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tunidevelopment

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA

AKTYWA TRWALE

Srodki trwate razem

Wartoséci niematerialne

Nieruchomosci inwestycyjne

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci
dtugoterminowe

Kaucje z tytutu umdw z klientami

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Grunty przeznaczone pod zabudowe

Aktywa trwate razem

AKTYWA OBROTOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci krétkoterminowe

Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Pozyczki udzielone

Inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Nota

6.1

6.3
6.9
6.21

6.18
6.6

6.6
6.4,6.9

6.10
6.7
6.8

Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do sprzedazy lub

do wydania wiascicielom
Aktywa obrotowe razem
AKTYWA RAZEM

stan na dzien

stan na dzien

stan na dzien 31.12.2024 - 01.01.2024-
31.12.2025 dane dane
przeksztatcone* przeksztalcone*
12 315 554,95 14 835 947,41 15280 895,48
5531 329,82 5815174,63 9 951 203,86
168 085 510,30 160 643 111,65 61 823 000,00
826 407,70 3233705,82 1205 481,24
9 997.81 0,00

378277520 0,00 3751 818,46
41 445 432,00 35625 979,00 39 873 104,00
22 778 720,08 20 263 570,98 25 437 449,13
254775727,86 240417 489,49 157 322 952,17

291187 856,89
37 568 787,57

753 628,00
114 833 260,21
20872 428,15
52236 191,28

336 725 291,33
47 13379591

3100 124,00
105 401 475,43
27 552 388,98
39 244 378,01

374 305 608,70
34912172,28

2896 779,00
96108 774,17
7702 763,30
117175770,17

517 452 152,10

559 157 453,66

633 101 867,62

517 452 152,10

559 157 453,66

633 101 867,62

772 227 879,96

799 574 94315

790 424 819,79

*informacje na temat korekty sprawozdania finansowego na dzien 31 grudnia 2024 roku zawarte sg w pkt 6.43

Warszawa, 31marca 2026 roku
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inaczej)

grudnia 2025 roku sporzqgdzone zgodnie
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tunidevelopment

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

PASYWA

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny
nominalnej

Pozostate kapitaty rezerwowe

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat wtasny przypadajgcy
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Kapitat przypadajgcy udziatom
niesprawujgcym konftroli

Kapitat wtasny ogétem

Zobowigzania dlugoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
inne zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania
finansowe - dtugoterminowe
Zobowigzania leasingowe
dtugoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

Kaucje z tytutu umdw z klientami

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Zobowigzania dlugoterminowe razem
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania kontraktowe

Kaucje z tytutu umdw z klientami

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania
finansowe - krétkoterminowe
Zobowigzania leasingowe
krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku
dochodowego

Rezerwy krétkoterminowe

Zobowigzanie krétkoterminowe inne niz
zwiqzane z aktywami przeznaczonymi do
sprzedazy

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania ogétem

PASYWA RAZEM

Nota

6.11

6.11
6.11

6.17

6.14

6.15

6.16
6.21

6.18

6.176.20

6.20
6.21

6.14

6.15

6.16

stan na dzien

31.12.2025

6 675 000,00
52 800 000,00

28 611 031,45
254 028 039,53

342114 070,98

130 835 207,09

stan na dzien
31.12.2024 - dane 01.01.2024 - dane
przeksztatcone *

6 675 000,00
52 800 000,00

28 611 031,45
240 765 822,21

328 851 853,66

123 903 555,09

stan na dzien

przeksztatcone*

6 675 000,00
52 800 000,00

28 611 031,45
181 065 302,98

269 151 334,43

63 964 551,05

472 949 278,07

452 755 408,75

333 115 885,48

0,00 55 679,75 5939 999.99

85530 076,46 58 967 774,70 82 509 152,33
9 805 784,33 11520 195,90 12 090 970,90
2027 216,00 663 592,00 5714 489,00
5247 886,45 6 332 454,99 3118 434,87
47 939 968,00 41 564 614,00 29 435 680,00
150 550 931,24 119 104 311,34 138 808 727,09
27 614796,62 35965 166,15 31 498 291,73
25280 594,76 69 855 076,92 157 646 450,05
5055 245,15 1234 668,53 4876 543,24
54 126 860,86 80 555 009,30 72 813789,66
5165589,18 5739 299,57 14 934 158,56
1770 334,00 4 448 554,00 2213 958,00
29 714 250,08 29 917 448,59 34517 015,98
148 727 670,65 227 715 223,06 318 500 207,22
148 727 670,65 227 715 223,06 318 500 207,22
299 278 601,89 346 819 534,40 457 308 934,31

772 227 879,96

799 574 943,15

790 424 819,79

Warszawa, 31marca 2026 roku
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inaczej)

tunidevelopment

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW LUB STRAT

Przychody z uméw z klientami
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i

materiatéw

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy
Koszty zarzgdu

Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Przychody finansowe
Koszty finansowe

Oczekiwane straty kredytowe
Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto z dziatalnosci

kontynuowanej
Zysk (strata) netto
z tego przypadajqgcy:

udziatom niesprawujgcym kontroli
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Nota 01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
6.23 224065 184,78 298 999 247,40
6.24 172 524 130,98 207 533 132,57
51 541 053,80 91466 114,83
6.24 15584 742,17 7716 281,42
6.24 9798 131,30 10 672 784,56
6.25 7 502 998,87 108 658 632,01
6.25 5181 434,56 10 131 691,45
28 479 744,64 171 603 989,41
6.26 10 020 888,64 10097 172,06
6.26 13 595 034,07 14 438 596,15
6.26 127 253,90 216 234,05
24778 345,31 167 046 331,27
6.18 4584 476,00 35856 808,00
20 193 869,31 131 189 523,27

20 193 869,31

131 189 523,27

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (strata) netto

Catkowite dochody ogdétem

z tego przypadajgcy:

Udziatom niesprawujgcym konfroli
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

6 931 652,00
13262 217,31

01.01-31.12.2025
20 193 869,31

59 939 004,03
71250 519,24

01.01-31.12.2024
131 189 523,27

Warszawa, 31marca 2026 roku
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z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o 1 ﬂ‘ﬁideue lopment
ile nie podano inaczej)
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM
Za okres 01.01.2025 - 31.12.2025 r.
Pozostate Kapitat ze rz Ka:(;t:_l c Kapitat
. Kapitat N sprzedazy akcji Zyski przypadajacy udziatlowcow Kapitat wiasny
Opis kapitaty . wiascicielom . .
podstawowy powyzej ceny zatrzymane s s niesprawujgcyc razem
rezerwowe . . jednostki A
nominalnej dominui " h kontroli
ominujacej
Kapitat wtasny na poczgtek okresu 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 240 765 822,21 328 851 853,66 123 903 555,09 452 755 408,75
Kapitat na poczatek okresu po zmianach 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 240 765 822,21 328 851 853,66 123 903 555,09 452 755 408,75
Zysk (strata) roku biezgcego 0,00 0,00 0,00 13262 217,31 13262 217,32 6 931 652,00 20 193 869,32
Catkowite dochody 0,00 0,00 0,00 13 262 217,31 13 262 217,32 6 931 652,00 20 193 869,32
Kapitat wtasny na koniec okresu 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 254 028 039,53 342 114 070,98 130 835 207,09 472 949 278,07
Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.
Pozostate el oz prz;(:cpg;lqcy LA
. Kapitat s sprzedazy akcji Zyski o vdziatowcow Kapitat wtasny
Opis kapitaty o wlascicielom . q
podstawowy powyzej ceny zatrzymane s ! niesprawujacyc razem
rezerwowe " . jednostki A
nominalnej ety q h kontroli
dominujgcej
Kapitat wiasny na poczgtek okresu 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 180 865 039,98 268 951 071,43 63 964 551,05 332 915 622,48
Korekta danych lat poprzednich 0,00 0,00 0,00 200 263,00 200 263,00 0,00 200 263,00
Kapitat na poczatek okresu po zmianach 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 181 065 302,98 269 151 334,43 63 964 551,05 333 115 885,48
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz 0,00 0,00 0,00 -11 550 000,00 -11 550 000,00 0,00 -11 550 000,00
wiascicieli
Zysk (strata) roku biezgcego 0,00 0,00 0,00 71250 519,24 71250 519,23 59 939 004,04 131 189 523,27
Catkowite dochody 0,00 0,00 0,00 71250 519,24 71250 519,23 59 939 004,04 131 189 523,27
Kapitat wtasny na koniec okresu 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 240 765 822,21 328 851 853,64 123 903 555,09 452 755 408,75
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakohczony 31 grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano

inaczej)

tunidevelopment

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Opis

Przeplywy pienieine z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) brutto

Korekty razem:

Amortyzacja:

Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej

Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapaséw

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem
zobowigzah finansowych oraz zmiana srodkéw pienieznych na
rachunkach powierniczych

Inne korekty

$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyijnej
Przeplywy pienieine z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie srodkdw trwatych i wartosci niematerialnych,
nieruchomosci inwestycyjnej

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnej

Wptyw z tytutu sprzedazy Nieruchomosci Inwestycyjnej
Wptywy z tytutu zbycia srodkdw trwatych i wartosci
niematerialnych

Wptywy z tytutu sprzedazy udziatdw/zwrot wktaddw
Odsetki ofrzymane

Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym

Pozyczki udzielone stronom frzecim

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy pienieine z dziatalnosci finansowej
Wptywy z pozyczek, kredytdw, obligacii, weksli

Sptata pozyczek, kredytdw, obligacii, weksli

Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umdw leasingu
Zaptacone odsetki

Wyptacone dywidendy

Inne wptywy (wyptywy) srodkdw pienieznych

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych z wytgczeniem rdznic
kursowych

Imiana netto stanu srodkéw pienieznych

$rodki pieniezne na poczatek okresu

$rodki pieniezne na koniec okresu

- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

informacje o srodkach pienieznych prezentuje Nota 6.7 Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024 -
dane przeksztatcone*

24 778 345,31 167 046 331,27
10 921 945,61 -199 487 348,78
3374 753,39 3237 936,22

3 607 442,01 4741 390,44
-7 383 494,06 -102 334 347,17

1 160 425,49 -9 650 464,39
68215011,61 21 614 522,35
-10717 956,81 -11 235 043,96
-47 392 058,38 -105 824 696,95
57 822,36 -36 645,32
35700 290,92 -32 441 017,51
-4 360 299,00 -17 422 763,00

