126,0
Koszty finansowe 171,8 145,2 38,3
Podatek dochodowy 568,9 184,5 456,6
Zysk netto 2341,7 637,0 1 892,6
Wskazniki rentownosci 2015 2014 2013
— rentownos¢ sprzedazy 14,3% 7,5% 17,3%
~ rentowno$¢ sprzedazy netto 11,5% 5,8% 14,0%
— rentownos¢ netto kapitalu whasnego 15,8% 3,6% 11,7%
Wskazniki efektywnos$ci

— wskaznik rotacji majatku 0,4 0,3 0,5
— wskaznik rotacji naleznosci w dniach 7,0 4.8 16,0
— wskaznik rotacji zobowigzan w dniach 63,5 16,0 7,2
— wskaznik rotacji zapaséw w dniach 468,1 651,6 567,5
Plynnosé/Kapitat obrotowy netto

— stopa zadluzenia 67% 45% 27%
— stopien pokrycia majatku kapitalem wlasnym 33% 55% 73%
— kapitat obrotowy netto (w tys. zt) 31969,4 14561,6 14768,3
— wskaznik ptynnosci 3,0 2,0 3,2
— wskaznik podwyzszonej plynnosci 1,3 0,8 0,6

* Sprawozdanie finansowe Spétki nie bylo przedmiotem badania przez podmiot uprawiony Crystal Audit & Consulting Mateusz
Szafranski — Satajezyk za 2013 rok

Analiza powyzszych wielkosci i wskaznikéw wskazuje na wystapienie w roku 2015 nastepujacych
tendenc;ji:

—  istotny wzrost przychodéw ze sprzedazy,

—  istotny wzrost wskaznikéw rentownosci,

—  skro6cenie rotacji zapasow i wzrost rotacji zobowigzan,

—  istotny wzrost stopy zadluzenia,

—  wazrost kapitalu obrotowego netto,

—  wzrost wskaznikow plynnosci.
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Raport z badania sprawozdania finansowego HM Inwest S.A. za rok obrotowy 2015

III. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

1. Ocena systemu rachunkowosci

Spétka posiada dokumentacj¢ opisujaca przyjete zasady rachunkowosci, zgodng we wszystkich
istotnych aspektach z wymaganiami art. 10 Ustawy o rachunkowosci. Zasady te byly stosowane
w sposob ciagly i nie ulegly one zmianie w stosunku do zasad stosowanych w roku poprzednim.
Bilans otwarcia wynika z zatwierdzonego sprawozdania finansowego za poprzedni rok obrotowy
i zostat on prawidtowo wprowadzony do ksiag rachunkowych badanego okresu.

Na bazie przeprowadzonych procedur badania sprawozdania finansowego dokonali$my weryfikacji
stosowanego systemu rachunkowosci i nie stwierdzili$my nieprawidtowosci, ktore miatyby wpltyw
na sporzadzone sprawozdania finansowe. Stosowany przez Spétke system rachunkowosci nie byt
Jjednak catosciowo przedmiotem naszego badania.

2. Informacje na temat badanego sprawozdania finansowego

Badane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na dziefi 31 grudnia 2015 roku i obejmuje:

—  wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

—  bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2015 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywéw
wykazuje sume¢ 52.622.160,03 z,

— rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku
wykazujacy zysk netto w kwocie 2.341.701,81 zi,

—  zestawienie zmian w kapitale wlasnym za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia
2015 roku wykazujace zmniejszenie kapitalu wlasnego o kwote 1.232.855,55 z1,

—  rachunek przeplywoéw pienig¢znych za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku
wykazujacy zwigkszenie stanu $rodkéw pienigznych o kwote 9.103.057,96 zt,

—  dodatkowe informacje i objasnienia.

Struktura aktywow i pasywow oraz pozycji ksztattujacych wynik finansowy zostata przedstawiona
w sprawozdaniu finansowym.

