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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z
badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Unibep S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Nasza opinia
Naszym zdaniem, roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowe;j i finansowej Unibep S.A.
(,Jednostka dominujgca”) i jej jednostek zaleznych (razem ,Grupa”) na dzien 31 grudnia 2025 r. oraz
skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywow pienieznych Grupy za rok
obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowosci;

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe przepisami prawa oraz statutem Jednostki
dominujacej.

Niniejsza opinia jest spojna z naszym sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu Jednostki

dominujacej, ktére wydaliSmy z dniem niniejszego sprawozdania.

Przedmiot naszego badania

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej

Unibep S.A., ktére zawiera:

e skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2025 r.;
e skonsolidowany rachunek zyskéw lub strat za rok obrotowy zakonczony tego dnia;

e skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za rok obrotowy zakohczony tego dnia;

PricewaterhouseCoopers Polska spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cia Audyt sp. k., ul. Polna 11, 00-633 Warszawa,
Polska; T: +48 (22) 746 4000, F: +48 (22) 746 4040

PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig Audyt sp.k. z siedzibg w
Warszawie, przy ul. Polna 11, 00-633 Warszawa wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego przez
Sad Rejonowy dla miasta stotecznego Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000750050, NIP 5260210228.

www.pwc.pl




e skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlkasnym za rok obrotowy zakohnczony tego dnia;

e skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych za rok obrotowy zakonczony tego dnia,

oraz

e informacje o istotnych politykach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentow
oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego (,KSB”), a takze stosownie do postanowien
ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym
(,Ustawa o biegtych rewidentach”) oraz Rozporzadzenia UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w
sprawie szczegotowych wymogéw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek
interesu publicznego, uchylajagcego decyzje Komisji 2005/909/WE (,Rozporzgdzenie UE”). Nasza
odpowiedzialno$¢ zgodnie z KSB zostata dalej opisana w sekcji Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢

podstawe dla naszej opinii.

Niezaleznosé

Jestesmy niezalezni od Grupy zgodnie z wymogami etycznymi Rozporzadzenia UE, ktére majg
zastosowanie do badan sprawozdan finansowych jednostek zainteresowania publicznego, wymogami
etycznymi Ustawy o biegtych rewidentach, ktére majg zastosowanie do badan sprawozdan finansowych
w Polsce oraz ,Podrecznikiem Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych ksiegowych (w tym
Miedzynarodowych standardéw niezaleznosci)” (,Kodeks etyki”), przyjetym uchwatg Krajowej Rady
Bieglych Rewidentéw majgcym zastosowanie do badan sprawozdan finansowych jednostek
zainteresowania publicznego. Wypetnilismy rowniez nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z wymogami
etycznymi Rozporzadzenia UE, wymogami etycznymi Ustawy o biegltych rewidentach i Kodeksem etyki.
W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni
od Grupy zgodnie z wymogami niezalezno$ci okreslonymi w Ustawie o bieglych rewidentach oraz w

Rozporzadzeniu UE.




Nasze podejscie do badania

Podsumowanie

Istotnos¢ ogdlna przyjeta do badania zostata okreslona na poziomie 21 225 tys.

B zt, co stanowi 0,9% przychoddw ze sprzedazy Grupy
Istotnos¢

Przeprowadzilismy badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Jednostki

Zakres dominujacej i informaciji finansowych dwdéch istotnych komponentéw tj. Grupy
badani
e Kapitatowej Unidevelopment S.A. oraz spotki zaleznej Unihouse S.A.

Kluczowe

sprawy
badania

Ujecie ksiegowe przychoddéw z umow o ustugi budowlane

Wycena zapasow i gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe

Zaprojektowali$my nasze badanie ustalajgc istotnos¢ i oceniajac ryzyko istotnego znieksztatcenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W szczegdlnosci rozwazyli§my, gdzie Zarzad Jednostki
dominujacej dokonat subiektywnych osaddw; na przyktad w odniesieniu do znaczacych szacunkow
ksiegowych, ktére wymagaty przyjecia zatozeh oraz rozwazenia wystgpienia przysztych zdarzen, ktére z
natury sg niepewne. OdniesliSmy sie rowniez do ryzyka obejscia kontroli wewnetrznej przez Zarzad
Jednostki dominujacej, w tym — wsrdd innych spraw — rozwazylismy, czy wystgpity dowody na

stronniczos¢, ktdra stanowitaby ryzyko istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem.

