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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z
badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Ronson Development SE

Nasza opinia

Naszym zdaniem, roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej Ronson
Development SE (,Jednostka dominujgca”) i jej jednostek zaleznych (razem ,Grupa”) na dzien
31 grudnia 2025 r. oraz skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywéw
pienieznych Grupy 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 Grupe przepisami prawa oraz statutem Jednostki

dominujgce;j.

Przedmiot naszego badania

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej

Ronson Development SE, ktére zawiera:

skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2025 r.;
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za rok obrotowy zakonczony tego dnia;
skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy zakonczony tego dnia;

skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakonczony tego dnia,

oraz

informacje o istotnych politykach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardow Badania przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentow
oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego (,KSB”), a takze stosownie do postanowien
ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym
(,Ustawa o biegtych rewidentach”). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z KSB zostata dalej opisana w

sekcji Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowic

podstawe dla naszej opinii.

Niezaleznos¢

Jestesmy niezalezni od Grupy zgodnie z wymogami etycznymi Ustawy o biegtych rewidentach, ktére
majg zastosowanie do badan sprawozdan finansowych w Polsce oraz ,Podrecznikiem
Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardow
niezaleznosci)” (,Kodeks etyki”), przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw majacym
zastosowanie do badan sprawozdan finansowych jednostek zainteresowania publicznego. Wypetnilismy
rowniez nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z wymogami etycznymi Ustawy o biegtych rewidentach i
Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska
pozostali niezalezni od Grupy zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych

rewidentach.
Nasze podejscie do badania

Podsumowanie

Istotnos¢ ogdlna przyjeta do badania zostata okreslona na

poziomie 12 600 tys. zt, co stanowi 0,9% sumy aktywéw Grupy

Istotnos¢
Przeprowadzilismy badanie jednostkowego sprawozdania
finansowego Jednostki dominujgcej oraz informaciji finansowej
jednostek zaleznych, ktérych sytuacja finansowa i wyniki
bZaac::ﬁisa finansowe miaty, w naszej ocenie, istotny wptyw na

skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres zakoriczony 31
grudnia 2025 roku

Kluczowe

sprawy

badania Moment ujmowania przychodéw




Zaprojektowalismy nasze badanie ustalajgc istotnos¢ i oceniajgc ryzyko istotnego znieksztatcenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W szczegolnosci rozwazylismy, gdzie Zarzad Jednostki
dominujgcej dokonat subiektywnych osgdow; na przyktad w odniesieniu do znaczacych szacunkow
ksiegowych, ktére wymagalty przyjecia zatozen oraz rozwazenia wystgpienia przysztych zdarzen, ktore z
natury sg niepewne. OdniesliSmy sie rowniez do ryzyka obejscia kontroli wewnetrznej przez Zarzgd
Jednostki dominujgcej, w tym — wsréd innych spraw — rozwazyliSmy, czy wystgpity dowody na

stronniczos¢, ktéra stanowitaby ryzyko istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem.

Istotnos¢

Na zakres naszego badania miat wplyw przyjety poziom istotnosci. Badanie zaprojektowane zostato w
celu uzyskania racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie
zawiera istotnego znieksztatcenia. Znieksztatcenia mogg powstac na skutek oszustwa lub btedu.
Znieksztatcenia sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie
mogtyby wptyng¢ na decyzje ekonomiczne uzytkownikow podjete na podstawie skonsolidowanego

sprawozdania finansowego.

Na podstawie naszego zawodowego osgdu ustalilismy progi ilosciowe dla istotnosci, w tym ogodlng
istotnos¢ w odniesieniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci, ktérg
przedstawiamy ponizej. Progi te, wraz z czynnikami jakosciowymi, umozliwity nam okreslenie zakresu
naszego badania oraz rodzaj, czas i zasieg procedur badania, a takze ocene wptywu znieksztatcen,

zarowno indywidualnie, jak i tgcznie na skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catosc.

Ogdlna istotnosé dla Grupy 12 600 tys. zt
Podstawa ustalenia 0,9% sumy aktywow Grupy
Uzasadnienie przyjetej podstawy PrzyjeliSmy sume wszystkich aktywéw Grupy jako

podstawe okreslenia istotnosci, poniewaz wartos¢
aktywow jest, naszym zdaniem, wskaznikiem
powszechnie uzywanym do oceny dziatalnosci Grupy
przez uzytkownikow sprawozdan finansowych.
Istotnos$c¢ przyjeliSmy na poziomie 0,9%, poniewaz na
podstawie naszego profesjonalnego osadu miesci sie
on w zakresie akceptowalnych progow ilosciowych

istotnosci.




