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Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej (Grupa
Kapitatowa), w ktorej jednostkg dominujgcy jest UNIBEP Spotka Akcyjna (Spétka Dominujgca) z siedzibg

w Bielsku Podlaskim przy ul. 3 Maja 19, na ktdre skfada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2023 roku, skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat, skonsolidowane
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wkasnym,
skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienigznych za rok obrotowy zakoriczony w tym dniu, informacja
dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zawierajgca informacje o istotnych zasadach
rachunkowosci oraz inne informacje objasniajgce.

Naszym zdaniem zatgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2023 roku oraz jej wyniku finansowego i przeptywoéw pienieznych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowo$ci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci,

e jestzgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe Kapitatowg przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spoétki Dominujgce;.

Niniejsza opinia jest spojna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu wydanym z dniem niniejszego
sprawozdania z badania.
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Podstawa opinii
Nasze badanie przeprowadzili§my zgodnie z:

e ustawg z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Ustawa o biegtych rewidentach),

e Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi
uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego
(KSB) i

e rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku
w sprawie szczegétowych wymogéw dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajgcym decyzje Komisji 2005/909/WE (Rozporzadzenie
537/2014).

Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od spotek Grupy Kapitatowej zgodnie z Miedzynarodowym kodeksem etyki zawodowych
ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezalezno$ci) Rady Miedzynarodowych Standardéw
Etycznych dla Ksiegowych (Kodeks IESBA) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw jako
zasady etyki zawodowej biegtych rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie

do badania sprawozdan finansowych w Polsce. W szczegdInosci w trakcie przeprowadzania badania kluczowy
biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od spétek wchodzacych w sklad Grupy Kapitatowej
zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach oraz w Rozporzgdzeniu
537/2014. Ponadto wypetniliSmy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA.

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

Istotna niepewno$¢ dotyczgca kontynuacji dziatalnosci

Zwracamy uwage na fakt, ze Zarzad Spdétki Dominujgcej przedstawit w punkcie 1.2. Informacji ogélnych do
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nastepujace okolicznosci oraz wynikajgca z nich
istotng niepewnosé¢: Skonsolidowany rachunek zyskow i strat za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku
wykazuje strate netto w kwocie 156 486 tysiecy ztotych, a kapitat witasny Grupy Kapitatowej na ten dzien wynosi
213 126 tysiecy ztotych. W rezultacie negatywnych wynikow finansowych wskazanych powyzej jeden

z bankowych wskaznikéw finansowych tzw. covenantéw wg stanu na 31 grudnia 2023 roku zostat ztamany.
Stan ten wskazuje na istnienie istotnej niepewnosci, ktéra moze budzi¢ znaczgce watpliwosci co do mozliwosci
kontynuowania dziatalnosci przez Grupe Kapitatowg. We wspomnianej wyzej nocie Zarzad Spotki Dominujacej
przedstawit rowniez dziatania podjete w celu wyeliminowania tych zagrozen. Zdaniem Zarzgdu Spotki
Dominujgcej dziatania te zostang uwieficzone powodzeniem, jednak pewnosci takiej nie ma. Nasza opinia nie
zawiera modyfikacji odnosnie tej sprawy.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania s3 to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osgdu byty najbardziej znaczace
podczas badania rocznego skonsolidowanego 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 rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci oraz uwzglednilismy je
przy formutowaniu naszej opinii o tym sprawozdaniu. Poza kwestig opisang w sekgcji Istotna niepewnosc
dotyczgca kontynuacji dziatalno$ci uznaliSmy sprawy opisane ponizej za kluczowe sprawy badania, ktére
powinny by¢ przedstawione w naszym sprawozdaniu. Ponizej podsumowalismy réwniez 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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UJECIE KSIEGOWE KONTRAKTOW BUDOWLANYCH

Opis

W 2023 roku Grupa rozpoznata przychody z tytutu realizacji kontraktow budowlanych w kwocie 2 100 611
tysiecy ztotych. W wyniku wyceny kontraktéw budowalnych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej na dzien 31 grudnia 2023 roku zaprezentowano aktywa kontraktowe w kwocie 186 762 tysigce
ztotych, oraz zobowigzania kontraktowe z tytutu uméw budowlanych w kwocie 359 149 tysiecy ziotych.

