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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia oraz dla Rady Nadzorczej Dom Development S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zataczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku Grupy Kapitalowej Dom
Development S.A. (,,Grupa Kapitalowa™), w ktérej jednostka dominujaca jest Dom
Development S.A. (,,Spétka”) z siedzibg w Warszawie, Plac Pilsudskiego 3, obejmujacego
zatwierdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przez Zarzad Spoiki,
skonsolidowany bilans sporzadzony na dzieri 31 grudnia 2017 roku, skonsolidowany rachunek
zyskow i strat, skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodéw, skonsolidowany
rachunek przeplywow pienigznych, zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia 31 grudnia 2017 roku oraz dodatkowe
informacje iobjasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego (,,zalaczone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Odpowiedzialno$¢ Zarzqdu Spdlki oraz czlonkéw Rady Nadzorczej za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i za jego rzetelna prezentacj¢ zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Migdzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci Finansowe;j
oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji
Europejskiej oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa, a takze statutem Spotki. Zarzad
Spotki jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktéra uznaje za niezbedng
dla sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,ustawa
o rachunkowosci”), Zarzad Spétki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spétki sa zobowiazani
do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania
przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos$¢ bieglego rewidenta

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy zalaczone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku
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finansowego Grupy Kapitalowej zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwiazanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie
do postanowien:

Ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym (,,ustawa o bieglych rewidentach”),

Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw
Badania przyjgtych uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia
10 lutego 2015 roku z pézn. zm.,

Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia
2014 roku w sprawie szczegélowych wymogéw dotyczacych ustawowych badan
sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajagcym decyzje Komisji
2005/909/WE (,,Rozporzadzenie 537/2014”).
Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogéw etycznych oraz zaplanowania
1 przeprowadzenia badania w taki spos6b, aby uzyskaé racjonalng pewnos¢, ze skonsolidowane
sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztalcenia.

Celem badania jest uzyskanie racjonalnej pewnosci co do tego, czy skonsolidowane
sprawozdanie finansowe jako calo$¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem lub bledem, a takze wydanie sprawozdania niezaleznego biegltego rewidenta
zawierajgcego naszg opini¢. Racjonalna pewnosé 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 s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwag, ze pojedynczo
lub tgcznie mogtyby wplynaé 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 btedu, poniewaz oszustwo moze obejmowaé zmowy,
falszerstwo, celowe pominigcia, wprowadzanie w biad lub obejscie kontroli wewnetrznej
i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego bezposrednio wptywajacego
na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot
1ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy
od osagdu bieglego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem.
Dokonujgc oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dzialanie kontroli
wewngtrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spotke
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich
w danych okoliczno$ciach procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii na temat skutecznosci
kontroli wewnetrznej Spétki. Badanie obejmuje takze ocene odpowiednioéci przyjetych zasad
(polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad Spotki wartodci
szacunkowych, jak réwniez oceng ogdlnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci badanej Grupy
Kapitatowej ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw Grupy Kapitalowej przez
Zarzad Spoétki obecnie lub w przysziosci.

Zgodnie z Migdzynarodowym Standardem Rewizji Finansowej 320 pkt. 5 koncepcja istotnosci
stosowana jest przez bieglego rewidenta zaréwno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania
jakiprzy ocenie wptywu rozpoznanych podczas badania znieksztalcen oraz nieskorygowanych
znieksztalcen, jesli wystepuja, na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, a takze
przy formulowaniu opinii bieglego rewidenta. W zwiazku z powyzszym wszystkie
stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu bieglego rewidenta z badania, w tym stwierdzenia
dotyczace innych wymogéw prawa i regulacji, wyrazane sg z uwzglednieniem jakosciowego i
wartosciowego poziomu istotno$ci ustalonego zgodnie ze standardami badania i osadem
bieglego rewidenta.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowiz wystarczajaca
iodpowiednig podstawg do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest spdjna
zdodatkowym sprawozdaniem dla komitetu audytu wydanym zdniem niniejszego
sprawozdania z badania.

