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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Akcjonariuszy, Rady Nadzorczej oraz Zarzadu podmiotu:

INCEPTI DEVELOPMENT Spétka Akcyjna
ul. Zegiestowska 5

50-542 Wroctaw

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzono badanie zatgczonego sprawozdania finansowego jednostki:

INCEPTI DEVELOPMENT Spétka Akcyjna

ul. Zegiestowska 5

50-542 Wroctaw,

na ktére sktada si¢ wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2021 roku,
rachunek zyskow i strat, zestawienie zmian w kapitale wlasnym, rachunek przeptywow pienig¢znych za rok obrotowy od

1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku oraz dodatkowe informacje i objasnienia ("sprawozdanie finansowe")

Bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2021 roku, po stronie aktywoéw i pasywoéw wykazuje sume¢ 37.256.928,69
ztotych.

Naszym zdaniem zalaczone sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej jednostki na dzien 31 grudnia 2021, oraz jej
wyniku finansowego i przeplywow pieni¢znych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku, zgodnie z
majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowos$ci” —

t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 217 z pdzniejszymi zmianami) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

b) jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa i postanowieniami statutu jednostki.

c) zostato sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych, zgodnie z przepisami rozdziatu

2 ustawy o rachunkowosci.
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardow Badania przyjetymi uchwata nr 3430/52a/2019 Krajowej Rady Bieglych Rewidentow z dnia 21 marca 2019
r. w sprawie krajowych standardow badania oraz innych dokumentéw (,,KSB”) a takze stosownie do ustawy z dnia 11
maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa o biegtych rewidentach”
— Dz. U. z 2022 r. poz. 1302). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostala dalej opisana w sekcji

naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spotki zgodnie z Migdzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiggowych (w tym
Miedzynarodowymi standardami niezalezno$ci) Rady Miedzynarodowych Standardow Etycznych dla Ksiggowych
(,,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwata Krajowej Rady Bieglych Rewidentow nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r.
w sprawie zasad etyki zawodowe] bieglych rewidentdw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore maja zastosowanie
do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypehnili$my nasze inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i
Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali

niezalezni od Spotki zgodnie z wymogami niezalezno$ci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach.

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

Objasnienie ze zwroceniem uwagi na ujawnienia w sprawozdaniu finansowym dotyczgce istotnych zdarzen jakie

nastgpily po dniu bilansowym

Zwracamy uwage na czg¢$¢ 6 pkt 2 dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania finansowego, w ktorym Zarzad
Spotki zwraca uwagg na fakt, iz obecna sytuacja na rynku budowlanym (wykonawczym), mocno rozhustanym juz w
trakcie 2021 roku, zostala dodatkowo zaburzona wybuchem wojny w Ukrainie. Spowodowato to odplyw czgsci
pracownikow wykonawczych a takze mocne zaburzenia w dostawach materiatéw (logistyka i ceny). Inwestycja
INCEPTI Gaj obecnie realizowana — przez spotke celowa Incepti Sp. z o.0. Gaj sk. jest w znaczacej czeSci
zabezpieczona przed negatywnym wplywem zmian na rynku poprzez: zawieranie kontraktow z podwykonawcami
poszczegolnych zakresow prac (wicksza specjalizacja, doktadno$§¢ planowania, mniejsza warto$§¢ jednostkowa
kontraktow) oraz stosowanie cen ryczattowych, uwzgledniajacych cato$¢ kosztow, w tym materialy i robocizng. W
zakresie pozostatych do zakontraktowania prac Inwestor Zastepczy i Generalny Wykonawca beda ze szczegolng uwaga
dobiera¢ wykonawcow i termin kontraktowania — jednak niewielki zakres prac do zakontraktowania, nawet w przypadku
uzyskania cen powyzej budzetu — w ostatecznym rachunku nie powinien przetozy¢ si¢ na przekroczenie rezerwy
budzetowej zaplanowanej dla calego projektu.

Od poczatku 2022 roku obserwowany jest dalszy znaczacy wzrost inflacji w Polsce, co przektada si¢ na wzrost stop
procentowych kredytow i zmniejszenie zdolno$ci kredytowej potencjalnych klientow Spoltki-cérki (Dewelopera). W
zwigzku z zaciagnigtymi przez Spotke-corke zobowigzaniami finansowymi na realizacj¢ przedsigwzigcia

