Sprawozdanie

niezaleznego bieglego rewidenta

z badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

dla Zgromadzenia Akcjonariuszy i

Rady Nadzorczej Mirbud Spotka Akcyjna

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie =zalaczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego Grupy Kapitalowej, w ktorej jednostka dominujaca jest Mirbud Spétka Akcyjna

z siedzibg przy ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice, na ktore sktada sie:

« wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

e skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej, sporzadzone na 31.12.2017r.
wykazujace po stronie aktywow i pasywow sume 1 004 053 tys. PLN,

« skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 01.01.2017r. do
31.12.2017r. wykazujace zysk netto w kwocie 25 103 tys. PLN,

« skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych za okres od 01.01.2017r. do
31.12.2017r. wykazujace zwiekszenie Srodkéw pienieznych o kwote 2 058 tys. PLN,

¢ skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za okres od 01.01.2017r.
do31.12.2017r. wykazujace zwieckszenie kapitalu wtasnego o kwote 25 103 tys. PLN,

e dodatkowe informacje i objasnienia wraz z opisem znaczacych zasad (polityki)

rachunkowosci.



Odpowiedzialno$é Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki Dominujacej tj. Mirbud Spétka Akcyjna jest odpowiedzialny za
sporzadzenie, na  podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych,
skonsolidowanego sprawozdania finansowego i za jego rzetelna prezentacje zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa a takze

statutem Jednostki Dominujace;j.

Zarzad Jednostki Dominujacej jest réwniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktéra
uznaje za niezbedna dla sporzadzenia sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego

znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci zarzad Mirbud Spoétka Akcyjna oraz
czlonkowie rady mnadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia, aby skonsolidowane

sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$é bieglego rewidenta

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego
Grupy Kapitalowej zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej 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 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (Dz. U. z 2017 roku, poz. 1089 z pdzniejszymi zmianami),
zwanej dalej ,ustawa o bieglych rewidentach”,

2. Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardow Badania przyjetych uchwalg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow 2z dnia 10 Ilutego 2015r. z poézn. zm. wzwiazku zuchwalg
nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie krajowych standardéw
wykonywania zawodu.

3. rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16
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kwietnia 2014 r. w sprawie szczegélowych wymogow dotyczacych ustawowych badan
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) (,,Rozporzqdzenie 537/2014”),

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogoéw etycznych oraz zaplanowania i
przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyskaé wystarczajaca pewnosé, ze

skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztalcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajacej pewnosci co do tego czy skonsolidowane
sprawozdanie finansowe jako calo$é nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem lub bledem, oraz wydanie sprawozdania niezaleznego bieglego rewidenta
zawierajacego nasza opinie. Wystarczajaca pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale
nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi standardami
zawsze wykryje istniejace istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia moga powstawaé na
skutek oszustwa lub bledu i sa uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze
pojedynczo lub lacznie moglyby wplyna¢ 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 powstatego na skutek bledu, poniewaz moze obejmowacé zmowy, falszerstwo,
celowe pominiecia, wprowadzanie w blad lub obejscie kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢
kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego bezposrednio wplywajacego na

sprawozdanie finansowe.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodoéw badania kwot
i ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobor procedur badania zalezy
od osadu bieglego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem.
Dokonujac oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dzialanie kontroli
wewnetrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Mirbud
Spotka Akcyjna skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania
odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie za§ wyrazenia opinii na
temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Mirbud Spétka Akcyjna. Badanie obejmuje takze
ocene odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych
przez zarzad Mirbud Spéitka Akcyjna wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogoélnej

prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy Kapitalowej ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw Grupy Kapitatowej przez Zarzad Jednostki

Dominujacej obecnie lub w przyszlosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca
i odpowiednia podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest spdjna z
dodatkowym sprawozdaniem dla komitetu audytu wydanym z dniem niniejszego

sprawozdania z badania.

Niezaleznos$é

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident i firma audytorska pozostawali
niezalezni od jednostki zgodnie z przepisami ustawy o bieglych rewidentach, Rozporzadzenia
537/2014 oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow.

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem oswiadczamy, ze nie swiadczyliSmy ustug
niebedacych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136 wustawy o bieglych
rewidentach oraz art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014 dla jednostek wchodzacych w sktad
Grupy Kapitatowe;j.

Wybér firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego uchwata Rady
Nadzorczej nr 16/2017 z dnia 27 kwietnia 2017 roku. Skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy Kapitalowej badamy nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego

zakonczonego dnia 31.12.2008r.

