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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
Dla Zgromadzenia Wspélnikow

YUNIVERSAL DEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia
Przeprowadziliémy badanie rocznego sprawozdania finansowego YUNIVERSAL DEVELOPMENT SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA (Spotka) zsiedzibaw (02-797) Warszawa, ul. Aleja Komisji
Edukacji Narodowej 48 lok. U 7-8, ktore sktada sig z:
- wprowadzenia do sprawozdania finansowego,
- bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2025 r.
ktéry po stronie aktywow i pasywow zamyka si¢ suma 133 450 638,61 zi
- rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od 01 stycznia do 31 grudnia 2025 r.
wykazujacy zysk netto w kwocie 7 451 602,37 zt
- zestawienia zmian w kapitale wiasnym od 01 stycznia do 31 grudnia 2025 r.
wykazujace zwigkszenie kapitatu wlasnego o kwote 7 389 874,37 z1
- rachunku przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy od 01 stycznia do 31 grudnia 2025 r.
wykazujacy zmniejszenie srodkow pienieznych o kwote -15 101 002,44 z}
oraz dodatkowych informacji i objasnien

(,,sprawozdanie finansowe”).
Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki na dzien 31.12.2025 r. oraz jej
wyniku finansowego i przeptywdow pienieznych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci" -
Dz.U. 22023 r. poz. 120 z pozn. zmianami) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz umowsa Spoiki;

- zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami

rozdzialu 2 ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Migdzynarodowych
Standardow Badania przyjetymi uchwalg Krajowej Rady Bieglych Rewidentow nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca
2019 r. w sprawie krajowych standardow badania oraz innych dokumentow, z p6zn. zm. oraz uchwala Rady Polskiej
Agencji Nadzoru 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 bieglych
rewidentach” — Dz.U.2025.1891 z p6zn. zm.). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostala dalej
opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania

finansowego.
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JesteSmy niezalezni od Spotki zgodnie z ,,Podrecznikiem Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych
ksiggowych (w tym Migdzynarodowych standardéw niezalezno$ci)”, zwanym dalej ,,Kodeksem etyki”, przyjetym
uchwatg Nr 207/7a/2023 Krajowej Rady Bieglych Rewidentow z dnia 17 grudnia 2023 roku w sprawie ustanowienia
zasad etyki zawodowej biegtych rewidentdw, ze zm., oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore majg zastosowanie
do badania sprawozdan finansowych w Polsce. WypehiliSmy nasze inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi
wymogami i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania, kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska

pozostali niezalezni od Spotki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskalismy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej
opinii.
Objasnienie ze zwr6ceniem uwagi

Zwracamy uwage na not¢ 21 informacji dodatkowej Spotki, w ktorej opisano wycene nieruchomosci, ktore sa
zaliczone do inwestycji dlugoterminowych — nieruchomosci inwestycyjne i wplyw tego zdarzenia na wynik

finansowy, tj. zwigkszenie wyniku finansowego o 7 016 748,83 zt.
Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia w odniesieniu do tej sprawy.
Inna sprawa

Brak

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,
sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku
finansowego Spotki zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci
oraz z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole wewnetrzna, ktorg Zarzad uznaje
za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego znieksztalcenia

spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za ocen¢ zdolnosci Spotki do
kontynuowania dzialalnos$ci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnos$ci
oraz za przyj¢cie zasady kontynuacji dzialalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad
albo zamierza dokonaé likwidacji Spotki, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma Zadnej realnej

alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spoéiki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelniato wymagania przewidziane w

Ustawie o rachunkowosci.
Odpowiedzialnos$¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa: uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie zawiera istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub blgdem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajacego nasza

opini¢. Racjonalna pewnos$¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone
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zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace istotne znieksztatcenie. Znieksztalcenia moga powstawaé na skutek
oszustwa lub btedu i s uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby

wplynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spoltki ani efektywnosci lub skutecznosci

prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w przysztosci.
Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom i
uzyskujemy dowody badania, ktore sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.
Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wicksze niz tego wynikajacego z
btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczyé zmowy, falszerstwa, celowych pomini¢¢, wprowadzenia w btad lub
obejscia kontroli wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktore sa odpowiednie w danych okoliczno$ciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skuteczno$ci kontroli wewnetrznej Spotki;

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowo$ci oraz zasadno$¢ szacunkow
ksiggowych oraz powiazanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spoétki zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje
istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawac¢ w znaczaca watpliwos¢
zdolnos¢ Spotki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnosc,
wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegltego rewidenta na powigzane ujawnienia
w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opini¢. Nasze
whnioski sa oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego
rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze Spotka zaprzestanie kontynuacji
dziatalnosci;

- oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawarto§¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy
sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajacy

rzetelng prezentacje.
Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnoSci

Na inne informacje sktada si¢ sprawozdanie z dzialalnosci Spotki za rok obrotowy zakonczony 31.12.2025 r.

(,,Sprawozdanie z dziatalnos$ci”)
Odpowiedzialnosé Zarzqdu
Zarzad Spoéiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dzialalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spolki jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalno$ci Spoéiki spetlnialo wymagania

przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
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Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku z badaniem
sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem z dziatalno$ci, i czyniac to,
rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespojne ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedzg uzyskana podczas
badania, lub w inny sposob wydaje si¢ istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy
istotne znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jesteSmy zobowiazani poinformowa¢ o tym w naszym
sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez
wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalno$ci zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z

informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnos$ci

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

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

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Spoélce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o§wiadczamy, ze nie

stwierdziliémy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Brak

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktdrego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie
niezaleznego bieglego rewidenta, jest PIOTR BESZTERDA.

Dzialajacy w imieniu Kancelaria Bieglego Rewidenta BUCHALTER Sp. z o.0. z siedziba w 15-048 Biatystok,
Skorupska 22 wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 2693 w imieniu, ktorej kluczowy bieglty rewident

zbadat sprawozdanie finansowe.

Signed by /
Podpisano przez:

Piotr Beszterda

Date / Data: 2026-
03-31 08:52

podpis kluczowego bieglego rewidenta
PIOTR BESZTERDA nr ewid 11102
Biatystok, 31.03.2026r.
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Integralng czes¢ sprawozdania z badania stanowi zalgcznik Sprawozdania finansowego sporzqdzonego w postaci elektronicznej:
1) Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2025 r.;

2) Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r.;

3) Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym za rok obrotowy od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r.;

4) Rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r.;

5) Informacja dodatkowa zawierajaca wprowadzenie do sprawozdania finansowego i dodatkowe informacje i objasnienia,

6) Sprawozdanie z dziatalno$¢ Zarzadu.
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