deweloperskiego, ktore oprocentowane sg na bazie stopy zmiennej opartej o WIBOR 3-M, Deweloper begdzie ponosit
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koszty odsetek wyzsze niz w sytuacji stabilnej, niskiej inflacji, z ktoérg mieliSmy do czynienia w poprzednich latach.
Kierownictwo Spoéiki szacuje wpltyw zwigkszania stopy WIBOR na taczny koszt finansowania inwestycji w wysokosci
kilkuset tysigcy ztotych, co stanowi¢ bedzie mniej niz 5% planowanego zysku. Od maja 2022 r. kierownictwo jednostki
odnotowato zauwazalny wplywu tych zmian na sprzedaz, poprzez zmniejszenie liczby zawieranych umow
deweloperskich i wydluzenie proceséw decyzyjnych i zwigzanych z pozyskaniem kredytowania przez klientow. Biorac
pod uwage aktualny stopien zaawansowania sprzedazy (ok. 70% inwestycji zostalo sprzedane), nie bedzie to miato
istotnego wpltywu na mozliwo$¢é terminowego rozliczenia i splaty zobowigzan wynikajacych z umow kredytoéw na
inwestycje (Deweloper) oraz z tytutu obligacji przez Spotke.

W ocenie Zarzadu prawdopodobienstwo realizacji scenariusza pesymistycznego (zatamanie rynku po stronie popytu,

drastyczna obnizka cen sprzedazy) jest bardzo niskie i nie wplywa na zdolno$¢ do kontynuacji dziatalnosci.

Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia w tej kwestii.

Odpowiedzialnosé Zarzqdu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Kierownik jednostki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i
wyniku finansowego jednostki zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole wewngtrzng, ktora
Zarzad uznaje zaniezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego

znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Kierownik jednostki jest odpowiedzialny za ocen¢ zdolnosci badanej jednostki
do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwiazanych z kontynuacja dzialalno$ci
oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo
zamierza dokonaé likwidacji jednostki albo zaniechaé¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy

dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Czlonkowie Rady Nadzorczej s3a odpowiedzialni za

nadzorowanie procesu sprawozdawczo$ci finansowej Spotki.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calo$¢ nie zawiera istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajagcego nasza
opini¢. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie
z KSB zawsze wykryje istniejace istotne znieksztatcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu
i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tgcznie moglyby wptynaé na decyzje

gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci jednostki ani efektywnosci lub skutecznosei

prowadzenia jej spraw przez Zarzad obecnie lub w przysztosci. Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy

osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

identyfikujemy 1 oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i
uzyskujemy dowody badania, ktére sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowié¢ podstawe dla naszej opinii.
Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wicksze niz tego wynikajacego z biedu,
poniewaz oszustwo moze dotyczyé zmowy, falszerstwa, celowych pominig¢, wprowadzenia w btad lub obejsécia
kontroli wewngtrznej;

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewngtrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur badania,
ktére sa odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej jednostki;

oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowos$ci oraz zasadno$¢ szacunkow ksiggowych
oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez kierownictwo jednostki;

wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez kierownictwo jednostki zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowodow badania, czy istnieje istotna
niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczgca watpliwos¢ zdolnosé
jednostki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewno$¢, wymagane jest
od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opini¢. Nasze wnioski sg oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszie
zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze jednostka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

oceniamy o0go6lng prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy
sprawozdanie finansowe przedstawia bgdace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajacy rzetelng

prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o migdzy innymi planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania

oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewngtrznej, ktore

zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Na inne informacje sktada si¢ sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 r.

(,,Sprawozdanie z dziatalno$ci”)

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spoétki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dzialalno$ci zgodnie z przepisami prawa. Zarzad

Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalno$ci Spotki

spetnialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci .
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Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalno$ci. W zwiazku z badaniem
sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem z dziatalno$ci, i czynigc to,
rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskang podczas badania,
lub w inny sposdb wydaje si¢ istotnie znieksztalcone. Je$li na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne
znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dziatalnos$ci, jesteémy zobowigzani poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu z
badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy
sprawozdanie z dzialalno$ci zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi

w sprawozdaniu finansowym.

Opinia na temat sprawozdania z dzialalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalno$ci Spotki:

zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci,
- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Spolce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o$wiadczamy, ze nie

stwierdziliémy w Sprawozdaniu z dziatalno$ci istotnych znieksztatcen.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za Dziatajgca w imieniu Quatro Sp. z o. o.
badanie, ktorego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie

niezaleznego bieglego rewidenta jest:

Elzbieta Mularczyk ul. Kukutcza 1

wpisana do rejestru bieglych rewidentow 51-418 Wroctaw

pod nr 10825 Podmiot wpisany na liste firm audytorskich
Podpisano kwalifikowanym podpisem pod nr 3475

Elektronicznym w imieniu ktorego kluczowy biegly rewident zbadat

sprawozdanie finansowe
Podpisany certyfikatem wystawionym dla Hzbieta

Wroctaw, 13 lipca 2022 roku Mul arczyk (Certyfi kat kwali fkowany).
§ \ Utworzory w dniu: 2022-07-13 12:3202 + 00
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