Najbardziej znaczqce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowaliSmy ponizej opisane najbardziej
znaczace rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia, w tym spowodowanego oszustwem oraz
opracowaliSmy stosowne procedury badania dotyczace tych rodzajéw ryzyk. W przypadkach,
w ktérych uznaliSmy za stosowne dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka oraz
wykonanych przez Dbieglego rewidenta procedur badania, zamieSciliSmy réwniez

najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.



Opis rodzaju ryzyka istotnego

znieksztalcenia

Procedury bieglego rewidenta w odpowiedzi na
zidentyfikowane ryzyko oraz najwazniejsze

Kompletnos¢ przychodéw oraz
ich rozpoznanie w prawidtowym
okresie sprawozdawczym.
Prawidtowos¢ rozpoznawania
przychodéw jest nieodlacznym
ryzykiem branzowym zwiazanym
z wycena kontraktéw o ustuge

budowlana.

Obszary ryzyka:
- kompletnosc;
- doktadnosc;
- rozgraniczenie miedzy

okresami.

Inwestycje w nieruchomosci
na laczna sume 210 468 tys.
PLN

Obszary ryzyka:

- wystapienie oraz prawa i
obowiazki
- kompletnos¢ ujawnionych
zdarzen

- klasyfikacja i zrozumialos¢

- doktadnos¢ i wycena

spostrzezenia zwiazane z tymi rodzajami ryzyka

PrzeprowadziliSmy procedury audytowe polegajace na
przegladzie zawartych przez Spétke umoéw, testach
szczegotowych na wybranej probie dokumentéw z
przetomu roku polegajacych na weryfikacji, czy
sprzedaz zostala ujeta we wlasciwym okresie
sprawozdawczym. Ponadto przeanalizowaliSmy
rozliczenie niezakonczonych ustug dlugoterminowych w
kontekscie ich zgodnosci z postanowieniami MSR 11
oraz danymi wynikajacymi z zawartych umow, ksiag

rachunkowych oraz przyjetych zatozen i szacunkow.

Przeprowadzone przez nas procedury nie wykazaty

istotnych nieprawidlowosci.

Wszelkie inwestycje w nieruchomosci posiadane przez
Grupe Kapitalowa istnieja, zostaly zaprezentowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym a Grupa

posiada wazne tytuly i prawa do tych inwestycji.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sa

wyceniane wedlug wartosci godziwej. Wszelkie
zwiekszenia i zmniejszenia zostaly przeprowadzone i
zaewidencjonowane Ww

sposéb  poprawny. Biegly

rewident sprawdzil prawidlowosé zastosowanych
danych wejSciowych w postaci: szacunkoéw przychodéw
i zastosowanych wspoélczynnikéw dyskontowych, ktoére
stanowily kluczowe

elementy przeprowadzonych

wycen.
Obszar ten zostal w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym poprawnie zaprezentowany, zasady wyceny
zostaly poprawnie przedstawione, wszelkie ujawnienia
zwiazane z przepisami i standardami rachunkowosci

zostaly zaprezentowane w nalezyty sposob.



Zapasy na laczna sume 172
636 tys. PLN

Obszary ryzyka:

- wystapienie oraz prawa i
obowiazki
- kompletnos¢ ujawnionych
zdarzen

- klasyfikacja i zrozumialosc

- doktadnosc¢ i wycena

NaleznosSci na 1aczna sume

252 758 tys. PLN

Obszary ryzyka:

- wystapienie oraz prawa i

obowiazki

- kompletno$¢é ujawnionych

zdarzen
- klasyfikacja i zrozumiato$§¢

- doktadnosé¢ i wycena

UpewniliSmy sie, ze wszelkie przedstawione w
sprawozdaniu finansowym zapasy istnieja i stanowia
wtasnos¢ klienta, a ich stan na koniec roku zostat

prawidtowo odzwierciedlony.

Wszystkie nalezace do jednostki zapasy zostaly

uwzglednione w zapasach na koniec roku.

Obszar zapaséow w sprawozdaniu finansowym zostat
poprawnie zaprezentowany, jego zasady wyceny zostaly

poprawnie, jasno i zrozumiale opisane.

Wycena zapasow dokonywana jest przez jednostke
zgodna z obowiazujacymi zasadami rachunkowosci i

stosowana jest w sposob ciagly.