31 339 991,92

-49 863 780,51

-582 454,30 -1 397 895,40
-390 146,68 -4189 175,61
0,00 22 400 000,00

25010,41 464 171,47

46 151,13 0,00

9 548 722,63 9 050 390,23
0.00 10 000 000,00

0.00 -10 000 000,00

-9 060 471,61 -8 758 195,59
-413 188,42 17 569 295,10
254 093 081,34 111081 942,96
-254 212 777,21 -126 680 897,76
-2 929 039,56 -2 852 478,91
-14 831 415,94 -15304 429,22
0,00 -11 550 000,00

-54 838,86 -331 043,82

-17 934 990,23 -45 636 906,75
12991 813,27 -77 931 392,16
12 991 813,27 =77 931 392,16
39 244 378,01 11717577017
52236 191,28 39 244 378,01
218 728,63 630 291,89

*informacje na temat zmiany sprawozdania finansowego na dzien 31 grudnia 2024 roku zawarte sg w pkt 6.43

Objasnienia do sprawozdania z przeptywdw pienieznych sq zawarte w nocie 6.28.
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonhczony 31 grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie grupa

z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano Tt Un'deuelopment
inaczej)

1.Informacje ogodlne

1.1. Informacje o Grupie i jej dziatalnosci

Grupa kapitatowa UNIDEVEOPMENT powstata w roku 2011.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku w sktad Grupy UNIDEVEOPMENT wchodzity nastepujgce podmioty: Idea Sp. z 0.0., Nowa Idea
Sp.z0.0., MP Sp. z0.0., Unigo Sp. z 0.0., Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A, Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A., Szczesliwicka
Sp. z 0.0., Monday Development Sp. z 0.0., Sokratesa Sp. z o.0., Bukowska 18 Sp. z o0.0., URSA PARK Smart City
Sp. z 0.0. Sp.k., Fama Development Sp. z 0.0., Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j., Coopera IDEA Sp. z 0.0., Asset IDEA Sp. z
0.0., UNIT Sp. z 0.0., 1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Sp.k., Ursa SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp.., UNI 2 Sp. 0.0., UNI 3 Sp. z 0.0,
UNI4 Sp.z 0.0., UNI8 Sp.z 0.0., UNI ? Sp. 0.0., UNI 10 Sp. 0.0., UNI' 11 Sp. z 0.0., UNI 12 Sp. 0.0., UNI 13 Sp. 0.0., UNI' 15 Sp. z0.0.,
UNI'16 Sp.z0.0., UNI'17 Sp. z0.0., UNI 18 Sp. 0.0., UNI 19 Sp. z 0.0., UNI 20 Sp. z 0.0., UNI 21 Sp. z 0.0., UNI 22 Sp. z 0.0., UNI 23
Sp. zo.0., Etap Fama Sp. z 0. o.

Schemat Sktadu Grupy UNIDEVEOPMENT zamieszczono w pkt. 2.1.

Imiany w Sktadzie Grupy UNIDEVEOPMENT w stosunku do informacji prezentowanych w poprzednich sprawozdaniach
omowione sq w pkt. 2.1.i 6.31.

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska.

Spodtka dominujgca UNIDEVELOPMENT S.A z siedzibq w Warszawie zawigzana 9 kwietnia 2008 roku — akt notarialny repertorium
nr 2235/2008 a zarejestrowana w dniu 29 kwietnia 2008 roku w rejestrze przedsiebiorcéw pod numerem 0000304859, REGON
141412526, NIP 5213483781. W dniu 30 kwietnia 2013 roku zostata zarejestrowana zmiana formy prawnej Spdtki ze spdiki z
0.0. na spodtke akcyjng — KRS0000454437. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujgcej wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest realizacja projektéw budowlanych zwigzana ze wznoszeniem budynkow.

Akcjonariuszami Unidevelopment S.A. sq:

- Unibep Spdétka Akcyjna — bedqgca w posiadaniu 65.170.000 akcji stanowigcych 97,63 % w ogdlnej liczbie gtosdw oraz ogdinej
liczbie akcji

- Zbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzqdu — bedgcy w posiadaniu 1.580.000 akcji stanowigcych 2,37% w ogdinej liczbie
gtoséw oraz ogdinej liczbie akcji.

Beneficjentem rzeczywistym Spoétki Unidevelopment S.A. jest zarzgd Unidevelopment S.A. w sktadzie opisanym w pkt.6.31.

Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania zaden z akcjonariuszy Spotki nie posiada udziatu przekraczajgcego 25% praw gtosu,
kapitatu podstawowego ani prawa do udziatu w zyskach. W zwiqzku z rozproszong strukturg witascicielskg nie jest mozliwe
wskazanie osoby fizycznej sprawujgcej bezposredniq lub posredniqg kontrole nad jednostkg. Tym samym Spdtka nie identyfikuje
beneficjenta rzeczywistego w rozumieniu przepisdéw ustawy o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu.

Okres prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane dane finansowe za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025
roku oraz dane poréwnawcze za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku.

Zardbwno UNIDEVEOPMENT S.A., jak i spotki Grupy Kapitatowej sporzgdzaty jednostkowe informacje finansowe bedqgce
podstawqg do sporzgdzenia skonsolidowanych informaciji finansowych za okresy wskazane powyzej z wytqgczeniem danych
poréwnawczych spétek zawigzanych/przejetych w 2025 roku.

1.2. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2025 rok zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe UNIDEVELOPEMNT w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad UNIDEVELOPEMNT S.A. nie stwierdza
na dzien podpisania niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktére
wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym na skutek
zamierzonego lub przymusowego zaniechania bqdz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

Warszawa, 31marca 2026 roku
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1.3. Oswiadczenie o zgodnosci z MSSF
ZGODNOSC z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)J
Imiany standardéw lub interpretacji

Przy sporzgdzaniu jednostkowego sprawozdania finansowego, przyjeto te same ogdine zasady, ktére zostaty zastosowane
przy sporzqdzaniu sprawozdania finansowego za rok zakohnczony dnia 31 grudnia 2024 roku, ktére zostato zatwierdzone w dniu
14 kwietnia 2025 roku.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano po raz pierwszy nastepujgce nowe standardy oraz zmiany do
obowiqzujgcych standarddw, ktére weszty w zycie w 2025.:

e Imiany do MSR 21 “Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych”

W sierpniu 2023 r. Rada opublikowata zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kursdw wymiany walut obcych”. Wprowadzone zmiany
majqg utatwi¢ jednostkom ustalenie, czy dana waluta jest wymienialna na inng walute oraz oszacowanie natychmiastowego
kursu wymiany, w przypadku braku wymienialnoéci danej waluty. Ponadto, zmiany do standardu wprowadzajg wymog
dodatkowych ujawnien w przypadku braku wymienialno$ci walut na temat sposobu ustalenia alternatywnego kursu wymiany.

Spoétka zweryfikowata skutki zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kursow wymiany walut obcych” i nie stwierdzono przypadkdw
braku wymienialnoéci bgdz tez istotnego wptywu na dotychczas stosowang polityke rachunkowosci.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore jeszcze nie obowiqzujq i nie zostaty wczesniej zastosowane przez Spotke

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Spdtka nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu nastepujgcych
opublikowanych standarddw, interpretacji lub poprawek do istniejgcych standarddw przed ich datg wejscia w zycie:

e  Imiany w klasyfikacji i wycenie instrumentéw finansowych — Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7

W maju 2024 roku RMSR opublikowata zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 majgce na celu:

a) doprecyzowanie daty ujecia i zaprzestania ujmowania niektérych aktywdw i zobowigzan finansowych, ze
zwolnieniem dla niektérych zobowigzan finansowych rozliczanych za posrednictwem elektronicznego systemu
przekazdw pienieznych;

b) wyjasnienie i dodanie dalszych wytycznych dotyczgcych oceny czy sktadnik aktywdw finansowych spetnia
kryteria SPPI;

c) dodanie nowych ujawnieh dotyczgcych niektdrych instrumentdw, ktdrych warunki umowne mogg zmieniaé
przeptywy pieniezne; oraz

d) aktualizuje ujawnienia dotyczqce instrumentdw kapitatowych wycenianych w warto$ci godziwej przez inne
catkowite dochody (FVOCI).

Opublikowane zmiany obowiqgzujq dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajqace sie z dniem 1 stycznia 2026 r. lub
po tej dacie.

. Roczne zmiany do MSSF

“Roczne zmiany MSSF" wprowadzajg zmiany do standarddw: MSSF 1, Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 7 ,,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji”’, MSSF 9 ,,Instrumenty
finansowe", MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe" oraz MSR 7 ,,Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych™.
Poprawki zawierajq wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standarddw w zakresie ujmowania oraz wyceny.

Opublikowane zmiany obowigzujq dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2026 r. lub
po tej dacie.

e Umowy odnoszqce sie do energii elekirycznej zaleznej od czynnikéw naturalnych: Zmiany do MSSF 9 oraz MSSF 7
W grudniu 2024 r. Rada opublikowata zmiany do MSSF 9 Instrumenty finansowe oraz MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnienia.

Zmiany te obejmuja:
a) doprecyzowanie stosowania kryterium “witasnego uzytku™;

Warszawa, 31marca 2026 roku
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b) dozwolenie rachunkowosci zabezpieczeh w przypadku, gdy umowy te wykorzystywane sq jako instrumenty
zabezpieczajgce;

c) dodanie nowych ujawnien, by umoZliwi¢ interesariuszom zrozumienie wptywu tych umow na wyniki finansowe i
przeptywy pieniezne.

Opublikowane zmiany obowigzujq dia sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2026 r. lub
po tej dacie.

e  MSSF 19 ,Spotki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informacji”

W maju 2024 r. Rada wydata nowy standard rachunkowosci MSSF 19, ktéry mogq przyjgc¢ okreslone jednostki zalezne stosujace
standardy rachunkowosci MSSF w celu poprawy efektywnosci ujawnien w sprawozdaniach finansowych tych jednostek.
Nowy standard wprowadza uproszczone i ograniczone wymogi w zakresie ujawniania informacji. W rezultacie, kwalifikujgca
sie jednostka zalezna stosuje wymogi innych standarddw rachunkowosci MSSF z wyjgtkiem wymogdw dotyczgcych

ujawniania informaciji i zamiast tego stosuje ograniczone wymogi dotyczgce ujawniania informacii okreslone w MSSF 19.

