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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

DLA WALNEGO ZGROMADZENIA AKCIJIONARIUSZY I RADY NADZORCZE)]
ARCHE SPOLKA AKCYJINA

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego sprawozdania finansowego Arche Spoétka Akcyjna
(,Spotka™), ktére sktada sie z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu
sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2024 r. oraz rachunku zyskoéw i strat, zestawienia
zmian w kapitale wtasnym, rachunku przeptywow pienieznych za rok zakoriczony w tym
dniu oraz dodatkowych informacji i objasnien (,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dzien
31 grudnia 2024 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywoéw pienieznych za rok
obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami
ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci” - t. j.
Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdézn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa oraz
statutem Spotki;

— zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigqg rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania
w brzmieniu Miedzynarodowych Standardow Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady
Biegtych Rewidentéw nr 2272/38a/2022 z dnia 7 lipca 2022 r. z pézn. zm., zmieniajacy
uchwate nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw
badania oraz innych dokumentéw (,,KSB”) oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru
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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” - t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1035 z pézn. zm.). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami
zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢ biegtego
rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spotki 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 Rewidentow z dnia 17 grudnia 2023 roku w sprawie ustanowienia zasad etyki
zawodowej biegtych rewidentéw, ze zm., oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére
majq 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.

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

Objasnienia ze zwréceniem uwagi - inne informacje mogace w istotny sposdb
wptynaé na ocene sytuacji majatkowej i finansowej oraz wynik finansowy

Zwracamy uwage na note informacji dodatkowej, dotyczaca innych informacii,
mogacych w istotny sposdb wptyngaé na ocene sytuacji majatkowej i finansowej
oraz wynik finansowy jednostki, w ktdrej opisano potencjalny wptyw sytuacji na Ukrainie
na dalszg dziatalno$¢ Jednostki. Ostateczne skutki tych zdarzen, na moment
sporzadzenia niniejszego sprawozdania z badania nie mogg zosta¢ wiarygodnie
oszacowane. Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia w odniesieniu do tej sprawy.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktore wedtug naszego zawodowego osadu byty
najbardziej znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy okres
sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istothego 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.
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Kluczowa sprawa badania

Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy

Ujmowanie przychodow

z dzialalnosci deweloperskiej

Przychody z dziatalnosci  deweloperskiej
stanowig ponad 45% wartosci catej pozycji
przychodow netto ze sprzedazy produktow
i dotycza gtdwnie sprzedazy nieruchomosci
lokali mieszkalnych i ustugowych oraz pokoi
w hotelach.

Przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci sg
ujmowane w dacie przekazania nieruchomosci
na podstawie protokotu odbioru. Zgodnie
z Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 8
»Dziatalnos¢ deweloperska” spétka rozpoznaje
przychody w momencie wydania nieruchomosci
kupujacemu na podstawie podpisanego przez
strony protokotu odbioru, pod warunkiem
spetnienia przestanek:

- nastgpito podpisanie przez nabywce odbioru
nieruchomosci badz jej czeséci zgodnie z umowa,
przedwstepng i przekazanie kluczy do budynku,
badz lokalu,

- na podstawie umowy przedwstepnej, pod datg
protokolarnego odbioru budynku (lokalu),
przenoszone sa na nabywce wszelkie ryzyka
zwigzane z ta nieruchomoscig lub jej czescig
oraz korzysci, jak np. mozliwos¢ adaptacji,
wynajmu, itp.

- nabywca moze rozpocza¢ uzytkowanie nabytej
nieruchomosci lub jej czesci. Spotka nie jest
zobowigzana (na podstawie protokotu odbioru
lub innego dokumentu) do usuniecia istotnych
usterek, co warunkuje wykorzystanie danej
nieruchomosci w okresie powyzej jednego
miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy,

- spotka otrzymata cato$¢ lub prawie catosc
zaptaty za nieruchomos¢ od nabywcy,

- po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi
istotne ryzyko odstapienia nabywcy od umowy
i koniecznosci zwrotu wptaconych przez niego
Srodkow,

- spotka nie jest zobowigzana zgodnie z umowaq,
deweloperska/przedwstepng do  wykonania
innych waznych czynnosci, poza zawarciem
przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Dane dotyczace wielkosSci sprzedazy zawarte sq,
w nocie II.1A dodatkowych informacji
i objasnien.

Nasze procedury badania w zakresie oceny
poprawnos$ci ujmowania przychoddéw z dziatalnosci
obejmowaty w szczegdlnosci:

1. analize polityki rachunkowoéci w zakresie
ujmowania przychodéw z  dziatalnosci
deweloperskiej,

2. analize adekwatnosci i poprawnosci
w zakresie stosowanych przez Spoétke zasad
rachunkowosci w obszarze przychodoéw,

3. zrozumienie i ocene procesu ujmowania
przychodéw, w tym w kontekscie KSR nr 8,

4, weryfikacje poprawnosci ujecia przychodow
na wybranej probie transakcji, w
szczegodlnosci pod katem daty przekazania
oraz ceny sprzedanych produktdéw,

5. weryfikacje transakcji sprzedazy majacych
miejsce na przetomie lat 2024/2025, w celu
potwierdzenia prawidtowosci prezentowania
przychodow we wilasciwym okresie
sprawozdawczym,

6. analize poziomu przychodéow i marzy w
poszczegblnych miesigcach badanego roku
oraz w odniesieniu do roku poprzedniego,

7. ocene zakresu, adekwatnosci i poprawnosci
dokonanych ujawnien dotyczacych
przychodow netto ze sprzedazy w
sprawozdaniu finansowym,

8. weryfikacje otrzymanych od prawnikéw
informacji dotyczacych spraw sadowych,

9. analize zapiséw umownych.

