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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej i2 Development Spolka akcyjna

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzili§my badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej,
w ktorej jednostkg dominujaca jest i2 Development Spétka akcyjna ("Jednostka dominujgca”) (,Grupa”),
ktére skfada sie z wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego, skonsolidowanego
bilansu sporzadzonego na dzien 31.12.2025 r. oraz skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat,
skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale wiasnym, skonsolidowanego rachunku przeptywéw
pienieznych za rok obrotowy od 01.01.2025 do 31.12.2025 oraz dodatkowych informacji i objasnien
(,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowe;j i finansowej Grupy na dzien
31.12.2025 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywéw
pienieznych za rok obrotowy zakohczony w tym dniu zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci" - Dz.U. z 2026 r. poz. 522 z pézn. zmianami) oraz
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem Jednostki
dominujgce;.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr
3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych
dokumentow, z pézn. zm. oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego nr 38/1/2022 z dnia
15 listopada 2022 r. w sprawie krajowych standardéw kontroli jakosci oraz Krajowego Standardu
Badania 220 (Zmienionego) (,KSB”), a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach” — Dz.U.
z 2025 r. poz. 1891 z p6zn. zmianami). 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 zasadami etyki okreslonymi w ,Podreczniku
Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardéw
niezaleznosci)’, przyjetym uchwatg Nr 207/7a/2023 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 17
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grudnia 2023 r. w sprawie ustanowienia zasad etyki zawodowej bieglych rewidentéw, z pdzn. zm.,
(,Kodeks etyki”’), 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 Spétek Grupy zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

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

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedlug naszego zawodowego osgdu byly najbardziej
znaczgce podczas badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezgcy okres
sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczace 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, a w
przypadkach, w ktérych uznalismy za stosowne przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane
z tymi rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

RYZYKO UTRATY WARTOSCI AKTYWOW NIEMATERIALNYCH -WARTOSC FIRMY

Opis

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym na dzien 31 grudnia 2025 roku Grupa
prezentuje wartos¢ firmy o wartosci 51 811,00 tys. zi.

Warto$¢ firmy wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym podlega obowigzkowi
corocznego testowania pod katem utraty wartosci. Zarzad przeprowadzit testy na utrate wartosci, ktére
nie wykazaty koniecznosci ujecia odpiséw aktualizujgcych wartos¢ bilansowg wartosci firmy.

Reakcja biegtego rewidenta

Procedury audytowe przeprowadzone w tym obszarze obejmowaty miedzy innymi:

. weryfikacje zasadnosci przyjetej metodologii i poprawnosci wyliczen,
. ocene przyjetych przez zarzad zatozen i projekcji finansowych,
. prawidtowo$ci dokonanych szacunkéw w ramach wyceny, a takze ocene wyciggnietych na tej

podstawie osgdéw Zarzadu.

RYZYKO NIEWLASCIWEGO ROZPOZNANIA PRZYCHODOW W ODPOWIEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

Opis

Przychody ze sprzedazy produkcji deweloperskiej rozpoznawane sg w momencie, gdy jednostka
wypetni zobowigzanie do przekazania towaru lub $wiadczenia tej ustugi (1j. przekazania aktywa) na
rzecz klienta.

Aktywo zostaje przekazane w momencie, gdy klient uzyska nad nim kontrole. Spétka uznaje, ze
transfer kontroli nastepuje po spetnieniu nastepujgcych warunkéw:

- odbioru lokali protokotem przekazania,

- oraz wptaceniu 100% wartosci nabywanej nieruchomosci przez kupujgcego.

Reakcja biegtego rewidenta

W oparciu o otrzymane informacje przeprowadzilismy nastepujgce procedury:

- w ramach badania udokumentowaliSmy nasze zrozumienie procesu rozpoznawania przychodéw oraz
zidentyfikowalismy kluczowe kontrole wewnetrzne Spétki w tym procesie,

-dokonalismy przeglgdu zasad rachunkowosci dotyczgcych rozpoznawania przychodéw i zwigzanych z
nimi istotnych osgdéw oraz szacunkéw,
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- przeprowadzilismy testy wiarygodnosci miedzy innymi w zakresie analizy przychodéw na przetomie
okresdbw oraz zwigzanych z nimi kosztéw, zebraliSmy prébe niezaleznych potwierdzen sald,
dokonalismy analizy wiekowania naleznosci i sptat naleznosci po dniu bilansowym.

