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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Orbis S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zataczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Orbis (zwanej dalej ,Grupg Kapitatowg”), w ktdérej jednostka dominujaca jest Orbis S.A.
(zwana dalej ,jednostka dominujaca”), na ktére sktadaja sie: skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji
finansowej sporzadzone na dzied 31 grudnia 2017 roku, skonsolidowany rachunek zyskéw i strat
i skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian
w kapitale wtasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdéw pienieznych za rok obrotowy
od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku oraz informacje dodatkowe obejmujace informacje

0 przyjetej polityce rachunkowosci i inne informacje objasniajace (,skonsolidowane sprawozdanie
finansowe").

Odpowiedzialno$¢ kierownika jednostki dominujgcej i 0séb sprawujacych nadzér za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowoéci,
Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigazanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz innymi obowiazujacymi
przepisami prawa a takze statutem jednostki dominujacej. Zarzad jednostki dominujacej jest réwniez
odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktora uznaje za niezbedng dla sporzadzenia skonsolidowanego

sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem.

Zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci Zarzad jednostki dominujacej oraz cztonkowie jej Rady
Nadzorczej sg zobowiazani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2017 r.
poz. 2342), zwang dalej ,,Ustawg o rachunkowosci”,

Odpowiedzialnosé biegtego rewidenta

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Grupy
Kapitatowej zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzenn Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci.
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Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliémy stosownie do postanowien:

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

2) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania

przyjetych uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r.
z pézn. zm.,

3) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r.
W sprawie szczegotowych wymogéw dotyczacych ustawowych badar 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 2 11.06.2014, str. 66) (,Rozporzadzenie 537/2014").

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposob, aby uzyska¢ wystarczajaca pewno$é, ze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajacej pewnosci co do tego czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem
oraz wydanie sprawozdania niezaleznego biegtego 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
znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawaé 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 skonsolidowanego 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 regulacji, nie tylko tego bezposrednio wplywajacego na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot i ujawnien
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobdr procedur badania zalezy od osadu biegtego
rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujgc oceny tego ryzyka biegty rewident
bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej
prezentacji przez jednostke dominujaca skonsolidowanego sprawozdania finansowego w celu
zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie zaé wyrazenia opinii
na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej. Badanie obejmuje takze ocene odpowiednioéci przyjetych
zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad jednostki dominujacej wartosci
szacunkowych, jak rowniez ocene ogdlnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy Kapitatowej
ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw jednostki przez Zarzad jednostki dominujacej
obecnie lub w przysztosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacg i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest spdjna z dodatkowym sprawozdaniem
dla Komitetu Audytu wydanym z dniem 16 lutego 2018 roku.

Niezaleznosd¢

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident i firma audytorska pozostawali niezalezni
od jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej zgodnie z przepisami Ustawy o biegtych
rewidentach, Rozporzadzenia 537/2014 oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi uchwatami
Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw.
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Zgodnie z nasza najlepsza wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie s$wiadczyliSmy ustug
niebedacych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz
art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014, dla jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej.

Wybor firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
uchwata Rady Nadzorczej nr 8/X/2016 z dnia 2 czerwca 2016 roku. Skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy Kapitatowej badamy nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego zakonczonego
dnia 31 grudnia 2008 roku, to jest przez 10 kolejnych lat obrotowych.

Najbardziej znaczgce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowali§my ponizej opisane najbardziej znaczace rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowanego oszustwem oraz opracowalismy stosowne
procedury badania dotyczace tych rodzajow ryzyk. W przypadkach, w ktorych uznalismy za stosowne
dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka oraz wykonanych przez biegtego rewidenta procedur

badania, zamiesciliSmy rowniez najwazniejsze spostrzezenia zwiazane z tymi rodzajami ryzyka.

Opis rodzaju ryzyka istotnego
znieksztatcenia

Procedury biegtego rewidenta
w odpowiedzi na zidentyfikowane ryzyko
oraz najwazniejsze spostrzezenia zwigzane
z tymi rodzajami ryzyka

Utrata wartosci srodkdéw trwatych

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2017 roku
Grupa Kapitatowa wykazuje srodki trwate
reprezentujace aktywa hotelowe i inne srodki
trwate bedace w posiadaniu Grupy Kapitatowej
w kwocie 2.178.213 tys. zt. Zgodnie z polityka
rachunkowosci Grupa Kapitatowa przeprowadza
co roku na dzien 31 grudnia test na utrate
wartosci srodkow trwatych.