Istotnos¢

Na zakres naszego badania miat wptyw przyjety poziom istotnosci. Badanie zaprojektowane zostato w
celu uzyskania racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie
zawiera istotnego znieksztatcenia. Znieksztatcenia mogg powstac¢ na skutek oszustwa lub btedu.
Znieksztatcenia sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie
mogtyby wptyng¢ na decyzje ekonomiczne uzytkownikow podjete na podstawie skonsolidowanego

sprawozdania finansowego.

Na podstawie naszego zawodowego osadu ustalili§my progi ilosciowe dla istotnosci, w tym ogding
istotno$¢ w odniesieniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci, kidrg
przedstawiamy ponizej. Progi te, wraz z czynnikami jakosciowymi, umozliwity nam okreslenie zakresu
naszego badania oraz rodzaj, czas i zasieg procedur badania, a takze ocene wptywu znieksztatcen,

zaréwno indywidualnie, jak i tacznie na skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catosé.




Ogolna istotnos¢ dla Grupy 21 225 tys. zt

Podstawa ustalenia 0,9% przychodoéw ze sprzedazy Grupy

Uzasadnienie przyjetej podstawy Przyjelismy przychody ze sprzedazy jako podstawe
okreslenia istotnosci, ze wzgledu na historyczng
fluktuacje zysku brutto oraz ze wzgledu na to, ze jest to
wskaznik monitorowany oraz analizowany zaréwno
przez wiascicieli, jak i uzytkownikow sprawozdan
finansowych Grupy. Istotnos¢ przyjeliSmy na poziomie
ok. 0,9%, poniewaz na podstawie naszego
profesjonalnego osgdu miesci sie on w zakresie

akceptowalnych progéw ilosciowych istotnosci.

Uzgodnilismy z Komitetem Audytu Jednostki dominujacej, ze poinformujemy o zidentyfikowanych
podczas badania znieksztatceniach skonsolidowanego sprawozdania finansowego o wartosci wiekszej
niz 1 060 tys. zi, a takze znieksztatceniach ponizej tej kwoty, jezeli w naszej ocenie bytoby to

uzasadnione ze wzgledu na czynniki jakosciowe.

Zakres badania Grupy

Dostosowalismy zakres naszego badania w celu wykonania wystarczajacej pracy umozliwiajacej nam
wydanie opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jako catosci, biorac pod uwage strukture

Grupy, procesy ksiegowe i kontrole oraz branze, w ktorej dziata Grupa.

Przeprowadzili§my badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Jednostki dominujacej oraz
informacji finansowych Grupy Kapitatowej Unidevelopment S.A. oraz spétki Unihouse S.A. bedgcymi
istotnymi komponentami Grupy. WykonaliSmy ograniczone procedury w ramach testéw wybranych

istotnych sald wystepujacych w innych komponentach Grupy.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byly najbardziej
znaczace podczas naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy okres.
Do spraw tych odnieslismy sie w kontekscie naszego badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii i nie wyrazamy osobnej opinii na temat

tych spraw.




Kluczowa sprawa badania

Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy

Ujecie ksieggowe przychodéw z umoéw o

ustugi budowlane

W 2025 roku Grupa rozpoznata przychody
ze sprzedazy ustug budowlanych w kwocie
1996 449 tys. zt (w 2024 roku w kwocie

2 103 190 tys. zt), ktore wykazata w pozycji
,Przychody z uméw z klientami” w
skonsolidowanym rachunku zyskéw lub
strat oraz w nocie 6.20. Na dzien 31 grudnia
2025 r. wyniki wyceny kontraktéw
budowlanych zaprezentowane zostaty w
skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym w aktywach w kwocie

