Sprawozdanie

niezaleznego bieglego rewidenta

z badania rocznego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego dla Zgromadzenia

Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Skyline

Investment Spotka Akcyjna

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy

kapitatowej, w ktorej jednostka dominujaca jest Skyline Investment Spoélka Akcyjna

(»Jednostka dominujaca”) z siedziba przy ul. ul. Relaksowa 45, 02-796 Warszawa, na ktére

sklada sie:

wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej, sporzadzone na 31.12.2020r.
wykazujace po stronie aktywow i pasywow sume 86 785 tys. PLN,

skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 01.01.2020r. do
31.12.2020r. wykazujace zysk w kwocie 2 571 tys. PLN,

skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych za okres od 01.01.2020r. do
31.12.2020r. wykazujace zmniejszenie Srodkow pienieznych o kwote 431 tys. PLN,
skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za okres od 01.01.2020r.
do 31.12.2020r. wykazujace zwiekszenie kapitatu wlasnego o kwote 87 tys. PLN,

dodatkowe informacje i objasnienia.



Naszym zdaniem, zalaczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy
na dzien 31.12.2020r., oraz jej wynik finansowy i przeplywy pieniezne za rok obrotowy od
01.01.2020r. do 31.12.2020r., zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowe] zatwierdzonymi przez Unie Europejska (MSSF) oraz przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci,

- jest zgodne co do formy i treSci z obowiazujacymi Grupe przepisami prawa i

postanowieniami statutu Skyline Investment Spétka Akcyjna.

Niniejsza opinia jest spéjna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktére

wydaliSmy dnia 26.04.2021 roku.

Podstawa Opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania w
wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowag Rade Bieglych Rewidentow
(,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach
audytorskich i nadzorze publicznym (,Ustawa o bieglych rewidentach" - Dz.U. z 2019 r.,
poz. 1571 z pézn. zm.) oraz Rozporzadzenia UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w
sprawie szczegoltowych wymogéw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych

jednostek interesu publicznego (,Rozporzadzenie UE” — Dz. U. UE L158).

Nasza odpowiedzialno§¢ zgodnie z tymi standardami zostala dalej opisana w sekcji naszego

sprawozdania Odpowiedzialno$é bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spélek Grupy zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (,Kodeks IFAC") przyjetym uchwalami Krajowej
Rady Bieglych Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére maja zastosowanie do
badania sprawozdan finansowych w Polsce. WypelniliSmy nasze inne obowigzki etyczne
zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy
biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spéiki zgodnie z wymogami

niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o bieglych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu UE.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sa wystarczajace i odpowiednie, aby

stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.



Inne sprawy

Nie wnoszac zastrzezen do zbadanego sprawozdania finansowego zwracamy uwage na note
4.38 opisujaca zagrozenia kontynuacji dzialalnosci oraz wplywu wydarzen po dniu
bilansowym, opisanych w nocie 4.15, na przedstawione przez Zarzad wnioski. W zwiazku z
powyzszym biegly rewident uwaza, ze zalozenie zrobione przez Zarzad, przedstawione w

sprawozdaniu finansom odnosnie kontynuacji dzialalnosci, za prawidlowe.

Z uwagi spor sadowy, ktorego efektem bylo wstrzymanie wykonania uchwal nadzwyczajnego
zgromadzenia akcjonariuszy z marca 2020r., jednostka nie mogla przeprowadzi¢ w sposob
skuteczny zmian w Krajowym Rejestrze Sadowym odnos$nie:

- zmian w zarzadzie jednostki dominujacej

- zmian w sktadzie rady nadzorczej

- publikaciji sprawozdan finansowych za 2019 rok wraz ze stosownymi uchwatami.
Realizacja wpisu jest nadal procedowana i nie zostala zakonczona do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania z badania.

Nalezy zauwazyc, ze toczace postepowanie nie dotyczy uchwaly zwigzanej z powolaniem

aktualnych czlonkoéw Rady Nadzorczej i Zarzadu.