Uzgodnilismy z Radg Nadzorczg Jednostki dominujgcej, ze poinformujemy o zidentyfikowanych podczas
badania znieksztatceniach skonsolidowanego sprawozdania finansowego o wartosci wiekszej niz 525
tys. zt, a takze znieksztatceniach ponizej tej kwoty, jezeli w naszej ocenie bytoby to uzasadnione ze

wzgledu na czynniki jakosciowe.

Zakres badania Grupy
Dostosowalismy zakres naszego badania w celu wykonania wystarczajgcej pracy umozliwiajgcej nam
wydanie opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jako catosci, biorgc pod uwage strukture

Grupy, procesy ksiegowe i kontrole oraz branze, w ktérej dziata Grupa.

PrzeprowadziliSmy badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Jednostki dominujgcej oraz
informac;ji finansowej jednostek zaleznych, ktérych sytuacja finansowa i wyniki finansowe miaty, w
naszej ocenie, istotny wplyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres zakonczony 31
grudnia 2025 roku. Zakres naszego badania zostat odpowiednio dostosowany, aby objgé wszystkie

istotne pozycje ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osgdu byty najbardziej
znaczace podczas naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy okres.
Do spraw tych odniesliSmy sie w kontek$cie naszego badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii i nie wyrazamy osobnej opinii na temat

tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy

Moment ujmowania przychodéw

Przychody uzyskiwane ze sprzedazy Nasze procedury badania obejmowaty w szczegolnosci:
inwestycji mieszkaniowych za rok

zakonczony 31 grudnia 2025 r. wyniosty a) ocene zgodnosci przyjetych polityk rachunkowosci w
430,7 min zt (za rok zakonczony 31 grudnia  zakresie ujmowania przychodéw z wymogami

2024 r.: 387,7 min zt), co stanowito 100% zawartymi w MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami”;
przychoddw Grupy za ten okres. Przychody

sg jedna z kluczowych wielkosci b) zrozumienie i ocene procesu ujmowania przychodoéw
Swiadczgcg o rezultatach dziatalnosci oraz zastosowania wytycznych MSSF 15;

operacyjnej Grupy, a ustalenie sposobu ich

rozpoznawania czesto wymaga c) identyfikacje i ocene mechanizmow kontrolnych w
dokonywania osgdu. Grupa ujmuje tym obszarze;

przychody w momencie spetnienia

zobowigzania do wykonania swiadczeniaw  d) przeprowadzenie testow wiarygodnosci majgcych na



wyniku przekazania klientowi kontroli nad
przyrzeczong nieruchomoscia. Przekazanie
kontroli nad danym skfadnikiem aktywow
nastepuje w momencie fizycznego
przekazania nieruchomosci klientowi przy
zatozeniu, ze uzyskanie ptatnosci jest
pewne. Zdaniem kierownictwa Jednostki
dominujgcej, kontrole uznaje sie za
przeniesiong na kupujgcego w momencie,
gdy protokot odbioru potwierdzajgcy
przekazanie nieruchomosci zostat
podpisany przez kupujgcego i
przedstawiciela Grupy oraz catkowita kwota
wynikajgca z umowy sprzedazy zostata

zaptacona przez kupujgcego.

Z uwagi na kluczowe znaczenie powyzszej
kwestii dla prawidtowos$ci ujmowania
przychodow Grupy w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, uznalismy
kwestie ustalenia polityki rachunkowosci dla
rozpoznania przychodéw, w tym w
szczegolnosci momentu ujecia przychoddéw,

za kluczowg sprawe badania.

