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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO AUDYTORA

Do: Walne Zgromadzenie Tonsa Commercial REIN.V.

Raport z badania sprawozdania finansowego 2023

Nasza opinia

Naszym zdaniem:

. skonsolidowane sprawozdanie finansowe Tonsa Commercial REI N.V. oraz jej spolek zaleznych
(,Grupa”) przedstawia prawdziwy i rzetelny obraz sytuacji finansowej Grupy na dzief 31 grudnia
2023 T. oraz jej wyniku finansowego i przeplywéw pienigznych za rok zakoficzony w tym dniu
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe]j przyjetymi w Unii
Europejskiej (,MSSF UE”) oraz z czeScia 9 ksiegi 2 niderlandzkiego kodeksu cywilnego;

. sprawozdanie finansowe sp6tki Tonsa Commercial REIN.V. (,Spotka”) przedstawia prawdziwy i
rzetelny obraz sytuacji finansowej Spotki na dzief 31 grudnia 2023 r. oraz jej wyniku za rok
zakoficzony w tym dniu zgodnie z czescia 9 ksiegi 2 niderlandzkiego kodeksu cywilnego.

Co skontrolowalismy

Przeprowadziliémy badanie zalgczonego sprawozdania finansowego za rok 2023 spotki Tonsa
Commercial REI N.V. z siedziba w Rotterdamie. Sprawozdanie finansowe obejmuje skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy oraz sprawozdanie finansowe spOlki.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje:

. skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2023 r;

. nastepujace sprawozdania za rok 2023: skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw,
zmian w kapitale wlasnym oraz przeplywow pienieznych; oraz

. uwagi do sprawozdania finansowego, w tym istotne informacje o zasadach rachunkowosci oraz

inne informacje objasniajace.

Sprawozdanie finansowe sp6tki obejmuje:

. bilans spo6tki na dzien 31 grudnia 2023 13
. rachunek zyskow i strat spétki za rok zakoficzony w tej dacie; oraz
. informacje dodatkowa, zawierajaca podsumowanie zastosowanych zasad rachunkowosci oraz

inne informacje objasniajace.

Ramy sprawozdawczoéci finansowej zastosowane przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych to MSSF
UE oraz odpowiednie przepisy czeSci 9 ksiggi 2 niderlandzkiego kodeksu cywilnego dla
skonsolidowanych sprawozdan finansowych oraz czesci 9 ksiegi 2 niderlandzkiego kodeksu cywilnego
dla sprawozdan finansowych spotek.
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Podstawa naszej opinii

Przeprowadziliémy audyt zgodnie z prawem niderlandzkim, w tym z Niderlandzkimi Standardami
Rewizji Finansowej. Wiecej informacji na temat naszej odpowiedzialno$ci zgodnie z tymi standardami
zawarli$my w czeéci naszego raportu ,Nasza odpowiedzialnos¢ za badanie sprawozdania finansowego”.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas w toku audytu dowody sa wystarczajace 1 odpowiednie, aby stanowi¢
podstawe dla naszej opinii.

Niezaleznosé

Jeste$my niezalezni od Tonsa Commercial REI N.V. zgodnie z ,Wet toezicht accountantsorganisaties”
(Wta, Ustawg o nadzorze nad firmami audytorskimi), ,Verordening inzake de onafhankelijkheid van
accountants bij assuranceopdrachten” (ViO, Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych, bedacy
rozporzadzeniem dotyczacym niezaleznosci) oraz innymi odpowiednimi przepisami niderlandzkimi
dotyczacymi niezalezno$ci. Ponadto przestrzegamy ,Verordening gedrags- en beroepsregels
accountants” (VGBA, niderlandzkiego kodeksu etyki).

Informacje na poparcie naszej opinii

Zaplanowali§my nasze procedury audytowe w odniesieniu do oszustw i kontynuacji dzialalnosci oraz
wynikajacych z nich spraw w kontekscie naszego badania sprawozdania finansowego jako catosci oraz
przy formulowaniu naszej opinii na jego temat. Informacje na poparcie naszej opinii, takie jak nasze
ustalenia i spostrzezenia dotyczace podejécia do badania ryzyka oszustwa oraz podejécia do badania
kontynuacji dzialalnoéci, zostaly oméwione w tym kontekscie i nie przedstawiamy odrebnej opinii ani
wnioskéw na temat tych kwestii.