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej, w ktorej jednostka dominujaca jest Skyline
Investment Spétka Akcyjna, za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku zostalo zbadane przez
dzialajacego w imieniu firmy audytorskiej Misters Audytor Adviser Sp. z o.o. bieglego
rewidenta, ktory wyrazil opinie bez zastrzezen z uwaga objasniajaca na temat tego

sprawozdania w dniu 29 czerwca 2020 roku.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sa to sprawy, ktore wedlug naszego zawodowego osadu byly
najbardziej znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy okres
sprawozdawczy. Obejmuja one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztalcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy sie w kontekscie naszego badania sprawozdania
finansowego jako calosci oraz przy formulowaniu naszej opinii oraz podsumowaliSmy nasza
reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych uznaliSmy za stosowne
przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwiazane z tymi rodzajami ryzyka. Nie

wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.



Opis rodzaju ryzyka istotnego
znieksztalcenia

Procedury bieglego rewidenta w odpowiedzi
na zidentyfikowane ryzyko oraz
najwazniejsze spostrzezenia zwiazane
z tymi rodzajami ryzyka

dzialalnoSci w

po

Kontynuacja aspekcie

wydarzen dniu bilansowym

Dane finansowe Grupy Kapitalowej na dzien
konczacy biezacy rok obrotowy wskazuja, na
istotne zagrozenia wynikajace z plynnosci
finansowej. Biorac pod uwage fakt, ze przed
publikacja

sprawozdania finansowego

Jednostka dominujaca dokonala istotnej
sprzedazy inwestycji w postaci udzialow w
jednostce  NURTOS Sp. z o0.0. generujac
pozytywne przeplywy pieniezne pozwalajace
na splate biezacych zobowiazan, zagrozenie

to ulega istotnemu ograniczeniu

Nasze procedury 2z badania obejmowaly w
szczegolnosci:
- przeprowadzenie

poréwnawczej analizy

wskaznikowej w aspekcie plynnosci finansowej
jednostki na dzien konczacy rok obrotowy i dzien
zatwierdzenia do publikacji

- zapoznanie sie z dokumentacja prawna zwigzang

ze sprzedaza jednostki
- sprawdzenie poprawnosci rozliczenia transakcji
jako wydarzenia po dacie bilansowe;j

- ocena prawidlowosci wyceny ( w aspekcie testow

na utrate wartosci) udzialéw w NUTROS Sp. z o.o.

Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne stanowia 66% jej
sumy Dbilansowej grupy kapitalowej, w
zwiazku z czym przeprowadzajacy badanie

uznal pozycje za kluczowa pozycje badania.

Nasze procedury  badania  obejmowaly w
szczegolnosci:

- zrozumienie i ocene stosowanych metod wyceny
nieruchomosci pod katem zgodnosci z polityka
rachunkowosci

- analize wyceny nieruchomos$ci dokonang przez
rzeczoznawce

- ocene adekwatnosci prezentacji i kompletnosci
ujawnien W

skonsolidowanym  sprawozdaniu

finansowym Grupy Kapitatowej

Odpowiedzialno$é Zarzaqdu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujqcej za skonsolidowane

sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego

sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i

finansowej i wyniku finansowego Grupy zgodnie z MSSF, przyjetymi zasadami (polityka)

rachunkowos$ci oraz z obowiazujacymi Grupe przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole

wewnetrzna, ktéra Zarzad Jednostki dominujacej uznaje za niezbedna aby umozliwic¢

sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego

istotnego

znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.




Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli
ma to zastosowanie, spraw zwiazanych z kontynuacja dzialalnosci oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad
albo zamierza dokonac¢ likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dzialalnosci albo nie

ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sa
zobowiagzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spelnialo

wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Czlonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci

finansowej Spoiki.

Odpowiedzialno§¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

Naszymi celami sa uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako catos¢
nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim
poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB 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 wplynac¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikoéw podjete na

podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Grupy ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujacej
obecnie lub w przyszltosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy

sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére
sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wiecksze niz tego
wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych

pominieé¢, wprowadzenia w blad lub obejscia kontroli wewnetrznej;



- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych okolicznosciach,

ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

- oceniamy odpowiednio§¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz
zasadnosé szacunkow ksiegowych oraz powiazanych ujawnien dokonanych przez

Zarzad Jednostki dominujacej;

- wyciagamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki
dominujacej zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na
podstawie uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje istotna niepewnos$¢ zwiazana ze
zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé¢ w znaczaca watpliwos¢ zdolnosé
Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewnos§¢, wymagane jest od nas zwrécenie uwagi w naszym sprawozdaniu bieglego
rewidenta na powiazane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski sg oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego
rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowaé, ze Grupa

zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogbélng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajacy

rzetelna prezentacje;

- uzyskujemy wystarczajagce odpowiednie dowody badania odnos$nie do informacji
finansowych jednostek lub dzialalnoSci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu
wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. JestesSmy
odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy

wylacznie odpowiedzialni za nasza opinie z badania.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej informacje o, miedzy innymi,
planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach
badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktore
zidentyfikujemy podczas badania.

Skladamy Radzie Nadzorczej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogéw
etycznych dotyczacych niezaleznosSci oraz, ze bedziemy informowac ich o wszystkich
powiazaniach i innych sprawach, ktére moglyby by¢ racjonalnie uznane za stanowiace
zagrozenie dla naszej niezaleznosSci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy

o zastosowanych zabezpieczeniach.



Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej ustaliliSmy te
sprawy, ktore byly najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za biezacy okres sprawozdawczy i dlatego uznaliSmy je za kluczowe sprawy
badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta, chyba ze
przepisy prawa lub regulacje zabraniaja publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych
okolicznosciach, wustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna byloby racjonalnie oczekiwac, ze negatywne konsekwencje

przewazylyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy
zakonczony 31.12.2020r. (,Sprawozdanie z dzialalnoSci”) wraz 2z oSwiadczeniem o

stosowaniu tadu korporacyjnego.

Odpowiedzialno$é Zarzaqdu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dzialalnosci zgodnie
Z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sa
zobowiazani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dzialalnosci Grupy wraz z wyodrebnionymi

czeSciami spelniatlo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$é bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje
Sprawozdania z dzialalnosci. W zwiazku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego naszym obowiazkiem jest zapoznanie sie¢ ze Sprawozdaniem z dzialalnoSci, i
czyniac to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym lub nasza wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydaje sie
istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne
znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jesteSmy zobowiazani poinformowac o tym w
naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami Ustawy o
bieglych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.



Ponadto jesteSmy zobowiazani do poinformowania, czy Grupa sporzadzila oSwiadczenie na
temat informacji niefinansowych oraz wydania opinii, czy Spélka w oswiadczeniu o

stosowaniu tadu korporacyjnego zawarta wymagane informacje.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z

dziatalnosci Grupy:

- zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz paragrafem
91 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego panstwem czlonkowskim (Niniejsze rozporzadzenie byto
poprzedzone rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartoSciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz.
133 oraz z 2016 r. poz. 860), ktére traci moc z dniem wejScia w zycie niniejszego
rozporzadzenia zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o zmianie ustawy o

obrocie instrumentami finansowymi oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 791));

- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
oSwiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dzialalnosci Grupy istotnych

znieksztalcen.

Opinia o o§wiadczeniu o stosowaniu ladu korporacyjnego

Naszym zdaniem w oswiadczeniu o stosowaniu !adu korporacyjnego Grupa zawarla
informacje okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt o informacjach biezacych. Ponadto,
naszym zdaniem, informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6 tego Rozporzadzenia zawarte
w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sa zgodne z majacymi zastosowanie

przepisami oraz informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.



Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Oswiadczenie na temat Swiadczonych ustug niebedacych badaniem sprawozdan

finansowych

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem oswiadczamy, ze ustugi niebedace
badaniem sprawozdan finansowych, ktére SwiadczyliSmy na rzecz Grupy sa zgodne z
prawem i przepisami obowiazujacymi w Polsce oraz ze nie SwiadczyliSmy ustug niebedacych
badaniem, ktére sg zakazane na mocy art. 5 ust.1 Rozporzadzenia UE oraz art.136 Ustawy

o bieglych rewidentach.

Wybor firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania sprawozdania finansowego Grupy uchwata Rady Nadzorczej

Spélki z dnia 26.08.2020 roku. Sprawozdania finansowe Spétki badamy po raz pierwszy.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest

niniejsze sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest:

Daniel Mach,
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