Grupa ujmuje przychody wynikajgce z realizacji kontraktéw stosujgc zasady okreslone w MSSF 15 ,Przychody
z uméw z klientami”. Zgodnie z wymogami powyzszego standardu przychod jest ujmowany wedtug stopnia
zaawansowania, jezeli spetnione sg okreslone w standardzie kryteria.

Warto$¢ wykazywanych przychodéw ujmowanych w danym roku zalezy w znaczacym stopniu od
zaawansowania kontraktéw, a ono od faktycznie poniesionych kosztéw oraz budzetéw kontraktow
budowlanych. Naszym zdaniem kluczowe osady dotyczg przede wszystkim doktadnosci i kompletnosci tych
budzetéw. Ryzyko prawidtowego rozpoznania wszystkich ryzyk w budzecie kontraktéw pozostaje waznym
czynnikiem w dziatalnosci Grupy Kapitatowej i znaczgco wptywa na poprawnos$¢ rozliczania kontraktow
budowlanych. Ponadto prawidtowos¢ rozliczania kontraktéw budowlanych jest w znaczgcym stopniu zalezna od
wyceny zmian specyfikacji oraz zmian zakresu prac, ktéra ze wzgledu na skale realizowanych projektéw, ich
ztozonos$¢, niepewnosc dotyczgcyg kosztdw ich zakonczenia i wynikéw negocjacji z zamawiajgcymi, wymaga
znaczacych subiektywnych ocen.

Majgc na uwadze nieodtgczng niepewnos¢ zwigzang z wyzej opisanymi istotnymi szacunkami dokonywanymi
przez Zarzad Spotki Dominujgcej oraz wielkosé przychodow z kontraktow budowlanych uznali$my, ze jest to
kluczowe zagadnienie dla naszego badania.

Ujawnienia na temat kontraktéw budowalnych zostaty przedstawione w notach 3, 6.17 i 6.20 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Reakcja biegtego rewidenta
Procedury audytowe przeprowadzone w tym obszarze obejmowaty migdzy innymi:

e zrozumienie systemu kontroli wewnetrznej w obszarze wyceny kontraktéw budowlanych oraz ustalania
wyniku z tytutu tych kontraktow;

e analize zmian w budzetach kontraktéw w badanym okresie wraz z uzgodnieniem zmian do
dokumentéw zrédtowych;

e przeprowadzenie analizy portfela kontraktéw w celu identyfikaciji istotnych i podatnych na ryzyko
kontraktow, ktére uwzgledniono w probie wybranej do dalszych szczegétowych procedur. Procedury
obejmowaty m.in.:

o omdwienie statusu realizacji kontraktow z Zarzgdem oraz Dyrektorami kontraktéw;

o analize zmian w budzetach kontraktiéw w badanym okresie wraz z uzgodnieniem zmian do
dokumentow zrodtowych;

o analize budzetéw pod kgtem kompletnosci ujecia kosztow;
analize wrazliwosci budzetdéw kontraktéw na prognozowany dla rynku wzrost ceny
materiatéw, ustug podwykonawcow i wynagrodzen;

o analize pism od prawnikéw pod kgtem ujecia potencjalnych roszczen;

o przetestowanie wybranej préby w celu weryfikacji zgodnosci fakturowania z warunkami umowy;

e przeprowadzenie testow szczegdtowych na wybranej probie kontraktow, wyselekcjonowanych przy
zastosowaniu kryteriow ilosciowych oraz jakosciowych, m.in.:

o uzgodnienie przychoddéw z kontraktéw do umowy;
o przeliczenie przychoddéw wedtug przyjetego przez spétki z Grupy stopnia wykonania projektu,
uzgodnienie poniesionych kosztdw, przeliczenie planowanej marzy;
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o zrozumienie, poprzez rozmowy z kierownictwem oraz analize dokumentéw, powoddw odchylen
rzeczywistej marzy w stosunku do marzy zabudzetowanej oraz tam gdzie uznaliSmy to za
niezbedne, weryfikacja tych odchylen do dokumentaciji zrédtowej;

o uzgodnienie wybranej proby wystawionych faktur przychodowych do ptatnosci klientéw;

e ocene kompletnosci ujawnien w zakresie przychodéw z dziatalnosci budowlanej w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