Ocenilismy prawidtowos$c¢ prezentacji tej pozycji w sprawozdaniu finansowym.

Nie stwierdzono istotnych nieprawidtowosci.

RYZYKO ZAWYZENIA WARTOSCI ZAPASOW

Opis

Zapasy obejmujg grunty, budynki mieszkalne w budowie oraz wyroby gotowe.

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartos¢: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia oraz ceny
sprzedazy netto mozliwej do uzyskania.

Kalkulacja ceny sprzedazy mozliwej do uzyskania jest dokonywana na podstawie szacunkéw
dotyczacych ceny sprzedazy, przewidywanych kosztéw budowy, terminu sprzedazy mieszkan.

Reakcja biegtego rewidenta

W oparciu o otrzymane informacje przeprowadzilismy nastepujgce procedury:

- analiza polityki rachunkowosci pod katem tworzenia odpiséw aktualizujgcych zapasy,

- analiza struktury wiekowej wyrobéw gotowych dla poszczegdlnych lokalizacji oraz marzy realizowanej
na sprzedazy lokali mieszkalnych w tych lokalizacjach,

-analiza budzetéw poszczegoélnych projektow deweloperskich w toku i ocena marzy mozliwej do
realizowania na tych projektach.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej ifinansowej i wyniku
finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz obowigzujacymi Grupe przepisami prawa i statutem, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktérg Zarzad Jednostki dominujgcej uznaje za niezbedng 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 wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Jednostki dominujgce;j
albo zamierza dokonac likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadne;j
realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg zobowigzani
do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w
Ustawie o rachunkowosci. Czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg odpowiedzialni za
nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;.

Odpowiedzialnos¢ bieglego 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
pewnosé, i ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce
istotne znieksztatcenie. Znieksztatlcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub fgcznie mogtyby wplyngé na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy ani efektywnos$ci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzgd Jednostki dominujgcej obecnie lub w przysziosci.
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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 bfedem, projektujemy i przeprowadzamy
procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sa
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 Grupy;

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowos$ci oraz zasadnos$¢
szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujgcej;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujgcej
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz na podstawie uzyskanych
dowoddéw badania, czy istnieje istotna niepewnosé zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami,
ktéra moze poddawac¢ w znaczgcg watpliwosé zdolnos¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosé, wymagane jest od nas zwrécenie uwagi
W naszym sprawozdaniu bieglego 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 sporzgdzenia
naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki mogag
spowodowag, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogo6lng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia
bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposéb 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, nadzor i
przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy wylgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z
badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci Grupy

Na Inne informacje skfada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony
31.12.2025 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy”).

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Sprawozdania z dziatalnosci Grupy
zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg zobowigzani
do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy spetniato wymagania przewidziane w Ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z
dziatalnosci Grupy. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy, 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
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wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy, 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, w =zakresie niedotyczacym sprawozdawczosci
zrébwnowazonego rozwoju, zostalo sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz, czy jest zgodne z
informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy

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

- zostato sporzgdzone 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 Grazyna Kozietek .

Dziatajacy w imieniu Werbil Sp. z 0.0. z siedzibg w 53-677 Wroctaw, Nabycinska 19, lok. 411,412,
wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 1054, w imieniu ktérej kluczowy biegty rewident
zbadat skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Podpisany certyfikatem wystawionym dla
GRAZYNA IWONA KOZIELEK (Certyfikat
kwalifikowany). Utworzony w dniu: 2026-07-02
15:00:43 +0200

Grazyna Kozietek, nr w rejestrze 5118

Wroctaw; 02 lipca 2026 roku
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