144 511 tys. zt oraz w zobowigzaniach w
kwocie 216 577 tys. zt, odpowiednio w
pozycjach skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowej ,Aktywa kontraktowe”
oraz ,Zobowigzania kontraktowe”. Odnos$ne
polityki rachunkowosci zostaty opisane w
nocie 3.1, a rozliczenia kontraktow
budowlanych w nocie 6.17
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Przychdd z kontraktow
budowlanych rozpoznawany jest w czasie w
miare postepu stopnia wykonania prac.
Spotki wehodzagce w sktad Grupy dokonujg
pomiaru stopnia wykonania kontraktéw
wedtug stopnia zaawansowania udziatu
kosztéw poniesionych w catkowitych
planowanych kosztach. Stosujac metode
opartg na naktadach, przychody z
wykonania kontraktéw budowlanych w
okresie od dnia zawarcia umowy do dnia
bilansowego, z uwzglednieniem
przychodow, ktére wptynety na wynik

finansowy w latach ubiegtych, ustalane sg

Nasze procedury badania obejmowaty w szczegodlnosci:
* zrozumienie systemu kontroli wewnetrznej w obszarze
wyceny kontraktow budowlanych oraz ustalania wyniku

za okres z tytutu tych kontraktow;

+ testowanie wybranych kontroli na prébie, istotnych dla
ustalenia prawidtowej wyceny kontraktéw budowlanych

dotyczacych w szczegolnosci:

(a) sporzadzania oraz cyklicznej analizy budzetéw
projektowych, a takze w odpowiednich przypadkach ich

aktualizacij;

(b) weryfikacji i odpowiedniej alokacji kosztéw
projektowych; testy te obejmowaty potwierdzenie
przypisania faktury kosztowej do odpowiedniego

projektu budowlanego;

* testowanie wybranej kontroli na wybranej probie
poprzez weryfikacje zgodnosci zapisow z umowy z
klientem, zatwierdzonego przez klienta protokotu
odbioru prac, wystawionej faktury sprzedazy oraz

ptatnosci klienta;

* przeprowadzenie testow detalicznych na wybranej
probie kontraktow, wyselekcjonowanych przy
zastosowaniu kryteridow ilosciowych oraz jakosciowych,

m.in.:
- uzgodnienie przychodow z kontraktow do umowy;

- przeliczenie przychodow wedtug przyjetego przez
spotki z Grupy stopnia wykonania projektu, uzgodnienie

poniesionych kosztéw, przeliczenie planowanej marzy;

- zrozumienie, poprzez rozmowy z kierownictwem oraz
analize dokumentéw, powoddw odchyleh rzeczywistej

marzy w stosunku do marzy zabudzetowanej oraz tam




proporcjonalnie do stopnia realizacji danego
kontraktu w drodze poréwnania kosztéw
poniesionych na danym kontrakcie wedtug
inwentaryzacji kosztow na dzieh bilansowy
do ogétu budzetu kosztoéw danego
kontraktu. Biorgc pod uwage specyfike
dziatalno$ci Grupy, ustalenie kwoty
przychoddéw naleznych w danym roku
obrotowym wigze sie z koniecznoscig
dokonania szacunku oraz opiera sie na
prognozowanych (budzetowanych)
kosztach i przychodach catkowitych dla
kazdego kontraktu. Szacunki dotycza
nieplanowanych wczesniej kosztow
pojawiajacych sie w toku realizacji kontraktu
prac. Zarzad Jednostki dominujgcej
regularnie analizuje wszystkie przypadki
kontraktéw, na ktérych pojawia sie ryzyko
dodatkowych istotnych kosztow,
poczatkowo nieuwzglednionych w budzecie.
W przypadku pojawienia sie takich sytuaciji
budzet jest aktualizowany. Majac na
uwadze nieodtgczne ryzyko niepewnosci
zwigzane z istotnymi szacunkami
dokonywanymi przez Zarzad Jednostki
dominujgcej oraz wielkos¢ przychodow z
kontraktéw budowlanych w Grupie
uznalismy, ze jest to kluczowa sprawa

naszego badania.

