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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Adatex S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Adatex S.A.
(,,Spoétka”), ktére zawiera jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2025 .
oraz jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochoddw, jednostkowe sprawozdanie ze zmian w
kapitale wtasnym, jednostkowe sprawozdanie z przeptywodw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2025 r. oraz informacje dodatkowg zawierajgcg istotne informacje dotyczace zasad
(polityki) rachunkowosci i inne informacje objasniajace (,jednostkowe sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone jednostkowe sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dzien
31 grudnia 2025 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg oraz przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci;

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spdtke przepisami prawa oraz statutem
Spotki;

e zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z
przepisami rozdziatu 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz. U. z 2026 .
poz. 522 — , Ustawa o rachunkowosci”).

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzili§my zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr
3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych
dokumentow, z pdin. 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 (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1891 — , Ustawa
o biegtych rewidentach”). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w
sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie jednostkowego
sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze dowody badania, ktdre uzyskaliSmy, sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii.
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Niezaleznos¢ i etyka

JesteSmy niezalezni od Spodtki 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
grudnia 2023 r. w sprawie ustanowienia zasad etyki zawodowej biegtych rewidentéw, z pdin. zm.
(,,Kodeks etyki”) oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania 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 Spétki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych
rewidentach.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osgdu byty najbardziej
znaczace podczas badania jednostkowego 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 jednostkowego sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy
formutowaniu naszej opinii oraz podsumowaliSmy 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.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy

UJECIE PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY

Przychody  uzyskane ~ze  sprzedazy lokali Nasze procedury w kwestii zidentyfikowanej

mieszkalnych za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 kluczowej sprawy badania obejmowaty miedzy

roku wyniosty 41,7 miliona ztotych. . .
innymi:

W zakresie przychodow zidentyfikowano m.in. | e zapoznalismy sie z zasadami (polityka)
ryzyko zwigzane z ich niewtasciwym ujeciem | rachunkowoséci w  zakresie  ujmowania
i wyceng oraz ryzyko zwigzane z ujmowaniem przychodéw ze sprzedazy,

fikcyjnych  transakcji badz ujeciem ich W | o oceniliémy, czy przychody sa ujmowane zgodnie z

niewtasciwym okresie sprawozdawczym. wymogami MSSF,
e omowiliSmy procesy oraz zidentyfikowali$my

mechanizmy kontrolne funkcjonujgce w

Odhniesienie do ujawnien w jednostkowym Spétce dotyczace tego obszaru, a nastepnie

sprawozdaniu finansowym przeprowadzilismy testy kontroli,
Ujawnienia dotyczace przychoddéw | e wykonalisSmy testy na kompletnos¢

zaprezentowano w nocie 4.1, opis przyjetej i wystepowanie transakcji,

polityki rachunkowosci zostat przedstawiony
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w punkcie 3.12 jednostkowego sprawozdania
finansowego.

e zweryfikowali$my prawidtowos¢

rozgraniczenia w czasie przychodéw ze
sprzedazy,

e przeanalizowali$my kompletnos$¢ ujawnien.

Na podstawie przeprowadzonych procedur

uznaliSmy uzyskane dowody badania za
wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowity
podstawe naszego wniosku w odniesieniu do

tego obszaru badania.

ZAPASY
Zapasy na dzien 31 grudnia 2025 roku Nasze procedury w kwestii zidentyfikowanej
obejmowaty  grunty  przeznaczone  pod . . . .
kluczowej sprawy badania obejmowaty miedzy
zabudowe, budowy w toku, lokale i innymi:
przynaleznosci przeznaczone do sprzedazy oraz
zaliczki na dostawy i ustugi. e zapoznaliSmy sig¢ z zasadami (polityka)
rachunkowosci w  zakresie  ujmowania

Zagadnienie zostato uznane za kluczowa sprawe
badania z uwagi na to, iz stanowi najistotniejszg
pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej.
Wartos$¢ zapaséw na 31 grudnia 2025 roku
wynosi 110 milionéw ztotych, co stanowi 59%
sumy bilansowej.

Odniesienie do ujawnien w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym

Ujawnienia  dotyczace  zapasdw  zostaty

przedstawione w nocie 4.16 ,Zapasy”, opis
przyjetej  polityki
przedstawiony w punkcie 3.3 jednostkowego

rachunkowosci zostat

sprawozdania finansowego.

i wyceny zapasow,

e ocenilismy, czy zapasy sg ujmowane zgodnie z
wymogami MSSF, a jednostka dokonata wszystkich
wymaganych przeksztatcen,

e przeanalizowalismy koniecznos¢ ujecia korekt
szacunkéw w zwigzku z zastosowaniem MSSF
po raz pierwszy,

e omowiliSmy procesy oraz zidentyfikowalismy
mechanizmy kontrolne funkcjonujgce w
Spotce dotyczace tego obszaru,

® na wybranej prébie przeprowadzilismy procedury
wiarygodnosci dotyczgce kosztédw poniesionych na
wytworzenie zapasow,

e przeanalizowalismy kompletnos¢ ujawnien.