Polityki rachunkowosci i ujawnienia
dotyczgce ujmowania, wyceny i struktury
przychodow zostaty opisane w Informacjach
objasniajgcych do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w nocie 3 (b)
oraz w nocie 5 do skonsolidowanego

sprawozdania finansowego.

celu sprawdzenie przyporzadkowania przychodéw ze
sprzedazy do prawidtowych okreséw sprawozdawczych
w odniesieniu do spetnienia kryterium przeniesienia
kontroli, w szczegdlnosci testy dokumentow
obejmujgce, na wybranej losowo prébie, uzgodnienia
do dokumentacji zrédtowej (przede wszystkim do umow
deweloperskich, protokotéw odbioru, aktow
notarialnych, faktur sprzedazy oraz wyciggéow

bankowych);

e) przeprowadzenie testow analitycznych polegajgcych
na analizie miedzy innymi marzy brutto w celu
weryfikacji kompletnosci kosztéw i przychodéw ujetych

w okresie;

f) ocene poprawnosci i kompletnosci ujawnien
dotyczacych przychoddéw w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej

za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majagtkowej i finansowej i



wyniku finansowego Grupy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska, przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz
obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i statutem Jednostki dominujgcej, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktorg Zarzad Jednostki dominujgcej uwaza za niezbedna, aby umozliwi¢ sporzgdzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia

spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzgdzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujgcej 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 dokonac likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej

realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci”). Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki

dominujgcej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;.

Odpowiedzialnosé¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos$¢ 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 wptyng¢ na decyzje

ekonomiczne uzytkownikéw podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub

skuteczno$ci 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:

e identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sg wystarczajace
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, falszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w bigd lub obejscia

kontroli wewnetrznej;

e 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;

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢ szacunkow

ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujgce;;

e wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzgd Jednostki dominujgce;j
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktére
moga poddawac w znaczgcg watpliwos¢ zdolnos¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrécenie uwagi w
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 sprawozdania biegtego
rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki mogg spowodowaé, ze Grupa zaprzestanie

kontynuacji dziatalnosci;

e oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich

podstawg transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajgcy rzetelng prezentacje;

e planujemy i przeprowadzamy badanie grupy w celu uzyskania wystarczajgcych odpowiednich
dowodow badania odnos$nie do informacji finansowych jednostek lub jednostek biznesowych
wewnatrz Grupy jako podstawy do wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. JesteSmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i przeglad pracy wykonanej na

potrzeby badania grupy. JesteSmy wytgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Komunikujemy sie z Radg Nadzorczg Jednostki dominujgcej odnosnie, miedzy innymi, do planowanego
zakresu i czasu przeprowadzenia badania oraz znaczgcych ustalen badania, w tym wszelkich

znaczgcych stabosci kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej odwiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych
wymogow etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz komunikujemy wszystkie powigzania i inne
sprawy, ktére mogtyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a
tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy o dziataniach podjetych w celu wyeliminowania tych

zagrozen oraz zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw komunikowanych Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej ustaliliSmy te sprawy, ktore
byly najbardziej znaczgce podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezgcy
okres i dlatego uznalisSmy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym

sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba Ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego



ujawnienia na ich temat lub gdy, w wyjatkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢
komunikowana w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwa¢, ze negatywne

konsekwencje przewazytyby korzysci dla interesu publicznego takiego ujawnienia.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci
Na inne informacje sktadajg sie:

e sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz Grupy Ronson Development SE za rok obrotowy

zakonczony 31 grudnia 2025 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”);
¢ inne dokumenty zawarte w Raporcie Rocznym za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025 r.
(razem ,Inne informacje”).

Inne informacje nie obejmujg skonsolidowanego sprawozdania finansowego i sprawozdania biegtego

rewidenta na jego temat.

Odpowiedzialnosé¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Innych informacji zgodnie z

przepisami prawa.

Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby

Sprawozdanie z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informacji.

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem
wynikajgcym z KSB jest przeczytanie Innych informaciji, i czynigc to, rozwazenie czy sg one istotnie
niespojne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, z naszg wiedzg uzyskang w trakcie
badania lub w inny sposéb wydaje sie by¢ istotnie znieksztatcone. Jezeli na podstawie wykonanej pracy
stwierdzimy istotne znieksztatcenie Innych informacji, jestesSmy 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 zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o
rachunkowosci, czy jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym oraz wydanie o$wiadczenia, czy w $wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej
podczas badania stwierdzono istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci oraz wskazanie, na

czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.



Oswiadczenie na temat Innych informacji

Oswiadczamy, ze w sSwietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania:
e nie mamy nic do zaraportowania odnos$nie stwierdzenia istotnych znieksztatceh w Innych
informacjach;

e nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

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

e zostato sporzadzone zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

e jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers
Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., spétki wpisanej na liste firm audytorskich
pod numerem 144, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta,

jest Piotr Wyszogrodzki.
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Piotr Wyszogrodzki
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Warszawa, 12 marca 2026 r.
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