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Sprawozdanie niezaleznego biegtego
rewidentazbadania

DlaZgromadzenia Wsp6lnikéw Nowa Deweloper Sp.z o.0.

Sprawozdanie zbadania rocznego skonsolidowanego sprawozdaniafinansowego

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Nowa Deweloper Sp.z 0.0.(,Grupa”), w ktdrej jednostkg dominujaca jest
Nowa Deweloper Sp. z o0.0. (,Jednostka dominujgca”) z siedzibg w Czestochowie,
Al. Bohateréw Monte Cassino 40, ktdre sktada sie z wprowadzenia do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, skonsolidowanego bilansu sporzadzonego na dzien
31 grudnia 2025 roku oraz skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat, skonsolidowanego
zestawienia zmian w kapitale witasnym, skonsolidowanego rachunku przeptywow
pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia 31 grudnia 2025 roku
orazdodatkowychinformacjiiobjasnien(,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy
na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego
i skonsolidowanych przeptywoéw pienieznych za rok obrotowy zakoriczony w tym dniu
zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (,ustawa o rachunkowosci”) oraz przyjetymi zasadami (politykg)
rachunkowosci,

— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa
orazumowaJednostkidominujacej.
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Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania
wbrzmieniuMiedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatamiKrajowejRady
Biegtych Rewidentéw oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego (,KSB"),
a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym (,ustawa o biegtych rewidentach”).
Naszaodpowiedzialnos¢zgodnieztymistandardamizostata dalejopisanawsekcjinaszego
sprawozdania Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od spoétek Grupy zgodnie z ,Podrecznikiem Miedzynarodowego
kodeksu etyki zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardow
niezaleznosci)”, (,Kodeks etyki), przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentodw,
oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania
skonsolidowanych sprawozdan finansowych w Polsce. WypetniliSmy nasze inne obowigzki
etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania
kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od spotek Grupy
zgodniezwymogami niezaleznosci okreslonymiw ustawie o biegtych rewidentach.

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

Kluczowe sprawybadania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osgdu byty
najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezgcy okres sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczgce ocenione rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem. Do sprawtychodniesliSmysiewkontekscie naszegobadania
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
ztymirodzajamiryzyka. Nie wyrazamy osobnejopinii natemattych spraw.
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Kluczowa sprawa badania Jaknasze badanie odniosto sie dotejsprawy

Ujecie przychoddw ze sprzedazy lokali mieszkalnych

Przychody uzyskiwane ze sprzedazy
lokali mieszkalnych za rok zakoriczony
dnia 31 grudnia 2025 roku wyniosty
46.900 tys. zt (za rok zakonhczony
dnia 31 grudnia 2024 roku
nie wykazano przychodéw 2z tego
tytutu), co stanowito 90,2% przychodow
netto Grupy ze sprzedazy za ten okres
(po wyeliminowaniu wptywu zmiany
stanu produktéw).

Przychody ze sprzedazy sa jedna

z kluczowych wielkosci $wiadczacg
o rezultatach dziatalnosci operacyjnej

Grupy. Kierownictwo Jednostki
dominujacej moze wptyng¢
na znieksztatcenie przychodoéw

ze sprzedazy Grupy poprzez ujecie
fikcyjnych transakcji sprzedazy, ujecie
transakcji w nieprawidtowej wartosci
nieprawidtowym

oraz okresie

sprawozdawczym lub za pomocg
dodatkowych ksiegowan zawyzajgcych
wartos¢ przychodéw. Ze wzgledu
na powyzsze zidentyfikowalismy ryzyko
znieksztatcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego na skutek
intencjonalnego zawyzenia
przychodéw ze sprzedazy. Polityki
rachunkowosci i ujawnienia dotyczace
ujmowania, wyceny i struktury
przychoddw, zostaty opisane wnocie 12
zasad (politykach) rachunkowosci
orazwnocie 27 dodatkowychinformacji
i objasnien do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

W celu zaadresowania zidentyfikowanego ryzyka
uzyskaliSmy szczeg6towa wiedze na temat proceséw
zwigzanych z ujeciem przychodéw ze sprzedazy
oraz zakresie  polityk

rachunkowosci.

stosowanych w tym

Nasze procedury obejmowatyw szczegdélnosci:

- Zzrozumienie i ocene procesu ujmowania przychoddéw
ze sprzedazy, w tym zgodnos¢ z przyjetymi politykami
rachunkowosci,

-identyfikacjeiocene mechanizmdw kontrolnychwtym
obszarze,

- przeprowadzenie testéw wiarygodnosci majacych
na celu sprawdzenie przyporzadkowania przychodéw
sprzedazy  do
sprawozdawczych w odniesieniu do

ze prawidtowych  okreséw
spetnienia
kryterium przeniesienia kontroli, w szczegélnosci testy
dokumentéw obejmujgce, na wybranej losowo prébie,
uzgodnienia do dokumentacji Zrédiowej (przede
wszystkim do uméw deweloperskich, protokotow

odbioru oraz wyciggdéw bankowych),
- ocene poprawnosci i
dotyczagcych  przychodéw w
sprawozdaniu finansowym.

kompletnosci ujawnien
skonsolidowanym
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Zarzad Jednostki dominujgcej przygotowat skonsolidowane sprawozdanie finansowe
po raz pierwszy w zwigzku z czym skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie podlegato
wczesniejbadaniu przezbiegtego rewidenta.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowe;j
i finansowej i wyniku finansowego Grupy zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci,
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz obowigzujgcymi Grupe przepisami
prawa oraz umowg Jednostki dominujgcej, a takze za kontrole wewnetrzng, ktéra Zarzad
Jednostkidominujgcejuznajezaniezbedngabyumozliwi¢ sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem lub btedem.

