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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

dla Zgromadzenia Wspélnikéw Spotki dominujgcej Dantex Group Sp. z 0.0. (dawniegj
Flavus Sp. z 0.0. Sp.k.)

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej, w ktérej
jednostkg dominujgca jest Dantex Group Sp. z 0.0. (dawniej Flavus Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg w Warszawie
("Jednostka dominujgca”) (,Grupa”’), ktére sktada sie z wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, skonsolidowanego bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2023 r. oraz skonsolidowanego
rachunku zyskéw i strat, skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowanego rachunku
przeptywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r. oraz dodatkowych informacji
i objasnien (,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone w postaci pliku elektronicznego o nazwie
,SPR_SSF_FSK(DG)_2023.xml”, opatrzonego podpisami elektronicznymi Zarzadu Spétki dominujgcej w dniu
29.05.2024 r.

Naszym zdaniem, zalgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

= przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy na dzien
31 grudnia 2023 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywow
pienieznych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci” — tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdzn. zm.) oraz przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowosci;

= jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz umowg Jednostki
dominujacej.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilimy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca
2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych dokumentéw, z p6zn. zm. (,KSB”) oraz uchwalg
Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 2022 r. w sprawie krajowych
standardow kontroli jakosci oraz Krajowego Standardu Badania 220 (Zmienionego) (,KSB”), a takze stosownie
do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym
(,Ustawa o biegtych rewidentach” — tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1015 z p6zn. zm.). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie
z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta
za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spétek Grupy zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w
tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardéw Etycznych dla
Ksiegowych (,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentow nr 3431/52a/2019 z dnia
25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki zawodowej bieglych rewidentdéw 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 biegty
rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spétek Grupy 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, ktére wedlug naszego zawodowego osadu byty najbardziej znaczace
podczas badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezgcy rok obrotowy. Obejmujg
one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka
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istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy sie w kontekscie naszego
badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej
opinii oraz podsumowaliSmy naszg reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktoérych uznaliSmy za
stosowne, przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy

osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania

Jak nasze badanie odniosto si¢ do tej sprawy

Rozpoznanie przychodbw ze sprzedazy

Nasze procedury:

Przychody netto ze sprzedazy produktow stanowig 81,5%
przychodéw dziatalnosci operacyjnej i obejmujg gtéwnie
przychody z dziatalnosci deweloperskiej i ustugi zwigzane z
wynajmem.

Przychody ze sprzedazy sg kluczowym wskaznikiem z punktu
widzenia réznych odbiorcow skonsolidowanego
sprawozdania finansowego (zaréowno zewnegtrznych jak i
wewnetrznych).

Majgc na uwadze istotno$¢ przychodéw ze sprzedazy,
charakter wskaznika oraz jego potencjalny wptyw na decyzje
odbiorcéw skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
uznaliSmy ze jest to kluczowe zagadnienie dla naszego
badania.

We wprowadzeniu i nocie 47 do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupa przedstawita polityke
rachunkowosci i ujawnita szczegotowe dane dotyczace
przychoddw z dziatalno$ci operacyjnej.

Nasze procedury badania obejmowaty w szczegélnosci:

=  zrozumienie = procesow  sprzedazowych dla
poszczegolnych rodzajow dziatalnosci;

= zrozumienie i ocene $rodowiska  kontroli
wewnetrznej, w tym, dotyczacej ujecia, ustalania i
prezentacji przychodoéw z dziatalnosci operacyjnej;

=  weryfikacje poprawnosci ujecia przychodéw na
wybranej prébie transakcji w podziale na rodzaje
dziatalnosci, m.in. weryfikacje wybranych transakciji
do dokumentéw zrédtowych, analizeé schematow

ksiegowych wystepujgcych w relacji z
ksiegowanymi na kontach przychodéw ze
sprzedazy,

= weryfikacje poprawnosci rozpoznawania
przychodow na przetomie okresow
sprawozdawczych,

= weryfikacje obrotéw z jednostkami powigzanymi
poprzez  uzgodnienie ich do pozyskanych
potwierdzen obrotéw z tymi jednostkami,

=  weryfikacje poprawnosci i kompletnosci ujawnien w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Rozpoznanie zapasow

Nasze procedury:

Na dzien 31 grudnia 2023 r. zapasy stanowity 59,5% aktywow
Grupy, w tym m.in. produkcja w toku obejmujgca realizowane
przedsiewziecia deweloperskie stanowigca 39,9% aktywow,
produkty obejmujgce mieszkania, lokale ustugowe i garaze
stanowigce 8,8% aktywdw oraz towary stanowiace 10,1%
obejmujgce grunty.