3. Informacje o wybranych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Inwestycje dlugoterminowe

Pozycja inwestycji dtugoterminowych dotyczy inwestycji w nieruchomosci czynszowe.

Informacje objasniajace do sprawozdania finansowego prawidlowo opisuja zmiany inwestycji
dlugoterminowych.

Zapasy

Na pozycj¢ zapasow skladaja si¢ poiprodukty i produkty w toku zwigzane z dziatalno$cia
deweloperska w kwocie 27.872.458,97 zi.
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Raport z badania sprawozdania finansowego HM Inwest S.A. za rok obrotowy 2015

Struktura zapaséw oraz zwigzanych z nimi odpiséw aktualizujgcych zostala prawidlowo
przedstawiona w nocie objasniajgcej te pozycje bilansu.

Zobowigzania

Najwigksze wartosci wérdd zobowigzan Spotki stanowia:

—  kredyty i pozyczki dlugoterminowe w kwocie 9.907.018,09 zt,

—  zobowigzania dtugoterminowe z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych w kwocie
9.726.083,34 z1, dotyczace wyemitowanych obligacji,

—  zobowigzania z tytutu dostaw i ustug w kwocie 5.597.727,94 zt,

- zaliczki otrzymane na dostawy w kwocie 9.631.673,70 zl, dotyczace przedplat na budowane
przez Spotke lokale.

Specyfikacj¢ zaciggnigtych kredytéw oraz wyemitowanych obligacji wraz z opisem ich

sprawozdania finansowego

Rozliczenia miedzyokresowe i rezerwy na zobowiazania

Struktura czynnych i biernych rozliczen migdzyokresowych oraz rezerw na zobowigzania
zostala ujawniona w notach objasniajgcych.

4. Kompletno$¢ i poprawnos¢ sporzadzenia wprowadzenia do sprawozdania finansowego
oraz dodatkowych informacji i objas$nien

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego zawiera wszystkie informacje wymagane
zatgeznikiem nr 1 do ustawy o rachunkowosci. Spétka potwierdzila zasadnos$¢ zastosowania zasady
kontynuacji dziatalnosci przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego. Zasady wyceny aktywow
i pasywow, pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego
zostaly prawidlowo i kompletnie opisane w tym wprowadzeniu.

Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego w sposéb prawidtowy
i kompletny opisuja istotne pozycje sprawozdawcze oraz jasno prezentujg pozostale istotne
informacje wymagane wedtug zatgcznika nr 1 do Ustawy o rachunkowosci.

Zarzad sporzadzit i zataczyt do sprawozdania finansowego sprawozdanie z dziatalnosci Spotki
w roku obrotowym 2015. Sprawozdanie z dzialalnosci zawiera informacje wymagane art. 49 ust. 2
ustawy o rachunkowosci. Dokonali$my sprawdzenia tego sprawozdania w zakresie ujawnionych
w nim informacji, ktérych bezposrednim zrédlem jest zbadane sprawozdanie finansowe.

Crystal Audit & Consulting Mateusz Szafranski - Salajczyk (Q?& 9
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IV. UWAGI KONCOWE

Oswiadczenia Zarzadu

Crystal Audit & Consulting Mateusz Szafranski-Salajczyk oraz kluczowy biegly rewident Mateusz
Szafranski-Satajczyk otrzymali od Zarzadu Spoiki pisemne o$wiadczenie, w ktérym Zarzad
stwierdzil, iz w badanym okresie Spotka przestrzegata przepiséw prawa.

f

L0y

Mateusz Szafranski-Satajczyk

A/

al/lf

Kluczowy biegly rewident

przeprowadzajacy badanie

nr ewidencyjny 12549

osoba reprezentujaca podmiot Crystal Audit & Consulting Mateusz Szafranski-Satajczyk
wpisany na listg¢ podmiotéw uprawnionych do badania

sprawozdan finansowych pod nr. ewidencyjnym 3835

prowadzong przez KRBR

Warszawa, 17 marca 2016 roku
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