Uprawnione jednostki zalezne stanowig jednostki, ktére nie podlegajg tzw. odpowiedzialnosci publicznej (ang. ,,public
accountability”) zdefiniowanej w nowym standardzie. Ponadto, MSSF 19 wymaga, aby najwyzsza lub posrednia jednostka
dominujgca w stosunku do tej jednostki, sporzadzata publicznie dostepne skonsolidowane sprawozdania finansowe zgodnie
ze Standardami Rachunkowosci MSSF.

Uprawnione podmioty mogq zdecydowacé o stosowaniu wytycznych nowego standardu MSSF 19 dla sprawozdanh
finansowych sporzgdzonych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2027 r. lub po tej dacie.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejskq.

e Imiany do MSSF 19 ,Spotki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informacji

W sierpniu 2025 r. Rada opublikowata zmiany do MSSF 19, ktére majg na celu wsparcie kwalifikujgcych sie jednostek zaleznych
poprzez ograniczenie wymogdw dotyczgcych ujawnien dla standarddw i zmian standardéw wydanych miedzy lutym 2021 r.
a majem 2024 r. Zmiany obejmujg nastepujqce standardy: MSSF 18: Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych;
Zmiany do MSR 7 i MSSF 7 - Umowy finansowania dostawcdw; Zmiany do MSR 12 - Miedzynarodowa reforma podatkowa;
Zmiany do MSR 21 - Brak wymienialnosci walut; Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 - Klasyfikacja i wycena instrumentéw finansowych.

Dzieki tym zmianom MSSF 19 uwzglednia wszystkie aktualizacje standarddw MSSF, ktére bedqg obowigzywac od 1 stycznia 2027
r.. czyli daty wejscia w zycie MSSF 19.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejskq.

e Imiany do MSR 21 “Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych - przeliczenie na walute prezentacyjng w warunkach
hiperinflaciji”

Rada Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci ogtosita w listopadzie 2025 r. zmiany, ktére wyjasniajg, w jaki sposdb
spotki powinny przelicza¢ sprawozdania finansowe z waluty niehiperinflacyjnej na walute hiperinflacyjng.

Te zmiany o waskim zakresie majq na celu poprawe uzytecznosci uzyskanych informaciji w sposéb efektywny kosztowo.
Opracowane w odpowiedzi na opinie interesariuszy zmiany majq zmniejszy¢ réznorodnosé praktyk i zapewnié jasniejsze
podstawy do raportowania w walucie hiperinflacyjnej.

Imiany w standardzie MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” bedq obowigzywaé dla okresdéw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 r. Spbdtka moze zdecydowad sie na ich wczesniejsze zastosowanie.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejskq.

Warszawa, 31marca 2026 roku
str. 11



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakohczony 31 grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie grupa ,

z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano it Unldeuelopment
inaczej)

e  Imiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkami
stowarzyszonymi lub wspolnymi przedsiewzieciami

Zmiany rozwigzujg problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10 a MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy od tego, czy aktywa
niepieniezne sprzedane lub wniesione do jednostki stowarzyszonej lub wspdinego przedsiewziecia stanowiq ,,biznes” (ang.
business).

W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowiq ,biznes”, inwestor wykazuje petny zysk lub strate na transakciji. Jezeli zas
aktywa nie spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub strate z tylko w zakresie czesci stanowigcej udziaty innych
inwestoréw.

Zmiany zostaty opublikowane 11 wrzednia 2014 r. Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zatwierdzenie
tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejskq.

e  MSSF 18 “Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych”

W kwietniu 2024 r. Rada opublikowata nowy standard MSSF 18 ,,Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych™.
Standard ma zastgpi¢ MSR 1 — Prezentacja sprawozdanh finansowych i bedzie obowigzywat od 1 stycznia 2027 r. Zmiany w
stosunku do zastepowanego standardu dotyczg gtéwnie trzech kwestii: sprawozdania z zysku lub strat, wymaganych ujawnieh
dotyczgcych miar wynikdw oraz kwestii zwigzanych z agregacjq i dezagregacjq informacji zawartej w sprawozdaniach
finansowych.

Opublikowany standard obowigzywat bedzie dla sprawozdanh finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia
2027 r. lub po tej dacie.

Spdtka prowadzi obecnie analize wptywu wdrozenia MSSF 18 ,,Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych” na
przyszte sprawozdania finansowe. Standard ten wprowadza nowe zasady klasyfikacji przychoddw i kosztdéw w rachunku
zyskow i strat, w tym wymog prezentacii pozycji zgodnie z charakterem dziatalnosci, ktérej dotyczqg. Spdtka podkresdla, ze

analiza wptywu MSSF 18 jest nadal w toku.

Pozostate standardy oraz ich nowelizacje, nie powinny znaczgco oddziatywaé na sprawozdania finansowe w przypadku ich
zastosowania na dzien bilansowy.

Warszawa, 31marca 2026 roku
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonhczony 31 grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie grupa

z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano Tt Un'deuelopment
inaczej)

2. Podstawa sporzgdzenia skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

2.1. Spotki objete skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym

W sktad Grupy UNIDEVELOPMENT wchodzqg:

Idea Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Data przejecia kontroli przez Unidevelopment SA to 18 grudnia 2015 roku.
Unidevelopment SA posiada 100% udziatdw. Spdtka konsolidowana metodqg petng. Spdtka zarejestrowana w KRS pod
numerem 0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Spdtka konsolidowana metodg petng.

Nowa Idea Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Zakup udziatdw Spdtki przez UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. nastgpit 9 wrzesnia
2011 roku. W 2012 roku Unidevelopment Sp. z 0.0. na podstawie zmiany umowy spdtki zwiekszyta swdj udziat z zyskach do
48,99%. Dnia 18 grudnia 2015 roku Unidevelopment SA zwiekszyta swéj udziat w zysku/stracie do 98%, 2% udziatu ma Idea
Sp. z 0.0. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie spdtki ,ldea spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” spdtka komandytowa ze spdtki komandytowej w spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscig. Dane
spotki przeksztatconej: Nowa Idea spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig KRS: 0000908454, REGON: 142567076, NIP:
5213578406. Spdtka konsolidowana metodg petna.

MP Sp. z o.0. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 100% udziatdw Spdtki jest Unidevelopment SA. Spotka zarejestrowana
w KRS pod numerem 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422. Spdtka konsolidowana metodg petna.

Unigo Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw w nowo zawigzanej Spdtce objeta Unidevelopment SA. Spdtka
zarejestrowana w KRS 30 pazdziernika 2012 roku pod numerem 0000436818, NIP 5213639562, REGON 146366618. Spotka
konsolidowana metodq petnag.

Hevelia Szczesliwicka Sp. z o0.0. SK.A. z siedzbg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment
SA. Komplementariuszem jest Spdtka Szczesliwicka Sp. z 0.0. Komandytariusz nie wystepuje. Spétka zarejestrowana w KRS
3 pazdziernika 2013 roku pod numerem 0000479378, REGON 146903861, NIP 5213656425. W dnu 8 lipca 2022 roku zostata
zarejestrowana w KRS zmiana komplementariusza z UDM Sp. z 0.0. na spdtke Szczedliwicka Sp. z 0.0. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment SA. Komplementariuszem
jest  Spdétka  Szczelliwicka Sp. z  o.0. Komandytariusz nie wystepuje. Spdtka  zarejestrowana  w KRS
3 pazdziernika 2013 roku pod numerem 0000479375, REGON 146903855, NIP 5213656454. W dnu 8 pazdziernika 2021 roku
zostata zarejestrowana w KRS zmiana komplementariusza z UDM Sp. z 0.0. na spdtke Szczedliwicka Sp. z 0.0. Spbtka
konsolidowana metodqg petng.

Szczesliwicka Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS 3 marca 2014 roku pod numerem
0000500220, REGON 147129636, NIP 5213667529. Obecnie udziaty w spdtce posiadajq: Unidevelopment SA 92,93%, Hevelia
Szczedliwicka sp. z 0.0. S.K.A. 3,31%, Lykke Szczesliwicka sp. z 0.0. S.K.A. 2,82%, Monday Development sp. z 0.0. 0,86%,
MP sp. z 0.0.0,08%. Spdtka konsolidowana metodq petna.

Monday Development Sp. z o0.0. z siedzibg w Poznaniu. Spdtka zarejestrowana pod numerem KRS 0000848409, REGON
301054767, NIP 7811832838. Na dzien 31 grudnia 2022 roku jedynym udziatowcem Spédtki jest Unidevelopment SA.
Podstawowym rodzajem dziatalnosci Monday Development Sp. z o0.0. jest dziatalno$¢ developerska. Spdtka
konsolidowana metodqg petng.

Sokratesa Sp. z 0.0. (dawniej: Kosmonautéw Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdéw posiada Unidevelopment
SA. Spdtka zarejestrowana w KRS 7 wrzesnia 2016 roku pod numerem 0000635566, REGON 365338348, NIP 9721266394,
Spdtka konsolidowana metodqg petng.

. Bukowska 18 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 99% wktadu jest Monday Development Sp. z 0.0. i 1% wktadu

MP Sp. z 0.0. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie Spdtki Bukowska 18 MP Sp. z o0.0. Sp. k. ze
spotki komandytowe] w spodtke z 0.0. Dane Spdtki przeksztatconej: Bukowska 18 Sp. z o0.0. KRS: 0000908804, REGON:
367998178, NIP: 9721277340. Spdtka konsolidowana metodq petna.

. URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem: 0000352523,

REGON 142370014, NIP 5252476443, Udziat Unidevelopment SA w zyskach/stratach Spdtki wynosi 50%. Spodtka
konsolidowana metodqg petng.

. Fama Development Sp. z o0.0. z siedzibg w Poznaniu. W dniu 22 lutego 2018 roku nastgpit zakup przez Unidevelopment SA

50 udziatdw. Unidevelopment SA posiada 50% udziatdw. Spdtka zarejestrowana pod numerem KRS 0000699449, REGON
368514780, NIP 6692540559. W 2020 roku zostata zarejestrowana zmiana nazwy spodtki z Wiepofama Development sp. z 0.0.
na Fama Development sp. z 0.0. Spdtka konsolidowana metoda petng.

. Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j. z siedzibg w Poznaniu. Unidevelopment SA przystgpit do Spdtki w dniu 22 lutego 2018

roku. Na dzieh 31 grudnia 2022 roku wspdlnikami w spétce sq Unidevelopment SA 49,95 % i Fama Development Sp. z o.0.

Warszawa, 31marca 2026 roku
str. 13



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakohczony 31 grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie grupa ,

z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano 1 UnldEUElopment
inaczej)

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

0,1%. Spbtka zarejestrowana pod numerem KRS 0000700179, REGON 368545131, NIP 6692540677. W dniu 19 listopada 2021
roku Sgd Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, Wydziat VIIl Gospodarczy KRS zarejestrowat przeksztatcenie
spotki "Fama Development Sp. z 0.0." Spdtka komandytowa w Spdtke pod firmg Fama Development Sp. z 0.0. spdtka
jowna (KRS: 0000932842, REGON: 368545131, NIP: 6692540677). Spdtka konsolidowana metodg petna.

. Coopera IDEA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu jest Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z

0.0. Spoétka zarejestrowana dnia 3 lipca 2018 roku pod numerem KRS 0000738151. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato
zarejestrowane przeksztatcenie spdiki ,,Coopera Idea spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq” spdtka komandytowa
ze spotki komandytowej w spotke z ograniczong odpowiedzialnosciq. Dane spotki przeksztatconej: Coopera Idea spdtka
z ograniczong odpowiedzialno$cig KRS: 0000908591, REGON: 380657725, NIP: 5213832767. Spbtka konsolidowana metodq
petng.

. Asset IDEA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu jest Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0.

Spotka zarejestrowana dnia 10 lipca 2018 roku pod numerem KRS 0000739776. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato
zrejestrowane przeksztatcenie spotki ,,Asset Idea spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig” spdtka komandytowa ze
spotki komandytowe] w spdtke z ograniczong odpowiedzialnosciq. Dane spotki przeksztatconej: Asset Idea spdtka z
ograniczong odpowiedzialno$cig KRS: 0000907612, REGON: 380725639, NIP: 5213833666. Spobtka konsolidowana metodg
petnq.

. UNI 1 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu jest Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z o.0.

Spotka zarejestrowana dnia 29 listopada 2018 roku pod numerem KRS 0000759909. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato
zarejestrowane przeksztatcenie spodtki UNI T IDEA spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq spdtka komandytowa ze spotki
komandytowej w spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscig. Dane spotki przeksztatconej: UNI 1 spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cig KRS: 0000904419, REGON: 381908750, NIP: 5213848047. Spdtka konsolidowana metodqg petna.

. 1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z o.0. Sp.k. z siedzibg w Poznaniu zarejestrowana w dniu 21 wrze$nia 2020 roku w KRS. NIP:

7812012988, KRS: 0000860960, REGON: 387069658. Udziaty w spdtce posiada: 99% Fama Development sp. z 0.0. sp. k.
(komandytariusz) oraz 1% Fama Development sp. z 0.0. (komplementariusz). Spdtka konsolidowana metodg petna.

. Ursa SKY Smart City Sp. z o.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Spdétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000846053,

REGON 386295418, NIP 5213899116. Udziat Unidevelopment SA w zyskach/stratach Spétki wynosi 50%. Spdtka
konsolidowana metodq petnag.

. UNI 2 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu

14 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000910953, REGON 38947680100000, NIP 5242922237. Spdtka konsolidowana
metodqg petna.

UNI 3 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
14 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000888651, REGON 38842810200000, NIP 5242915208. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI 4 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
3 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000886543, REGON 38834703600000, NIP 5242914605. Spotka konsolidowana
metodqg petng.

UNI 8 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatéw posiada Monday Development Sp.zo.o. i 0,02% MP Sp.zo.o. Spbtka
zarejestrowana w dniu 23 lipca2021 roku pod numerem KRS 0000909626, REGON 38951581400000, NIP 9721318895. Spbtka
konsolidowana metodqg petng.

UNI 9 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
20 lipca2021 roku pod numerem KRS 0000912510, REGON 38951531700000, NIP 5242922444, Spbtka konsolidowana metodg
petng.

UNI 10 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
10 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905262, REGON 38%17056800000, NIP 5242920451. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI 11 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spbtka zarejestrowana w dniu
1 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000903948, REGON 38912487000000, NIP 5242920037. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI 12 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
11 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905818, REGON 38919128600000, NIP 5242920505. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI 13 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
20 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000912543, REGON 38951530000000, NIP 5242922450. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI 15 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
9 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068667, REGON 52690860800000, NIP 5242989135. Spbtka konsolidowana
metodg petng.

UNI 16 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069046, REGON 52693674000000, NIP 5242989520. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.
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i'tUnidevelopment

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

UNI 17 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spbtka
13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068934, REGON 52693464600000, NIP 5242989508
metodqg petng.

UNI 18 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069238, REGON 52694888400000, NIP 5242989721
metodqg petnq.

UNI 19 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068920, REGON 52693021700000, NIP 5242989402
metodqg petng.

UNI 20 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069243, REGON 52694887800000, NIP 5242989715
metodqg petng.

UNI 21 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spotka
14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069080, REGON 52694097700000, NIP 5242989632
metodqg petnaq.

UNI 22 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068974, REGON 52693373000000, NIP 5242989477
metodqg petng.

UNI 23 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka
14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069348, REGON 52695018300000, NIP 5242989750
metodqg petna.

Etap Fama Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 100% udziatdéw posiada Fama Development Sp. z 0.0

zarejestrowana w dniu
. Spbtka konsolidowana

zarejestrowana w dniu
. Spétka konsolidowana

zarejestrowana w dniu
. Spétka konsolidowana

zarejestrowana w dniu
. Spbtka konsolidowana

zarejestrowana w dniu
. Spétka konsolidowana

zarejestrowana w dniu
. Spdétka konsolidowana

zarejestrowana w dniu
. Spdétka konsolidowana

. Spdtka zarejestrowana

w dniu 30 lipca 2024 roku pod numerem KRS 0001118547, REGON 52925193600000, NIP 9721355123. Spétka konsolidowana

metodqg petng.
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tunidevelopment

UNIDEVELOPMENT S.A.

MP Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.
60-649 Poznan, ul. Pigtkowska 116
NIP 9721235146

[ ,Bukowska I85p.z.0.0."7 |
95% Monday Development 5p.z 0.0,
1% MP5p. z oo,
60-649 Poznan, ul. Pigtkowska 116
NIP 8721277340

UNI 8 5p. z 0.0.
98,56% Monday Development 5p. z 0.0,
0,04% MP 5p.z 0.0.
60-649 Poznan, ul. Pigtkowska 116
NIP 5721318895

Monday Development Sp. z 0.0.
100 % Unidevelopment 5.A.
60-649 Poznan, ul. Pigtkowska 116
NIP 7811832838

UNI 2 Sp.z0.0.
100% Unidevelopment S.A
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
MIP 5242922237

UNI 15 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment 5.A.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP5242589135

+LYKKE Szczesliwicka Sp. z 0.0." S.K.A.
100% Unidevelopment 5.4
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5213656454

Hevelia Szczesliwicka 5p. 7 0.0.” 5.K.A.
100% Unidevelopment 5.A.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
MNIP 5213656425

SZCZESLIWICKA Sp. z 0.0.
91,12% Unidevelopment S.A.
2,9 % ,Hevelia Szczesliwicka Sp.z 0.0." S.K.A
2,47% ,Lykke Szczesliwicka Sp. 2 0.0." S.KA.
3,33% Monday Development Sp. z 0.0.
0,14% MP Sp.z 0.0.
0,04% Idea sp.z 0.0.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5213667529

UNIGO Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment 5.A.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5213635562

SOKRATESA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment 5.A_
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIPS721366354

»URSA PARK Smart City 5p. z 0.0.” Sp.k. ¥
50% Unidevelopment S.4.
00-420 Warszawa, ul. Szara 10
NIP 5252476443

#URSA SKY Smart City 5p. z 0.0.” Sp.k. ¥
50% Unidevelopment 5.A.
00-420 Warszawa, ul. 5zara 10
NIP5213899116

UNT35p. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5242015208

UNI 4 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
MIP 5242914605

UNI 16 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment 5.A_
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5242985520
UNI 17 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A_

IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment 5.A.
(03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5213418163

»NOWA IDEA 5p. z 0.0."”
98% Unidevelopment S.4.
2% IDEASp. zo.0.
(03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5213578406

03-285 Warszawa ul. Ludwika K
NIP5242585508

wicza 37

Marywilska 73 Sp. z 0.0.

UNI 18 Sp. z 0.0.

03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5242920451

100% Unidevelopment 5.4 100% Unidevelopment 5.A.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37 03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP5242972444 NIP 5242989771
UNI 10 Sp. z 0.0. UNI 19 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment 5.4 100% Unidevelopment 5.A_

03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP5242585402

»Coopera IDEA 5p. z 0.0.”
98% Unidevelopment S.4.
2% IDEASp. zo.0.
(03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5213832767
»UNI1 Sp.z 0.07
G8% Unidevelopment 5.A.
2% IDEASp.zo.0.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
MIP 5213848047

UNT115p. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
MIP 5242020037

UNTZ0 5p. z 0.0.
100% Unidevelopment 5.4
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIPS242585715

UNI 12 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
MIP 5242920505

UNTZ1 5p. Z 0.0.
100% Unidevelopment S_A_
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIPS243583632

URTI35p.z 0.0,
100% Unidevelopment S.A.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
MIP 5242923450

UNTZZ5p.  0.0.
100% Unidevelopment S_A_
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37

60-649 Poznar, ul. Pigtkowska 116
NIP 5892540559

NIP5242085477
FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. UNI 23 Sp. z 0.0
50% Unidevelopment 5.A. 100% Unidevelopment 5.4

03-285 Warszawa ul_ Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5242989750

FAMA DEVELOPMENT Sp. Z 0.0. Sp.j.
60-529 Poznan, ul. Dgbrowskiego 81/85
MIP 5692540677

ETAP FAMA Sp. z 0.0.
100% ,FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. 5p.j.
60-642 Poznan, ul. Pigtkowska 116
NIP 5721355123

1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z o.0. Sp.k.
99% _FAMA DEVELOPMENT Sp. 2 0.0. spJ.
1% FAMA DEVELOPMENT Sp.z 0.0.
60-52% Poznan, ul. Dgbrowskiego B1/85
NIP 7812012988