Niezaleznos¢

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident i firma audytorska pozostawali
niezalezni od jednostek wchodzacych w sklad Grupy Kapitalowej zgodnie z przepisami ustawy
o bieglych rewidentach, Rozporzadzenia 537/2014 oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi
uchwalami Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw.

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem oswiadczamy, Ze nie $wiadczylismy ustug
niebgdacych badaniem, ktére s3 zabronione przepisami art. 136 ustawy o biegtych rewidentach
oraz art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskiej

ZostalisSmy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitalowej uchwata Rady Nadzorczej Dom Development S.A. z dnia 21 marca 2017 roku.
Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitalowej badamy nieprzerwanie
poczawszy od roku obrotowego zakoniczonego dnia 31 grudnia 2010 roku; to jest przez okres
osmiu kolejnych lat.

Najbardziej znaczqce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowaliSmy ponizej opisane najbardziej
znaczace rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia (kluczowe sprawy badania), w tym
spowodowanego oszustwem oraz opracowalismy stosowne procedury badania dotyczace tych
rodzajow ryzyka. W przypadkach, w ktérych uznaliSmy za stosowne dla zrozumienia
zidentyfikowanego ryzyka oraz wykonanych przez bieglego rewidenta procedur badania,
zamiesciliSmy réwniez najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.
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Zagadnienia te zostaly uwzglednione w kontekécie naszego badania zalaczonego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy formulowaniu opinii
o tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. W zwigzku z powyzszym nie wydajemy
odrebnej opinii na ich temat.

Opis rodzaju ryzyka istotnego
znieksztalcenia (kluczowe sprawy z
badania)

Procedury bieglego rewidenta w
odpowiedzi na zidentyfikowane ryzyko

Wycena zapaséw

Zapasy wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu  finansowym za  rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2017 w kwocie
1989052 tys. zl, na ktére skladajg sig
grunty, nieruchomosci mieszkalne w
budowie oraz produkty gotowe, stanowia
83,2% aktywéow w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej. Zapasy wyceniane s3 wedlg
nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. Koszty wytworzenia
obejmujg, migdzy innymi, koszty nabycia
gruntéw, koszty budowy, planowania i

projektowania, oplaty za  wieczyste
uzytkowanie, podatki od nieruchomosci,
koszty finansowania zewnetrznego

ponoszone w okresie budowy, koszty ustug
profesjonalnych bezposrednio zwigzanych z
projektem, ogdlne koszty budowy oraz inne
koszty bezposrednie. Mozliwa do uzyskania
cena sprzedazy netto zapaséw, kiedy jest
nizsza od kosztu wytworzenia, oraz odpis
aktualizujagcy oceniane s3 wewngtrznie
przez Spotke. Kalkulacja mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto jest
dokonywana na podstawie licznych
szacunkéw, takich jak przewidywana cena
sprzedazy, przewidywane koszty budowy
oraz  oczekiwany  czas  sprzedazy
poszczeg6lnych produktéw. Zarzad Spoiki
ocenia zasadnos$¢ dokonania potencjalnych
odpisow aktualizacyjnych indywidualnie dla
kazdego projektu. Biorgc pod uwagg istotna
dla  skonsolidowanego  sprawozdania

W ramach badania udokumentowali$my
nasze zrozumienie procesu wyceny zapaséw
w stosunku do mozliwej do uzyskania ceny
sprzedazy  netto,  zidentyfikowalismy
mechanizmy kontrolne dotyczace tego
obszaru, a nastepnie przeprowadzilismy ich
testy. DokonaliSmy oceny przygotowane;j
przez Spélke analizy, uwzgledniajac poziom
kompetencji, umiejetnosci oraz
obiektywizmu Zarzadu Spétki w odniesieniu
do przygotowanej analizy zapasow, a takze
oceniliSmy, czy mechanizmy kontrolne
zaprojektowane i wdrozone w celu
ograniczenia  ryzyka  nieprawidlowej
wyceny sg wystarczajace i efektywne.
Dodatkowo,  przeprowadziliSmy  testy
wiarygodnosci obejmujace, miedzy innymi,
szczegbtowe dyskusje na temat
przeprowadzonej wyceny zapasow W
mozliwej do uzyskania cenie sprzedazy
netto 1 jej kluczowych zalozen oraz
poréwnaliSmy te zalozenia do podobnych
projektéw na rynku i rzeczywistych cen

