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hi	�jklm	_	̂Zb[\anl	_\	̂m[bY	YZ[\]̂ _̀\]a_j	 oh	phq	 rgh	qfg	
\s	Z[_jat̂ j̀	_	ûm\v	kbvv̂	 re	hpe	 ro	wfd	
xs	_[b\ul_̂]\kj	_jYm	yYv[\v\s	_b	_xjal\	ûm\v	 dg	wqe	 rdo	wzz	
as	]_[̂Yv	yYZ\̀bms	klb_[b\ul_̂]\kbĉ	_jYm{	yYv[\vjs	_	]jabkj	ûm\v	 pp	weq	 rp	dfo	

|BC}~QEOECMCEKGLMER�COPGGHCTCGLGX�XCMLOQKXCTCHSPFER�Q	 oh	phq	 rgh	qfg	
fi	�jYv[jx{an\	UHR�HUNMC�SFTLR�HUNM�C�XOUXWTXC�FETP~��	 r	 r	
E�CTCSFTLR�HUNMCTC�HKEGCOPGGH	 r	 r	
xs	_b	_[b\ul_̂]\kbĉ	_jYm{	_b	_xjal\	ûm\v	 r	 r	
R�CTCSFTLR�HUNMCTPCT�LRQEC�HKEG	 r	 r	
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\s	_�l\k\	KESQGE�XCMS�ERHOPVHC�SHMQ�KWTPOQPCKESQGE�X�	 fze	zzp	 zho	ozh	
��CT~QEOECKESQGE�XCMLS�ERHOPVHC�T~OQP�WTPOQPCKESQGE�X�	 rfzq	zzg	 rfzo	hqf	

�BC��RTOECT~QEOECEKGLMNMCOPGGHCMCHKFPWQPCWSFEMHTUEMRTL~C�|rf�rzs	 eq	phg	 ge	zqz	
�BCDEFGHIJCEKGLMNMCOPGGHCOECKHOQPRĈm[bY{	YZ[\]̂ _̀\]a_bĉ	 hph	zdd	 ded	eee	
�BC�FPUOQECMEFGHIJCEKGLMNMCOPGGHCMCHKFPWQPCWSFEMHTUEMRTL~	 hfg	ddd	 hhf	hfz	
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m\vbĉ[lb	
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�la_x\	_xjvjat	nb̀k̂Yvbm	{a_bYvklav]\	 g	hqh	pep¢oqhp	 f	qod	eep¢ezff	
�la_x\	̂̀ m{Zl̂kjat	nb̀k̂Yvbm	{a_bYvklav]\	 g	dgz	ewd¢qqqh	 g	pwq	zzh¢eqhp	
�\ù̂ 	_�l\k	 pp	owz¢oqhf	 ged	ggf¢qzde	

£BC}~QEOEC�QRT�LC�PUOHWGPKCHUCSHRT�GKXCUTQE�E�OHIRQC�XOUXWTXCMC[̂_xlal{	
k\	m\vbĉ[lb	

		 		

�	 		 		
�la_x\	_xjvjat	nb̀k̂Yvbm	{a_bYvklav]\	 df	hog	qzw¢efhp	 dd	qoq	gog¢dfqq	
�la_x\	̂̀ m{Zl̂kjat	nb̀k̂Yvbm	{a_bYvklav]\	 dh	zoq	qez¢qfzg	 w	fgf	dwf¢qfzd	
�\ù̂ 	_�l\k	 d	oqh	wof¢owog	 d	pgp	dow¢qwfw	
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�	 ddd¢do	 ddf¢hp	
£BCCDEFGHIJCEKGLMNMCOPGGHCOEC�PUOHWGK�CXRTPWGOQRGMECOECKHOQPRC
�QP«�RPVHCHKFPWXCYZ[\]̂ _̀\]a_bĉ	

		 		

�	 dzf¢dz	 ddd¢do	
|BC¬FHRPOGHMECT~QEOECMEFGHIRQCEKGLMNMCOPGGHCOEC�PUOHWGK�C
{a_bYvklav]\	]	̂m[bYlb	YZ[\]̂ _̀\]a_j�	yªªs	

