Edward Ostrowski Biegly Rewident
Nr 9 na liScie firm audytorskich prowadzonej przez
Polska Agencje Nadzoru Audytowego (PANA),
03-289 Warszawa, ul. Paavo Nurmiego 27
tel. 602694604, yyww.eobr.pl, e-mail: binro@eobr.pl

Sprawozdanie niezaleznego bieglego
rewidenta z badania rocznego
sprawozdania finansowego spolki
Y.opuszanska Nieruchomosci Spotka
Akcyjna z siedziba w Warszawie
za rok obrotowy 2020

Warszawa, 21 kwietnia 2021 roku

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego sp6tki Lopuszanska Nieruchomosci SA za rok 2020
Strona 1




o,

Edward Ostrowski Biegly Rewident, 03-289 Warszawa, ul. Paavo Nurmiego 27, Nr 9 na liscie PANA

Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy spétki Lopuszanska Nieruchomosci

Spolka Akcyjna z siedziba w Warszawie

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzitem badanie zalgczonego sprawozdania finansowego spotki Lopuszanska

Nieruchomosei Spéika Akeyina (w skrécie: Lopuszanska Niernchomosci SA) z siedzibg

w Warszawie, ul. Lopuszanska 36 (02-220 Warszawa) za rok obrotowy 2020, na ktore skladajg
sig:

wprowadzenie do sprawozdania finansowego;
bilans sporzadzony na dzient 31 grudnia 2020 roku o sumie bilansowej .... 20 715 313,24 zt
rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od | stycznia do 31 grudnia
2020 roku wykazujacy zysk netto W KWocie .., 255 999,40 zt
zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym za rok obrotowy od | stycznia do
31 grudnia 2020 roku;
rachunek przeplywdw pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020
roku;
dodatkowe informacje i objasnienia (,,sprawozdanie finansowe™).
Moim zdaniem, zalgczone roczne sprawozdanie finansowe spotki Lopuszanska
Nieruchomos$ci SA:
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dzien
31 grudnia 2020 roku oraz jej wyniku finansowego i przeplywdw pienigznych za rok
obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” — tekst
jednolity w Dz. U, z 2021 roku poz. 217} oraz przyjetymi zasadami (polityks)
rachunkowosci;
jest zgodne co do formy 1 tresci z cbowigzujacymi Spétke przepisami prawa oraz statutem
Spotki;
zostato sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdzialu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Moje badanie przeprowadzitem zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu

Migdzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwalg nr 3430/52a/2019 Krajowej

Rady Biegtych Rewidentow z dnia 21 marca 2019 roku w sprawie krajowych standardéw

badania oraz innych dokumentdw (z péZniejszymi zmianami) (,,KSB”) oraz stosownie do

ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze

publicznym (,,Ustawa o biegtych rewidentach™ — tekst jednolity: Dz. U. z 2020 roku poz. 1415).
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Moja odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostafa dalej opisana w sekcji mojego
sprawozdania Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestem niezalezny od Spotki zgodnie z Migdzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiggowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosdci) Rady Miedzynarodowych
Standardéw Etycznych dla Ksiggowych (,,Kodeks IESBA™) przyjetym uchwalg Krajowej Rady
Bieglych Rewidentow nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki
zawodowej biegtych rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie
do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypelnilem moje inne obowigzki etyczne
zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania badania kiuczowy
bieglty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spétki zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach. Uwazam, ze dowody badania,

ktore uzyskalem sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowic podstawe dla mojej opinit.
Objasnienie ze zwrdceniem uwagi

Zwracam uwage na fakt, ze w marcu 2020 roku wprowadzono w Polsce stan zagrozenia
epidemicznego, ktory trwa nadal. Trudno jest wiee obecnie ocenic¢ konsekwencje tego zdarzenia
dla badanej Jednostki w nastgpnym roku obrotowym w zakresie jej przychodow i kosztéw. Moja

opinia nie jest zmodyfikowana w odniesieniu do tej sprawy.
Odpowiedzialnosé Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad spolki Lopuszanska Nierauchomosci SA jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na
podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej 1 finansowej i wyniku finansowego Spotki
zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowoscl, przyjetymi zasadami (polityks) rachunkowogci
oraz z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa i umowg, a takze za kontrole wewnetrzng, ktdra
Zarzad Spétki uznaje za niezbedna, aby umozliwié¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego
niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spétki jest odpowiedzialny za ocene
zdolnosci Spolki do kontynuowania dziatalnodei, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw
zwiazanych z kontynuacja dzialalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosei jako
podstawy rachunkowosdci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Spétki albo zamierza dokonaé
likwidacji Spétki, albo zaniecha¢ prowadzenia dzialalno$ci albo nie ma zadnej realnej
alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spétki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg zobowiazani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Czlonkowie Rady Nadzorcze] sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowe;j Spoiki.

Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Moim celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako cato§é
nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie

sprawozdania z badania zawierajacego moja opini¢. Racjonalna pewnos$é jest wysokim
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poziomem pewnosei ale nie gwarantuje, Ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze

wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawacé na skutek oszustwa

lub bledu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwad, ze pojedynczo lub tacznie
moglyby wplynag¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Spétki ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spoiki obecnie lub
w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosuj¢ zawodowy osad i zachowuje zawodowy
sceptycyzm, a takze;

e identyfikuje i oceniam ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektuje i przeprowadzam procedury badania
odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskuje dowody badania, ktére sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowily podstawe dla mojej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajacego z bledy,
poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia
w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

* uzyskuj¢ zrozumienie kontroli wewnetrzne] stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktdre sg odpowiednie w danych okelicznosciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznoéei kontroli wewnetrznej Spotki;

» oceniam odpowiedniod¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$é
szacunkdéw ksiggowych oraz powiazanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spdtki;

* wyciggam wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spotki zasady
kontynuacji dziafalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami [ub warunkami,
ktdra moze poddawaé w znaczacy watpliwos¢ zdolnosé Spétki do kontynuacii dziatalnosei.
Jezeli dochodze do wniosku, ze istnieje istotna niepewno$é, wymagane jest ode mnie
zwrécenie uwagi w moim sprawozdaniu bieglego rewidenta na powiazane ujawnienia w
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikuje moja
opini¢. Moje wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia
mojego sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki moga
spowodowad, ze Spdlka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

e oceniam ogblng prezentacjg, strukture i zawarto§¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedgcee ich podstawg transakcje

1 zdarzenia w sposéb zapewniajgcy rzetelng prezentacje.
Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie z dzialalnosci spotki Eopuszanska
Nieruchomosci SA za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 roku (,Sprawozdanie
z dzialalnosci™).
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Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad spoiki Lopuszanska Nieruchomosdci SA jest odpowiedzialny za sporzadzenie
Sprawozdania z dzialalno$ci zgodnie z przepisami prawa. Zarzad Spolki oraz czionkowie Rady
Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci,

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta

Moja opinia z badania sprawozdania finansowego sp6tki Lopuszanska Nieruchomosei SA
nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego
moim obowigzkiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem z dziatalnosei, i czynige to,
rozpatrzenie, ¢zy nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub mojg wiedzg
uzyskana podczas badania, lub winny sposéb wydaje si¢ istotnie znieksztatcone. Jesli na
podstawie wykonanej pracy, stwierdze istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosei,
Jestem zobowigzany poinformowa¢ o tym w moim sprawozdaniu z badania, Moim obowigzkiem
zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy
sprawozdanic z dzialalnodci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia na temat sprawozdania z dzialalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, moim zdaniem, Sprawozdanie
z dziafalnosci spotki Lopuszanska Nieruchomosci SA zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49
Ustawy o rachunkowosci i jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.
Ponadto, w swietle wiedzy o Spolce i jej otoczeniu uzyskanej podczas mojego badania
o$wiadczam, ze nie stwierdzitem w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Inne informacje

Sprawozdanie finansowe Spotki zostalo sporzgdzone w postaci elektronicznej, w strukturach
logicznych i formacie udostgpnianych w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej urzgdu obstugujacego ministra wlasciwego do spraw finanséw publicznych.
Prawidtowe i petne odczytanie danych i informacji zawartych w tym sprawozdaniu finansowym,
wymaga uzycia odpowiedniego narzedzia informatycznego, ktére odezytuje te dane i informacije
w oparciu o odpowiednie schematy i definicje okre$lone w tym Biuletynie.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest
niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegltego rewidenta, jest Edward Ostrowski, dziatajacy
w imieniu firmy audytorskiej ,,Edward Ostrowski Biegly Rewident” z siedziba w Warszawie,
ul. Paavo Nurmiego 27 wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 9, w imieniu ktérej
kluczowy biegly rewident zbadal sprawozdanie finansowe.

podpis kluczowego bieglego rewidenta
(Edward Ostrowski, nr 2926 w rejestrze bieglych)
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