Warszawa, 31marca 2026 roku
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Asset IDEA Sp. Z 0.0.7
G8% Unidevelopment 5.A.
2% IDEASp.zo.0.
03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37
NIP 5213833666

(*) Udziat wspdinika w zyskach i stratach zgodnie z
umowg spotki komandytawej i jownef



GRUPA UNIDEVELOPMENT
Skonsolidowane

inaczej)

sprawozdanie

finansowe

za rok zakonczony 31

grudnia 2025
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano

roku sporzgdzone

zgodnie

i'1Unidevelopment

Procent Pzl
. . Zastosowana Data objecia . ogdlnej liczbie
Nazwa jednostki ze Y T . s Charakter A posiadanego 2
A A Siedziba Przedmiot przedsiebiorstwa 5 A metoda kontroli/ o gloséw na
wskazaniem formy prawnej powiqzania O by kapitatu
kor ji [ walnym
- zaktadowego N
zgromadzeniu

MP Sp. z0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 10.08.2011 100% 100%
IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.09.2011 100% 100%
Nowa IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.09.2011 100% 100%
Unigo Sp. zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 26.10.2012 100% 100%
IZ_y(k)kce) SSZEZES“WICKO Sp- Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.10.2013 100% 100%
?gvzel\)oOstcEeAshwwcko Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.10.2013 100% 100%
Szczedliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 04.02.2014 100% 100%
2’;02(2)0;/ Development Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 05.01.2016 100% 100%
Sokratesa Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 14.07.2016 100% 100%
Bukowska 18 Sp. z0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jedns;fél;s;r(]:}fzno metoda petna 11.08.2017 100%) 100%
URSA PARK Smarf City Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.08.2017 50%*) 0%**)
Sp.zo0.0.Sp.k.
URSA SKY Smart Cify Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 22.09.2020 50%*) 0%**)
Sp.z0.0. sp.k.
ggrr;ool?)eve\opmem Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 22.02.2018 50%*) 50%**)
Fama Development Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 22.02.2018 50%***) 50%**)
Sp.zo0.0.Sp. J.
| Fama Development Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jednostko quezno metoda petna 21.09.2020 50%***) 50%**)
Sp.z0.0. Sp.k. posrednio
Coopera IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.07.2018 100% 100%
Asset IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 10.07.2018 100% 100%
UNI1 Sp.zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 29.11.2018 100% 100%
UNI3 Sp.zo.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 10.03.2021 100% 100%
UNI 4 Sp.zo0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 25.02.2021 100% 100%
UNI2 Sp.zo.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%

. . £ jednostka zalezna
UNI8 Sp.zo.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska posrednio metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI9 Sp.zo0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI10 Sp. zo0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI11 Sp.zo.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI12Sp. z0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI13 Sp.zo0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI15Sp.z0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI16 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI'17 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI'18 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 08.11.2023 100% 100%
UNI19 Sp. z0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 20 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 21 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI22 Sp. z0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 23 Sp. z0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 13.11.2023 100% 100%

. . o jednostka zalezna " o
Etap Fama Sp.zo. o Poznan dziatalno$¢ deweloperska metoda petna 25.07.2024 50%*) 50%**)

posrednio

* udziat w zyskach/stratach Spotki
** w spdtce komandytowej / jawnej udziat gtosdw w spotce-komplementariuszu/wspdlniku- w punkcie 3.2.2 opisano osqd Zarzgdu w zakresie konsolidacji metodg petng
*** ydziat w zyskach/stratach Spotki- podziat zysku nastepuje w dwdch etapach, w pierwszym etapie nastepuje zwrot wktaddw wspdinikdw, w etapie drugim pozostaty
zysk dzielony jest miedzy wspdinikéw i Grupie przypada go 50%.

Imiany w strukturze

W dhniu 27 lutego 2025 roku zostata zarejestrowana w KRS zmiana nazwy spdtki UNI9 Sp. z 0.0. na Marywilska 73 Sp. z 0.0.

29 maja 2025 roku spdtka Unidevelopment S.A. (Sprzedajgcy) zawarta aneks do Warunkowej Umowy Sprzedazy 100% Udziatow
w Spdétce Faoma Management Sp. z 0.0. z osobq fizyczng (Kupujacy), a Kupujgcy ztozyt oswiadczenia o pozytywnym wyniku
badania due diligence, co oznacza, ze spetnit sie warunek okreslony w Warunkowej Umowie Sprzedazy.
Ziszczenie sie warunku wywotato skutek w postaci przejscia wtasnosci udziatéw w Spdtce Faoma Management Sp. z 0.0. na

Kupujgcego.

W dniu 10 wrzeénia 2025 roku podjeto uchwaty o potgczeniu spotek:

e Uni5Sp.zo.0.,
* UniéSp.zo.0.,
e Uni7Sp.zo.0.

ze spbdtkg Uni 8 Sp. z 0.0. - w dniu 1 grudnia 2025 roku KRS zarejestrowat potqczenia spdtki Uni 8 Sp. z 0.0. z ww. spdtkami.

Warszawa, 31marca 2026 roku
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Spotki dokonaty potgczenia na podstawie Art. 492 paragraf 1 pkt 1 Kodeksu Spdtek Handlowych poprzez przeniesienie catego
majatku spdtek przejmowanych na spdtke przejmujgcg. W wyniku potgcznia nie nastgpita utrata konftroli.

Konsolidacja metodq petng spdtek Fama Development sp. z 0.0. sp. j oraz Fama Development sp. z 0.0., Ursa Park Smart City
sp. z 0.0. Sp.k. oraz Ursa Sky Smart City sp. z 0.0. Sp.k. zostata opisana w punkcie 3.2.

2.2. Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdan
finansowych oraz zasady przyjete do przeliczenia danych
finansowych

Waluta funkcjonalna i waluta prezentaciji

Walutqg funkcjonalng jednostki dominujgcej i walutg prezentacii niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest ztoty polski. Wszelkie kwoty w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym podane zostaty w ztotych, chyba ze
wskazano inacze;j.

Warszawa, 31marca 2026 roku
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3. Przyjete zasady rachunkowosci i konsolidaciji

3.1. Zasady rachunkowosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzqdzone zgodnie z zasadami opisanymi ponizej z uwzglednieniem
obowigzujgcych zmian Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF") w UE.

SRODKI TRWALE

Srodki trwate obejmujg pozycje wtasne: Srodki trwate i Srodki trwate w budowie oraz Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania.

Srodki frwate poczgtkowo ujmowane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Cene nabycia zwiekszajg wszystkie
koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu zdatnego do uzytkowania.

Po poczatkowym ujeciu $rodki trwate, wykazywane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate w trakcie wytwarzania nie podiegajg amortyzacii
do czasu zakohczenia budowy lub montazu i przekazania $rodka trwatego do uzywania.
Amortyzacja jest naliczana metodq liniowq przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywdw, ktéry dia
poszczegdlnych grup rzeczowych aktywodw trwatych wynosi:

e grunty przeznaczone na eksploatacje odkrywkowq — 10 lat;

. budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej — pomiedzy 5 a 40 laft;

. urzqdzenia techniczne i maszyny — pomiedzy 2 a 15 lat;

e  $rodki transportu — pomiedzy 3 a 8 lat;

e inne $rodki frwate— pomiedzy 2 a 10 lat.

W uzasadnionych indywidualnych przypadkach wyzej wymienione okresy mogq zosta¢ wydtuzone.

Powyzsze okresy uzytkowania oraz warto$¢ kohcowq poszczegdlnych srodkdw trwatych weryfikuje sie co najmniej na koniec
kazdego roku finansowego i w przypadku, gdy oczekiwania rdzniqg sie od wczesniejszych szacunkdéw, zmiany ujmuje sie
prospektywnie jako zmiane wartosci szacunkowych.

Niskocenne $rodki trwate o wartosci nie przekraczajgcej 3 500 zt, z wyjgtkiem elektronarzedzi, mogg by¢ amortyzowane
jednorazowo w miesigcu, w ktérym zostaty nabyte, jezeli tak przyjete uproszczenie nie znieksztatca istotnie wynikdw
finansowych i aktywdw. Zakup jednorazowy wiekszej ilosci niskocennych $srodkdw trwatych moze zostac ujety i podlegac
amortyzaciji jako jeden obiekt zbiorczy. W odniesieniu do sktadnikéw sklasyfikowanych jako wyposazenie, z uwagi na ich niskg
warto$¢, Grupa stosuje uproszczone podejscie polegajgce na jednorazowym ujeciu wartosci aktywa w koszcie zuzycia
materiatéw z momentem oddania aktywdw do uzytkowania. W kolejnych okresach prowadzona jest pozabilansowa
ewidencja wyposazenia.

Rozpoczecie amortyzaciji srodkdw trwatych nastepuje w momencie, gdy sg one dostepne do uzytkowania przez co rozumie
sie doprowadzenie sktadnika aktywdw do miejsca i warunkéw potrzebnych do uzytkowania zgodnego z zamierzeniami
kierownictwa. W praktyce, Grupa przyjmuje w tym zakresie uproszczenie i amortyzacije rozpoczyna sie z poczgtkiem miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktérym dany srodek trwaty stat sie dostepny do uzytkowania.

W przypadku wystgpienia przestanek $wiadczgcych o mozliwosci utraty wartosci srodkdw trwatych, dokonywany jest test na
utrate wartosci.

Wysoko$¢ odpisdw aktualizacyjnych ustala sie joko nadwyzke wartosci bilansowej tych sktadnikédw nad ich wartoscig
odzyskiwalng.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty warto$ci sg uimowane w wyniku finansowym w pozyciji Pozostate koszty operacyjne.

Na kazdy dzieh sprawozdawczy Grupa ocenia czy nie istniejg obiektywne przestanki moggce wskazywaé na mozliwose
odwrécenia odpisu. Ewentualne odwrdcenie uprzednio ujetego odpisu aktualizujgcego ujmuje sie w wyniku finansowym
odpowiednio w pozycji Pozostate przychody operacyjne.

Dana pozycja rzeczowych aktywédw trwatych moze zosta¢ usunieta ze sprawozdania z sytuacii finansowej po dokonaniu jej
zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego
sktadnika aktywdw. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy, likwidaciji lub zaprzestania uzytkowania srodkdw trwatych sg okreslane
jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych srodkdw trwatych. Te zyski i straty ujmowane sqg
w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych w momencie przejecia przez nabywce kontroli nad
Zbywanym sktadnikiem rzeczowych aktywéw trwatych zgodnie z wymogami MSSF 15.