Podejscie audytowe do ryzyka naduzyé

Zidentyfikowaliémy i oceniliémy ryzyko istotnych bledéw w sprawozdaniach finansowych
spowodowanych oszustwem. Podczas naszego badania zrozumieliémy dzialanie spotki Tonsa
Commercial REI N.V. i jej otoczenia oraz elementéw systemu kontroli wewnetrznej. Obejmowalo ono
proces oceny ryzyka przez rade dyrektoréw, proces reagowania rady dyrektorow na ryzyko naduzy¢ i
monitorowania systemu kontroli wewnetrznej. Odnosimy si¢ do czeéci ,Ryzyko oszustwa” w raporcie
zarzadu na temat oceny zarzadzania ryzykiem oszustwa.

Oceniliémy schemat i istotne aspekty systemu kontroli wewnetrznej w odniesieniu do ryzyka
wystapienia istotnych bledow spowodowanych oszustwem, a w szczegbdlnosei ocena ryzyka oszustwa.
Oceniliémy schemat i wdrozenie oraz - gdzie uznano za zasadne - sprawdziliémy faktyczna skutecznos¢
érodkéw kontroli wewnetrznej, ktére maja na celu ograniczenie ryzyka oszustwa.

Zapytaliémy czlonkow zarzadu, czy wiedza o faktycznych lub podejrzewanych oszustwach. Nie
doprowadzilo do pojawienia sie sygnatow o faktycznym lub podejrzewanym oszustwie, ktore mogloby
prowadzi¢ do istotnego bledu.

W ramach naszego procesu identyfikacji ryzyka oszustwa oceniliémy czynniki ryzyka oszustwa w
odniesieniu do oszustwa w zakresie sprawozdawczosci finansowej, sprzeniewierzenia aktywow oraz
przekupstwa i korupcji. OceniliSmy, czy czynniki te wskazujg na istnienie ryzyka istotnego bledu
spowodowanego oszustwem.

Zidentyfikowaliémy nastepujace ryzyka oszustwa i przeprowadziliémy nastepujace procedury:
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Zidentyfikowane
oszustwa

ryzyko

Czynnosci podjete w toku audytu i nasze spostrzezenia

Ryzyko obejscia kontroli przez
kierownictwo

Zarzad znajduje sie w wyjatkowej
pozycji do popelniania oszustw ze
wzgledu na swoja zdolnos¢ do
manipulowania zapisami ksiggowymi
i  przygotowywania  falszywych
sprawozdan finansowych poprzez
obejécie kontroli, ktéra w innym
przypadku  wydaje sie dzialaé
skutecznie. Dlatego we wszystkich
naszych audytach zwracamy uwage
na ryzyko obejécia kontroli przez
kierownictwo.

W tym wzgledzie
szczegblng uwage na:
« adekwatno$é zapiséw ksiggowych i
innych korekt dokonanych przy

zwrociliSmy

sporzadzaniu sprawozdan
finansowych;
« mozliwa stronniczo$é

kierownictwa w szacunkach zarzadu;
oraz

. istotne transakcje, jesli takie
istniejg, ktére wykraczaja poza
normalny tok dziatalnosci Spétki.

Oceniliémy schemat i wdrozenie §rodkow kontroli wewnetrznej, ktore
maja na celu ograniczenie ryzyka obejscia kontroli przez kierownictwo.

Wybrali$my zapisy ksiggowe w oparciu o kryteria ryzyka, takie jak
nietypowe/nieoczekiwane kombinacje kont, i przeprowadziliémy
konkretne czynnosci kontrolne dotyczace tych zapisow.

Przeprowadzili§my okre§lone procedury audytowe zwigzane z
istotnymi szacunkami zarzadu, a w szczegdlnosci z istotnymi
zalozeniami przy wycenie Inwestycji stalych oraz Budynkow, lokali,
prawa do lokali i obiektéw inzynierii ladowej i wodnej oraz gruntéw.
Tym samym byliémy krytyczni wobec wskazan stronniczo$ci zarzadu
w tych szacunkach. Dokonali$émy m.in. oceny kompetencji, mozliwosci
i obiektywizmu zewnetrznego — Izeczoznawcy majatkowego
wyznaczonego przez zarzad oraz oceny istotnych zalozeri przyjetych w
modelu wyceny. Do oceny istotnych zalozen zaangazowali$my naszych
wewnetrznych ekspertéw ds. wyceny nieruchomosci. Ogolnie rzecz
ujmujac, zgadzamy si¢ z zastosowanymi zalozeniami i metodologiami
wykorzystanymi do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych.
Nie zidentyfikowaliémy ~ zadnych  znaczacych transakcji
wykraczajacych poza normalny tok dziatalnosci.