Szczegoty stosowanej przez Grupe Kapitatowg
polityki rachunkowosci w zakresie ujmowania
odpiséw aktualizujacych wartosé srodkow
trwatych oraz stosowne ujawnienia dotyczace
tychze pozycji zostaty przedstawione w nocie
2.4.16.1 oraz 9 informacji dodatkowych do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej.

Jak ujawniono we wskazanych powyzej notach,
Grupa Kapitatowa ustala wartos¢ ekonomiczng,
hoteli, reprezentujaca ich wartos¢ uzytkowa, za
pomocg metody zdyskontowanych przysztych
przeptywdw pienieznych. Oszacowanie wartosci
uzytkowej na potrzeby testu na utrate wartosci
niesie ze soba kilka istotnych osgddw, w tym
m.in.:

o $redni wazony koszt kapitatu (WACC);

Nasze procedury badania obejmowaty
w szczegolnosci:

e ocene zgodnosci stosowanej polityki
rachunkowosci dotyczacej ujmowania
odpiséw aktualizujgcych wartos¢ srodkdéw
trwatych z odpowiednimi standardami;

e zrozumienie i ocene $rodowiska kontroli
wewnetrznych dotyczacych procesu
przeprowadzania corocznych testow na
utrate wartosci;

e analize kluczowych zatozen przyjetych przez
Zarzad dotyczacych przysztych przeptywow
pienieznych w kontekscie obecnych
i oczekiwanych warunkéw rynkowych;

e ocene poprawnosci wyliczenia WACC,
zastosowanego do dyskontowania
oszacowanych przysztych przeptywow
pienieznych;

e ocene efektywnosci procesu budzetowania
w Grupie Kapitatowej;

e analize spdjnosci matematycznej
i metodologicznej kalkulacji wartosci
uzytkowej poszczegolnych hoteli;

¢ omowienie wynikow testu z Zarzadem Spotki
Dominujacej.

Zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym ujawnienia dotyczace utraty
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. oczekiwane przeptywy pieniezne, na ktére wartosci srodkow trwatych sg wystarczajace
wptywaja zatozenia dotyczace zmian i kompletne w kontekscie wymogow wiasciwych
obtozenia oraz sredniej ceny za pokoj standarddw rachunkowych.

w 5-letnim okresie proghozy, a takze stopa
wzrostu przychodow w okresie
rezydualnym.

Zagadnienie to zostato uznane przez nas za
ryzyko istotnego znieksztatcenia z uwagi na
wage srodkdw trwatych w sumie bilansowej
(75%) oraz wysoki poziom osadu koniecznego
przy ustalaniu wartosci uzytkowej hoteli.

Uzasadnienie opinii z zastrzezeniem

Jak przedstawiono w nocie 2.3 dodatkowych informacji i objasnien, na dzien sporzadzenia pierwszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie =z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, Zarzad rozpatrzyt rézne interpretacje dotyczace MSR 17 i zdecydowat,
iz prawa wieczystego uzytkowania gruntéw otrzymane nieodptatnie w wyniku prywatyzacji Spotek
z Grupy powinny byc ujete w bilansie w wartosciach ustalonych w wyniku niezaleznej wyceny. Na dzien
31 grudnia 2017 roku i dzien 31 grudnia 2016 roku wartosc netto tych praw prezentowanych w pozycji
$rodkow trwatych wynosita odpowiednio 245.836 tys. zt i 253.336 tys. zt, w pozycji nieruchomosci
inwestycyjnych odpowiednio 1.526 tys. zt i 3.394 tys. zt, a w pozycji aktywow klasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedazy 4.402 tys. zt na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz 3.314 tys. zt na dzien
31 grudnia 2016 roku. Jednoczesnie Grupa utworzyta na dzien 31 grudnia 2017 roku i 31 grudnia 2016
roku rezerwe na podatek odroczony dotyczacy praw otrzymanych nieodptatnie odpowiednio w kwocie
47.835 tys. zt i 49.408 tys. zt. Naszym zdaniem, z uwagi na fakt, iz tytut wtasnosci tych gruntdéw nie
przechodzi na Grupe po zakonczeniu umowy, zgodnie z MSR 17 prawa te stanowig forme leasingu
operacyjnego i w zwigzku z tym powinny by¢ wykazywane w ewidencji pozabilansowej. Gdyby prawa
uzytkowania gruntéw otrzymanych nieodptatnie nie zostaty ujete w bilansie, to wynik finansowy
za 12 miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2017 roku po uwzglednieniu podatku odroczonego bytby
wyzszy o 6.707 tys. zt, a wynik lat ubiegtych na dzien 31 grudnia 2017 roku bytby nizszy
0 210.636 tys. zt. Analogicznie wynik finansowy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku
powinien by¢ wyzszy o 8.110 tys. zt, a wynik lat ubiegtych na dzien 31 grudnia 2016 roku bytby nizszy
0 218.745 tys. zt.