		 		

�	 ge¢pp	 rh¢oq	
®BC̄QOQ~E�OECMEFGHIJCEKGLMNMCOPGGHCOEC�PUOHWGK�CXRTPWGOQRGMECMC
m̂[bYlb	YZ[\]̂ _̀\]a_j�	l	̀\v\	]jabkj	

		 		 		 		

�	 dqo¢zg	 hqdwrqdrqg	 dqp¢qz	 hqderdhrhd	
°BC̄EKWL~E�OECMEFGHIJCEKGLMNMCOPGGHCOEC�PUOHWGK�CXRTPWGOQRGMECMC
m̂[bYlb	YZ[\]̂ _̀\]a_j�	l	̀\v\	]jabkj	
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DLOEVFHUTPOQPCU�ECSHU~QHGNMCSFHMEUT�RLR�CULWGFL�XR��	 r	 r	
ÁS�EGLCU�ECUPSHTLGEFQXWTE	 q¢qh	 q¢qh	
ÁS�EGLCTMQ�TEOPCTCSFHMEUTPOQP~CFP�PWGFXCEKGLMNM	 q¢qg	 q¢qg	
ÂW�XVQCMCTEKFPWQPCFER�XOKHMHIRQ	 q¢dh	 q¢dh	
ÂW�XVQCMCTEKFPWQPCTEFT�UTEOQECEKGLME~QC�XOUXWTX	 r	 r	
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b[AZV]̀X]eWA\̀bYUYAmYb[bXT\WA9cb̂cX]coAPU[i[AZTkTVX]WbY[Ac][iWnbYTb[AdWXhAT̂A_][XcMAd[UYAcZèbYWÂTA
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Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania 
 

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej  
Investors Towarzystwa Funduszy Inwestycyjnych Spółka Akcyjna  

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego 

Nasza opinia

Naszym zdaniem, załączone roczne 
jednostkowe sprawozdanie finansowe 
(„sprawozdanie finansowe”) subfunduszu 
Investor Nieruchomości i Budownictwa 
(„Subfundusz”), będącego wydzielonym 
subfunduszem Investor Parasol 
Specjalistycznego Funduszu Inwestycyjnego 
Otwartego („Fundusz”), zarządzanego przez 
Investors Towarzystwo Funduszy 
Inwestycyjnych Spółka Akcyjna 
(„Towarzystwo”): 

 przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji 
majątkowej i finansowej Subfunduszu na 
dzień 31 grudnia 2019 r. oraz jego wyniku 
z operacji za okres obrotowy zakończony 
w tym dniu zgodnie z mającymi 
zastosowanie przepisami ustawy 
z dn. 29 września 1994 r. o rachunkowości 
(„Ustawa o rachunkowości” – tekst jednolity 
Dz. U. z 2019 r., poz. 351, z późn. zm.) 
oraz przyjętymi zasadami (polityką) 
rachunkowości; 

 jest zgodne co do formy i treści 
z obowiązującymi przepisami prawa oraz 
statutem Funduszu; 

 zostało sporządzone na podstawie 
prawidłowo prowadzonych ksiąg 
rachunkowych zgodnie z przepisami 
rozdziału 2 Ustawy o rachunkowości. 

Przedmiot naszego badania 

Przeprowadziliśmy badanie rocznego 
jednostkowego sprawozdania finansowego 
Subfunduszu, które zawiera: 

 zestawienie lokat na dzień 
31 grudnia 2019 r. 

 bilans na dzień 31 grudnia 2019 r.; 

oraz sporządzone za rok obrotowy od 
1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.: 

 rachunek wyniku z operacji; 

 zestawienie zmian w aktywach netto, oraz 

 noty objaśniające i informację dodatkową. 