Wycena zapasoéw i gruntow

przeznaczonych pod zabudowe

Na dzien 31 grudnia 2025 r., w
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej, zapasy i grunty przeznaczone
pod zabudowe wyniosty tgcznie

355 925 tys. zt (na 31 grudnia 2024 r.:

406 459 tys. zt), co stanowito 18% wartosci

gdzie uznali$my to za niezbedne, weryfikacja tych

odchylerh do dokumentaciji zrédiowej;

- uzgodnienie wybranej préby wystawionych faktur

przychodowych do ptatnosci klientow;

- weryfikacja przeksiegowan pomiedzy kosztami
przypisanymi do poszczegolnych projektow w celu
zaadresowania ryzyka nieprawidtowej alokacji kosztow

kontraktowych;

- test poprawnosci ujecia w odpowiednim okresie faktur

kosztowych otrzymanych po dniu bilansowym;

- przeprowadzenie testéw detalicznych na kosztach
oraz kontrola akceptacji faktur kosztowych wraz z
weryfikacjg przypisania poszczegolnych kosztéw do

projektéw;

- weryfikacja realizacji rezerw na podwykonawcéw do

faktur kosztowych

- w przypadku przychodoéw z roszczen, weryfikacje ich
zasadnosci oraz odzyskiwalnosci;

» ocene dowodow zrodiowych dotyczacych spraw
spornych dla trwajgcych i zakohczonych projektow oraz

ewentualnych kar i roszczen;

* ocene kompletnosci i prawidtowosci ujawnien
kontraktéw budowlanych w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym.

Nasze procedury badania obejmowaty w szczegodlno$ci:
a) ocene zgodnosci przyjetych polityk rachunkowosci w
zakresie wyceny zapasow i gruntdéw przeznaczonych
pod zabudowe z odpowiednimi standardami

sprawozdawczosci finansowej;




sumy bilansowej na ten dzien (na 31
grudnia 2024 r.: 21% sumy bilansowej).
Polityki rachunkowosci zostaty opisane w
nocie 3.1, a ujawnienia dotyczace zapaséw
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
zostaly opisane w Informacjach
objasniajacych do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w nocie 6.7. Na
zapasy i grunty przeznaczone pod
zabudowe sktadajq sie naktady poniesione
w zwigzku z projektami wielorodzinnych
budynkdéw mieszkalnych, ktérych
mieszkania przeznaczone sg na sprzedaz,
na poczatkowym etapie procesu
inwestycyjnego, projekty w budowie oraz
projekty zakonczone. Grupa wycenia
zapasy, ktore obejmujg projekty budowlane
w toku i projekty zakonczone, po koszcie
wytworzenia, nie wyzszym niz warto$¢ netto
mozliwa do uzyskania. Koszt wytworzenia
zapasow obejmuje, miedzy innymi, koszt
nabycia gruntéw, warto$¢ prawa
wieczystego uzytkowania, koszty budowy,
koszty planowania i koszty projektowe,
koszty finansowania zewnetrznego
ponoszone w okresie budowy oraz inne
koszty bezposrednio powigzane z
projektem. Grupa szacuje warto$¢ netto
mozliwg do uzyskania oraz odpis wartosci
zapasow i gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe w oparciu o analizy bazujgce na
licznych zatozeniach, migedzy innymi, takich,
jak: przewidywana cena sprzedazy za metr
kwadratowy, szacowane koszty budowy
oraz prognozowany termin sprzedazy
poszczegdlnych mieszkan. Zarzad
Jednostki dominujacej ocenia potencjalne
odpisy wartosci zapaséw i gruntéw

przeznaczonych pod zabudowe oddzielnie

b) zrozumienie i ocene procesu wyceny zapasow i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, w tym
ustalenie warto$ci netto mozliwej do uzyskania ze

sprzedazy;

c¢) identyfikacje mechanizmoéw kontrolnych w tym

obszarze;

d) przeprowadzenie rozméw z Zarzgdem Jednostki
dominujgcej dotyczacych kluczowych osadéw i
szacunkow przy wycenie zapasow i gruntow
przeznaczonych pod zabudowe, odniesienie tych
zatozen do podobnych projektéw na rynku oraz
rzeczywistych cen sprzedazy zrealizowanych na

poszczegdblnych projektach;

e) wykorzystanie wewnetrznych ekspertéw z obszaru
wycen nieruchomosci w zakresie sprawdzenia

