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ADVANTIM

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Spétki Private Rented Sector S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia z zastrzezeniami

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego Private Rented Sector S.A. (zwanej dalej
,Spotka”), ktore zawiera wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans na 31 grudnia 2023 roku, rachunek
zyskéw i strat, zestawienie zmian w kapitale (funduszu) witasnym i rachunek przeptywdéw pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r. oraz dodatkowe informacje i objasnienia (,sprawozdanie

finansowe”).

Naszym zdaniem, za wyjgtkiem mozliwych skutkéw spraw opisanych w sekcji Podstawa opinii z zastrzezeniami,

zatgczone roczne sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na 31 grudnia 2023 roku oraz jej
wyniku finansowego i przeptywéw pienieznych za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2023 roku, zgodnie
Z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci” — Dz. U. z 2023
roku, poz. 120 z pdzn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

b) jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa i statutem Spotki,

c) zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami

rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii z zastrzezeniami

A. Zastrzezenia

1) Ograniczenie zakresu badania — kompletnos¢ zobowigzan z tyt. podatkow

Bilans sporzadzony na 31 grudnia 2023 roku wykazuje w pozycji zobowiqgzania z tyt. podatkow
wartos¢ 7.925,83 zt. Zarzad przedstawit nam szczegoty tej kwoty, na ktérag sktadajg sie saldo
kredytowe w zwigzku z ulgg na zte dtugi w wysokosci 16.993,00 zt oraz saldo debetowe
rozrachunkoéw z tyt. VAT w wysokosci 9.667,64 zt w tym wykazana w deklaracji VAT za czwarty
kwartat 2023 roku ,,nadwyzka VAT naliczonego do przeniesienia na nastepny okres rozliczeniowy”
w wysokosci 8.956,00 zt. W toku naszych prac zapoznaliémy sie z zawiadomieniem z 21 czerwca
2024 roku od Naczelnika Urzedu Skarbowego o zajeciu wierzytelnosci na kwote naleznosci gtéwnej

w wysokosci 69.508,19 zt oraz odsetek naliczonych do 21 czerwca 2024 roku w wysokosci
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12.269,96 zt. Zdaniem Spétki zajecie jest niezasadne, a zawiadomienie zawiera btedy,
w szczegolnosci dwie rézne kwoty z tym samym nr tytutu wykonawczego i dotyczgce tego samego
okresu z roku 2023. Spoétka nie uzyskata potwierdzenia lub innej informacji z Urzedu Skarbowego,
ktora potwierdzataby stanowisko Spétki. W zwigzku z powyzszym nie zdotaliSmy zebrac
wystarczajgcych dowoddéw badania, aby jednoznacznie wypowiedzie¢ sie na temat koniecznosci

zawigzania rezerwy na powyzszg kwote roszczenia Urzedu Skarbowego.
2) Ograniczenie zakresu badania — Brak rezerwy na sprawy sgdowe

W bilansie na 31 grudnia 2023 roku Spétka nie ujeta rezerwy na postepowanie sagdowe opisane
ponizej. Spétka jest w trakcie sporu sgdowego i w zwigzku z tym wykazata w informacji dodatkowe;j
zobowigzania warunkowe na kwote pozwu bez uwzglednienia odsetek. Spétka nie uznaje
zasadnosci tego pozwu, ktorego kwota wynosi 70 tysiecy ztotych, a Zarzad stoi na stanowisku, ze
osiggnie porozumienie z wierzycielem w taki sposdb, ktéry nie bedzie wigzat sie z koniecznoscia
rozpoznania zobowigzan przez Spétke. W toku naszego badania nie byliSmy w stanie uzyskac
odpowiednich i wystarczajgcych dowoddw badania dotyczacych prawdopodobieristwa wygranej
w tym sporze. tagczny potencjalny wptyw powyzszej kwestii to 118 tys. zt, na ktore sktadaja sie

kwota pozwu w wysokosci 70 tys. zt oraz odsetki w wysokosci 48 tys. zt.
B. Standardy badania i niezaleznosc

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardow Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr
3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 roku w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych
dokumentdw, z pdzn. zm. oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego nr 38/1/2022 z dnia
15 listopada 2022 roku w sprawie krajowych standardéw kontroli jakosci oraz Krajowego Standardu
Badania 220 (Zmienionego) (,,KSB”), a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa o biegtych rewidentach” —t.j. Dz.
U. z 2024 roku poz. 1035 z pdzn. zm.). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej
opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta za badanie sprawozdania

finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spétki zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w
tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardow Etyki dla
Ksiegowych (,,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 3431/52a/2019
z dnia 25 marca 2019 roku w sprawie zasad etyki zawodowej biegtych rewidentéw, z pdzn. zm., oraz z
innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce.
Wypetnilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie
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przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spétki

zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskali$my sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe

dla naszej opinii.
Objasnienie ze zwroceniem uwagi — istotna niepewnos¢ dotyczgca kontynuacji dziatalnosci

Zwracamy uwage na wprowadzenie do sprawozdania finansowego, ktére wskazuje na wystgpienie istotnych
zdarzen i okolicznosci stanowigcych zagrozenie dla kontynuacji dziatalnosci Spotki. Nasza opinia nie zawiera

zastrzezenia w tej kwestii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osgdu byty najbardziej znaczace
podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej
znaczgce ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odnieslismy sie w kontekscie naszego badania
sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podsumowaliémy naszg
reakcje 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.
Zagrozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe Spoétki zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci. W toku procedur

zidentyfikowano przestanki zagrozenia kontynuacji dziatalnosci. Sg to w szczegdlnosci:

. ujemne kapitaty wtasne na dzien bilansowy w kwocie 39.002,52 zt;
. ujemne aktywa obrotowe netto Spétki na dzien bilansowy w wysokosci 41.570,52 zt;
. skumulowana strata w kwocie 21.160.685,64 zt, ktéra przekracza sume kapitatu zapasowego oraz 1/3

kapitatu podstawowego;

. brak terminowego regulowania zobowigzan.

