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

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie zalgczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper Sp. z o.0. (dalej: Grupa),
w ktorej Jednostkg Dominujgcg jest Dekpol Deweloper Sp. z o0.0., (dalej: Jednostka
Dominujgca), z siedzibg w Pinczynie, ul. Gajowa 31 (kod pocztowy: 83-251, Pinczyn),
ktére zawiera skonsolidowane sprawozdanie 7z sytuacji finansowej na dzien
31 grudnia 2023 r. (ktére po stronie aktywow i pasywébw wykazuje sume
668 933 tysigce ztotych), oraz skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw
(wykazujgce catkowity dochdéd w kwocie 40 011 tysiecy ziotych), skonsolidowane
sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym (wykazujgce wartos¢ kapitatu wilasnego
na koniec okresu w kwocie 260 582 tysigce ztotych), skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywéw pienieznych (wykazujgce stan srodkéw pienieznych na koniec okresu
w kwocie 92 867 tysiecy ztotych) za rok zakonczony w tym dniu oraz informacje dodatkowg
zawierajg opis przyjetych zasad rachunkowosci i inne informacje objasniajgce
(,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem zatgczone skonsolidowane roczne sprawozdanie finansowe:

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

— jest zgodne co do formy i tre$ci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz umowg
Jednostki Dominujgce;.

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” — Dz. U.
z 2023 r., poz. 1015 z pdzn. zm.) oraz Rozporzadzenia UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia
2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogéw dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan
finansowych jednostek interesu publicznego (,Rozporzadzenie UE” — Dz. U. UE L158
z 27 maja 2014 r., str. 77, z pézn. zm.). StosowaliSmy KSB w wersji obowigzujgcej w dniu
sformutowania sprawozdania biegtego rewidenta, nie skorzystaliSmy z opcji wcze$niejszego
stosowania opublikowanych, lecz jeszcze nie obowigzujgcych KSB. Nasza
odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego
sprawozdania Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania
finansowego.
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Jestesmy niezalezni od Spétek Grupy zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki
zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady
Miedzynarodowych Standardow Etycznych dla Ksiegowych (,Kodeks IESBA”) przyjetym
uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw w wersji obowigzujgcej w dniu sformutowania
sprawozdania biegtego rewidenta oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg
zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. WypehiliSmy nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie
przeprowadzania badania kluczowy bieglty rewident oraz firma audytorska pozostali
niezalezni od Spotki zgodnie z wymogami niezalezno$ci okre$lonymi w ustawie o biegtych
rewidentach oraz w Rozporzgdzeniu UE.

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

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sie do tej

Sprawy
Przychody ze sprzedazy w powigzaniu Nasze procedury obejmowaty w szczegdlnosci:
z naleznosciami handlowymi — ujmowanie, 1. Zrozumienie kontroli wewnetrznej w zakresie
kompletnosc¢ i periodyzacja. ujmowania przychoddw i ocene jej wdrozenia,
Grupa prowadzi dziatalno$¢ deweloperska 2. Ocene stosowanych zasad rachunkowosci

oraz realizuje kontrakt o ustuge. Poprawnos¢ w zakresie ujmowania przychodoéw,

ujecia przychodéw ma kluczowe znaczenie 3. Przeglady analityczny,
dla oceny ;ytuacji finansowej Grupy 4. Testy wiarygodnosci,
Kapitatowe;. 5. Analizy wiekowania naleznosci,
6. Weryfikacje zgodnosci obrotéw i sald
dla transakcji z jednostkami z Grupy
Kapitatowej.
Nieruchomosci inwestycyjne — istnienie Nasze procedury obejmowaty w szczegolnosci:
i wycena. W Grupie wystepujg istotne 1. Zrozumienie kontroli wewnetrznej w zakresie
nieruchomosci inwestycyjne wyceniane ujmowania przychoddéw i ocene jej wdrozenia,
w wartosciach godziwych 2. Ocene stosowanych zasad rachunkowosci

w zakresie wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych,

3. Ocene poprawnosci dokonanych szacunkéw
wartosci godziwej i kompletnosci ujawnien
w tym zakresie.

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

— istnienie i wycena. Spotka realizuje projekty 1. Zrozumienie kontroli wewnetrznej w obszarze
deweloperskie. Dokonywane sg wptaty zapasow i ocene jej wdrozenia,

zaliczek na poczet nabycia nieruchomosci, 2. Ocene stosowanych zasad rachunkowosci
ktérych przeznaczeniem jest wykorzystanie w zakresie ujmowania i wyceny zapaséw,

dla celdw realizacji projektow deweloperskich. 3. Analize harmonograméw i budzetow realizacji

projektow deweloperskich,
4. Uczestnictwo w wybranych spisach z natury,
5. Potwierdzenie istnienia zapasow i zaliczek
w drodze weryfikacji dokumentow,