Dodatkowo Grupa ujeta jako rzeczowy majatek trwaly nabyte odptatnie prawa wieczystego
uzytkowania gruntow, ktorych wartos¢ wyniosta 59.324 tys. zt na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz
60.108 tys. zt na dzien 31 grudnia 2016 roku. Jednoczesnie Grupa ujeta jako aktywa trwate
klasyfikowane jako dostepne do sprzedazy nabyte odptatnie prawa wieczystego uzytkowania gruntow
w wysokosci 1.274 tys. zt na dzien 31 grudnia 2016 roku. Naszym zdaniem prawa te powinny zostac
zaklasyfikowane jako leasing operacyjny zgodnie z MSR 17, a wartos¢ dokonanej ptatnosci wykazana
jako dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe i rozliczana w czasie.

Opinia
Naszym zdaniem, z wyjatkiem skutkow kwestii opisanych w Uzasadnieniu opinii z zastrzezeniem,
zataczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2017 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 do
31 grudnia 2017 roku, zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzern Komisji Europejskiej i przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci,
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- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe Kapitatowg 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 warunkdw
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 dominujacej.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zgodnie z przepisami Ustawy
o rachunkowosci oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad jednostki
dominujacej. Ponadto Zarzad jednostki dominujacej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej jednostki
dominujacej sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo wydanie opinii,
czy sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zostato sporzadzone zgodnie z przepisami prawa
oraz, ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w zataczonym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Naszym obowiazkiem bylo takze zlozenie o$wiadczenia, czy w sSwietle naszej wiedzy
o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego stwierdziliémy w sprawozdaniu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej istotne znieksztatcenia
oraz wskazanie na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.

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

Opinia na temat oSwiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

Zarzad jednostki dominujacej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za sporzadzenie
oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego, naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii, czy emitent
obowiazany do ztozenia o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowigcego wyodrebniong
czes¢ sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej, zawart w tym o$wiadczeniu informacje wymagane
przepisami prawa oraz w odniesieniu do okreslonych informacji wskazanych w tych przepisach lub
regulaminach stwierdzenie, czy s one zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami
zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego jednostka dominujaca 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
emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego parnistwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz. 133 z pézn.
zm.) (,Rozporzgdzenie”). 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 rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.
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Informacja o sporzadzeniu o$wiadczenia na temat informacji niefinansowych

Zgodnie z wymogami Ustawy o bieglych rewidentach informujemy, ze jednostka dominujgca zamiescita
w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej informacje o sporzadzeniu odrebnego sprawozdania
na temat informacji niefinansowych, o ktérym mowa w art. 49b ust. 9 Ustawy o rachunkowosci oraz
ze jednostka dominujaca sporzadzita takie odrebne sprawozdanie,

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

Przeprowadzajacy badanie w imieniu Deloitte Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. -
podmiotu wpisanego na liste firm audytorskich prowadzong przez KRBR pod nr. ewidencyjnym 73:

Maciej Krason
Kluczowy biegty rewident
nr ewidencyjny 10149

Warszawa, 20 lutego 2018 roku