W ramach badania uzyskalismy i ocenilismy uzasadnienie Spoétki dla sporzadzenia sprawozdania finansowego

przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.
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Nasze procedury obejmowaty réwniez miedzy innymi:

. procedury analityczne dotyczgce danych finansowych Spoétki po dacie bilansowej;

. uzyskanie przez Spotke zapewnienia od kluczowych inwestorow, ze w przypadku gdy Spotka nie bedzie w
stanie kontynuowac dziatalnosci z wtasnych srodkéw, zapewnia oni odpowiednie wsparcie finansowe;

. zapoznanie sie z ostatnig uchwata Zgromadzenia Wspdlnikdw z dnia 30 czerwca 2023 roku o dalszym
istnieniu Spotki oraz informacje od Zarzadu, ze Zgromadzenie Wspdlnikdw zamierza podja¢ odpowiednig
uchwate wraz z innymi uchwatami dotyczacymi sprawozdania finansowego;

. zapoznanie sie z uchwatg Zgromadzenia Wspélnikéw z dnia 3 kwietnia 2024 roku, zgodnie z ktorg, Zarzad

Spotki zostat upowazniony do przeprowadzenia emisji akcji, w celu podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

Kompletnos¢ zobowigzan

Spodtka posiada istotne saldo zobowigzan krétkoterminowych. Kompletnos¢ zobowigzan uznalismy za kluczowg
sprawe badania ze wzgledu na istotnos¢ zobowigzan oraz ryzyko nieujecia wszystkich zobowigzan, uwzgledniajac

aktualng sytuacje finansowg Spotki.

W ramach badania uzyskaliSmy zrozumienie dla procesu ujmowania w sprawozdaniu finansowym zobowigzan

oraz zidentyfikowalismy kluczowe kontrole wewnetrzne Spotki w tym procesie.

Nasze procedury obejmowaty réwniez miedzy innymi:

. przeglad wyciggdw bankowych za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 roku, pod katem zobowigzan
niezarejestrowanych w roku obrotowym 2023;

. przeglad zapisow ksiegowych za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 roku, pod katem zobowigzan
niezarejestrowanych w roku obrotowym 2023;

. analiza rozrachunkéw z dostawcami i wiekowania zobowigzan na 31 grudnia 2023 roku.

Inne sprawy

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku zostato zbadane przez dziatajacego

w imieniu innej firmy audytorskiej biegtego rewidenta, ktéry 31 maja 2023 roku wyrazit opinie bez zastrzezen.

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowe;j

i finansowej i wyniku finansowego Spétki zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami
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(politykg) rachunkowosci oraz z obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa i statutem, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktéra Zarzad uznaje za niezbedng aby umozliwi¢ sporzgdzenie sprawozdania finansowego

niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzgdzajgc sprawozdanie finansowe Zarzad Spoétki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spotki
do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg
dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji
kiedy Zarzad albo zamierza dokonac likwidacji Spotki albo zaniechaé prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej

realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni

za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Spotki.
Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie zawiera istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego
naszg opinie. Racjonalna pewnosé¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie
przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga
powstawac¢ na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac,
ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptyngé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego

sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spotki ani efektywnosci lub skutecznosci

prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w przysztosci.

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

a) identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom
i uzyskujemy dowody badania, ktdre sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej
opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego
wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominieg,
wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

b) uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat

skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki;
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c) oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢ szacunkow
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spoétki;

d) wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spétki zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowodoéw badania, czy istnieje
istotna niepewnos$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawa¢ w znaczgcy
watpliwosé zdolnosé Spatki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na
powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne,
modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski s oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga
spowodowac, ze Spotka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

e) oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia,
oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposdb

zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia
badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczgcych stabosciach kontroli wewnetrznej,

ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogdéw etycznych dotyczacych
niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowac ich o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére mogtyby by¢
racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie,

informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustalilismy te sprawy, ktdére byty najbardziej znaczace podczas
badania sprawozdania finansowego za biezgcy okres sprawozdaweczy i dlatego uznaliSmy je za kluczowe sprawy
badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub
regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjgtkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie
powinna by¢ przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwaé, ze

negatywne konsekwencje przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.
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Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci
Na inne informacje skfada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2023

roku (,,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej
Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci

Spotki spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku
z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem
z dziatalnosci, i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg
wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposdb wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie
wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jestesmy zobowigzani
poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy
o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie

z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci
Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki:

a) zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

b) jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Spdtce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy, ze nie

stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.
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Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie

niezaleznego biegtego rewidenta, jest Pawet Kurus.

Dziatajgcy w imieniu Advantim spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audit sp.k. z siedzibg w Warszawie,
wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 4048, w imieniu ktérego kluczowy biegty rewident zbadat

sprawozdanie finansowe.

, % Dokument podpisany przez
7%7 (\éw/b Pawet Marek Kurus
, 7 Data: 2024.08.05 22:15:41
CEST

Pawet Kurus
Kluczowy biegty rewident

nr ewidencyjny 11469

Warszawa, 5 sierpnia 2024 roku

Advantim spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audit sp. k.

Siedziba: ul. Skierniewicka 10A | 01-230 Warszawa | office@advantim.com.pl | www.advantim.com.pl
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie | XIl Wydziat Gospodarczy | KRS 0000433243
REGON 146297834 | NIP 522-299-94-61


mailto:office@advantim.com.pl
http://www.advantim.com.pl/

		2024-08-05T22:15:41+0200