Wycena zapasow

Na dzied 31 grudnia 2024 r. zapasy stanowity
54% aktywow Spoétki. Na zapasy sktadajg sie
projekty deweloperskie w trakcie realizacji
(produkcja w toku), lokale ustugowe i
mieszkalne ukonczone (produkty), wartos¢
gruntow lub  warto$¢ prawa wieczystego

Nasze procedury badania obejmowaty w szczegdlnosci:

1. ocene poprawnosci i adekwatnosci
stosowanych przez Spétke zasad
rachunkowosci w obszarze zapaséw,
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uzytkowania (towary), a takze materiaty w
magazynie oraz na skfadzie.

Koszt wytworzenia zapasdw obejmuje — miedzy
innymi:

1. koszty budowy,

2. koszty planowania i projektowania,

3. wartos¢ optat i podatkéow za okres w
trakcie realizacji projektu,

4. koszty wynagrodzen pracownikdéw
zwigzanych z projektem,

5. cena nabycia gruntu Iub prawa
wieczystego uzytkowania wraz z
kosztami posrednictwa,

6. inne koszty bezposrednie.

Zapasy wyceniane sg po nizszej sposréd dwéch

zrozumienie i ocene procesu wyceny i
ujmowania zapasow,

weryfikacje poprawnosci rozpoznania i
wyceny zapaséw na wybranej prébie
transakcji w szczegolnosci poprzez
uzgadnianie poniesionych naktadéw do
dokumentoéw zrédtowych,

przeprowadzenie testow na ujecie i rozchody
towaréw (gruntow) w ksiegach w celu
potwierdzenia m.in. prawidlowosci wyceny

zapasow,

ocene poprawnosci i kompletnosci ujecia
zapaséw w odpowiednim okresie
sprawozdawczym,

potwierdzenie istnienia dla wybranej préby
zapasOw poprzez inspekcje trwajacych
projektow,

wartosci: w koszcie wytworzenia lub w cenie

sprzedazy mozliwej do uzyskania. ocene zakresu i adekwatnosci dokonanych ujawnien

dotyczacych zapaséw w sprawozdaniu finansowym.

We wprowadzeniu do sprawozdania Spétka
ujawnia zasady wyceny zapasow, a szczegotowe
dane na temat zapaséw znajdujq sie w notach
od 6 do 6A dodatkowych informacji i objasnien.

Odpowiedzialnos$é Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia
rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej, finansowej i wyniku finansowego Spoiki
zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa i statutem, a takze za
kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad uznaje za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie
sprawozdania finansowego niezawierajacego istothego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac 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 dokonac likwidacji Spotki, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma
zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Czlonkowie Rady Nadzorczej s odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej Spotki.
Odpowiedzialnos$¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako
catos$¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem
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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 mogq
powstawa¢ na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna
racjonalnie oczekiwac¢, ze pojedynczo lub fgcznie mogtyby wptyngaé na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zgodnie z Krajowym Standardem Badania 320, koncepcja istotnosci stosowana jest
przez biegtego rewidenta zaréwno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania jak i przy
ocenie wptywu rozpoznanych podczas badania znieksztatcen oraz nieskorygowanych
znieksztatcen, jesli wystepujg, na sprawozdanie finansowe, a takze przy formutowaniu
opinii biegtego rewidenta. W zwigzku z powyzszym wszystkie stwierdzenia zawarte w
sprawozdaniu biegtego rewidenta z badania, w tym stwierdzenia dotyczace innych
wymogoéw prawa i regulacji, wyrazane sg z uwzglednieniem jakosciowego
i wartoSciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania
i osgdem biegtego rewidenta.

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

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy

sceptycyzm, a takze:

— identyfikujemy i oceniamy ryzyka istothego znieksztatcenia 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 wieksze niz tego wynikajacego 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 Spétki;

— oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz
zasadnos¢ szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez
Zarzad Spotki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spoiki
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie
uzyskanych dowoddow badania, czy istnieje istotna niepewnos$¢ zwigzana ze
zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawac¢ w znaczacg watpliwos¢ zdolnosé
Spotki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewnos$¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu
biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli
takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sq
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki moga
spowodowac, ze Spotka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;
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- oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego,
w tym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich
podstawg transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej 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 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.

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustaliliSmy te sprawy, ktore byty
najbardziej znaczace podczas badania 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 Ilub gdy, w wyjatkowych
okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne
konsekwencje przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie: sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2024 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej

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

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki spetniaty wymagania przewidziane w Ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania
z dziatalnosci. W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem
jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie
jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang
podczas badania, lub w inny sposdb wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jesli na
podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu
z dziatalnosci, jesteSmy zobowigzani poinformowaé 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 sporzgdzone zgodnie
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ARCHE SPOLKA AKCYJNA

Z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci

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

— zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

— jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Spoditce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
o$wiadczamy, ze nie stwierdziliSsmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych
znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktdérego rezultatem jest
niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Adam Buzo.

Dziatajacy w imieniu podmiotu Primefields Sp. z o0.0. z siedzibg w Katowicach
(40-017), ul. Graniczna 29, wpisanego na liste firm audytorskich pod numerem 3503,
w imieniu ktérego kluczowy biegty rewident zbadat sprawozdanie finansowe:

Elektronicznie

Ad am podpisany przez

Adam Piotr Buzo

Piotr Buzo pata: 2025.04.24
17:17:48 +0200'

Adam Buzo
nr ewid. 11645

Katowice, 24 kwietnia 2025 roku
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