poprawnosci przyjetych zatozen;

f) weryfikacja budzetéw projektowych dla wybranych
projektéw deweloperskich;

g) przeprowadzenie wizji lokalnej na budowach dla

wybranych projektow deweloperskich;

h) przeprowadzenie testow wiarygodnosci, na wybrane;j
losowo prébie, celem potwierdzenia mozliwych do
uzyskania cen sprzedazy i oczekiwanej marzy, w
szczegolnoéci testy dokumentow w postaci zawartych
umow sprzedazy mieszkan; przeprowadzenie rozmow z
kierownictwem dotyczacych kluczowych osadéw i
szacunkow przy wycenie zapaséw, takich jak:
przewidywana cena za metr kwadratowy, szacowane
koszty budowy oraz prognozowany termin sprzedazy

poszczegoélnych inwestycij;

i) ocene poprawnosci i kompletnosci przedmiotowych
ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym.




dla kazdego projektu. Majac na uwadze
nieodtgczne ryzyko niepewnosci zwigzane z
istothymi osgdami i szacunkami
dokonywanymi przez Zarzad oraz istotnosc¢
kwot zapasow i gruntdw przeznaczonych
pod zabudowe dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, uznalismy, ze

jest to kluczowa sprawa naszego badania.

Odpowiedzialnosé¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej

za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i
wyniku finansowego Grupy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz
obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i statutem Jednostki dominujacej, a takze za kontrole
wewnetrznag, ktorg Zarzad Jednostki dominujacej uwaza za niezbedng, aby umozliwi¢ sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia

spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy 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 Jednostki dominujacej
albo zamierza dokonac¢ likwidacji Grupy, albo zaniechaé prowadzenia dziatalno$ci albo nie ma zadnej

realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalno$ci.

Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci”). Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki

dominujacej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;j.

Odpowiedzialnos¢ bieglego 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 zawierajacego nasza 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 oczekiwaé, ze pojedynczo lub tagcznie mogtyby wptynac¢ na decyzje

ekonomiczne uzytkownikdéw podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnoéci lub

skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujacej obecnie lub w przysztosci.

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

takze:

e identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem, 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 wynikajgcego z btedu, poniewaz
oszustwo moze dotyczyé zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w btad lub obejscia

kontroli wewnetrznej;

e uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych okoliczno$ciach, ale nie w celu wyrazenia opinii

na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$¢ szacunkéw

ksiegowych oraz powigzanych ujawnienn dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujace;j;

e wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujacej
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowoddw badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktére
moga poddawac w znaczaca watpliwos¢ zdolnosé Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrécenie uwagi w
sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski
sq oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia sprawozdania biegtego
rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowac, ze Grupa zaprzestanie

kontynuaciji dziatalnosci;

e oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich

podstawg transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajacy rzetelng prezentacje;

e planujemy i przeprowadzamy badanie grupy w celu uzyskania wystarczajacych odpowiednich
dowoddéw badania odnosnie do informacji finansowych jednostek lub jednostek biznesowych

wewnatrz Grupy jako podstawy do wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania




finansowego. JesteSmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzér i przeglad pracy wykonanej na

potrzeby badania grupy. JesteSmy wytgcznie odpowiedzialni za nasza opinie z badania.

Komunikujemy sie z Komitetem Audytu Jednostki dominujgcej odnosnie, miedzy innymi, do
planowanego zakresu i czasu przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustalen badania, w tym

wszelkich znaczgcych stabosci kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Komitetowi Audytu Jednostki dominujgcej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych
wymogow etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz komunikujemy wszystkie powigzania i inne
sprawy, ktére mogtyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a
tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy o dziataniach podjetych w celu wyeliminowania tych

zagrozen oraz zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposréd spraw komunikowanych Komitetowi Audytu Jednostki dominujgcej ustaliliSmy te sprawy, ktére
byly najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy
okres i dlatego uznali$my je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym
sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba Ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego
ujawnienia na ich temat lub gdy, w wyjatkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢
komunikowana w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwac, ze negatywne

konsekwencje przewazytyby korzysci dla interesu publicznego takiego ujawnienia.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci
Na inne informacje sktadaja sie:

e lgczne sprawozdanie z dziatalno$ci Jednostki dominujacej i Grupy za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2025 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”) wraz z oSwiadczeniem o stosowaniu fadu
korporacyjnego i sprawozdawczoscig zréwnowazonego rozwoju, ktére sg wyodrebnionymi czesciami
tego Sprawozdania z dziatalno$ci,

e inne dokumenty zawarte w Raporcie Rocznym za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025 .,

(razem ,Inne informacije”).