6. Inne testy wiarygodnosci,

7. Ocene, czy nie wystepujg przestanki utraty
wartosci i czy nie jest konieczne dokonanie
odpiséw aktualizujgcych.

Srodki pieniezne — istnienie. Nasze procedury obejmowaty w szczegdlnosci:
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Srodki pieniezne stanowig istotny sktadnik 1. Zrozumienie kontroli wewnetrznej w zakresie
aktywow, obarczony szczegdlnie wysokim zarzgdzania srodkami pienieznymi i ocene
ryzykiem defraudac;ji. jej wdrozenia,

2. Pozyskanie niezaleznych potwierdzen sald.
Zobowigzania finansowe i handlowe — Nasze procedury obejmowaty w szczegolnosci:
kompletnos¢ i wycena. Grupa finansuje swojg 1. Zrozumienie kontroli wewnetrznej w obszarze
dziatalno$¢ w duzej mierze poprzez pozyczki i ocene jej wdrozenia,
uzyskane od innych podmiotéw Grupy 2. Ocene stosowanych zasad rachunkowosci
Kapitatowej Dekpol S.A, kredyty. oraz emisje w zakresie ujmowania kosztéw odsetkowych;
obligacii. 3. Potwierdzenie istnienia zobowigzan

finansowych w drodze pozyskania
potwierdzen sald,
4. Inne testy wiarygodnosci.

Inne sprawy

Dane niektorych spotek zaleznych objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
nie podlegaly badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta. Udziat sumy aktywow,
kapitatdw wiasnych i przychodéw ze sprzedazy tych spétek w tgcznej sumie aktywow,
kapitatow wtasnych i przychodéw spétek zaleznych objetych konsolidacjg przed dokonaniem
wytgczen konsolidacyjnych stanowi odpowiednio 22% aktywow, 11% kapitatéw wiasnych
oraz 10% przychodow ze sprzedazy. W odniesieniu do istotnych danych finansowych
niepoddanych badaniu przeprowadziliSmy procedury rewizyjne, ktére pozwolity nam
sformutowac niniejszg opinie. Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia w tej kwestii.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu Jednostki Dominujgcej za skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie
prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych, skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej
i wyniku finansowego Grupy zgodnie zzgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska,
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowoéci oraz z obowigzujgcymi Grupe przepisami
prawa i statutem, a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad Jednostki Dominujgcej
uznaje zaniezbedng aby umozliwi¢ sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem
lub btedem.

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzgd Jednostki Dominujgcej
jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie,
jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalno$ci oraz za przyjecie
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjgtkiem sytuacji kiedy
Zarzad albo zamierza dokona¢ likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci
albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest zobowigzany do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci
(,Ustawa o rachunkowos$ci” — t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 120 z pézn. zm.).
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Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem
lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna
pewnosc 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
oczekiwa¢, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wptyng¢ na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci badanej Grupy
ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw jednostki przez Zarzgd Jednostki
Dominujgcej obecnie lub w przysztosci.

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

— identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego
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 btagd 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 Grupy;

— oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowo$ci
oraz zasadno$¢ szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnienn dokonanych
przez Zarzad Jednostki Dominujacej;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki
Dominujgcej zasady kontynuacji dziatalno$ci jako podstawy rachunkowo$ci
oraz, na podstawie uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje istotna niepewnosc
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawac¢ w znaczgcg watpliwosé
zdolnos¢ Grupy 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 skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie.
Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia
naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszite zdarzenia lub warunki
mogg spowodowac, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

— oceniamy o0go0Ilng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedgce ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajgcy
rzetelng prezentacje;

— uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odnosnie do informac;ji
finansowych jednostek lub dziatalno$ci gospodarczych  wewnatrz  Grupy
w celu wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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JestesSmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzér i przeprowadzenie badania Grupy
i pozostajemy wytgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy 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. sporzadzono tgcznie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Spétki Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. jako jedno sprawozdanie.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu Jednostki Dominujgcej

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji
zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy wraz z wyodrebniong czescig spetnialo wymagania przewidziane
w Ustawie o rachunkowos$ci.

OdpowiedzialnoS¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych
informacji. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie sie z Innymi informacjami, i czynigc to, rozpatrzenie,
czy inne informacje nie sg istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydajg
sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne
znieksztatcenia  w Innych informacjach, 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
Grupy zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami
zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalno$ci

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

— zostato sporzadzone zgodnie z rt.. 49 Ustawy o rachunkowosci;
— jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

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