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Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta
z badania rocznego sprawozdania finansowego

NDI Finance Spétka z o.0.
z siedzibg w Sopocie,
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Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Dla Zgromadzenia Wspdlnikéw NDI Finance Spétka z o.o.

Opinia o sprawozdaniu finansowym

Przeprowadzilismy badanie zataczonego rocznego sprawozdania
finansowego NDI Finance Spétka z 0.0. z siedziba w Sopocie, przy ulicy
Powstarncow Warszawy 19, dalej ,Spotka”, za rok obrotowy od 1
stycznia 2025 r. do 31 grudnia 2025 r.,, na ktdére sktada sie
wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans sporzadzony na
dzien 31 grudnia 2025 r., rachunek zyskdw i strat, zestawienie zmian
w kapitale wiasnym oraz rachunek przeptywdw pienieznych za rok
obrotowy korczacy sie tego dnia oraz dodatkowe informacje i
objasnienia, dalej ,sprawozdanie finansowe”.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w postaci pliku
elektronicznego o nazwie NDIFinance_SF_2025.xml, opatrzonego
podpisami elektronicznymi Zarzadu Spotki w dniu 29 kwietnia 2026 r.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zastosowaniu
zasad rachunkowosci i sprawozdawczosci finansowej okreslonych w
ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowos$ci majacych
zastosowanie do badan sprawozdan finansowych sporzadzonych za
okresy konczace sie 31 grudnia 2025 r. dalej ,ustawa o
rachunkowosci”.

Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe NDI Finance
Spoétka z 0.0.:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i
finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2025 r., wyniku
finansowego oraz przeptywdw pienieznych za rok obrotowy
konczacy sie tego dnia zgodnie z ustawg o rachunkowosci i
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

e jest zgodne, co do formy i tresci z obowigzujacymi Spdtke
przepisami prawa a takze z wptywajacymi na jego tresé
postanowieniami umowy Spoétki,

e  zostato sporzadzone, na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksiag rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o
rachunkowosci majacej zastosowanie do badan sprawozdan
finansowych sporzadzonych za okresy koriczace sie 31 grudnia
2025r.

Podstawa opinii

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy zgodnie z
Krajowymi Standardami Badania, w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania, przyjetymi przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentdéw, Krajowym Standardem Badania 220 (Z) przyjetym przez
Polska Agencje Nadzoru Audytowego, dalej ,Krajowe Standardy
Badania”, ustawg z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, dalej ,ustawa o
bieglych rewidentach”, majacymi zastosowanie do badan
sprawozdan finansowych sporzadzonych za okresy koriczace sie 31
grudnia 2025 r.

Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata opisana
w sekcji ,Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie
sprawozdania finansowego”.

JesteSmy niezalezni od Spétki  zgodnie z  Podrecznikiem
Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych ksiegowych (w tym
Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci), dalej ,Kodeks
IESBA”, przyjetym przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentéw oraz
zwymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych
rewidentach. Wypetnilismy takze nasze inne obowigzki etyczne
okreslone w ustawie o biegtych rewidentach i Kodeksie IESBA. W
trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz
firma audytorska pozostali niezalezni od Spétki zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania
stanowig wystarczajaca i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez
nas opinii z badania.

Kluczowe sprawy (kwestie) badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego
zawodowego osadu byty najbardziej znaczace podczas badania
sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy.
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 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.
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Kluczowa sprawa: Transakcje z jednostkami powigzanymi

Spotka NDI Finance Sp. z o.0. jest spdtka celowg w Grupie
kapitatowej NDI Development Sp. z 0.0. powotang do zapewnienia
finansowania inwestycji deweloperskich jednostkom powigzanym
w ramach Grupy. Spétka wyemitowata obligacje w kwocie 70 min
zt, ktére sa notowane w alternatywnym systemie obrotu Catalyst,
a pozyskane $rodki z tej emisji przekazata w tej samej kwocie w
formie pozyczki dla jednostek powigzanych, najwieksza pozyczka
udzielona zostata spotce dominujacej z przeznaczeniem na dalsze
finansowanie projektéw deweloperskich przez inne spétki celowe
Grupy.

Zaréwno pozyczka, zaprezentowana jako dtugoterminowe aktywa
finansowe w jednostkach powigzanych, jak i obligacje,
zaprezentowane w zobowigzaniach z tyt. emisji dtuznych papieréw
wartosciowych, stanowig 98% sumy bilansowej. Termin sptaty
catosci kapitatu pozyczki przypada na dzieh 20 marca 2027 r. a
termin wykupu obligacji na dzier 25 marca 2027 r.

Ewentualna trudnos$¢ w sptacie pozyczki mogtaby przetozy¢ sie na
zdolnos¢ do wykupu obligacji. Z uwagi na to, ze sptata pozyczki jest
powigzana z realizacjg oczekiwanych przysztych przeptywow
pienieznych z dziatalnosci operacyjnej spétek w Grupie, uznajemy
te kwestie za kluczowg sprawe badania.

Ujawnienia dotyczace tych transakcji sa przedstawione w notach
1.1.3,7.2,9.1i9.2 informacji dodatkowej do sprawozdania
finansowego.