Ponadto dokonaliSmy oceny zgodnosSci stosowanej
polityki rachunkowosci dotyczacej ujmowania odpiséw
standardami

aktualizujacych z odpowiednimi oraz

procedury majace na celu zrozumienie i ocene
Srodowiska kontroli wewnetrznej dotyczacej procesu

przeprowadzania corocznych testow na utrate wartosci.

UpewniliSmy sie, ze wszelkie przedstawione w

sprawozdaniu finansowym naleznosci istnieja i
stanowia wlasnosSc¢ klienta, a ich stan na koniec roku

zostal prawidlowo odzwierciedlony.

Obszar naleznosci w sprawozdaniu finansowym zostat
poprawnie zaprezentowany, jego zasady wyceny zostaly

poprawnie, jasno i zrozumiale opisane.

Wycena naleznosci dokonywana jest przez jednostke
zgodna z obowiazujacymi zasadami rachunkowosci i

stosowana jest w sposob ciagly.

Ponadto dokonaliSmy oceny zgodnosci stosowanej

polityki rachunkowosci dotyczacej ujmowania odpiséw
standardami

aktualizujacych z odpowiednimi oraz

procedury majace na celu zrozumienie i ocene

Srodowiska kontroli wewnetrznej dotyczacej procesu

przeprowadzania corocznych testow na utrate wartosci.
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Opinia

Naszym zdaniem, zalaczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitalowej na
dzien 31.12.2017r., oraz jej wynik finansowy za rok obrotowy od 01.01.2017r. do
31.12.2017r., zgodnie Z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi

zasadami (polityka) rachunkowosci,

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe Kapitalowa przepisami prawa, w
tym z postanowieniami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréow
wartoSciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czlonkowskim (Dz.U. z 2014 r. poz. 133 z

poézn. zm.) i postanowieniami statutu Spétki Dominujace;j.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnos$ci

Nasza opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z

dziatalnosci Grupy Kapitalowe;j.

Za sporzadzenie sprawozdania z dzialalnosci Grupy Kapitalowej zgodnie z przepisami ustawy
o rachunkowos$ci oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad
Jednostki Dominujacej Mirbud Spoétka Akcyjna. Ponadto Zarzad Mirbud Spétka Akcyjna oraz
cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej sa zobowiazani do zapewnienia, aby
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej spelnialo wymagania przewidziane w ustawie

o rachunkowosci.

Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo wydanie
opinii, czy sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej zostalo sporzadzone zgodnie z
przepisami prawa oraz, ze jest ono zgodne zinformacjami zawartymi w rocznym

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowiazkiem bylo takze zlozenie



oswiadczenia, czy w Swietle naszej wiedzy o Grupie Kapitalowej i jej otoczeniu uzyskanej
podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w
sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej istotne znieksztalcenia oraz wskazanie, na

czym polega kazde istotne znieksztalcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitatowej zostalo sporzadzone zgodnie
z majacymi zastosowanie przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, o§wiadczamy, iz w Swietle wiedzy o
Grupie Kapitalowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego,

nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej istotnych znieksztalcen.

Opinia na temat oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Zarzad Jednostki Dominujacej Mirbud Spoétka Akcyjna oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa
odpowiedzialni za sporzadzenie oswiadczenia o stosowaniu ladu korporacyjnego zgodnie z

przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo wydanie
opinii, czy emitent obowiazany do zlozenia oSwiadczenia o stosowaniu ladu korporacyjnego,
stanowiacego wyodrebniona czes¢ sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitalowej, zawarl w
tym oswiadczeniu informacje wymagane przepisami prawa oraz w odniesieniu
do okreslonych informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach stwierdzenie,
czy sa one zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w

rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu ladu korporacyjnego Jednostka Dominujaca
zawarla informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz lit. 1
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartoSciowych oraz warunkéow
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz. 133 z pézn. zm) (,Rozporzadzenie”).
Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzadzenia
zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu !adu korporacyjnego sa zgodne z majacymi
zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym.



Informacja o sporzadzeniu oswiadczenia na temat informacji niefinansowych

Zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach informujemy, ze Spoélka sporzadzita

oswiadczenie na temat informacji niefinansowych, o ktérym mowa w art. 49b ust. 1 ustawy

o rachunkowosci jako wyodrebniong czesé sprawozdania z dziatalnosci Grupy.

Nie wykonaliSmy zadnych prac atestacyjnych dotyczacych oswiadczenia na temat informacji

niefinansowych i nie wyrazamy jakiegokolwiek zapewnienia na jego temat.
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