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Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Quart
Development S.A. za 2025 rok

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
Dla Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz Rady Nadzorczej Quart Development S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
kapitatowej, w ktorej Jednostkg dominujgcg jest Quart Development S.A. (“Jednostka
dominujgca”) (,Grupa”), ktére sktada sie z wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, skonsolidowanego bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2025 r., ktory po
stronie aktywow i pasywow wykazuje wartos¢ 52.083,5 tys. zt oraz skonsolidowanego rachunku
zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 r., wykazujacy zysk w wysokosci
2.364,7 tys. zt, skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale wfasnym za rok obrotowy od 1
stycznia do 31 grudnia 2025 r., wykazujgce zwiekszenie stanu kapitatu wtasnego o kwote 2.364,7
tys. zt, skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2025 r., ktory wykazuje zmniejszenie stanu $rodkdw pienieznych o kwote 1.103,8 tys. zt
oraz dodatkowych informacji i objasnien (,,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy
na dzien 31 grudnia 2025 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” — Dz. U. z 2023 r., poz. 120 z p6zn. zm.) oraz przyjetymi zasadami
(politykg) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz umowg /
statutem Jednostki dominujace;j.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentow
nr 2272/38a/2022 z dnia 7 lipca 2022 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych
dokumentow, z pdzn. 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 bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa
o biegtych rewidentach” — t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1015 z p6zn. zm.). Nasza odpowiedzialnos¢
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zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Grupy zgodnie z ,Podrecznikiem Miedzynarodowego kodeksu etyki
zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardéw niezaleznosci)”, zwanym dalej
~Kodeksem etyki”, przyjetym uchwatg Nr 207/7a/2023 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z
dnia 17 grudnia 2023 roku w sprawie ustanowienia zasad etyki zawodowej biegtych rewidentéw,
ze zm., oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania sprawozdan
finansowych w Polsce. Wypehilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami 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.

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

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byty
najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy
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 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz
podsumowali$my naszg reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych uznali$my za
stosowne przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Nie
wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Identyfikujemy kluczowe sprawy badania, ktére odnoszg sie do sytuacji finansowej Jednostki
dominujace;j.

Spoétki konsolidowane, po rozpoznaniu istotnych spraw badania nie wymagaja komunikowania
kluczowych spraw badania.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sie do tej
sprawy

1. Wartos¢ majatku trwatego
Wartos¢ wykazanych udziatéw i akcji
Na dzien 31 grudnia 2025 roku (pozostaje | Zastosowane procedury badania obejmowaty:

niezmieniona ~w  omawianym  roku | - identyfikacje przestanek mozliwej utraty
obrachunkowym)  wykazana  wartos¢ wartosci posiadanych udziatow i akgcji,
udziatbw w jednostkach powigzanych, | - analize sprawozdan finansowych (rocznych)
jako dtugoterminowe aktywa finansowe Spotek powigzanych kapitatowo,
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wyniosta 6.978,5 tys. zt. - zapoznanie sie z celami i strategig

Nasza identyfikacja ryzyka zwigzana z prowadzong przez Zarzad Spétki wobec
powyzszg kwestia polega na ocenie Spotek powigzanych,

poziomu wartosci  zaprezentowanych | - rozpoznanie z informacji Zarzadu strategii
udziatbw w sprawozdaniu finansowym w zarzadzania Grupa kapitatowg wraz z
celu ustalenia ewentualnego zagrozenia analizg posiadanych budzetéw.

wystapienia utraty  ich wartosci. | W wyniku  przeprowadzonych  procedur
Przyjelismy stanowisko Zarzadu, ktory | badania przyjelismy i podzielilismy poglady
przedstawit  nam  osad  dotyczacy | zarzadu dotyczace strategii  zarzadzania
zaprezentowanego poziomu wyceny. Spotkami  powigzanymi i nie dokonalismy

PrzyjeliSmy, Zze zagadnienie to stanowi korekty w sprawozdaniu finansowym.
kluczowg kwestie dla badania catego

jednostkowego sprawozdania finansowego
ze wzgledu na wysokg wartosc.

2. Wycena zapasow
Warto$¢  zaprezentowanych  zapasdw | Przeanalizowaliémy i dokonaliémy oceny
wyniosta 23.002,4 tys. zt i dotyczyta: zalozen Zarzadu szacowanych mozliwych do
- realnosci wyceny kosztéow budowy | uzyskania przychodéw ze sprzedazy. Kalkulacja

mieszkan deweloperskich w trakcie | marzy ze sprzedazy zaktada osiggniecie
procesu doprowadzenia do gotowosci | dodatnich wynikdw.
sprzedazowej w kwocie 7.158,0 tys. zt, | Przeprowadzone przez nas rozpoznania

- towardw o wartosci 14.023,2 tys. zt | pozwolity na uznanie wyceny zapasow i
stanowigcych nabyte  grunty  z | pozostawienie w sprawozdaniu finansowym
przeznaczeniem na budowy | bez ich korekty wyceny.
deweloperskie ~z  alternatywnoscig
sprzedazy handlowej,

- budowy w trakcie realizacji w kwocie
1.810,5,00 tys. zt, jako naktady na
rozpoczete kolejne inwestycje
deweloperskie.

Ryzyko wyceny sprowadza sie do

potwierdzenia mozliwych do uzyskania

przychodéw ze sprzedazy wykazanych
aktywow.

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

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

Sporzadzajac 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
dominujacej albo zamierza dokona¢ likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci
albo nie ma Zzadnej 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.

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 pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejace istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa
lub btedu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie
mogltyby wptyng¢é na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujacej obecnie lub
W przysziosci.

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 Ilub btedem, projektujemy i przeprowadzamy
procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére s3g
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 pominiec,
wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;
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- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktdre sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie
w celu wyraZzenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

- oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos$é
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujacej;

- 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 niepewno$¢ zwigzana
ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawalé w znaczacg watpliwosS¢ zdolnosé
Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub,
jezeli takie ujawnienia s nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania
biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowac, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy o0godlng prezentacje, strukture i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajacy 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 Radzie Nadzorczej 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 Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej os$wiadczenie, ze przestrzegaliSmy
stosownych wymogow etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowac ich o
wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktore mogtyby byc¢ racjonalnie uznane za stanowigce
zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy
o0 zastosowanych zabezpieczeniach.
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Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej ustaliliSmy te sprawy,
ktére byly najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezacy 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 by¢ przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby
racjonalnie oczekiwa¢, ze negatywne konsekwencje przewazylyby korzysci takiej informacji 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 2025 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie 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.

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 sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynigc to, rozpatrzenie, czy
nie jest istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedza
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 poinformowa¢ 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:
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- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w S$wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
o$wiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktdrego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Bogdan Zegar.

Dziatajgcy w imieniu Eureka Auditing Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, ul. Korfantego 6, 61-407
Poznan, wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 137, w imieniu ktérej kluczowy biegty
rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

Signed by /
Podpisano przez:
Bogdan Zegar

Date / Data: 2026-
03-1917:27

Bogdan Zegar

Kluczowy biegty rewident, numer ewidencyjny 5475

Przeprowadzajgcy badanie w imieniu:

Eureka Auditing Sp. z o.0.

Podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, numer ewidencyjny 137
Prezes Zarzadu

Poznan, dnia 19 marca 2026 r.
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