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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Unibep S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zataczonego rocznego sprawozdania finansowego spétki Unibep S.A.
z siedzibq w Bielsku Podlaskim przy ulicy 3 Maja 19 (dalej ,Spdtka”), na ktére skitadaja sie:
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dziern 31 grudnia 2017 roku, sprawozdanie
z catkowitych dochodow, sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, sprawozdanie z przeplywoéw
pienigeznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku oraz informacje
dodatkowe obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne informacje objasniajace
(,sprawozdanie finansowe"),

Odpowiedzialnos¢ kierownika jednostki i 0séb sprawujgcych nadzér za sprawozdanie finansowe

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

Zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej
jednostki sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato wymagania
przewidziane ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 r. poz. 395 z pdzn.
zm.), zwang dalej ,Ustawg o rachunkowosci”.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelny
i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego jednostki zgodnie z majacymi
zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili§my stosownie do postanowier:

1) ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1089) (,Ustawa o biegtych rewidentach”),

2) Krajowych Standardow Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwatq nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015
r. zpdzn. zm.”, wzwiazku z uchwaty nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie
krajowych standardéw wykonywania zawodu,
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3) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r.
w sprawie szczegbtowych wymogdéw 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) (,Rozporzadzenie 537/2014").

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposéb, aby uzyskaé wystarczajacg pewno$é, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera
istothego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajacej pewnosci, czy sprawozdanie finansowe jako catoéé
zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych oraz nie zawiera
istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem [ub btedem oraz wydanie sprawozdania
niezaleznego biegtego rewidenta zawierajacego nasza opinie. Wystarczajaca pewno$é jest wysokim
poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi
standardami zawsze wykryje istniejace istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac na
skutek oszustwa lub btedu i sa uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo
lub tacznie mogtyby wptynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw, podjete na podstawie tego
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 pominigcia, wprowadzanie w btad lub obejécie
kontroli wewngtrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego bezposrednio
wplywajacego na sprawozdanie finansowe.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot i ujawnien
w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od osadu biegtego rewidenta, w tym od
oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub
btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegty rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej
w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez jednostke sprawozdania finansowego
w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okoliczno$ciach procedur badania, nie za$ wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej jednostki. Badanie obejmuje takze ocene
odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad
Spétki wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogdlnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszitej rentownosci badanej jednostki ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw jednostki przez Zarzad Spotki obecnie lub
w przysztosci.

Wyrazamy przekonanie, Ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest spéjna z dodatkowym sprawozdaniem
dla Komitetu Audytu wydanym z dniem niniejszego sprawozdania z badania.

Niezaleznosé

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

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem oswiadczamy, ze nie $wiadczyli$my ustug
niebedacych badaniem, ktére sa zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz
art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014.

Wybdr firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania sprawozdania finansowego jednostki uchwata nr 346 Rady Nadzorczej
Unibep S.A. z dnia 27 pazdziernika 2017 roku. Sprawozdania finansowe jednostki badamy
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nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego zakonczonego dnia 31 grudnia 2017 roku, to jest przez

1 rok obrotowy.

Najbardziej znaczace rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowaliSmy ponizej opisane najbardziej znaczace rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowanego oszustwem oraz opracowali$my stosowne
procedury badania dotyczace tych rodzajéw ryzyk. W przypadkach, w ktorych uznalismy za stosowne
dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka oraz wykonanych przez biegtego rewidenta procedur
badania, zamiesciliSmy réwniez najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.

Opis rodzaju ryzyka istotnego
znieksztatcenia

Poprawnosé rozliczania kontraktéw budowlanych

Spdtka uzyskata w 2017 roku przychody

z tytutu realizacji kontraktéw budowlanych

w kwocie 1.402.494 tys. zt co skutkowato
rozpoznaniem w sprawozdaniu finansowym na
dzien 31 grudnia 2017 roku aktywa z tytutu
nadwyzki przychodéw ustalonych nad
zafakturowanymi w kwocie 92.667 tys. zt
(nota 6.17).

Spétka ujmuje przychody wynikajace

z realizacji kontraktdw stosujac metode
procentowego zaawansowania zgodnie
wymogami MSR 11 ,,Umowy o ustuge
budowlang”. Zgodnie z powyzszymi
standardami wartos¢ wykazywanych
przychodéw ujmowanych w danym roku,
zalezy w znaczacym stopniu od faktycznie
poniesionych kosztéw, okreslenia wtasciwej
marzy oraz oceny stopnia zaawansowania
kontraktéw, jak i od doktadnosci

i kompletnosci budzetow kontraktdéw
budowlanych.