Inne informacje nie obejmujg skonsolidowanego sprawozdania finansowego i sprawozdania biegtego

rewidenta na jego temat.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji zgodnie z

przepisami prawa.

Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dziatalnosci wraz z wyodrebnionymi cze$ciami spetniato wymagania przewidziane w

Ustawie o rachunkowosci.
10




Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informac;ji.

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem
wynikajgcym z KSB jest przeczytanie Innych informacji, i czynigc to, rozwazenie czy sg one istotnie
niespojne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, z naszg wiedzg uzyskang w trakcie
badania lub w inny sposdb wydajg sie by¢ istotnie znieksztatcone. JeZeli na podstawie wykonanej pracy
stwierdzimy istotne znieksztatcenie Innych informaciji, jestesSmy 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, w zakresie niedotyczacym sprawozdawczosci zrdwnowazonego
rozwoju, zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz paragrafu 73
Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 6 czerwca 2025 r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za
réownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim
(,Rozporzadzenie o informacjach biezgcych”), czy jest zgodne z informacjami zawartymi w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz wydanie oswiadczenia, czy w Swietle wiedzy o Grupie
i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdzono istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z
dziatalnosci, w zakresie niedotyczacym sprawozdawczosci zrdwnowazonego rozwoju, oraz wskazanie,

na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.

Ponadto jestesmy zobowigzani do wydania opinii, czy Grupa w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu

korporacyjnego zawarta wymagane informacje.

Oswiadczenie na temat Innych informacji

Oswiadczamy, ze w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania:

e nie mamy nic do zaraportowania odnosnie stwierdzenia istotnych znieksztatcen w Innych

informacjach;

e nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalno$ci, w zakresie niedotyczacym sprawozdawczosci

zréwnowazonego rozwoju, istotnych znieksztatcen.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci w zakresie niedotyczacym

sprawozdawczosci zrGbwnowazonego rozwoju

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

zakresie niedotyczgcym sprawozdawczo$ci zrbwnowazonego rozwoju:
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e zostato sporzadzone zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz paragrafu 73

Rozporzagdzenia o informacjach biezgcych;

e jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Opinia o oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego Grupa zawarta informacje
okreslone w paragrafie 72 ust. 7 punkt 5 Rozporzadzenia o informacjach biezacych. Ponadto, naszym
zdaniem, informacje wskazane w paragrafie 72 ust. 7 punkt 5 lit. c-f, h oraz i tego Rozporzadzenia
zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg zgodne z majgcymi zastosowanie

przepisami oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Opinia o zgodnosci oznakowania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego z wymogami Jednolitego Europejskiego Formatu
Elektronicznego (,,ESEF”)

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaliSmy zaangazowani przez
Zarzad Jednostki dominujacej na podstawie umowy do przeprowadzenia ustugi atestacyjnej dajace;j
racjonalng pewnos¢ w celu wyrazenia opinii, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy na
dzien i za rok zakonczony 31 grudnia 2025 r. sporzadzone w jednolitym elektronicznym formacie
raportowania zawarte w pliku o nazwie uni-2025-12-31-1-pl.xbri (,skonsolidowane sprawozdanie
finansowe w formacie ESEF”) zostato oznakowane zgodnie z wymogami okreslonymi w artykule 4
Rozporzadzenia delegowanego Komisji (UE) nr 2019/815 z dnia 17 grudnia 2018 r. uzupetniajacego
Dyrektywe 2004/109/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w odniesieniu do regulacyjnych standardow
technicznych dotyczacych specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu raportowania
(,Rozporzadzenie ESEF”).