WYCENA ZAPASOW

Opis

Zapasy wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023
roku uwzgledniajg zapasy deweloperskie, tj. grunty, nieruchomosci mieszkalne w budowie, deweloperskie
produkty gotowe oraz pozostate zapasy o tacznej wartosci 457 932 tysigce ztotych, co stanowi istotny udziat
w skonsolidowanych aktywach Grupy Kapitatowej. Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwéch wartosci:
ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Mozliwa do uzyskania cena sprzedazy netto jest kalkulowana w oparciu o liczne szacunki, takie jak
przewidywania co do ceny sprzedazy indywidualnych mieszkan, lokali ustugowych, garazy oraz komoérek
lokatorskich wraz z prognoza czasu realizacji sprzedazy oraz przewidywania co do tgcznych kosztéw inwestyciji
W oparciu o prognozy czasu trwania realizacji projektu inwestycyjnego. Zarzad dokonuje indywidualnej analizy
dla kazdego z realizowanych projektéw deweloperskich oraz ocenia konieczno$é dokonania odpiséw
aktualizujgcych wartos¢ zapasow.

Majac na uwadze nieodtgczne ryzyko niepewnos$ci zwigzane z istotnymi szacunkami dokonywanymi przez
Zarzad Spotki Dominujgcej oraz udziat zapaséw w skonsolidowanych aktywach Grupy Kapitatowej uznalismy,
ze jest to kluczowe zagadnienie dla naszego badania.

Ujawnienia na temat zapaséw zostaty przedstawione w notach 3 i 6.7 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Reakcja biegtego rewidenta
Procedury audytowe przeprowadzone w tym obszarze obejmowaty migdzy innymi:

e uzyskanie zrozumienia oraz oceny zaprojektowania i wdrozenia kluczowych mechanizméw
kontrolnych zwigzanych z procesem wyceny zapasow, w szczegolnosci w zakresie analizy mozliwej
do uzyskania ceny sprzedazy netto;

e ocene przygotowanej przez Grupe analizy, uwzgledniajgca poziom kompetencji, umiejetnosci oraz
obiektywizmu Zarzadu. Dokonalismy analizy kluczowych zatozeh przyjetych w procesie ustalania
mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy zapasow. PrzeprowadziliSmy analizy dotyczace kluczowych
zatozen ujetych w budzetach inwestycyjnych, w tym w szczegdlnosci w zakresie:

o budzetowanych cen sprzedazy zapasow, poprzez analize rzeczywistych osigganych cen
w ramach procesu przedsprzedazy, w sytuacji gdy Grupa prowadzita aktywng przedsprzedaz
dla danych inwestycji;

o budzetowanego poziomu cen sprzedazy poprzez poréwnanie do cen osigganych na rynku
dla podobnych inwestycji;

o budzetéw kosztowych analizujgc zatozenia co do kosztéw pozostatych do poniesienia;

e ocene kompletnosci ujawnien w zakresie wyceny zapasow zaprezentowanych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.
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Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej za roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Spétki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej oraz wyniku
finansowego i przeptywoéw pienieznych Grupy Kapitatowej zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz obowigzujgcymi przepisami prawa a takze statutem Spétki Dominujgcej. Zarzad Spotki
Dominujgcej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za niezbedng dla sporzgdzenia
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzgdzajgc roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki Dominujgcej jest odpowiedzialny
za ocene zdolnosci Grupy Kapitatowej do kontynuowania dziatalnos$ci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zatozenia kontynuowania dziatalnosci,

z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzgd Spotki Dominujacej albo zamierza dokonac¢ likwidacji Grupy Kapitatowej, albo
zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Ustawa o rachunkowosci) Zarzad oraz
Cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Czionkowie Rady
Nadzorczej Spotki Dominujgcej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;j
Grupy Kapitatowe;.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy roczne 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 istniejgce istotne
znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli
mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynaé na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw podjete na podstawie tego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy Kapitatowej ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spétki 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 rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce na te ryzyka i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze by¢
zwigzane ze zmowg, fatszerstwem, celowymi pominigciami, wprowadzeniem w btgd lub obejsciem
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 Grupy Kapitatowej;

