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Dla Wspélnikéw i Zarzgdu Dekpol Deweloper Sp. z o.0.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego rocznego sprawozdania finansowego Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0., (dalej: Spétka lub jednostka) z siedzibg w Pinczynie, ul. Gajowa 31
(kod pocztowy: 83-251, Pinczyn), ktére zawiera sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien
31 grudnia 2023 r. (ktére po stronie aktywoéw i pasywow wykazuje sume 329 405 tysiecy
ztotych), oraz sprawozdanie z catkowitych dochodow (wykazujgce catkowity dochdd
w kwocie 8 161 tysiecy ztotych), sprawozdanie ze zmian w kapitale wikasnym (wykazujgce
wartos¢ kapitalu wtasnego na koniec okresu w kwocie 174 300 tysiecy ziotych),
sprawozdanie z przeptywow pienieznych (wykazujgce stan srodkéw pienieznych na koniec
okresu w kwocie 4 675 tysiecy ztotych) za rok zakonczony w tym dniu oraz informacje
dodatkowg zawierajgcg opis przyjetych zasad rachunkowosci i inne informacje objasniajace
(,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone roczne sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spoétki na dzien
31 grudnia 2023 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok
obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg
oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa oraz umowg
Spoiki,

— zostalo sporzadzone na podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(,Ustawa o rachunkowosci” — t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 120 z pézn. zm.).

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania
w wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentéw (,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dn. 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich i nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach” — t.j. Dz. U.
z 2023 r., poz. 1015). Stosowalismy KSB w wersji obowigzujgcej w dniu sformutowania
sprawozdania biegtego rewidenta, nie skorzystaliSmy z opcji wczesniejszego stosowania
opublikowanych, lecz jeszcze nie obowigzujgcych KSB. Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie
z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢
biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spotki zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiegowych  (w tym  Miedzynarodowymi  standardami niezaleznosci)  Rady
Miedzynarodowych Standardéw Etycznych dla Ksiegowych (,Kodeks IESBA”) przyjetym
uchwalg Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw w wersji obowigzujgcej w dniu sformutowania
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sprawozdania biegtego rewidenta 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
przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali
niezalezni od Spotki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych
rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie,
aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktore wedtug naszego zawodowego osadu byty
najbardziej znaczgce podczas badania sprawozdania finansowego zabiezacy 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 podsumowali$my naszg
reakcje na te rodzaje ryzyka, awprzypadkach, w ktérych uznaliSmy za stosowne
przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Dodatkowo
w stosunku do spraw przedstawionych w sekcji Podstawa opinii, nastepujace sprawy zostaty
przez nas ocenione jako kluczowe sprawy badania. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat
tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sie do tej
sprawy

Przychody ze sprzedazy w powigzaniu Nasze procedury obejmowaty w szczegdlno$ci:
z naleznosciami handlowymi — ujmowanie, 1. Zrozumienie kontroli wewnetrznej w zakresie
kompletno$¢ i periodyzacja. ujmowania przychoddw i ocene jej wdrozenia,
Spotka prowadzi dziatalno$¢ ustugows, 2. Ocene stosowanych zasad rachunkowosci
gtéwnie na rzecz innych podmiotéw z Grupy w zakresie ujmowania przychoddw,
Kapitatowej. Poprawnosc¢ ujecia przychodow 3. Przeglad analityczny,
ma kluczoyve znacze_nie dla oceny sytuacji 4. Testy wiarygodnosci,
finansowej Jednostki. 5. Weryfikacje zgodnosci obrotéw i sald

dla transakcji z jednostkami z Grupy

Kapitatowej.
Aktywa finansowe w powigzaniu Nasze procedury obejmowaty w szczegdlno$ci:
z przychodami i kosztami finansowymi — 1. Zrozumienie kontroli wewnetrznej w zakresie
istnienie i wycena. zarzadzania aktywami finansowymi i ocene
Spoika jest jednostkg holdingowa, posiada jej wdrozenia,
udziaty w licznych jednostkach zaleznych 2. Ocene stosowanych zasad rachunkowosci
prowadzacych dziatalno$¢ deweloperskg w zakresie wyceny aktywéw finansowych,
lub realizujgcych umowy o ustugi budowlane. 3. Testy wiarygodnosci w zakresie
Spotka udziela jednostkom zaleznym wystepowania przychodéw finansowych,
pozyczek. Aktywa finansowe zaangazowane 4. Ocene ryzyka wystapienia utraty wartoci

w jednostkach zaleznych stanowig

- ~ aktywéw finansowych i kompletnosci odpisow
ponad 78 % wartosci aktywow.

aktualizujgcych,
5. Uzgodnienie transakcji i sald wewnatrz Grupy
Kapitatowej Dekpol S.A.