WARTOSCI NIEMATERIALNE

Wartoéci niematerialne obejmujg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe, koszty prac
rozwojowych oraz pozostate wartosci niematerialne, ktére spetniajg kryteria ujecia okre$lone w MSR 38. W pozycji tej
wykazywane sg réwniez wartosci niematerialne, ktére nie zostaty jeszcze oddane do uzytkowania (wartosci niematerialne w
frakcie wytwarzania).

Warszawa, 31marca 2026 roku
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Wartoéci niematerialne na dzienh bilansowy wykazywane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty warto$ci. Wartosci niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania
amortyzowane sg metodq liniowq przez okres ich ekonomicznej uzytecznosci, 1j. co do zasady przez 2-10 lat. W uzasadnionych
przypadkach okres ten moze by¢ wydtuzony. Okresy uzytkowania poszczegdinych wartosci niematerialinych poddawane sq
corocznej weryfikacji, a w razie koniecznosci korygowane od momentu zmiany szacunku.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania nie sg amortyzowane, lecz corocznie sg poddawane testom na
utrate wartosci.

Wartoé¢ firmy jest nadwyzkg sumy obejmujgce;:

*wynagrodzenie przekazane, wyceniane na dzieh przejecia wedtug wartosci godziwej;

ezaptate warunkowq, wyceniong na dzieh przejecia wedtug wartosci godziwej;

ewarto$¢ udziatéw niedajgcych kontroli w jednostce przejmowanej wyceniang w wartosci godziwej lub proporcjonalnie do
udziatow w zidentyfikowanych aktywach netto;

*w przypadku potgczen jednostek przeprowadzanych etapowo, wyceniong na dzieh przejecia warto$¢ godziwg udziatéw
uprzednio posiadanych przez przejmujgcego w jednostce przejmowanej;

nad warto$cig godziwg mozliwych do zidentyfikowania aktywdw netto na dzieh nabycia, z uwzglednieniem wyjatkdw
wymienionych w MSSF 3.

Warto$¢ firmy ujeta w ramach potgczenia jednostek jest sktadnikiem aktywdw przedstawiajgcym przyszte korzysci
ekonomiczne powstajgce z innych aktywdw nabytych w ramach potgczenia jednostek, ktérych nie mozna pojedynczo
zidentyfikowac¢ ani osobno ujgc.

Wartos¢ firmy nie jest amortyzowana i podlega testowi na utrate wartosci. W celu przeprowadzenia testu pod kgtem mozliwej
utraty wartosci, wartos¢ firmy przejeta w wyniku potgczenia jest alokowana do o$rodkdw wypracowujgcych srodki pieniezne.
Alokaciji dokonuje sie dla tych osrodkdw bgdz grup osrodkdw wypracowujgcych érodki pieniezne, ktdre wedtug oczekiwan
bedq czerpac korzysci z synergii potgczenia, dzieki ktéremu ta wartos¢ firmy powstata. Strata z tytutu utraty wartosci ujeta dla
wartosci firmy nie podlega odwréceniu w nastepnym okresie.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg uimowane w wyniku finansowym w pozyciji Pozostate koszty operacyjne.
Prace badawcze obejmujg nowatorskie i zaplanowane poszukiwanie rozwiqzan podjete z zamiarem zdobycia i przyswojenia
nowej wiedzy naukowej i technicznej. Na etapie prac badawczych Grupa nie jest jeszcze w stanie udowodni¢ istnienia
takiego sktadnika wartosci niematerialnych, ktéry bedzie generowat w przysztosci korzysci ekonomiczne.

Prace rozwojowe stanowiq praktyczne zastosowanie odkry¢ badawczych lub tez osiggniec innej wiedzy w planowaniu lub
projektowaniu  produkcji nowych lub znacznie udoskonalonych materiatdéw, urzadzeh, produktdéw, proceséw
technologicznych, systemdw lub ustug, majgce miejsce przed rozpoczeciem produkcii seryjnej lub zastosowaniem. Na etapie
prac rozwojowych Grupa jest w stanie zidentyfikowaé taki sktadnik aktywdw niematerialnych, ktéry bedzie generowat w
przysztosci korzysci ekonomiczne.

W przypadku trudnosci z wydzieleniem prac badawczych i prac rozwojowych w realizowanym projekcie, Grupa traktuje
cato$¢ prac jako prace badawcze.

Prace badawcze nie prowadzqg do powstania sktadnika majgtkowego, w zwigzku z tym koszty takich prac sg ujmowane w
kosztach okresu w momencie ich poniesienia, podobnie jak koszty prac rozwojowych, ktére nie spetnicjq kryteribw
kapitalizaciji.

NIERUCHOMOSCI INWESTYCY JNE

Nieruchomos¢ inwestycyjna jest utzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszéw oraz/ lub przyrost jej wartosci
i jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwe].

Grupa zalicza réwniez do nieruchomosci inwestycyjnych grunty stanowiqce tzw. ‘bank ziemi' czyli grunty, dla ktérych sposdéb
uzytkowania nie zostat okreslony.

Poczagtkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnej nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem
kosztoéw przeprowadzenia transakcji. Na kolejne dni bilansowe nieruchomos¢ inwestycyjna jest wyceniana w wartosci
godziwej, okreslonej przez niezaleznego rzeczoznawce z uwzglednieniem lokalizacji oraz charakteru nieruchomosci oraz
aktualnych warunkéw rynkowych.

Hierarchia ustalania wartosci godziwej oparta jest na trzech poziomach pozyskania informacii wejsciowych.

Poziom pierwszy zawiera dane wejsciowe pochodzgce z aktywnego rynku.

Poziom drugi zawiera dane wejsciowe inne niz pochodzgce z aktywnego rynku, ktére jednak sg obserwowalne (obiektywne,
mierzalne). Ten poziom obejmuje nastepujace motzliwe zrédta informacji i dane: notowania dla podobnych aktywow i
pasywodw pochodzgce z aktywnego rynku; notowania dla takich samych albo podobnych aktywdw i pasywdw z rynkdw,
ktére nie sg aktywne; rynki inne niz rynki notowane, bedqgce jednak rynkami obserwowalnymi (stopy procentowe, spready
kredytowe itp.); inne rynkowo potwierdzone informacie.

Poziom trzeci zawiera dane o charakterze nieobserwowalnym, stosowane wodwczas, gdy nie mozna uzyskac informacii z
pierwszych dwdch poziomdw wyceny. Zalicza sie do niego wszelkie wyceny nacechowane subiektywnymi danymi
wejsciowymi.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sq ujmowane w wyniku w okresie, w
ktérym wystgpity zmiany, w pozycji pozostatych przychoddw lub kosztdéw operacyjnych.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie rowniez nieruchomosci, ktére spetniajg powyzsze kryteria, ale pozostajg w trakcie
budowy lub dostosowania.

Reklasyfikacje poszczegdinych nieruchomosci do/z nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie wéwczas, gdy nastepuije
zmiana ich wykorzystania potwierdzona przez:

. rozpoczecie uzytkowania nieruchomosci przez wtasciciela — w  przypadku przeniesienia z nieruchomosci
inwestycyjnych do rzeczowych aktywow trwatych;
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. rozpoczecie dostosowywania nieruchomosci do sprzedazy —w przypadku przeniesienia niesruchomosci inwestycyjnych
do zapasdw;
. zakonczenie uzytkowania nieruchomosci przez wtasciciela — w przypadku przeniesienia z rzeczowych aktywéw
frwatych, do nieruchomosci inwestycyjnych;
. oddanie stronie trzeciej w uzytkowanie na podstawie umowy leasingu operacyjnego — w przypadku przeniesienia z

zapasdw do nieruchomosci inwestycyjnych.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnych, wykazywanych w wartosci godziwej, do rzeczowych aktywow
frwatych lub zapasdw, koszt, ktéry zostanie przyjety dla celdéw ich ujecia zgodnie z zasadami rachunkowosci opisanymi w
czesciach Rzeczowe aktywa trwate oraz Zapasy, jest réwny wartosci godziwej ustalonej na dziern zmiany sposobu uzytkowania
danej nieruchomosci. Wptyw wyceny na dzieh reklasyfikacji nieruchomosci inwestycyjnej do rzeczowych aktywdw trwatych
lub zapasdw ujmuje sie jak zyski/straty z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych tj. w pozycji Pozostate
przychody/koszty operacyjne.

W sytuacji, kiedy nastepuje przeniesienie aktywa wycenianego wg zasad opisanych w czesci Srodki trwate, do nieruchomoséci
inwestycyjnych nalezy takg nieruchomos¢ wyceni¢ do wartosci godziwej. Réznice powodujgcg zmniejszenie dotychczasowej
wartosci nieruchomosci ujmuije sie w Pozostatych kosztach operacyjnych. Z kolei nadwyzke wyceny ponad wartos¢ bilansowg
nieruchomosci na dzieh zmiany sposobu uzytkowania ujmuje sie w Pozostatych przychodach operacyjnych do wysokosci w
jakiej stanowi ona odwrécenie wczesniej ujetego odpisu z tytutu utraty wartodci rzeczowego aktywa trwatego. Pozostatg
nadwyzke ujmuje sie pozostatych catkowitych dochodach oraz joko zwiekszenie kapitatu z przeszacowania wykazanego w
ramach kapitatu wtasnego.

Jezeli nieruchomo$¢ ujmowana uprzednio w zapasach staje sie nieruchomosciq inwestycyjng, wykazywang w wartosci
godziwej, rdéznice pomiedzy ustalong na dzien przeniesienia wartoscig godziwg tej nieruchomosci a jej poprzednig wartoscig
bilansowqg ujmuje sie w wyniku w pozycji Pozostate przychody operacyjne lub Pozostate koszty operacyjne.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie, co do zasady wyceniane sq do wartosci godziwej. Jezeli jednak nie jest mozliwe
wiarygodne ustalenie warto$ci godziwej wéwczas wyceny dokonuije sie wedtug kosztu az do momentu, gdy ustalenie wartosci
godziwej staje sie mozliwe lub budowa zostata zakonczona (ktérykolwiek moment nastepuje wczesniej).

W wycenie warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej w budowie pod uwage bierze sie m.in. nastepujace czynniki:

. stan przygotowania do redlizacji/lub stopien realizaciji inwestycii;
. przewidywane koszty przygotowania i realizacji inwestycji;

. przewidywane przychody z powierzchni do wynajecia;

. inne istotne czynniki dla danej inwestycji.