sprzedazy zrealizowanych na
poszczegdlnych projektach.

Dodatkowo,  oceniliSmy  adekwatnosé
ujawnien w tym zakresie zaprezentowanych
w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.
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finansowego warto$¢ zapasow, a takze
istotne szacunki wykorzystywane w ocenie
mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy
netto, uznaliSmy wycene zapaséw za jeden z
najbardziej znaczacych rodzajow ryzyka
istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

W skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym ujawnienia dotyczace tej
kwestii zostaly przedstawione w nocie 7.11.

Rozpoznawanie przychodéw

Przychody uzyskiwane ze sprzedazy
nieruchomosci mieszkalnych reprezentuja
97,9% przychodéw Grupy Kapitalowe;.
Przychody rozpoznawane sa przez Grupe
Kapitalowa w momencie przejécia na
nabywceg nieruchomosci znaczacych ryzyk i
korzysci wiasciwych dla prawa wiasnosci
oraz gdy kwotg przychodéw mozna wyceni¢
w wiarygodny sposob. Ryzyka i korzysci
uznaje si¢ za przeniesione na Kkupujgcego
kiedy budowa nieruchomos$ci mieszkalnej
zostala  ukonczona, pozwolenie na
uzytkowanie zostalo wydane, nieruchomos¢
zostala zaakceptowana (protokot odbioru
zostal podpisany przez kupujacego i
przedstawiciela spétki z Grupy) oraz
catkowita kwota wynikajaca z umowy
sprzedazy  zostala przez kupujacego
zaplacona. Pozostate ryzyka w tym zakresie
zostaly uznane przez Zarzad Spétki jako
nieistotne. Bioragc pod uwage znaczenie
prawidtowosci rozpoznawania przychodéw
skonsolidowanego  dla  sprawozdania
finansowego, uznaliSmy je za kluczowe
zagadnienie z badania.

W skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym ujawnienia dotyczace tego
tematu zostaly przedstawione w nocie 7.35.

W ramach badania udokumentowali$my
nasze zrozumienie procesu rozpoznawania
przychodow, zidentyfikowalismy
mechanizmy kontrolne dotyczace tego
obszaru, anastgpnie przeprowadzilismy
testy zgodnosci powyzszych mechanizméw.
Dodatkowo  przeprowadziliSmy  testy
wiarygodnosci obejmujgce, miedzy innymi,
szczegbtowa analiz¢ marzy i testy
dokumentéw, obejmujace uzgodnienia do
dokumentacji zZrédlowej, w tym m.in.

umowy deweloperskiej, protokotow
odbioru, aktéw notarialnych, faktur
sprzedazy i wyciagdéw bankowych.
Dodatkowo,  ocenilisSmy  adekwatnosé
ujawniefn w tym zakresie zaprezentowanych
w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Polaczenie jednostek gospodarczych

Dnia 8 czerwca 2017 roku Spétka Dom
Development S.A. dokonata nabycia Grupy
Euro Styl S.A. z siedzibg w Gdansku oraz