Grupa we wprowadzeniu do sprawozdania ujawnia zasady
wyceny zapasow, a szczegbétowe dane na temat zapaséw
znajdujg sie w notach 22-23 dodatkowych informacji i
objasnien.

Nasze procedury badania obejmowaty w szczegdlnosSci:

= ocene poprawnosci i adekwatnosci stosowanych
przez Grupe zasad rachunkowos$ci w obszarze
zapasow,

= Zrozumienie i ocene procesu wyceny i ujmowania
zapasow,

= zidentyfikowanie istniejacych kontroli w obszarze
ujmowania i wyceny zapasow,

= weryfikacje poprawnosci rozpoznania i wyceny
zapas6bw na wybranej prébie transakcji w
szczegolnosci poprzez uzgadnianie poniesionych
naktadéw do dokumentéw zrédtowych,

=  przeprowadzenie testow na ujecie i rozchody
towarow  (gruntéw) w  ksiggach w celu
potwierdzenia  m.in.  prawidlowo$ci  wyceny
zapasow,

= ocene poprawnosci i kompletno$ci ujecia zapasow
w odpowiednim okresie sprawozdawczym,

= potwierdzenie istnienia dla wybranej préby
zapasow poprzez inspekcje budow,

= weryfikacje poprawnosci ustalenia i prezentacji
zmiany stanu produktow,

= ocene zakresu i adekwatnosci dokonanych
ujawnien dotyczgacych zapasow w sprawozdaniu
finansowym.
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Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu Jednostki dominujgcej za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad  Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej i wyniku finansowego
Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz
obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i umowa Jednostki dominujacej, a takze za kontrole wewnetrzna, ktéra
Zarzad Jednostki dominujgcej uznaje za niezbedng aby umozliwi¢ sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za
ocene zdolnosci Grupy 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 Jednostki dominujgcej 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.

Odpowiedzialnosc¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub skutecznosci
prowadzenia jej spraw przez Zarzad 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 znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace
tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego
wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominieé,
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 Grupy;

= oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos$¢ szacunkow
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujgce;j;

= wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujgcej zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowodéw badania, czy
istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczgcag
watpliwos¢ 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 naszg opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do
dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki moga
spowodowac, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

= oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje i
zdarzenia w spos6b zapewniajgcy rzetelng prezentacje;

= uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji finansowych jednostek lub
dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. JesteSmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzér i przeprowadzenie badania
Grupy i pozostajemy wytgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Przekazujemy Wspolnikom informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania
oraz znaczgcych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére
zidentyfikowali$my podczas badania.

Sktadamy Wspdlnikom oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogoéw etycznych dotyczacych
niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowaé ich o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére mogtyby
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by¢ racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie,
informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw przekazywanych Wspolnikom ustaliliSmy te sprawy, ktdre byly najbardziej znaczace podczas
badania sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy i dlatego uznali$my je za kluczowe sprawy
badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba Zze przepisy prawa lub
regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjgtkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie
powinna byé przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna byloby racjonalnie oczekiwaé, ze
negatywne konsekwencje przewazytyby korzysci takiej informaciji dla interesu publicznego.

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”).

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy zostalo sporzadzone w postaci pliku elektronicznego o nazwie
~FLAVUS_DG_GRUPA_sprawozdanie_z_dziafalnosci_2023”, opatrzonego podpisami elektronicznymi Zarzadu
Spotki dominujacej w dniu 29.05.2024 r.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci Grupy zgodnie
Z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujgcej jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sig
ze Sprawozdaniem z dziatalnos$ci, i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne ze skonsolidowanym
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 poinformowaé 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 Grupy:
= zostato sporzadzone zgodnie z art. 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.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta, jest Matgorzata Szymanska.

Dziatajgcy w imieniu:

Capital Audyt | Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie al. Prymasa Tysigclecia 83A lok.135, spotki wpisanej na liste
firm audytorskich pod numerem 4206, w imieniu ktérej kluczowy biegty rewident zbadat skonsolidowane
sprawozdanie finansowe:

M a.l'g o rzata Elektronicznie podpisany

przez Matgorzata Szymariska
Data: 2024.05.29 14:35:38

Szymanska e

Matgorzata Szymanska
Kluczowy biegty rewident nr 9646

Warszawa, dnia 29 maja 2024 r.
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