Podstawa opinii 

Podstawa opinii 

Nasze badanie przeprowadziliśmy zgodnie 
z Międzynarodowymi Standardami Badania 
w wersji przyjętej jako Krajowe Standardy 
Badania przez Krajową Radę Biegłych 
Rewidentów („KSB”) oraz stosownie do 
postanowień ustawy z dn. 11 maja 2017 r. 
o biegłych rewidentach, firmach audytorskich 
i nadzorze publicznym („Ustawa o biegłych 
rewidentach” – Dz. U. z 2019 r., poz. 1421, 
z późn. zm.). Nasza odpowiedzialność zgodnie 

z KSB została dalej opisana w sekcji 
Odpowiedzialność biegłego rewidenta za 
badanie sprawozdania finansowego.  

Uważamy, że dowody badania, które 
uzyskaliśmy są wystarczające i odpowiednie, 
aby stanowić podstawę dla naszej opinii. 

Niezależność i etyka 

Jesteśmy niezależni od Subfunduszu zgodnie 
z Kodeksem etyki zawodowych księgowych 
Międzynarodowej Federacji Księgowych 
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(„Kodeks IFAC”) przyjętym uchwałami 
Krajowej Rady Biegłych Rewidentów oraz z 
innymi wymogami etycznymi, które mają 
zastosowanie do naszego badania 
sprawozdań finansowych w Polsce. 
Wypełniliśmy nasze inne obowiązki etyczne 

zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC. 
W trakcie przeprowadzania badania kluczowy 
biegły rewident oraz firma audytorska pozostali 
niezależni od Subfunduszu zgodnie 
z wymogami niezależności określonymi 
w Ustawie o biegłych rewidentach.

Nasze podejście do badania  

Podsumowanie 

Zaprojektowaliśmy nasze badanie ustalając 
istotność i oceniając ryzyko istotnego 
zniekształcenia sprawozdania finansowego. 
W szczególności rozważyliśmy gdzie Zarząd 
Towarzystwa dokonał subiektywnych osądów; 
na przykład w odniesieniu do znaczących 
szacunków księgowych, które wymagały 
przyjęcia założeń oraz rozważenia wystąpienia 
przyszłych zdarzeń, które z natury są 
niepewne. Odnieśliśmy się również do ryzyka 
obejścia przez Zarząd Towarzystwa kontroli 
wewnętrznej, w tym – wśród innych spraw – 
rozważyliśmy czy wystąpiły dowody na 
stronniczość Zarządu Towarzystwa, która 
stanowiłaby ryzyko istotnego zniekształcenia 
spowodowanego oszustwem. 

Istotność 

Na zakres naszego badania miał wpływ 
przyjęty poziom istotności. Badanie 
zaprojektowane zostało w celu uzyskania 
racjonalnej pewności czy sprawozdanie 
finansowe jako całość nie zawiera istotnego 
zniekształcenia. Zniekształcenia mogą 
powstać na skutek oszustwa lub błędu. 
Zniekształcenia są uważane za istotne, jeżeli 
można racjonalnie oczekiwać, że pojedynczo 
lub łącznie mogłyby wpłynąć na decyzje 
ekonomiczne użytkowników podjęte na 
podstawie sprawozdania finansowego.  

Na podstawie naszego zawodowego osądu 
ustaliliśmy progi ilościowe dla istotności, w tym 
ogólną istotność w odniesieniu do 
sprawozdania finansowego jako całości. Progi 
te, wraz z czynnikami jakościowymi umożliwiły 
nam określenie zakresu naszego badania oraz 
rodzaj, czas i zasięg procedur badania, a także 
ocenę wpływu zniekształceń, zarówno 
indywidualnie, jak i łącznie na sprawozdanie 
finansowe jako całość.   

Koncepcja istotności stosowana jest przez 
biegłego rewidenta zarówno przy planowaniu 
i przeprowadzaniu badania jak i przy ocenie 
wpływu rozpoznanych podczas badania 
zniekształceń oraz nieskorygowanych 
zniekształceń, jeśli występują, na 
sprawozdanie finansowe, a także przy 
formułowaniu opinii biegłego rewidenta. 
W związku z powyższym wszystkie opinie, 
oświadczenia i stwierdzenia zawarte 
w sprawozdaniu biegłego rewidenta z badania 
są wyrażane z uwzględnieniem jakościowego 
i wartościowego poziomu istotności ustalonego 
zgodnie ze standardami badania i zawodowym 
osądem biegłego rewidenta. 