Naszym zdaniem kluczowe osady dotycza
doktadnosci i kompletnosci budzetow
kontraktéw budowlanych oraz ich wplywu na
rozpoznawanie przychodéw w kontekscie
wymogoéw Miedzynarodowego Standardu
Rachunkowosci 11 "Kontrakty budowlane".
Ryzyko prawidlowego rozpoznania wszystkich
ryzyk w budzecie kontraktéw pozostaje
kluczowym czynnikiem w dziatalnosci Spotki

i znaczaco wptywa na poprawnos$¢ rozliczania
kontraktéw budowlanych. Ponadto poprawno$é
rozliczania kontraktéw budowlanych jest

W znaczacym stopniu zalezna od wyceny
zmian specyfikacji oraz zmian zakresu prac.
Ze wzgledu na skale realizowanych projektow,
ich ztozono$¢, niepewnosé dotyczacy kosztéw
ich zakonczenia, wynikéw rozmow

z zamawiajacymi, zmian specyfikacji oraz

Procedury bieglego rewidenta
w odpowiedzi na zidentyfikowane ryzyko

Nasze procedury badania w zakresie oceny
poprawnosci rozliczenia kontraktow
budowlanych obejmowaty:

- uzyskanie zrozumienia oraz oceny
zaprojektowania i wdrozenia istniejgcych
kluczowych mechanizméw kontrolnych
zwigzanych z rozliczaniem kontraktéw
budowlanych;

- analize poprawnosci modelu rozliczeniowego
kontraktéw budowlanych, w tym weryfikacje
poprawnosci matematycznej rozliczenia
kontraktu i rozpoznania wyceny w ksiegach;

- przeprowadzenie analizy portfela kontraktow
w celu identyfikacji istotnych i podatnych na
ryzyko kontraktow, ktore uwzgledniono
w prébie wybranej do dalszych
szczegdtowych procedur. Procedury
obejmowaty m.in.:

- omowienie statusu realizacji kontraktow
z Zarzadem oraz Dyrektorami
kontraktow,

- analize zmian w budzetach kontraktow
w badanym okresie wraz
z uzgodnieniem zmian prognozowanych
przychoddéw i kosztéw do dokumentdéw
zrodtowych,

- analize budzetdéw pod katem
kompletnosci ujecia kosztow,

- wizytacje wybranych budéw w celu
potwierdzenia stopnia zaawansowania
kontraktu,

- w przypadku identyfikacji znaczacych
subiektywnych ocen w budzetach,
uzyskali$my dodatkowa pewnosé
porownujac stanowisko Zarzadu
z opiniami oséb trzecich,
m.in. specjalistdw budowlanych,
prawnikéw i/lub sprawdzajac
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zmian zakresu prac wymagajg one znaczacych udokumentowana, historie zmian
subiektywnych ocen. specyfikacji i roszczen,

- analize wrazliwosci budzetow
kontraktow na prognozowany dla rynku
wzrost ceny materiatdw, ustug
podwykonawcdw i wynagrodzen,

- analize pism od prawnikéw pod katem
ujecia potencjalnych roszczen,

— ocenili§my takze kompletnos¢ ujawnien
w zakresie przychoddw z dziatalnosci
budowlanej w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Opinia
Naszym zdaniem, zataczone roczne sprawozdanie finansowe:

—  przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej jednostki na dzier 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, Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi
w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

— zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo, zgodnie z przepisami rozdziatu 2 Ustawy
o rachunkowosci, prowadzonych ksiag rachunkowych,

— Jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa, w tym
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdzn. zm.) i postanowieniami statutu
jednostki.

Inne kwestie

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zakohczony 31 grudnia 2016 roku byto
przedmiotem badania przez inny podmiot uprawniony, ktéry z dniem 14 marca 2017 roku wydat o tym
sprawozdaniu opinie bez zastrzezen,

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia o sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnodci.

Zarzad Spotki oraz czionkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za sporzadzenie sprawozdania
z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii, czy
sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz, ze jest ono zgodne
z informacjami zawartymi w zataczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowiazkiem byfo takze
ztozenie oswiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania sprawozdania finansowego stwierdzili§my w sprawozdaniu z dziatalnodci istotne
znieksztatcenia oraz wskazanie na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.
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Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalno$ci zostato sporzadzone zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w zataczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto
o$wiadczamy, iz w $wietle wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania
finansowego, nie stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnoéci istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat oswiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za sporzadzenie o$wiadczenia
o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, naszym obowiazkiem zgodnie
z wymogami ustawy o biegtych rewidentach bylo wydanie opinii, czy emitent obowigzany do zlozenia
os$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowiacego wyodrebniong czesé 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 majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu
finansowym,

Naszym zdaniem w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego jednostka zawarta 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 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéow
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz. 133 z pdzn.
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 tadu korporacyjnego sa zgodne z majacymi
zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Informacja o sporzadzeniu o$wiadczenia na temat informacji niefinansowych

Zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach informujemy, Ze jednostka zamiescita
w sprawozdaniu z dziatalnosci informacje o sporzadzeniu odrebnego sprawozdania na temat informacji
niefinansowych, o ktérym mowa w art. 49b ust. 9 Ustawy o rachunkowos$ci oraz ze jednostka
sporzadzita takie odrebne sprawozdanie,

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

Przeprowadzajacy badanie w imieniu Deloitte Audyt spdtka z ograniczong odpowiedzialnoécia sp. k.
(do dnia 18 marca 2018 roku dziatajacej pod firma Deloitte Polska spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciq sp. k.) - podmiotu wpisanego na liste firm audytorskich prowadzona, przez KRBR
pod nr. ewidencyjnym 73:

\J(C;JS Ko O

Maciej Krason
Kluczowy biegty rewident
nr ewidencyjny 10149

Warszawa, 30 marca 2018 roku