Nasze procedury kontrolne nie doprowadzily do ustalenia konkretnych
oszustw ani podejrzen oszustw w odniesieniu do obejécia kontroli
przez kierownictwo.

Ryzyko nieuczciwej
sprawozdawczoéci finansowej
poprzez zawyzanie przychodu
brutto z najmu

W ramach naszej oceny ryzyka
oceniliémy, ktére rodzaje transakcji

lub stwierdzen dotyczacych
przychodéw ~ powoduja  ryzyko
oszustwa w zakresie ujmowania
przychodow.

« Poniewaz przychody z najmu brutto
sa kluczowym wskaznikiem
wydajnosci dla grupy, a zarzad moze

odczuwaé presje na osiagnigcie
okre§lonych celow w  zakresie
przychodow, zidentyfikowaliSmy
nieodlaczne ryzyko zwigzane z

zawyzaniem przychodow przez zarzad
, zwlaszcza w przypadku ujmowania
fikeyjnych przychodéw z najmu
brutto lub niewlaéciwe ksiggowanie
érodkéw przeznaczonych na zachety
do zawarcia umowy najmu.

Oceniliémy schemat i wdrozenie srodkow kontroli wewnetrznej, ktére
maja na celu ograniczenie ryzyka zawyzenia przychodu brutto z najmu.

Zbadaliémy, na podstawie proby, transakcje dotyczace przychodu
brutto z najmu poprzez prze$ledzenie transakcji w relacji do
dotyczacych ich dokumentéw. Oceniliémy réwniez polityke
rachunkowoéci w zakresie ksiggowania $rodkow przeznaczonych na
zachety do zawarcia umowy najmu, zbadaliémy na probie transakcji
doktadno$é i wystepowanie ujetej kwoty takich $§rodkéw poprzez
prze$ledzenie ich w relacji do przychodu brutto z najmu.

Nasze procedury kontrolne nie doprowadzily do konkretnych wskazan
naduzy¢ lub podejrzen naduzyé w odniesieniu do wystapienia
$rodkow

przychodu brutto lub niewlasciwego ksiegowania
przeznaczonych na zachety do zawarcia umowy najmu.
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W naszym audycie uwzgledniliémy element nieprzewidywalnosci. W trakcie kontroli byliémy wyczuleni
na oznaki naduzy¢ badz oszustw. Ponadto pod uwage wyniki innych procedur kontrolnych i oceniliSmy,
czy jakiekolwiek ustalenia wskazywaly na oszustwo lub niezgodno$¢ z przepisami prawa i regulaminami.

Podejscie audytowe do kontynuacji dziatalnosci

Jak ujawniono w punkcie 5 ,Przygotowanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego” w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zarzad dokonat oceny zdolnoéci Spotki do kontynuowania
dziatalnos$ci przez co najmniej dwanascie miesigcy od daty sporzadzenia sprawozdania finansowego i nie
zidentyfikowat zdarzen ani warunkéw, ktére moga budzi¢ powazne watpliwoéci co do zdolno$ci Spotki
do kontynuowania dzialalnoéci (dalej: ryzyko kontynuacji dzialalnosci).

Nasze procedury oceny dokonanej przez zarzad oceny kontynuacji dzialalnosci obejmowaly migdzy

innymi:

. rozwazenie, czy ocena kontynuacji dziatalnoéci dokonana przez zarzad obejmuje wszystkie istotne
informacje, o ktérych dowiedzieliSmy si¢ w wyniku naszego badania i zwrécenie sie do zarzadu o
podanie najwazniejszych zalozen, jakie lezaly u podstaw jego oceny kontynuacji dzialalnosci;

. ocene biezacego budzetu zarzadu, w tym przeplywow pienieznych przez okres co najmniej
dwunastu miesiecy od daty sporzadzenia sprawozdania finansowego, biorac pod uwage biezace
wydarzenia w branzy takie jak wysoki poziom inflacji oraz wszystkie istotne informacje, o ktérych
dowiedzieliémy sie w wyniku naszego badania;

. przeanalizowanie, czy biezace i wymagane finansowanie zostalo zabezpieczone w celu
umozliwienia kontynuacji calej dzialalnoéci Spotki, w tym przestrzegania odpowiednich
zobowiazan;

. przepytanie zarzadu odnosnie do jego wiedzy na temat ryzyka zwigzanego z kontynuacja

dzialalno$ci poza okres oceny dokonanej przez zarzad.