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz racjonalnosc¢
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzgd Spétki Dominujacej;
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e oceniamy odpowiednio$¢ przyjecia przez Zarzad Spotki Dominujgcej zatozenia kontynuacii
dziatalnos$ci oraz, na podstawie uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje istotna niepewnosé
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktére moga podawac¢ w znaczgca watpliwos¢ zdolnos¢
Grupy Kapitatowej do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na
zwigzane z tym ujawnienia w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia sg nieadekwatne, zmodyfikowanie naszej opinii. Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze
przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze Grupa Kapitatowa nie bedzie kontynuowac
dziatalnosci;

e oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawarto$¢ rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedgce jego podstawg transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajgcy rzetelng
prezentacje;

e uzyskujemy wystarczajgce i odpowiednie dowody badania odnosnie informac;ji finansowych jednostek
lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy Kapitatowej w celu wyrazenia opinii na temat
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. JesteSmy odpowiedzialni za kierowanie,
nadzor i przeprowadzenie badania Grupy Kapitatowej i pozostajemy wytgcznie odpowiedzialni za
naszg opinie z badania.

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

Sktadamy Radzie Nadzorczej Spotki Dominujacej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogoéw
etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz informujemy jg 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.

Sposrdéd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Spotki Dominujacej okreslilismy te sprawy, ktore byty
najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezgcy rok obrotowy
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 okolicznos$ciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym sprawozdaniu,
poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne konsekwencje przewazytyby korzysci dla
interesu publicznego wynikajgce z upublicznienia takiej informaciji.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2023 roku wraz z oswiadczeniem o stosowaniu tadu korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig
tego sprawozdania z dziatalnosci i odrebne sprawozdanie na temat informac;ji niefinansowych (,Raport
zrownowazonego rozwoju”), o ktérym mowa w art. 55 ust. 2c Ustawy o rachunkowosci, oraz skonsolidowany
raport roczny za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2023 roku (z wytgczeniem rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego i naszego sprawozdania biegtego rewidenta).

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej

Za sporzadzenie innych informacji zgodnie z Ustawg o rachunkowosci oraz innymi obowigzujgcymi przepisami
prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spétki Dominujgcej. Ponadto Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej
Spotki Dominujacej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
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Odpowiedzialnosc¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia o rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje innych informaciji i nie
wyrazamy o nich zadnej formy zapewnienia wynikajgcej z KSB. W zwigzku z badaniem rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z innymi informacjami,
i podczas wykonywania tego, rozpatrzenie, czy sg one istotnie niespdjne z rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydajg sie
istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne znieksztatcenia innych
informac;ji, jesteSmy zobowigzani poinformowac¢ o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii, czy
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto jestesmy
zobowigzani do poinformowania, czy Spétka Dominujgca sporzgdzita oswiadczenie lub odrebne sprawozdanie
na temat informacji niefinansowych oraz wydania opinii, czy Spétka Dominujgca w o$wiadczeniu o stosowaniu
tadu korporacyjnego zawarta wymagane informacje. Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej, odrebne
sprawozdanie na temat informacji niefinansowych (,Raport zréwnowazonego rozwoju”), pismo Prezesa
Zarzgdu, wybrane dane finansowe, o$wiadczenie Zarzadu o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

i sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej, informacja Zarzadu o dokonaniu wyboru firmy audytorskiej
przeprowadzajgcej badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z przepisami,
uzyskaliSmy przed datg niniejszego sprawozdania z badania, a pozostate elementy skonsolidowanego raportu
rocznego zostang nam udostepnione po tej dacie. W przypadku, kiedy stwierdzimy istotne znieksztatcenie

w skonsolidowanym raporcie rocznym, jeste$my zobowigzani poinformowaé o tym Rade Nadzorczg Spotki
Dominujace;.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zostato sporzadzone zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami, to jest zgodnie z postanowieniami art. 55 ust. 2a Ustawy o rachunkowosci oraz § 71
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Rozporzgdzenie

w sprawie informacji biezgcych i okresowych) i jest zgodne z informacjami zawartymi w zatgczonym rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, oswiadczamy, iz w $wietle wiedzy o Grupie Kapitatowej
i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie
stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spétka Dominujgca zawarta informacje
okreslone w § 70 ust. 6 punkt 5 Rozporzadzenia w sprawie informaciji biezgcych i okresowych. Informacje
wskazane w § 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzgdzenia w sprawie informacji biezgcych

i okresowych zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg zgodne z majgcymi zastosowanie
przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Informacja o sporzgdzeniu odrebnego sprawozdania na temat informacji niefinansowych

Zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach informujemy, ze Spétka Dominujgca zamiescita

w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej informacje o sporzgdzeniu odrebnego sprawozdania na temat
informac;ji niefinansowych, o ktérym mowa w art. 55 ust. 2¢c Ustawy o rachunkowosci oraz ze Spétka
Dominujgca sporzadzita takie odrebne sprawozdanie.
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Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Opinia na temat zgodno$ci oznakowania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sporzgdzonego w jednolitym elektronicznym formacie raportowania z wymogami rozporzgdzenia
o standardach technicznych dotyczgcych specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu
raportowania

W zwiagzku z badaniem rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostali$my zaangazowani do
przeprowadzania ustugi atestacyjnej dajgcej racjonalng pewnos¢ w celu wyrazenia opinii, czy roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej na dzien i za rok zakonczony 31 grudnia 2023
roku sporzadzone w jednolitym elektronicznym formacie raportowania zawarte w pliku o nazwie uni-2023-12-
31-pl.zip (skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF) zostato oznakowane zgodnie

z wymogami okreslonymi w rozporzadzeniu delegowanym Komisji (UE) nr 2019/815 z dnia 17 grudnia 2018
roku uzupetniajgcym dyrektywe 2004/109/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w odniesieniu do
regulacyjnych standardéw technicznych dotyczgcych specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu
raportowania (Rozporzadzenie ESEF).

Identyfikacja kryteriéw i opis przedmiotu ustugi

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato sporzgdzone przez Zarzad Spotki
Dominujgcej w celu spetnienia wymogow dotyczgcych oznakowania oraz wymogéw technicznych dotyczgcych
specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu raportowania, ktére sg okreslone w Rozporzadzeniu ESEF.

Przedmiotem naszej ustugi atestacyjnej jest zgodnos¢ oznakowania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w formacie ESEF z wymogami Rozporzgdzenia ESEF, a wymogi okreslone w tych regulacjach
stanowig, naszym zdaniem, odpowiednie kryteria do sformutowania przez nas opinii.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej

Zarzad Spotki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
w formacie ESEF zgodnie z wymogami dotyczgcymi oznakowania oraz wymogami technicznymi dotyczacymi
specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu raportowania, ktére sg okreslone w Rozporzgdzeniu ESEF.
Odpowiedzialno$¢ ta obejmuje wybor i zastosowanie odpowiednich znacznikow XBRL przy uzyciu taksonomii
okreslonej w tych regulacjach.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu Spotki Dominujgcej obejmuje rowniez zaprojektowanie, wdrozenie i utrzymanie
systemu kontroli wewnetrznej zapewniajgcego sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
w formacie ESEF wolnego od istotnych niezgodnosci z wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Czionkowie Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej, obejmujgcego rowniez sporzgdzenie sprawozdan finansowych zgodnie
z formatem wynikajgcym z obowigzujacych przepiséw prawa.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Naszym celem byto wyrazenie opinii, na podstawie przeprowadzonej ustugi atestacyjnej dajgcej racjonalng
pewnosc, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane zgodnie
z wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Wykonalismy ustuge zgodnie z Krajowym Standardem Ustug Atestacyjnych Innych niz Badanie i Przeglad
3001PL Badanie sprawozdan finansowych sporzgdzonych w jednolitym elektronicznym formacie raportowania,
ktory zostat przyjety uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentow (KSUA 3001PL) oraz, tam gdzie ma to
zastosowanie, zgodnie z Krajowym Standardem Ustug Atestacyjnych Innych niz Badanie i Przeglad 3000 (Z)
w brzmieniu Miedzynarodowego Standardu Ustug Atestacyjnych 3000 (zmienionego) Usfugi atestacyjne inne
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niz badania lub przeglady historycznych informacji finansowych, ktéry zostat przyjety uchwatg Krajowej Rady
Biegtych Rewidentow (KSUA 3000 (Z)).

Standard ten nakfada na biegtego rewidenta obowigzek zaplanowania i wykonania procedur w taki sposob, aby
uzyskac racjonalng pewnos¢, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato
przygotowane zgodnie z okredlonymi kryteriami. Racjonalna pewnosc¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale
nie gwarantuje, ze ustuga przeprowadzona zgodnie z KSUA 3001PL oraz, tam gdzie ma to zastosowanie,
zgodnie z KSUA 3000 (Z), zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.

