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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej
EMMERSON REALTY SPOLKA AKCYINA

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej, ktorej jednostka dominujaca jest Emmerson Realty Spotka Akcyjna, z siedzibg w
Warszawie, przy ul. Stawki 40 (,,Jednostka dominujaca”), (,,Grupa”), ktore zawiera:

wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2018 r.,

ktory po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 7.591.318,23 zt
skonsolidowany rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1

stycznia do 31 grudnia 2018 roku wykazujacy zysk netto w wysokosci 110.025,90 zt

skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy

od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku wykazujace zwigkszenie

kapitatu wtasnego o 158.471,85 zt
skonsolidowany rachunek przeptywow pienigznych za rok obrotowy

od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku wykazujacy

zmniejszenie stanu $rodkow pienieznych o kwote 103.896,82 zt
dodatkowe informacje i objasnienia

(,,skonsolidowane sprawozdanie finansowe").

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej 1 finansowej Grupy na dzien 31
grudnia 2018 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych
przeplywéw pienigznych za rok obrotowy zakoficzony w tym dniu zgodnie z
majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(,,Ustawa o rachunkowosci" - Dz. U. z 2019 r., poz. 351 z p6zn. zm.) oraz przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci;

— jest zgodne co do formy i treSci z obowigzujacymi Grupe przepisami prawa oraz

umowg Jednostki dominujace;.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzili$my zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie krajowych standardow
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wykonywania zawodu oraz § 1 ust. 1 pkt 7, 24, 29 do 32 i 34 uchwaty nr 3430/52a/2019

Krajowej Rady Bieglych Rewidentow z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych

standardéw badania oraz innych dokumentow (,,KSB”) a takze stosownie do ustawy z dnia 11

maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym

(,,Ustawa o biegtych rewidentach” — Dz.U. poz. 1089 z p6zn. zm.). Nasza odpowiedzialnos¢

zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania

Odpowiedzialnos¢  bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spotek Grupy zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiggowych
Miegdzynarodowej Federacji Ksiggowych (,,Kodeks IFAC") przyjetym uchwala Krajowej
Rady Bieglych Rewidentow nr 2042/38/2018 z dnia 13 marca 2018 r. w sprawie zasad etyki
zawodowej bieglych rewidentdow oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore maja
zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypehili§my nasze inne
obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami 1 Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania
badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spoétki
zgodnie z wymogami niezalezno$ci okre§lonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sa wystarczajace 1 odpowiednie, aby
stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg 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 spowodowane
oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy si¢ w kontekscie naszego badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jako cato$ci oraz przy formulowaniu naszej opinii oOraz
podsumowali$my naszg reakcj¢ na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych uznalismy
za stosowne przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.
Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odnioslo si¢ do tej sprawy

Rozpoznawanie przychodow z tytutu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

Warto$¢  przychodow  z  tytulu
posrednictwa W obrocie
nieruchomog$ciami zostala

zaprezentowana w nocie nr 1 do
sprawozdania finansowego.

Zagadnienie to zostalo uznane przez
nas za kluczowa sprawe badania z
uwagi na udzial przychodéw z tytulu
posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami ~ w  przychodach
Grupy ogélem oraz fakt, ze stanowig
one  kluczowy  element  oceny
dochodowosci Grupy.

Nasze procedury obejmowaty miedzy innymi:

— analiz¢ srodowiska kontroli wewnetrznej w

zakresie  ujmowania i  prezentacji
przychodéw z tytulu posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami

analize trendow rozpoznanych
przychodéw z tytulu posrednictwa w
obrocie  nieruchomosciami  wraz  Z
wyjasnieniem nietypowych zdarzen oraz
transakcji jednorazowych

oceng istnienia 1 wyceny przychodéw w
oparciu o probe transakcji.
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Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej za sprawozdanie
finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i1 jasny obraz sytuacji majatkowej i
finansowej 1 wyniku finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci,
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz z obowigzujacymi Grupg przepisami
prawa i umowa, a takze za kontrol¢ wewnetrzng, ktorg Zarzad Jednostki dominujgcej uznaje
za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
niezawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujgcej jest
odpowiedzialny za ocen¢ zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalno$ci, ujawnienie, jezeli
ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dzialalnosci oraz za przyjgcie zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad
Jednostki dominujacej albo zamierza dokona¢ likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia
dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sa
zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spehniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowos$ci. Czlonkowie Rady Jednostki
dominujacej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczos$ci finansowe;j

Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajagcego nasza opini¢. Racjonalna
pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone
zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia moga
powstawac na skutek oszustwa lub bledu 1 sa uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie
oczekiwa¢, ze pojedynczo Ilub Ilacznie moglyby wpltyna¢ na decyzje gospodarcze
uzytkownikow podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Grupy ani
efektywnosci lub skuteczno$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujacej
obecnie lub w przyszlosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad 1 zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

— identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i
przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom 1 uzyskujemy dowody
badania, ktére sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.
Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz
tego wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa,
celowych pomini¢¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewngtrznej;
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— uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktore sa odpowiednie w danych okoliczno$ciach, ale
nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznos$ci kontroli wewnetrznej Grupy;

— oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosé
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujacej;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Jednostki
dominujacej zasady kontynuacji dzialalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na
podstawie uzyskanych dowodoéw badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze
zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczaca watpliwos¢ zdolnosé
Grupy do kontynuacji dziatalno$ci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegltego
rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub,
jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opini¢. Nasze wnioski sg
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania
biegltego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowacl, ze
Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

— oceniamy ogélng prezentacje, struktur¢ i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajacy rzetelng
prezentacjg;

— uzyskujemy wystarczajace odpowiednie dowody badania odnos$nie do informacji
finansowych jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu
wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy
odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy
wylacznie odpowiedzialni za naszg opini¢ z badania.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej informacje o, migdzy innymi,
planowanym zakresie 1 czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania,
w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy
podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy
stosownych wymogow etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowaé
ich o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktore mogtyby by¢ racjonalnie uznane za
stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy
0 zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposréd 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 biegtego rewidenta, chyba ze przepisy
prawa lub regulacje zabraniaja publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych
okoliczno$ciach, ustalimy, zZe kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna byloby racjonalnie oczekiwac, ze negatywne konsekwencje
przewazylyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

& Audyt

WYCENA DORADZTWO




Grupa kapitatowa Emmerson Realty Spotka Akcyjna.
Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania
sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Na inne informacje sklada si¢ sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2018 r. (,,Sprawozdanie z dziatalnosci”)

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu | Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z
dziatalno$ci Grupy zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz cztlonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sa
zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy spetnialo wymagania
przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje
Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem z dziatalnos$ci, i
czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespojne ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym lub nasza wiedza uzyskana podczas badania, lub w inny sposéb wydaje si¢
istotnie znieksztalcone. Je§li na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne
znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dzialalnosci, jesteSmy zobowigzani poinformowaé o tym w
naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o
biegtych rewidentach jest réwniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalno$ci zostato
sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci

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

— zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;
— jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.
Ponadto, w $wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania

o$wiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych
znieksztalcen.
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Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktoérego rezultatem jest
niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Rafat Sosnkowski.

Dzialajacy w imieniu Audyt Wycena Doradztwo Rafat Sosnkowski z siedzibg w Warszawie,
ul. Wiolinowa 3/70 wpisanej na list¢ firm audytorskich pod numerem 3698 w imieniu ktorej
kluczowy biegty rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

QO,P 7 Sosulwsle

Rafal Sosnkowski, nr w rejestrze 3698

Warszawa, 31 maja 2019 roku
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