W ramach badania zapoznaliSmy si¢ z
zawartg umowa nabycia w celu zrozumienia
charakteru transakcji oraz jej kluczowych
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ujela te transakcje w skonsolidowanym
sprawozdaniu  finansowym za  rok
zakonczony 31 grudnia 2017 roku jako
polaczenie  jednostek  gospodarczych.
Uznali$my ujecie powyzszej transakcji w
skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym  Grupy Kapitalowej za
kluczowa sprawg z badania ze wzgledu na

warunkéw, data
oceniliSmy jej ujecie  dokumentacji
konsolidacyjnej,  uzgodnilismy  kwote
zaplacong za nabyte akcje do wyciagow
bankowych oraz zawartej umowy, a takze
oceniliSmy warto$¢ godziwg tej kwoty na
dzien przejecia. Przeanalizowalismy i
oceniliSmy dokumentacje Spotki
przygotowana w zwigzku z identyfikacja

transakcji  przejecia,

jej wielkos¢ oraz istotne znaczenie osgdu
Zarzadu Spétki w zakresie oceny ujecia
transakcji jako transakcji potaczenia
jednostek gospodarczych, a nie nabycia
aktywoéw, a tym samym identyfikacji
skladnikéw majatkowych spotki
przejmowanej oraz ich wyceny w wartosci
godziwej na dzien przejecia kontroli.

sktadnikéw majatku i zobowigzan oraz ich
wyceng do wartosci godziwej. DokonalisSmy
analizy metod wykorzystanych przez Zarzad
Spotki do wyceny wartosci godziwej
nabytych aktywéw oraz zobowigzan.
Ocenilismy przyjete zalozenia wyceny, takie
jak ceny sprzedazy, marze i koszty budowy,
poprzez ich poréwnanie do danych
historycznych oraz dostgpnych danych

W skonsolidowanym sprawozdaniu | rynkowych,

finansowym ujawnienie powyzszej kwestii Dodatkowo,  ocenilismy  adekwatnosé

zostalo przedstawione w nocie 7.1. ujawnien dotyczacych powyzszej transakeji
nabycia zaprezentowanych w
skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Opinia

Naszym zdaniem, zalgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

° przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitalowej na
dzien 31 grudnia 2017 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od dnia 1 stycznia
2017 roku do dnia 31 grudnia 2017 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzeni Komisji
Europejskiej i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

> jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe Kapitalowa przepisami prawa
1 statutem Spoétki.
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Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dzialalnosci

Nasza opinia o skonsolidlowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania
z dziatalnosci Grupy Kapitatowe;.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zgodnie z przepisami ustawy
o rachunkowosci oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad
Spotki. Ponadto Zarzad Spélki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spotki sa zobowigzani
do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej spetnialo wymagania
przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegltych rewidentach bylo wydanie
opinii, czy sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej zostalo sporzadzone zgodnie
z przepisami prawa oraz, ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w zalgczonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Naszym obowigzkiem bylo takze zlozenie oswiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Grupie
Kapitalowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitalowe]j istotne
znieksztalcenia oraz wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztalcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej zostato sporzadzone zgodnie
z majacymi zastosowanie przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w zataczonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, o$wiadczamy, iz w $wietle wiedzy
o Grupie Kapitalowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy
Kapitalowej istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat oswiadczenia o stosowaniu ladu korporacyjnego

Zarzad Spolki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spétki sa odpowiedzialni za sporzadzenie
oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo wydanie
opinii, czy emitent obowigzany do zlozenia oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego,
stanowigcego wyodrebniong czg$¢ sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitalowej, zawart
wtym 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
zalaczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego Spotka 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 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania
zaréwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego pafistwem
czlonkowskim (,,Rozporzadzenie™).
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Informacje wskazane paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzadzenia
zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu ladu korporacyjnego sa zgodne z majacymi
zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym.

Warszawa, dnia 6 marca 2018 roku

Kluczowy Biegly Rewident
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dziatajgcy w imieniu:
Ernst & Young Audyt Polska

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa
nr ewid. 130

Ernst & Young Audyt Polska
spétla z Ograniczona odpowiedzialnofci
spétka komandytowa !

Rondo ONZ 1,00-124 Warszawa