Grupa zaprzestaje ujmowania w bilansie nieruchomosci inwestycyjnej w momencie jej zbycia lub w przypadku trwatego
wycofania z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie, ze w przysztosci zostang osiggniete jakiekolwiek korzysci ekonomiczne.

Zyski lub straty powstate w wyniku wycofania lub zbycia nieruchomosci inwestycyjnych ustalone jako réznica pomiedzy
przychodami netto a wartosciqg bilansowqg danego sktadnika ujmuje sie w wyniku okresu, w ktérym zbycie lub wycofanie z
uzytkowania miato miejsce odpowiednio w pozycji Pozostate przychody/koszty operacyjne.

LEASING
Grupa jako leasingobiorca

Dla kazdej zawartej umowy Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub zawiera leasing.
W tym celu anadlizuje sie trzy podstawowe aspekty:

. czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywdw (uwaga: sktadnik aktywdw nie jest zidentyfikowany, jezeli

dostawca ma znaczgce prawo do zastgpienia sktadnika aktywdw),

. czy Grupa ma prawo do praktycznie wszystkich korzy$ci ekonomicznych,

. czy Grupa ustala w jaki sposdb i dla jakich celdw uzywany jest sktadnik aktywdéw
Jezeli umowa spetnia definicje leasingu, wéwczas, w dacie rozpoczecia leasingu, Grupa ujmuje w sprawozdaniu z sytuacii
finansowej sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie z tytutu leasingu.
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania ujmuje sie poczatkowo w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu, a nastepnie
powieksza sie o:

. wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed tg datg pomniejszone o wszelkie otrzymane

zachety leasingowe,

. poczgtkowe koszty bezposrednie leasingobiorcy zwigzane z dang umowa,

. szacunek kosztodw do poniesienia przez leasingobiorce na koniec umowy.
Po poczgtkowym ujeciu Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metodq liniowq od daty rozpoczecia do kohca okresu
uzytkowania prawa do uzytkowania lub do kohca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktéra z tych dat jest wczesniejsza.
Jesli wystepujg ku temu przestanki, prawa do uzytkowania podddaije sie testom na utrate wartosci pomniejszonego o tqczne
odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i tgczne straty z tytutu utraty warto$e.
Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poczatkowo w wartosci biezqcej przysztych ptatnosci leasingowych w okresie
frwania leasingu zdyskontowanych przy uzyciu stopy zawartej] w umowie leasingu. W przeciwnym przypadku, przy braku
mozliwosci okreslenia tej stopy nalezy zastosowac krancowq stope procentowq leasingobiorcy.

Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu sktadajg sie ze statych optat leasingowych,
zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty jako gwarantowana wartosé
kohcowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powiekszane o naliczone odsetki.
Wycena zobowiqgzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia zmian umowy oraz ponownej oceny
okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci koncowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu
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lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartosci zobowigzania jest uimowana jako korekta sktadnika aktywédw z tytutu prawa
do uzytkowania.

Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczgce leasingdw krotkoterminowych oraz leasingdw, w
ktérych bazowy sktadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich umdw zamiast ujmowad aktywa z tytutu prawa
do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuje sie w wyniku metodq liniowg w frakcie okresu
leasingu.

Grupo?prezenfuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuaciji finansowej, co bazowe sktadniki
aktywow, a prawo wieczystego uzytkowania gruntdw na realizowanych projektach deweloperskich w Zapasach i w nocie
dotyczgcej zapaséw w linii Prawo do uzytkowania aktywow.

Koszty zwigzane z leasingiem prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w tfrakcie trwania projektu deweloperskiego
odnoszone sg do zapaséw. Powyzszy sposéb alokacji ma zwigzek z tym, ze dotyczy gruntdw, na ktérych Grupa realizuje
projekty deweloperskie, ktére podlegajg dostosowaniu (m.in. uzbrojeniu terenu, uzyskania warunkdw zabudowy, usunieciu
wad prawnych itp.). W zwiqzku z wejiciem w zycie Ustawy o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych gruntdw Grupa traktuje optaty przeksztatceniowe
analogicznie do optat z tytutu wieczystego uzytkowania.

Zobowigzania z tytutu leasingu PWUG gruntédw deweloperskich prezentowane sg w krétkoterminowych zobowigzaniach, co
zwigzane jest z tzw. cyklem operacyjnym sprzedazy zapaséw (aktywa obrotowe). W momencie przekazania w formie aktéw
notarialnych sprzedazy wyrobdw gotowych obowigzek zaptaty za wieczyste uzytkowanie lub optate przeksztatceniowqg
przechodzi na nabywce udziatu w gruncie przynaleznym do sprzedanego lokalu. Do tego momentu to aktywo oraz
zobowigzanie z tytutu leasingu PWUG gruntu deweloperskiego pozostaje w bilansie Grupy.

ZAPASY

W pozycji zapaséw ujmuije sie: potprodukty i produkty w toku, produkty gotowe, towary. Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci
grunty Swiezo zakupione prezentowane sq jako towary, jesli stuzg dalszej sprzedazy jako towar lub do momentu decyzji o
rozpoczeciu projektu developerskiego. Po tej decyzji grunty traktowane sqg joko grunty przeznaczone pod zabudowe, ktére
Grupa dzieli pomiedzy aktywa trwate i obrotowe na podstawie szacowanej dtugoici cyklu operacyjnego. Cykl operacyjny to
okres $srednio okoto 5 lat, indywidualnie szacowany dla kazdego projektu, sktadajacy sie z 2 faz:

(1) etap przygotowawczy (obejmujgcy uzyskanie niezbednych uzgodnieh administracyjnych, pozwolen, decyzj
srodowiskowych, pozwolen na budowe czy sporzqdzenia koncepcji architektoniczneji projektu) trwajgcy najczesciej
do 3 lat oraz nastepnie

(2) etap budowy trwajacy od momentu zakohczenia etapu przygotowawczego do uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie.

Projekty znajdujgce sie w cyklu operacyjnym (1 lub 2 etap) prezentowane sg w aktywach krétkoterminowych w pozycji Zapasy
(Produkcja w toku), a projekty wykraczajgce poza cykl operacyjny w aktywach dtugoterminowych w pozycji ,,Grunty
przeznaczone pod zabudowe™.

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz wartosci netto mozliwej do
uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajq sie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione
w trakcie doprowadzenia zapasdw do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszt wytworzenia wyrobdw gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednie (gtdéwnie materiaty i robocizne)
powiekszone o narzut posrednich kosztéw produkcji ustalony przy zatozeniu normalnego wykorzystania mocy produkcyjnych.
Warto$¢ netto mozliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku zwyktej dziatalnosci gospodarcze;j,
pomniejszona o koszty wykonczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

W przypadku projektéw deweloperskich wyspecjalizowane spbtki z Grupy Swiadczqg ustugi wsparcia w postaci ustug majgcych
na celu doprowadzenie do wyboru i pdZniejszego nabycia nieruchomosci ponoszgc jednoczesdnie koszty z tym zwigzane. W
przypadku podijecia decyzji o zaprzestaniu realizacji danego projektu koszty te sg przenoszone do Pozostatych kosztéw
operacyjnych.

Rozchdd zapasdw z wyjatkiem gruntdw oraz zapasdw nabytych na potrzeby dziatalnosci deweloperskiej, ustala sie metodq
pierwsze weszto, pierwsze wyszto (FIFO). Rozchdd gruntdw oraz zapasdw zwigzanych z dziatalnosciq deweloperskg takich jak
mieszkania, lokale itp. ustala sie metodq szczegdtowej identyfikacii.

Grupa ujmuje odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasdw w oparciu o aktualne plany sprzedazy lub plany wykorzystania zapasdw.
Warto$¢ odzyskiwalna netto jest szacowang ceng sprzedazy netto zdefiniowanqg powyzej (sekcja ,,wycena po poczgtkowym
ujeciu”).

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasdw ujmuije sie w wyniku finansowym danego okresu w kosztach wytworzenia.

KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego
sktadnika aktywoéw, aktywuje sie joko cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywdw. Na koszty
finansowania zewnetrznego sktadajq sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje
koszty odsetek.

Kapitalizacje kosztéw finansowania zewnetrznego przyporzgdkowanych do sktadnikdw aktywdw rozpoczyna sie, gdy:

. ponoszone sg nhaktady na ten sktadnik aktywow;
e ponoszone sq koszty finansowania zewnetrznego oraz
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e  dziatania niezbedne do przygotowania sktadnika aktywdw do jego zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy sq w
toku.

W przypadku dziatalnosci deweloperskiej, w ocenie Grupy powyzsze warunki zostajg tgcznie spetnione w momencie
rozpoczecia prac na gruncie przeznaczonym na realizacje inwestycji deweloperskiej (w tym takze rozpoczecia niezbednych
prac technicznych i administracyjnych poprzedzajgcych przystgpienie do fizycznej budowy, takich jak pozyskiwanie
pozwolen) oraz ofrzymania finansowania.

Aktywowania kosztoéw finansowania zewnetrznego zaprzestaje sie wéwczas, gdy zasadniczo wszystkie dziatania niezbedne
do przygotowania dostosowywanego sktadnika aktywdw do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy zostaty zakonczone.
W przypadku projektdéw developerskich, w ocenie Grupy, ma miejsce w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Sktadnikami dostosowywanymi aktywédw w Grupie UNIDEVELOPMENT mogqg by¢ np. zapasy dotyczgce dziatalnosci
developerskiej, srodki trwate, wartosci niematerialne.

Odsetki z tytutu leasingu prawa wieczystego uzytkowania gruntdw stanowiq cze$¢ ogdinych kosztédw finansowania sktadnika
aktywodw.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty obejmujg gotdwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty ptatne na zgdanie oraz
krotkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), tatwo wymienialne na gotdwke, dla ktdrych ryzyko zmiany
wartoéci jest nieznaczne.

Na moment poczgtkowego ujeciu Srodki pieniezne ujmuije sie w warto$ci nominalnej za$ po poczatkowym ujeciu na dzieh
bilansowy $rodki pieniezne wykazuje sie w wartosci nominalnej z uwzglednieniem ewentualnych odpiséw z tytutu utraty
wartosci. W przypadku ekwiwalentéw srodkdw pienieznych — warto$¢ nominalng bankowych lokat terminowych stanowi
wartoé¢ srodkdw pozostajgcych do dyspozycji Grupy, ktdra obejmuje réwniez odsetki naliczone przez bank od lokat do dnia
bilansowego.