Opis przedmiotu zlecenia i majgce zastosowanie kryteria

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato sporzadzone przez Zarzad
Jednostki dominujacej w celu spetnienia wymogéw technicznych dotyczacych specyfikacji jednolitego

elektronicznego formatu raportowania oraz oznakowania, ktére sg okreslone w Rozporzadzeniu ESEF.

Przedmiotem naszej ustugi atestacyjnej jest zgodnos¢é oznakowania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w formacie ESEF z wymogami Rozporzadzenia ESEF, a wymogi tam okreslone stanowig,

naszym zdaniem, odpowiednie kryteria do sformutowania przez nas opinii.
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Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w formacie ESEF zgodnie z wymogami technicznymi dotyczacymi specyfikacji jednolitego
elektronicznego formatu raportowania, ktdre sg okreslone w Rozporzadzeniu ESEF. Odpowiedzialnosé
ta obejmuje wybor i zastosowanie odpowiednich znacznikéw XBRL przy uzyciu taksonomii okre$lonej w
Rozporzadzeniu ESEF. Odpowiedzialno$¢ Zarzadu Jednostki dominujacej obejmuje réwniez
zaprojektowanie, wdrozenie i utrzymanie systemu kontroli wewnetrznej zapewniajgcej sporzgdzanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego w formacie ESEF wolnego od istotnych niezgodnosci z

wymogami Rozporzgdzenia ESEF oraz jego oznakowanie zgodnie z tymi wymogami.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczo$ci finansowej, obejmujacej rowniez sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania

finansowego zgodnie z formatem wynikajgcym z przepiséw prawa.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Naszym celem byto wyrazenie opinii, na podstawie przeprowadzonej ustugi atestacyjnej dajacej
racjonalng pewnosc, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato

oznakowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Wykonalismy ustuge zgodnie z Krajowym Standardem Ustug Atestacyjnych Innych niz Badanie i
Przeglad 3001PL - ,Badanie sprawozdan finansowych sporzadzonych w jednolitym elektronicznym
formacie raportowania” (,LKSUA 3001PL") oraz gdzie jest to stosowne z Krajowym Standardem Ustug
Atestacyjnych Innych niz Badanie i Przeglad 3000 (Z) w brzmieniu Miedzynarodowego Standardu Ustug
Atestacyjnych 3000 (zmienionego) - ,Ustugi atestacyjne inne niz badania i przeglady historycznych
informaciji finansowych” (,KSUA 3000 (Z)").

Standardy te naktadajg na nas obowigzek planowania i wykonywania procedur w taki sposob, aby
uzyskac racjonalng pewnosg¢, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato

oznakowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z okreslonymi kryteriami.

Racjonalna pewnos$¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze ustuga przeprowadzona
zgodnie z KSUA 3001PL oraz, gdzie stosowne, zgodnie z KSUA 3000 (Z), zawsze wykryje istotne

znieksztatcenie (istotng niezgodnos$¢ z wymogami).

Wybér procedur zalezy od osgdu biegtego rewidenta, w tym od jego oszacowania ryzyka wystgpienia
istotnych znieksztatcen spowodowanych oszustwem lub btedem. Przeprowadzajac oszacowanie tego
ryzyka, biegty rewident bierze pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzadzeniem
skonsolidowanego sprawozdania finansowego w formacie ESEF w celu zaplanowania stosownych

procedur, ktére majg zapewni¢ biegtemu rewidentowi wystarczajace i odpowiednie do okolicznosci
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dowody. Ocena funkcjonowania systemu kontroli wewnetrznej nie zostata przeprowadzona w celu

wyrazenia opinii na temat skutecznosci jej dziatania.

Wymogi zarzadzania jakoscia i etyczne

Stosujemy Krajowy Standard Kontroli Jakosci 1 w brzmieniu Miedzynarodowego Standardu Zarzadzania
Jakoscig (PL) 1 - ,Zarzadzanie jakoscig dla firm wykonujgcych badania lub przeglady sprawozdan
finansowych lub zlecenia innych ustug atestacyjnych lub pokrewnych” opracowanego przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Badania i Ustug Atestacyjnych, przyjety uchwatg Rady Polskiej Agenciji
Nadzoru Audytowego (,KSKJ 1”). Zgodnie z wymogami KSKJ 1, utrzymujemy kompleksowy system
kontroli jako$ci, obejmujacy udokumentowane polityki i procedury odno$nie zgodno$ci z wymogami
etycznymi, standardami zawodowymi oraz majgcymi zastosowanie wymogami prawnymi i

regulacyjnymi.