Wybér procedur zalezy od osadu biegtego rewidenta, w tym od jego oszacowania ryzyka wystagpienia istotnych
znieksztatcen spowodowanych oszustwem lub btedem. Przeprowadzajgc oszacowanie tego ryzyka biegty
rewident bierze pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzgdzeniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w formacie ESEF w celu zaplanowania stosownych procedur, ktére majg zapewni¢ biegtemu
rewidentowi wystarczajgce i odpowiednie do okolicznosci dowody. Ocena funkcjonowania systemu kontroli
wewnetrznej nie zostata przeprowadzona w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci jej dziatania.

Podsumowanie wykonanych prac
Zaplanowane i przeprowadzone przez nas procedury obejmowaty miedzy innymi:

e uzyskanie zrozumienia procesu sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
w formacie ESEF obejmujgcego proces wyboru i zastosowania przez Zarzad Spotki Dominujace;j
znacznikdow XBRL i zapewniania zgodnosci z Rozporzgdzeniem ESEF, w tym zrozumienie
mechanizméw systemu kontroli wewnetrznej zwigzanych z tym procesem,

e uzgodnienie oznakowanych informacji zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
w formacie ESEF do zbadanego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

e ocene spetnienia standardéw technicznych dotyczacych specyfikacji jednolitego elektronicznego
formatu raportowania, w tym zastosowania formatu XHTML, przy uzyciu specjalistycznych narzedzi
informatycznych,

e ocene kompletnosci oznakowania informacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
w formacie ESEF znacznikami XBRL,

e ocene, czy zastosowane znaczniki XBRL z taksonomii okreslonej w Rozporzadzeniu ESEF zostaty
odpowiednio zastosowane oraz czy uzyto rozszerzen taksonomii w sytuacjach, gdy w podstawowe;j
taksonomii okreslonej w Rozporzgdzeniu ESEF nie zidentyfikowano odpowiednich elementéw,

e ocene prawidtowos$ci zakotwiczenia zastosowanych rozszerzenh taksonomii w podstawowej taksonomii
okreslonej w Rozporzgdzeniu ESEF.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody stanowig wystarczajgcg i odpowiednig podstawe do wyrazenia
przez nas opinii na temat zgodnosci oznakowania z wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Wymogi etyczne, w tym niezalezno$c

Przeprowadzajgc ustuge biegty rewident i firma audytorska przestrzegali wymogéw niezaleznosci i innych
wymogoéw etycznych okreslonych w Kodeksie IESBA. Kodeks IESBA oparty jest na podstawowych zasadach
dotyczacych uczciwosci, obiektywizmu, zawodowych kompetencji i nalezytej starannosci, zachowania
poufnosci oraz profesjonalnego postepowania. Przestrzegali$my réwniez innych wymogdéw niezaleznosci

i etyki, ktére majg zastosowanie dla niniejszej ustugi atestacyjnej w Polsce.

Wymogi zarzgdzania jakoScig

Firma audytorska stosuje krajowe standardy kontroli jakosci w brzmieniu przyjetym uchwatg Rady Polskiej
Agencji Nadzoru Audytowego, ktére wymagaja, aby firma audytorska zaprojektowata, wdrozyta i stosowata
system zarzadzania jako$cig obejmujacy polityki lub procedury odnosnie do zgodnosci z wymogami etycznymi,
standardami zawodowymi oraz majacymi zastosowanie wymogami prawnymi i regulacyjnymi.
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Opinia na temat zgodno$ci z wymogami Rozporzgdzenia ESEF

Podstawe sformutowania opinii biegtego rewidenta stanowig kwestie opisane powyzej, dlatego opinia powinna
by¢ czytana z uwzglednieniem tych kwestii.

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane we
wszystkich istotnych aspektach zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Oswiadczenie na temat Swiadczonych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy ustug niebedacych
badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust. 1
Rozporzadzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania rocznych skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej za
lata 2022-2024 uchwatg Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej z dnia 22 czerwca 2022 roku. Skonsolidowane
sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej badamy nieprzerwanie poczgwszy od roku obrotowego
zakonhczonego dnia 31 grudnia 2022 roku, to jest przez dwa kolejne lata obrotowe.

Marcin Diakonowicz

Biegty Rewident nr 10524

Kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie w imieniu

Grant Thornton Polska Prosta spétka akcyjna,

Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, firma audytorska nr 4055

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku.
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