Sporzadzajagc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujacej
jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie,
jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dziatalnosci oraz za przyjecie
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji,
kiedy Zarzad Jednostki dominujgcej albo zamierza dokona¢ likwidacji Grupy (Jednostki
dominujgcejlubistotnychjednostek), albo zaniechaé prowadzeniadziatalnosci,alboniema
zadnejrealnejalternatywydla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujgce;j jest zobowigzany do zapewnienia,
aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane
w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ 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 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,
jezelimozna racjonalnie oczekiwad, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptyngc na decyzje
gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
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Koncepcja istotnosci stosowana jest przez biegtego rewidenta zaréwno przy planowaniu
i przeprowadzaniu badania jak i przy ocenie wplywu rozpoznanych podczas badania
znieksztatcen oraz nieskorygowanych znieksztatcen, jesli wystepuja, na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe, a takze przy formutowaniu opinii biegtego rewidenta.
W zwigzku z powyzszym wszystkie opinie i stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu z badania
sg wyrazane z uwzglednieniem jakosciowego i wartosciowego poziomu istotnosci
ustalonegozgodnie ze standardamibadaniaizawodowym osgdem biegtego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy
ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki
dominujgcejobecnielubw przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy 0sad i zachowujemy zawodowy

sceptycyzm, a takze:

— identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy
i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy
dowody badania, ktdre sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe
dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajacego
z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo
moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w btad
lub obejscia kontroliwewnetrznej;

— uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach,
ale niew celuwyrazenia opinii natemat skutecznoscikontroliwewnetrznej Grupy;

— oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci
oraz zasadnos¢ szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez
Zarzad]Jednostkidominujacej;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki
dominujgcej zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz,
na podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana
ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczgcg 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 s3 nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie.
Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia
naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki
mogg spowodowac, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;
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— oceniamy 0golng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedgceich podstawgtransakcjeizdarzeniawsposdbzapewniajgcyrzetelng
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, nadzor i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy
wytgcznie odpowiedzialniza naszg opinie zbadania.

Przekazujemy osobom sprawujgcym nadzor Jednostki dominujgcej informacje o, miedzy
innymi, planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych
ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére
zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy osobom sprawujgcym nadzér Jednostki dominujgcej oswiadczenie,
ze przestrzegaliSmy stosownych wymogow etycznych dotyczgcych niezaleznosci oraz,
ze bedziemy informowac¢ ich o wszystkich powigzaniach i innych sprawach,
ktore mogtyby byc¢ racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci,
atamgdzie matozastosowanie, informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposréd spraw przekazywanych osobom sprawujgcym nadzér Jednostki dominujacej
ustaliliSmy te sprawy, ktore byty najbardziej znaczgce podczas badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za biezgcy okres sprawozdawczy i dlatego uznaliSmy
je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia
lub gdy, w wyjatkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna byc
przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwag,
ze negatywne konsekwencje przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu
publicznego.

Inneinformacje, wtym sprawozdanie z dziatalnosci Grupy

Na inne informacje skfada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy
zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (,sprawozdanie z dziatalnosci Grupy”)
oraz inne dokumenty sktadajgce sie na Raport Roczny za rok obrotowy zakoriczony dnia
31grudnia2025roku(,Raportroczny”)(razem Inneinformacje”).
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OdpowiedzialnoscZarzgdu

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Innych informacgji
zgodniez przepisamiprawa.

Zarzad Jednostki dominujgce;j jest zobowigzany do zapewnienia,
aby sprawozdanie z dziatalnosci Grupy spetnialo wymagania przewidziane w ustawie
orachunkowosci.

Odpowiedzialnosc 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 zInnymiinformacjami, i czynigc to, rozpatrzenie,
czy Inne informacje nie sg istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym lub naszg wiedza uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydajg sie
istotnie znieksztatcone. Je$li na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne
znieksztatcenia w Innych informacjach, jesteSmy zobowigzani poinformowac
otymw naszym sprawozdaniuz badania.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez
wydanie opinii, czy sprawozdanie z dziatalnosci Grupy, w zakresie niedotyczacym
sprawozdawczosci  zrbwnowazonego rozwoju, zostato sporzadzone zgodnie
z przepisami oraz, czy jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniufinansowym.

Oswiadczenie na temat Innych informacji

Oswiadczamy, ze w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego
badania nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy oraz w pozostatych
Innychinformacjachistotnych znieksztatcen.

Opinia o sprawozdaniuz dziatalnosci Grupy

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, sprawozdanie
zdziatalnosci Grupy:

— zostatosporzgdzonezgodniezart.49 ustawy o rachunkowosci,

— jestzgodnezinformacjamizawartymiw skonsolidowanym sprawozdaniufinansowym.
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Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest
niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Piotr Sokalski,
dziatajgcy wimieniu:

PSAudytSp.zo.o.
ul.JanuszaKorczaka 11/1,80-297 Borowiec

numer naliscie firm audytorskich 4434,

Kluczowy biegty rewident

Podpisane elektronicznie przez Piotr Michat Sokalski (Certyfikat

kwalifikowany) w dniu 2026-06-01.

Piotr Sokalski
biegty rewident

nrwrejestrze 14042

Borowiec, dnia 1 czerwca 2026 roku
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