 

Odpowiedzialność Zarządu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarząd Towarzystwa jest odpowiedzialny za 
sporządzenie, na podstawie prawidłowo 
prowadzonych ksiąg rachunkowych, rocznego 
sprawozdania finansowego, które przedstawia 
rzetelny i jasny obraz sytuacji majątkowej 
i finansowej i wyniku z operacji Subfunduszu 
zgodnie z przepisami Ustawy 
o rachunkowości, przyjętymi zasadami 

(polityką) rachunkowości oraz 
z obowiązującymi przepisami prawa i statutem 
Funduszu, a także za kontrolę wewnętrzną, 
którą Zarząd Towarzystwa uważa za 
niezbędną aby umożliwić sporządzenie 
sprawozdania finansowego niezawierającego 
istotnego zniekształcenia spowodowanego 
oszustwem lub błędem. 
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Sporządzając sprawozdanie finansowe Zarząd 
Towarzystwa jest odpowiedzialny za ocenę 
zdolności Subfunduszu do kontynuowania 
działalności, ujawnienie, jeżeli ma to 
zastosowanie, spraw związanych 
z kontynuacją działalności oraz za przyjęcie 
zasady kontynuacji działalności jako podstawy 
rachunkowości, z wyjątkiem sytuacji kiedy 
Zarząd Towarzystwa albo zamierza dokonać 
likwidacji Subfunduszu, albo zaniechać 
prowadzenia działalności albo nie ma żadnej 

realnej alternatywy dla likwidacji lub 
zaniechania działalności. 

Zarząd Towarzystwa oraz członkowie Rady 
Nadzorczej są zobowiązani do zapewnienia, 
aby sprawozdanie finansowe spełniało 
wymagania przewidziane w Ustawie 
o rachunkowości. Członkowie Rady 
Nadzorczej są odpowiedzialni za 
nadzorowanie procesu sprawozdawczości 
finansowej.

Odpowiedzialność biegłego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami są uzyskanie racjonalnej 
pewności czy sprawozdanie finansowe jako 
całość nie zawiera istotnego zniekształcenia 
spowodowanego oszustwem lub błędem oraz 
wydanie sprawozdania z badania 
zawierającego naszą opinię. Racjonalna 
pewność jest wysokim poziomem pewności, 
ale nie gwarantuje, że badanie 
przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze 
wykryje istniejące istotne zniekształcenie. 
Zniekształcenia mogą powstawać na skutek 
oszustwa lub błędu i są uważane za istotne, 
jeżeli można racjonalnie oczekiwać, że 
pojedynczo lub łącznie mogłyby wpłynąć na 
decyzje ekonomiczne użytkowników podjęte 
na podstawie sprawozdania finansowego. 

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co 
do przyszłej rentowności Subfunduszu ani 
efektywności lub skuteczności prowadzenia 
jego spraw przez Zarząd Towarzystwa obecnie 
lub w przyszłości. 

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy 
zawodowy osąd i zachowujemy zawodowy 
sceptycyzm, a także: 

 identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego 
zniekształcenia sprawozdania finansowego 
spowodowanego oszustwem lub błędem, 
projektujemy i przeprowadzamy procedury 
badania odpowiadające tym ryzykom 
i uzyskujemy dowody badania, które są 
wystarczające i odpowiednie, aby stanowić 
podstawę dla naszej opinii. Ryzyko 
niewykrycia istotnego zniekształcenia 
wynikającego z oszustwa jest większe niż 
tego wynikającego z błędu, ponieważ 
oszustwo może dotyczyć zmowy, 
fałszerstwa, celowych pominięć, 
wprowadzenia w błąd lub obejścia kontroli 
wewnętrznej; 