Nasze procedury badania obejmowaty w szczegdlnosci:
a)  zrozumienie i ocene systemu kontroli wewnetrznej w procesie
identyfikacji podmiotéw powigzanych, transakcji pomiedzy nimi
i ryzyk towarzyszacych tym transakcjom;

b)  zapoznanie sie z warunkami umowy pozyczki, ocena czy pozyczka
zostata udzielona na warunkach rynkowych;

c) ocene zdolnosci sptaty pozyczki wraz z odsetkami w umownym
terminie przez jednostke dominujaca poprzez krytyczng analize
racjonalnosci prognoz jej przeptywéw pienieznych oraz
przeptywéw w spétkach celowych w Grupie NDI Development
Sp. z o.0. bedacych koricowymi beneficjentami pozyczki dla
celow realizacji projektow deweloperskich;

d) uzyskanie zewnetrznego potwierdzenia salda pozyczki od
jednostki dominujacej;

e) analize zabezpieczen sptaty obligacji udzielonych przez jednostke
dominujaca wyiszego szczebla;

f)  ocene kompletnosci i prawidtowosci ujawnien na temat
transakcji z jednostkami powigzanymi, w tym udzielonej
pozyczki.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie
prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania
finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji
majgtkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Spétki, zgodnie z
przepisami ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa i
umowa Spotki.

Zarzad Spétki jest odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzng,
ktérg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia sprawozdania
finansowego niezawierajacego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac  sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki  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 Spétki, albo zaniechac
prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla
likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spoétki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spetnialo wymagania przewidziane w ustawie o
rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc¢ Biegtego Rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie
finansowe jako cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem, oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opinie. Racjonalna
pewnosé jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze
badanie przeprowadzone zgodnie z powyziej wskazanymi
standardami zawsze wykryje istniejace istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze
pojedynczo lub tacznie mogtyby wptyngé na decyzje gospodarcze

uzytkownikdw podjete na podstawie tego sprawozdania
finansowego.

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

Podczas badania zgodnego z Krajowymi Standardami Badania
stosujemy zawodowy o0s3ad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze
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. identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego
znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i
przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym
ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére s3
wystarczajace 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;

. 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;

. oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki)
rachunkowosci, zasadno$¢ szacunkéw ksiegowych oraz
powiazanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spétki;

. wyciggamy  wniosek na temat odpowiedniosci
zastosowania przez Zarzad Spotki zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na
podstawie uzyskanych dowoddéw badania, czy istnieje
istotna niepewnos$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub
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warunkami, ktéra moze poddawac w znaczaca watpliwosé
zdolno$¢ 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 s oparte na dowodach badania uzyskanych
do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego
rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga
spowodowa¢, ze Spodtka zaprzestanie kontynuacji
dziatalnosci;

. oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawartosé
sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy
sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich
podstawg transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajgcy
rzetelna prezentacje.

Zgodnie z ustawa o biegtych rewidentach jestesmy takze zobowigzani
zawrze¢ w sprawozdaniu z badania opinie o tym, czy sprawozdanie
finansowe jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke
przepisami prawa i umowa Spétki oraz opinie, czy zostato ono
sporzagdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych. Opinie w tym zakresie sformutowali$my w oparciu o
prace wykonane w trakcie badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Inne informacje to informacje finansowe i niefinansowe
zamieszczone w raporcie rocznym, inne niz sprawozdanie finansowe
oraz sprawozdanie z badania. Inne informacje obejmujg

sprawozdanie z dziatalnosci Spoétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2025
r. oraz Raport roczny za rok obrotowy zakoriczony tego dnia, dalej
»,Raport roczny”, dalej ,Inne informacje”.

Odpowiedzialnos$¢ Zarzadu

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji
zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spétki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie z
dziatalnosci Spétki spetniato wymagania przewidziane w ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta

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

Z wyjatkiem spraw omdéwionych w sekcji "Opinia na temat
sprawozdania z dziatalnosci", 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 niedotyczacym  sprawozdawczosci
zrébwnowazonego rozwoju zostato sporzadzone zgodnie z przepisami
oraz, czy jest zgodne zinformacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym.

Sprawozdanie z dziatalno$ci Spotki uzyskalismy przed datg niniejszego
sprawozdania z badania, a Raport Roczny bedzie dostepny po tej
dacie. W przypadku, kiedy stwierdzimy istotne znieksztatcenie w
Raporcie Rocznym, jestesmy zobowigzani poinformowaé o tym
Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki.

Sprawozdanie z dziatalnosci

Sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone w postaci pliku
elektronicznego o nazwie NDIFinance_Sprawozdanie
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Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem
sprawozdania finansowego, zatgczone sprawozdanie z dziatalnosci
NDI Finance Spétka z 0.0. za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2025
r.:

e zostato  sporzadzone zgodnie <z art. 49  ustawy
o rachunkowosci,

e informacje prezentowane w tym sprawozdaniu s3 zgodne
z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu
finansowym.

Signed by /
Podpisano przez:

Wojciech Marcin
Adrianowski

Date / Data: 2026-
04-29 17:48

Wojciech Adrianowski
Biegty rewident nr 10225

kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
firmy audytorskiej nr 477

ul. Orzycka 6 lok. 1B

02-695 Warszawa
Oddziat w Gdansku

Gdansk, dnia 29 kwietnia 2026 r.

W Swietle wiedzy o Spétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
oswiadczamy, ze nie stwierdzilimy w sprawozdaniu z dziatalnosci
Spotki istotnych znieksztatcen.
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