Przeprowadzone przez nas procedury nie doprowadzily do uzyskania wynikoéw sprzecznych z
zalozeniami i osadami zarzadu zastosowanymi przy przyjeciu zalozenia kontynuacji dzialalnosci.

Raport na temat innych informacji zawartych w raporcie
rocznym

Raport roczny zawiera réwniez inne informacje. Obejmuje to wszystkie informacje zawarte w
sprawozdaniu finansowym oprocz sprawozdan finansowych i naszego raportu audytora na ich temat.

Na podstawie przeprowadzonych procedur, jak okreslono ponizej, stwierdzamy, ze pozostale

informacje:

. sa zgodne ze sprawozdaniem finansowym i nie zawieraja istotnych bledéw; oraz

. zawieraja wszystkie informacje dotyczace sprawozdania zarzadu i inne informacje wymagane
przez czeéé¢ 9 ksiegi 2 niderlandzkiego kodeksu cywilnego.

Zapoznali$my si¢ z innymi informacjami. W oparciu o nasza wiedze i zrozumienie uzyskane podczas
badania sprawozdania finansowego lub w inny sposob, rozwazyliSmy, czy pozostate informacje zawieraja
istotne bledy.

Przeprowadzajac nasze procedury, przestrzegamy wymogow czesci 9 ksiggi 2 niderlandzkiego kodeksu
cywilnego i niderlandzkiej normy 720. Zakres takich procedur by} istotnie mniejszy niz zakres procedur
przeprowadzonych w ramach naszego badania sprawozdan finansowych.

Zarzad jest odpowiedzialny za przygotowanie pozostalych informacji, w tym sprawozdania zarzadu i
pozostalych informacji zgodnie z czgScia 9 ksiegi 2 niderlandzkiego kodeksu cywilnego. =T
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Odpowiedzialno$é za sprawozdania finansowe i audyt
Obowiaqzki zarzadu

Zarzad jest odpowiedzialny za:

. sporzadzenie sprawozdan finansowych i ich rzetelng prezentacje zgodnie z MSSF UE i czescia 9
ksiegi 2 niderlandzkiego kodeksu cywilnego; oraz za
. taka kontrole wewnetrzna, jaka zarzad uzna za niezbedna do sporzadzenia sprawozdania

finansowego wolnego od istotnych bledéw wynikajacych z oszustwa Iub pomylek.

Sporzadzajac sprawozdania finansowe zarzad jest odpowiedzialny za ocene zdolnoéci Spotki do
kontynuowania dzialalno$ci. W oparciu o wspomniane ramy sprawozdawczoéci finansowej, zarzad
powinien sporzadza¢ sprawozdania finansowe przy zastosowaniu zasady kontynuacji dzialalnosci w
rachunkowosci, chyba ze zarzad zamierza zlikwidowa¢ Spotke lub zaprzesta¢ dzialalnoéci albo nie ma
innej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaprzestania dzialalnosci. Zarzad powinien ujawnié w
sprawozdaniu finansowym wszelkie zdarzenia i okolicznoéci, ktére moga budzi¢ powazne watpliwosci

co do zdolnosci Spotki do kontynuowania dziatalnosci.

Nasza odpowiedzialno$é za badanie sprawozdan finansowych

Naszym obowiazkiem jest zaplanowanie i przeprowadzenie badania w taki sposob, aby uzyskac
wystarczajace i odpowiednie dowody stanowigce podstawe naszej opinii. Naszym celem jest uzyskanie
racjonalnej pewnoéci, ze sprawozdanie finansowe jako calo§¢ nie zawiera istotnego btedu
spowodowanego oszustwem lub pomytka oraz wydanie sprawozdania audytora zawierajacego nasza
opinie. Racjonalna pewno$¢ to wysoki, ale nie absolutny poziom pewnosci i nie gwarantuje, ze badanie
przeprowadzone zgodnie z niderlandzkimi standardami badania zawsze wykryje istniejacy istotny blad.
Bledy moga wynikaé z oszustwa lub pomytki. Uznaje sie je za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac,
ze pojedynczo lub lacznie moga wplyna¢ na podejmowane na podstawie sprawozdan finansowych
decyzje gospodarcze podmiotéw z nich korzystajacych.

Istotnoéé wplywa na charakter, czas i zakres naszych procedur audytowych oraz na oceng wplywu
zidentyfikowanych bledéw na nasza opinie.

Bardziej szczegélowy opis naszych obowigzkow znajduje sie w zalaczniku do naszego sprawozdania.