Zapasy i zaliczki na poczet nabycia zapaséw Nasze procedury obejmowaty w szczegdlnosci:

— istnienie i wycena. Spdtka realizuje projekty 1. Zrozumienie kontroli wewnetrznej w obszarze
deweloperskie oraz prace wykohczeniowe zapasOw i oceng jej wdrozenia,

dotyczace projektow deweloperskich
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realizowanych przez jednostki zalezne. 2. Ocene stosowanych zasad rachunkowosci
Dokonywane sg wpfaty zaliczek na poczet w zakresie ujmowania i wyceny zapasow,
nabycia nieruchomosci, ktérych 3. Potwierdzenie istnienia zapaséw i zaliczek
przeznaczeniem jest wykorzystanie dla celéw w drodze weryfikacji dokumentow,
realizacji projektéw deweloperskich. 4. Inne testy wiarygodnosci,

5. Ocene, czy nie wystepujg przestanki utraty
wartosci i czy nie jest konieczne dokonanie
odpisow aktualizujgcych.

Zobowigzania finansowe — kompletnos¢ Nasze procedury obejmowaty w szczegolnosci:

i wycena. Spétka finansuje swojg dziatalno$¢ 1. Zrozumienie kontroli wewnetrznej w obszarze
w duzej mierze poprzez pozyczki uzyskane i ocene jej wdrozenia,

od innych podmiotéw Grupy Kapitatowej 2. Ocene stosowanych zasad rachunkowosci
Dekpol S.A. oraz emisje obligacji. w zakresie ujmowania kosztéw odsetkowych;

3. Potwierdzenie istnienia zobowigzan
finansowych w drodze pozyskania
potwierdzen sald,

4. Inne testy wiarygodnosci.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny
i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Spotki zgodnie
z Miedzynarodowymi  Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi
przez Unie Europejska, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci
oraz z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole wewnetrzna,
ktorg Zarzad uznaje za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego
niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe Zarzad Spokki 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 wyjgtkiem sytuaciji kiedy Zarzad albo zamierza
dokonac likwidacji Spotki, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej
realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spofki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$c¢ 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 pewnos¢ jest wysokim
poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek
oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac,
ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptyngc na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete
na podstawie tego sprawozdania finansowego.
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci badanej jednostki
ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw jednostki przez Zarzad Spoétki obecnie
lub w przysztosci.

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

— identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania,
ktére sg wystarczajgce 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 pominie¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

— 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 Spofki;

— oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci
oraz zasadno$¢ szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnienn dokonanych
przez Zarzad Spoiki;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzgd Spotki zasady
kontynuacji dziatalnoéci jako podstawy rachunkowo$ci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnosSé zwigzana ze zdarzeniami
lub warunkami, ktéra moze poddawa¢ w znaczacg watpliwos¢ zdolnos¢ Spotki
do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w haszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym
lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski
sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzgadzenia naszego
sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia Ilub warunki
mogg spowodowac, ze Spotka zaprzestanie kontynuacji dziatalno$ci;

— oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawartos¢ sprawozdania finansowego,
w tym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawa
transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajgcy rzetelng prezentacje;

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spoétki za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2023 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”). Zgodnie z artykutem 55 ust.
2a Ustawy o Rachunkowosci sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. sporzgdzono tgcznie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Spotki Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. jako jedno sprawozdanie.
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Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu

Zarzad Spofki jest odpowiedzialny za sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie
Z przepisami prawa.

Zarzad Spotki jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Spofki
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

OdpowiedzialnoS¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nhie obejmuje Sprawozdania
z dziatalnosci. W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem
jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem 2z dziatalnosci, i czynigc to, rozpatrzenie,
czy nie jest istotnie niespojne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang
podczas badania, lub w inny sposéb 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 réwniez wydanie
opinii czy sprawozdanie z dziatalnoéci zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami
oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalno$ci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie
Z dziatalnosci Spotki:

— zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;
— jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Spotce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
oswiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Maciej Czapiewski

Signature Not Veriﬁe’fi ~
Dokument podpisany prze¢z Maciej Czapiewski
Data: 2024.04.26 16:1#33 CEST

Kluczowy Biegty Rewident
przeprowadzajgcy badanie

w imieniu HLB M2 AUDIT PIE Spétka

z ograniczong odpowiedzialnoscia
wpisany na liste biegtych rewidentow
pod numerem 10326

Warszawa, dnia 26 kwietnia 2024 roku

Sebastian Dziadek
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