Na

uznalismy

podstawie przeprowadzonych procedur

uzyskane dowody badania za
wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowity
podstawe naszego wniosku w odniesieniu do

tego obszaru badania.
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Odpowiedzialnosc¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej za jednostkowe sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, jednostkowego sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz
sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Spoétki zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowe] zatwierdzonymi przez Unie Europejska, przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowosci oraz z obowigzujgcymi Spotke przepisami  prawa
i statutem, a takze za kontrole wewnetrzng, ktéra Zarzad uznaje za niezbedng, aby umozliwié
sporzadzenie jednostkowego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc jednostkowe sprawozdanie finansowe Zarzad Spoétki jest odpowiedzialny za ocene
zdolnosci Spétki 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 albo zamierza dokonad likwidacji Spoétki, albo
zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub
zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej s zobowigzani do zapewnienia, aby jednostkowe
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie
Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Spotki.

Odpowiedzialnosc Biegtego Rewidenta za badanie jednostkowego sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy jednostkowe 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, jezeli mozna racjonalnie oczekiwa¢, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptyngé na decyzje
gospodarcze uzytkownikdw podjete na podstawie tego jednostkowego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spétki ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze:

e identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia jednostkowego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy
procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére
sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego
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z bfedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢é zmowy, fatszerstwa, celowych pominieé,
wprowadzenia w btad 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 Spotki;

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosc
szacunkdw ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spétki;

e wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spoétki zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodéw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami,
ktdra moze poddawac w znaczgcg watpliwosé zdolnosc Spétki 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 jednostkowym
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg
opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia
naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga
spowodowad, ze Spdtka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

e oceniamy o0godlng prezentacje, strukture i zawartos¢ jednostkowego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy jednostkowe sprawozdanie finansowe przedstawia
bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczgcych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych
stabosciach kontroli wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogdéw etycznych
dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowac ich o wszystkich powigzaniach i innych
sprawach, ktére mogtyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci,
a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrdod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustalilismy te sprawy, ktore byly najbardziej
znaczace podczas badania jednostkowego 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 byé przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne konsekwencje
przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.
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Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci
Inne informacje

Na Inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za rok obrotowy zakoriczony
31 grudnia 2025 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”) wraz z oswiadczeniem o stosowaniu tadu
korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig tego Sprawozdania z dziatalnosci oraz Raport Roczny
za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025 r. (,,Raport roczny”) (razem ,,Inne informacje”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej
Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Innych informacji zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spotki oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z
dziatalnosci Spétki wraz z wyodrebniong czescig spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o
rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ Biegtego Rewidenta

Nasza opinia z badania jednostkowego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informacji.
W zwigzku z badaniem jednostkowego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest
zapoznanie sie z Innymi informacjami, i czynigc to, rozpatrzenie, czy Inne informacje nie sg istotnie
niespdjne z jednostkowym sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas badania,
lub w inny sposdb wydaijg sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy
istotne znieksztatcenia w Innych informacjach, jesteSmy zobowigzani poinformowaé o tym w naszym
sprawozdaniu z badania.

Nie mamy nic do przekazania odnosnie Innych informacji.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest réwniez wydanie opinii,
czy Sprawozdanie z dziatalnosci, w zakresie niedotyczagcym sprawozdawczosci zréwnowazonego
rozwoju, zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi
w jednostkowym sprawozdaniu finansowym. Ponadto jestesmy zobowigzani do wydania opinii, czy
Spoétka w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego zawarta wymagane informacje.

Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki uzyskaliSmy przed datg niniejszego sprawozdania z badania,
a Raport Roczny bedzie dostepny po tej dacie. W przypadku, kiedy stwierdzimy istotne znieksztatcenie
w Raporcie Rocznym, jeste$my zobowigzani poinformowaé o tym Rade Nadzorczg Spotki.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci
Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Spoéfki:

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

e jest zgodne z informacjami zawartymi w jednostkowym sprawozdaniu finansowym.
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Oswiadczenie na temat Sprawozdania z dziatalnosci

Oswiadczamy, ze w $wietle wiedzy o Spdfce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania nie
stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Spéftki istotnych znieksztatcen.

Opinia o oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spétka zawarta informacje
wymagane zgodnie z zakresem okreslonym w regulaminach, o ktédrych mowa w art. 61 ustawy z dnia
29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 592). Ponadto
stwierdzamy, ze informacje zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego sg zgodne z
majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktdérego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest dr Roman Seredynski

Digitally signed by

QD\M@M Roman Seredynski
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16:56:09 CEST

Nr ewidencyjny 10395

dziatajagcy w  imieniu  UHY ECA Audyt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedzibg w Warszawie wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 3886, w imieniu ktdrej
kluczowy biegty rewident zbadat jednostkowe sprawozdanie finansowe.

Warszawa, 26.05.2026 .

Audit | Outsourcing | Tax | Consulting

UHY ECA Audyt Sp. z 0.0. - cztonek UHY International, sieci prawnie niezaleznych firm audytorskich i konsultingowych.



		2026-05-26T16:56:09+0200




