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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
Dla Zgromadzenia Wspolnikéw OKAM Capital Sp. z o.0.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej
OKAM Capital Sp. zo.o. (,Grupa”), w ktdrej jednostka dominujaca jest OKAM Capital Sp. z 0.0. (,Jednostka
dominujaca”), zawierajgcego skonsolidowany bilans na dzien 31 grudnia 2025 r. oraz skonsolidowany
rachunek zyskow i strat, zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym, skonsolidowany
rachunek przeptywoéw pienieznych za rok zakonczony w tym dniu oraz dodatkowe informacje i objasnienia
(,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

—  przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy na dzien 31 grudnia 2025 .
oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu,
zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(»Ustawa o rachunkowosci” — Dz. U. z 2026 r., poz. 522 z p6zn. zm.) oraz przyjetymi zasadami
(politykag) rachunkowosci;

—  jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz umowa Jednostki
dominujacej.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania przyjetymi przez Krajowa
Rade Biegtych Rewidentow uchwatg nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. wraz z pdzniejszymi
zmianami tej uchwaty oraz Krajowym Standardem Badania 220 (zmienionym) przyjetym uchwatg Rady
Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 2022 r. (dalej zwanymi ,,KSB”),
a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
i nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach” — Dz. U. z 2025 r. poz. 1891 z pdzn. zm.).
Nasza odpowiedzialnos$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od spoétek wchodzacych w sktad Grupy zgodnie z zasadami etyki zawodowej
okreslonymi w przyjetym przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow Podreczniku Miedzynarodowego
kodeksu etyki zawodowych ksiegowych (wtym Miedzynarodowych standardéw niezaleznosci)
(»,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 spotek wchodzacych w sktad Grupy zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2024 r. zostato zbadane
przez dziatajgcego wimieniu innej firmy audytorskiej biegtego rewidenta, ktoéry wyrazit opinie bez
zastrzezen na temat tego sprawozdania w dniu 30 maja 2025r.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byty najbardziej
znaczgce podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy rok obrotowy.
Obejmuja 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 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

Rozpoznanie przychodow z dziatalnosci deweloperskiej

Przychody ze sprzedazy zapasow deweloperskich Nasze procedury badania obejmowaty
stanowig na dzien 31.12.2025 96% przychoddéw w szczegoélnosci:
Grupy Kapitatowe;.

— analize polityki rachunkowosci Jednostki
dominujgcej w zakresie rozpoznawania
przychoddéw i jej zgodnosci z Ustawa
o rachunkowosci oraz Krajowym Standardem
Rachunkowosci numer 8;

Za date powstania przychodu z tytutu sprzedazy
przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego
zaklasyfikowanej jako sprzedaz wyrobu gotowego
(lokalu mieszkalnego, miejsca postojowego,

komérki lokatorskiej, lokalu uzytkowego itp.), zrozumlen.le I oceng .srod0W|ska, kontroli
N L L dotyczacej rozpoznawania przychodow;
Jednostka Dominujaca przyjmuje dzien g o i
— testy  wiarygodnosci, ze szczegllnym

protokolarnego przekazania nieruchomosci badz
jej czesci przysztemu nabywcy lub dzien,
w ktérym nastgpito przeniesienie wtasnosci na
nabywce (o ile nastagpito przed wydaniem lokalu).
W dacie przekazania lokalu znaczace ryzyko
i korzysci wynikajgce z prawa wtasnosci towaréw
badz produktéw przechodzg na nabywce.

uwzglednieniem okresu miesigca przed
koncem roku obrotowego oraz pierwszego
miesigca okresu nastepnego ukierunkowane
na weryfikacje prawidtowosci momentu
rozpoznania przychodu oraz na potwierdzenie
rozpoznanych kwot;

— ocene poprawnosci i kompletnosci ujawnien

Jako kluczowy obszar ryzyka badania uznalismy w sprawozdaniu finansowym Spotki.

prawidtowo$¢ rozpoznania przychoddéw na
przetomie roku i alokacji ich do wtasciwego
okresu sprawozdawczego.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu Jednostki dominujacej za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktdre przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej i wyniku
finansowego Grupy zgodnie zprzepisami Ustawy orachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz obowigzujgacymi Grupe przepisami prawa i umowa Jednostki dominujacej, a takze za
kontrole wewnetrzng, ktérag Zarzad Jednostki dominujgcej uznaje zaniezbedna, abyumozliwic¢
sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc  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
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zamierza dokonac¢ likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma zadnej realnej
alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujacej jest zobowigzany do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie
finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé¢ 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 pewnosc¢ jest wysokim poziomem
pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne
znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne,
jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynaé 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 dominujgcej obecnie lub w przysztosci.

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 btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajace
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wigeksze 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 odpowiednios$é zastosowanych zasad (polityki) rachunkowos$ci oraz zasadnos$¢ szacunkow
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujacej;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujacej
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnosc¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra
moze poddawaé w znaczgcg watpliwos¢ zdolnos¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos$¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi
w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia 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 spowodowac,
ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

— oceniamy ogoélng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
w tym ujawnienia oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich
podstawa transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajacy rzetelng prezentacje;

—  planujemy i przeprowadzamy procedury badania Grupy, aby uzyskac¢ wystarczajgce i odpowiednie
dowody badania odnosnie informacji finansowych jednostek lub dziatalnosci gospodarczych
wchodzacych w sktad Grupy, w celu wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzér oraz przeglad prac wykonanych
w zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego i pozostajemy wytacznie
odpowiedzialni za naszg opinie z badania.
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Przekazujemy osobom sprawujgcym nadzor informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczgcych ustaleniach badania, wtym wszelkich znaczgcych
stabosciach kontroli wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje - sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia
2025 r. (,,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie
Z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujacej jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania
zdziatalnosci. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci i czynigc to, rozpatrzenie,
czy Sprawozdanie z dziatalnosci nie jest istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym lub nasza wiedzg 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 poinformowac¢ o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest réwniez wydanie opinii,
czy Sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci:
—  zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

—  jestzgodne 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 istotnych znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Ewelina Dufrat.

Dziatajgcy w imieniu Deloitte Assurance Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedziba
w Warszawie, wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 4260, w imieniu ktdrej kluczowy biegty
rewident zbadat sprawozdanie finansowe:
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