Przeprowadzajgc ustuge, przestrzegaliSmy wymogoéw niezaleznosci i innych wymogow etycznych w
Kodeksie etyki. Kodeks etyki oparty jest na podstawowych zasadach uczciwosci, obiektywizmu,
zawodowych kompetencji i nalezytej starannosci, zachowania poufnosci oraz profesjonalnego
postepowania. PrzestrzegaliSmy réwniez innych wymogdw niezaleznosci i etyki, ktére majg

zastosowanie dla niniejszej ustugi atestacyjnej w Polsce.

Podsumowanie wykonanej pracy

Zaplanowane i przeprowadzone przez nas procedury miaty na celu uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy
skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane, we wszystkich
istotnych aspektach, zgodnie z obowigzujacymi wymogami. Nasze procedury obejmowaty miedzy

innymi:

e uzyskanie zrozumienia procesu sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego w
formacie ESEF obejmujacego proces wyboru i zastosowania przez Grupe znacznikéw XBRL i
zapewniania zgodnosci z Rozporzadzeniem ESEF, w tym zrozumienie mechanizmow systemu
kontroli wewnetrznej zwigzanych z tym procesem;

e uzyskanie wystarczajgcych i odpowiednich dowodéw zwigzanych z operacyjng efektywnoscig
mechanizmow kontrolnych zwigzanych ze znakowaniem znacznikami XBRL, gdy w ramach procesu
oceny ryzyka uznaliSmy, ze inne procedury niz testowanie mechanizmow kontrolnych nie pozwolg,
uzyska¢ wystarczajgcych dowodow badania;

e uzgodnienie, na wybranej probie, oznakowanych informacji zawartych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym w formacie ESEF do zbadanego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego;

e ocene spetnienia standardéw technicznych dotyczacych specyfikacji jednolitego elektronicznego

formatu raportowania, w tym zastosowania formatu XHTML;
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e ocene kompletnosci oznakowania informacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w
formacie ESEF znacznikami XBRL;

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

e ocene prawidtowosci zakotwiczenia zastosowanych rozszerzen taksonomii w podstawowe;j
taksonomii okreslonej w Rozporzadzeniu ESEF.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe

naszej opinii.
Opinia
Naszym zdaniem, na podstawie przeprowadzonych procedur, skonsolidowane sprawozdanie finansowe

w formacie ESEF zostato oznakowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z wymogami

Rozporzadzenia ESEF.

Oswiadczenie na temat swiadczenia ustug niebedacych badaniem

sprawozdania finansowego

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze ustugi niebedgce badaniem
sprawozdan finansowych, ktére swiadczyliSmy na rzecz Jednostki dominujacej i jednostek przez nig
kontrolowanych w ramach Unii Europejskiej sg zgodne z prawem i przepisami obowigzujacymi w Polsce
oraz ze nie $wiadczyliSmy ustug niebedacych badaniem, ktére sg zakazane na mocy art. 5 ust.1

Rozporzadzenia UE oraz art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach.

Ustugi niebedgce badaniem sprawozdan finansowych, ktére $wiadczyliSmy na rzecz Jednostki
dominujacej i jednostek przez nig kontrolowanych w okresie od rozpoczecia badanego okresu do
wydania sprawozdania z badania zostaty wymienione w nocie 6.40 skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.

Wybor firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy uchwatg
Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej z dnia 22 kwietnia 2025 r. Skonsolidowane sprawozdanie

finansowe Grupy badamy po raz pierwszy.
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Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers
Polska spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich
pod numerem 144, ktdérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta,

jest Natalia Lyko.

Natalia Lyko
Kluczowy Biegty Rewident
Numer w rejestrze: 13711

Warszawa, 31 marca 2026 r.
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