Utrecht, 29 maja 2024 r
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

[obraz podpisu]
T.M.B. van de Lagemaat RA

Zalgcznik do sprawozdania audytora z badania sprawozdania
finansowego Tonsa Commercial REI N.V. za rok 2023

Oprocz tego, co zostalo zawarte w naszym sprawozdaniu audytora, w niniejszym zalgczniku okredliliSmy
nasza odpowiedzialnoéé za badanie sprawozdan finansowych i wyjasniliémy, na czym polega badanie.

Odpowiedzialno$é audytora za badanie sprawozdan finansowych

Korzystaliémy z profesjonalnego osadu i zachowywalismy zawodowy sceptycyzm podezas calego badania

zgodnie z Niderlandzkimi Standardami Rewizji Finansowej, wymogami etycznymi i wymogami

niezaleznoéci. Nasze badanie obejmowalo miedzy innymi nastepujace elementy:

i

. Identyfikacje i ocene ryzyka istotnego bledu sprawozdania finansowego spow;)’ﬂc')wanego‘- ~
oszustwem lub pomylka, projektowanie i przeprowadzanie procedury badania odpo,.@iadajqcego

-
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na te ryzyka i uzyskanie dowodéw badania, ktore sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢
podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego bledu wynikajacego z oszustwa jest
wyzsze niz w przypadku bledu wynikajacego z pomylki, poniewaz oszustwo moze obejmowac
zmowe, falszerstwo, celowe zaniedbania, wprowadzenie w blad lub celowe obejscie kontroli
wewnetrznej.

. Zrozumienie kontroli wewnetrznej istotnej dla audytu w celu zaprojektowania procedur
audytowych, ktore s odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na
temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki.

. Ocene stosownoéci zastosowanych zasad rachunkowosci oraz zasadnoéci szacunkow ksiggowych i
powigzanych ujawnien dokonanych przez Rade Dyrektoréw Funduszu.
. Stwierdzenie, czy zastosowana przez zarzad zasada kontynuacji dzialalnoéci jako podstawa

rachunkowosci jest odpowiednia oraz, na podstawie uzyskanych dowodéw badania, stwierdzenie,
czy istnieje istotna niepewno$¢ zwiazana ze zdarzeniami i/lub warunkami, ktére moga poddawaé
w znaczaca watpliwosé zdolnosé Spotki do kontynuowania dzialalnosci. Jezeli dochodzimy do
wniosku, ze istnieje istotna niepewno$é, jesteSmy zobowigzani do zwrdcenia uwagi w naszym
sprawozdaniu audytora na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jesli takie
ujawnienia sa nieadekwatne, do zmodyfikowania naszej opinii. Nasze wnioski opieraja si¢ na
dowodach z audytu uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania i s3 formutowane w
kontekécie naszej opinii o sprawozdaniu finansowym jako caloéci. Jednakze przyszle zdarzenia
lub warunki moga spowodowa¢, ze Spoétka przestanie kontynuowa¢ dzialalnos¢.

. Ocene ogolnej prezentacji, struktury i zawartosci sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia
informacji, oraz oceng czy sprawozdanie finansowe przedstawia lezace u jego podstaw transakcje
i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Biorac pod uwage nasza pelng odpowiedzialnos¢ za opini¢ o skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, jeste§my odpowiedzialni za kierowanie audytem grupy, nadzér nad nim i jego
przeprowadzenie. W tym kontekscie okredliliémy charakter i zakres procedur audytowych dla
elementéw Grupy, aby zapewnié¢, ze wykonaliSmy wystarczajaca ilo§¢ pracy do wydania opinii o
sprawozdaniu finansowym jako cato$ci. Czynnikami determinujacymi sa struktura geograficzna Grupy,
znaczenie i/lub profil ryzyka jednostek lub dzialalnosci Grupy, procesy i kontrole ksiegowe oraz branza,
w ktorej Grupa prowadzi dzialalnos¢. Na tej podstawie wybrali$my podmioty nalezace do grupy, w
przypadku ktérych koniczne byto badanie lub przeglad informacji finansowych lub poszczegdlnych sald.

Komunikujemy sie z zarzadem w sprawie, miedzy innymi, planowanego zakresu i harmonogramu
audytu oraz znaczacych ustalef audytu, w tym wszelkich znaczacych niedociggnie¢ kontroli
wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas naszego audytu.
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Zadwiadczam zgodno$é niniejszego tlumaczenia z tresciq dokumentu #rédlowego sporzqdzonego w jezyku
angielskim i okazanego mi jako oryginat elektroniczny.
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