 uzyskujemy zrozumienie kontroli 
wewnętrznej stosownej dla badania w celu 
zaprojektowania procedur badania, które są 
odpowiednie w danych okolicznościach, ale 
nie w celu wyrażenia opinii na temat 
skuteczności kontroli wewnętrznej 
Towarzystwa;  

 oceniamy odpowiedniość zastosowanych 
zasad (polityki) rachunkowości oraz 
zasadność szacunków księgowych oraz 
powiązanych ujawnień dokonanych przez 
Zarząd Towarzystwa; 

 wyciągamy wniosek na temat 
odpowiedniości zastosowania przez Zarząd 
Towarzystwa zasady kontynuacji 
działalności Subfunduszu jako podstawy 
rachunkowości oraz, na podstawie 
uzyskanych dowodów badania, czy istnieje 
istotna niepewność związana ze 
zdarzeniami lub warunkami, które mogą 
poddawać w znaczącą wątpliwość zdolność 
Subfunduszu do kontynuacji działalności. 
Jeżeli dochodzimy do wniosku, że istnieje 
istotna niepewność, wymagane jest od nas 
zwrócenie uwagi w sprawozdaniu biegłego 
rewidenta na powiązane ujawnienia 
w sprawozdaniu finansowym lub, jeżeli 
takie ujawnienia są nieadekwatne, 
modyfikujemy naszą opinię. Nasze wnioski 
są oparte na dowodach badania 
uzyskanych do dnia sporządzenia 
sprawozdania biegłego rewidenta, jednakże 
przyszłe zdarzenia lub warunki mogą 
spowodować, że Subfundusz zaprzestanie 
kontynuacji działalności; 

 oceniamy ogólną prezentację, strukturę 
i zawartość sprawozdania finansowego, 
w tym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie 
finansowe przedstawia będące ich 
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podstawą transakcje i zdarzenia w sposób 
zapewniający rzetelną prezentację. 

Komunikujemy się z Komitetem Audytu 
odnośnie, między innymi, do planowanego 

zakresu i czasu przeprowadzenia badania oraz 
znaczących ustaleń badania, w tym wszelkich 
znaczących słabości kontroli wewnętrznej, 
które zidentyfikujemy podczas badania. 

Sprawozdanie na temat innych wymogów prawa i regulacji

Informacja o przestrzeganiu regulacji 
ostrożnościowych 

Zarząd Towarzystwa jest odpowiedzialny za 
przestrzeganie obowiązujących regulacji 
ostrożnościowych określonych w odrębnych 
przepisach. 

Naszym obowiązkiem jest poinformowanie 
w sprawozdaniu z badania sprawozdania 
finansowego, czy Subfundusz jest zgodny 
z obowiązującymi regulacjami 
ostrożnościowymi określonymi w odrębnych 
przepisach. Dla potrzeb niniejszej informacji za 
odrębne przepisy rozumiemy Ustawę z dnia 
27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych 
i zarządzaniu alternatywnymi funduszami 
inwestycyjnymi (Dz. U. z 2020 r. poz. 95, 
z późn. zm.). 

Celem badania sprawozdania finansowego nie 
jest przedstawienie opinii o przestrzeganiu 
obowiązujących regulacji ostrożnościowych 
określonych w odrębnych przepisach 
wymienionych powyżej i opinii takiej nie 
formułujemy. 

W oparciu o wykonaną przez nas pracę 
informujemy, że nie stwierdziliśmy w okresie 
od dnia 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 
2019 r. przypadków niezgodności 
Subfunduszu z obowiązującymi regulacjami 
ostrożnościowymi, określonymi w przepisach 
wymienionych powyżej,  które miałyby istotny 
wpływ na sprawozdanie finansowe. 

 

 

Kluczowym biegłym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers 
Polska spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Audyt sp.k., spółki wpisanej na listę firm 
audytorskich pod numerem 144, którego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezależnego 
biegłego rewidenta, jest Tomasz Orłowski. 

 

 

Tomasz Orłowski 

Kluczowy Biegły Rewident 

Numer w rejestrze 12045 

 

 

Warszawa, 6 kwietnia 2020 r. 
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