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ INNE NALEZINOSCI

W ramach pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz innych naleznosci wyrdznia sie gtéwnie naleznosci handlowe,
naleznosci z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczeh spotecznych i zdrowotnych, zaliczki udzielone na dostawy srodkéw
frwatych a takze towardw, materiatéw i ustug oraz pozostate naleznosci niesklasyfikowane do innych linii aktywdw. Pozycja
ta obejmuje réwniez ,,Rozliczenia miedzyokresowe czynne”.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug stanowig kwoty nalezne od klientéw za sprzedane towary lub wykonane ustugi w toku
zwyktej dziatalno$ci gospodarczej Grupy.

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci finansowe stanowigce aktywa finansowe zalicza sie do kategorii
,wyceniane wg zamortyzowanego kosztu”

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci finansowe wycenia sie zgodnie z zasadami przedstawionymi dla tej

kategorii w czesci Instrumenty finansowe.

Na moment poczgtkowego ujecia naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci stanowigcych aktywa
finansowe ujmuje sie w wartosci godziwej. W przypadku naleznosci krétkoterminowych warto$¢ godziwa rowna jest kwocie
nominalnej.

Naleznosci nie stanowigce aktywdw finansowych wykazuje sie w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Po poczgtkowym ujeciu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci stanowigce aktywa finansowe wykazuje
sie wedtug zamortyzowanego kosztu (odpowiadajgce kwocie wymagajgce] zaptaty w  przypadku naleznosci
krétkoterminowych) pomniejszonego o utworzone odpisy aktualizujgce.

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa dokonuje wyceny oczekiwanych strat kredytowych zgodnie
z metodologig opisang w punkcie ,,Instrumenty finansowe™. Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych ujmuje sie jako
pomniejszenie wartosci bilansowe] naleznosci oraz drugostronnie jako obcigzenie wyniku finansowego w odrebnej pozycii
Oczekiwane straty kredytowe.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne, to wydatki poniesione na dzien bilansowy, stanowigce koszty przysztych okresdéw. Ujecia
w pozycji dokonuje sie, jezeli poniesione koszty dotyczqg wiecej niz jednego okresu sprawozdawczego. Pozycje rozliczeh
miedzyokresowych stanowiq m.in. ubezpieczenia, gwarancje, VAT rozliczany strukturg, jak réwniez inne koszty spetnicjgce
powyzszqg definicje.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne ujmuje sie poczatkowe w wysokosci kwoty zaptaconej. Odpisy czynnych rozliczeh
miedzyokresowych mogag nastepowac stosownie do uptywu czasu lub wielkosci swiadczen. Czas i sposédb rozliczania powinien
by¢ uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw.

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA KONTRAKTOWE
Zobowigzania kontraktowe obejmujq zaliczki otrzymane od klientdw na poczet realizacji umowy, w tym réwniez zaliczki

ofrzymane w ramach dziatalno$ci developerskiej oraz optaty poczgtkowe wnoszone przez najemcdw w trakcie budowy
nieruchomosci inwestycyjnych.
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Zaliczki deweloperskie oraz optaty poczgtkowe wnoszone przez najemcdw w okresie budowy nieruchomosci deweloperskich
uimowane sq poczatkowo w wartosci nominalnej otrzymanych $rodkédw pienieznych. Zaliczki deweloperskie stanowig
element ceny sprzedazy i wptywac bedg na wynik finansowy w momencie ujecia przychodu ze sprzedazy.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (handlowe) sg zobowigzaniami przypadajgcymi do zaptaty za dobra lub ustugi, ktére
zostaty dostarczone lub wykonane oraz zostaty zafakturowane lub ich dostarczenie zostato potwierdzone w inny formalny
sposdb z dostawcq. Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego (faktoringu odwréconego, confirmingu — finansowanie
dostaw, itp.) fraktowane sq jako zobowigzania handlowe.

Pozostate zobowigzania stanowiq zobowigzania z tytutu podatkdw, cet i ubezpieczen, zobowigzania z tytutu wynagrodzen,
oraz inne zobowigzania o podobnym charakterze, oraz przychody przysztych okreséw.

Zobowigzania handlowe zalicza sie do ,,zobowigzan finansowych" i wycenia zgodnie z politykq przedstawiong w czesci
Instrumenty finansowe.

W pozycji ,Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania” prezentowane sq tez ,,Przychody przysztych
okreséw" oraz ,Rozliczenia miedzyokresowe bierne”

ZOBOWIAZANIA | NALEZNOSCI WARUNKOWE

Za zobowigzanie warunkowe uznaje sie obowigzek wykonania $wiadczen, ktérych powstanie jest uzaleznione od zaistnienia
okreslonych zdarzeh. Zobowigzan warunkowych nie wykazuje sie w bilansie, jednakze ujawnia sie w dodatkowych
informacjach.

Nalezno$ci warunkowe nie sq wykazywane w bilansie, jednakze ujawnia sie informacje o nich w dodatkowych informacjach,
jezeli wptyw srodkdw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne jest prawdopodobny.

KAPITALY WLASNE

W Sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz Sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym, kapitaty wtasne prezentowane sg w
nastepujgcych odrebnych pozycjach: kapitat podstawowy, pozostate kapitaty rezerwowe, kapitat z sprzedazy akcji powyzej
ceny nominalnej, zyski zatrzymane, kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym konftroli.

Kapitat podstawowy Grupy stanowi kapitat podstawowy Jednostki Dominujgce] ujmowany wedtug warto$ci nominalne;j
zgodnie z regulacjami Kodeksu Spétek Handlowych (KSH) oraz Statutem Jednostki Dominujgce.

Kapitat tworzony zgodnie z wymogami KSH nie podlega dystrybuciji, ale moze zostac przeznaczony na pokrycie strat jednostki.
Kapitat podstawowy na moment poczgtkowego ujecia prezentowany jest w warto$ci nominalne;j.

Pozostate kapitaty rezerwowe obejmujg w szczegdlnosci:
e  kapitat z tytutu ujecia wyceny programdw ptatnosci akcjami

e kapitat z kumulaciji pozostatych catkowitych dochoddw obejmujgcych:
o  przeszacowanie rzeczowych aktywdw trwatych do wartosci godziwej
o wycene instrumentdw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne
o wycene aktuarialng programow swiadczenh pracowniczych

Tworzony jest tez kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich ceny nominalnej.

W zyskach zatrzymanych wykazywane sg wyniki z lat ubiegtych (réwniez te przekazane na kapitat uchwatami akcjonariuszy)
oraz wynik finansowy biezgcego roku.

Udziaty niesprawujgce kontroli to kapitat ustalony zgodnie z zasadami przedstawionymi w czesci Zasady konsolidacii.

W sytuacji utworzenia kapitatu rezerwowego (celowego) na skup akcji witasnych, skup akcji wtasnych prezentuje sie jako
zmniejszenie tego kapitatu rezerwowego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub uniewaznienie wtasnych instrumentéw kapitatowych
przez Grupe nie powoduje ujecia w skonsolidowanym wyniku finansowym zadnych zyskéw lub strat. Kwoty zaptacone lub
ofrzymane ujmuje sie bezpodrednio w kapitale wtasnym. Akcje wtasne mogqg by¢ nabyte i zatrzymane przez jednostke
dominujgcqg lub inng jednostke bedqgcg cztonkiem Grupy. Umorzenie akcji wtasnych ujmowane jest jako wyksiegowanie
wartoéci akcji/udziatdw wtasnych w korespondenciji zinnymi liniami kapitatdéw np.: kapitat podstawowy, kapitat przeznaczony
na umorzenie akcji zgodnie z uchwatami wspdlnikdw/akcjonariuszy dotyczgcymi umorzenia wtasnych instrumentéw
kapitatowych.

Zobowigzanie z tyt. uchwalonej wyptaty dywidendy ujmowane jest w momencie ustalenia prawa akcjonariusza do
otrzymania dywidendy jako pomniejszenie kapitatu wtasnego.

U otrzymujgcego dywidende, ujmowany jest przychoddéw oraz naleznos¢ w momencie ustalenia prawa akcjonariusza do
otrzymania dywidendy.

Zaliczkowe dywidendy ujmowane sq zgodnie z zasadami wskazanymi powyzej.
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KREDYTY POZYCZKI, POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania finansowe prezentowane sq w sprawozdaniu z sytuacii finansowej w nastepujgcych odrebnych pozycjach:
e  kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe,
e zobowigzania leasingowe,
e zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentdw finansowych.

Pozycja ,Kredyty, pozyczki i inne zobowiqzania finansowe” obejmuje zobowigzania z tytutu:
- kredytow i pozyczek,
- obligaciji,
- zakupu udziatdéw, akcji,
- rozrachunkdw z akcjonariuszami.

Zobowigzania finansowe ujmuje sie zgodnie z zasadami opisanymi w czesci Instrumenty finansowe.
REZERWY

Rezerwy tworzy sie w wysokosci odpowiadajgcej szacowanym naktadom niezbednym do wypetnienia obecnego obowigzku
na dzien bilansowy. Najbardziej wtasciwym szacunkiem naktaddw niezbednych do wypetnienia obecnego obowigzku jest
kwota, jakqg - zgodnie z racjonalnymi przestankami — Grupa zaptacitaby, na dzieh bilansowy, wykonujgc ten obowigzek lub
za jakg przeniostaby ten obowigzek na strone trzeciq.

W przypadku, gdy oczekiwany wptyw zmiany wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ rezerwy ustala sie poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartodci biezgcej, przy zastosowaniu stopy
procentowej odzwierciedlajgcej aktualng rynkowg ocene wartosci pienigdza w czasie oraz czynniki ryzyka charakterystyczne
dla danego typu zobowigzan. Pdiniejsze zwiekszenie rezerwy wynikajgce z uptywu czasu odzwierciedlajgce odwrdcenie
dokonanego dyskontfowania ujmuje sie w kosztach finansowych.

W kwocie tworzonej rezerwy uwzglednia sie réwniez zdarzenia przyszte, ktére mogg wptynaé na wysokos¢ kwoty niezbednej
do wypetnienia przez Grupe obowigzku, jezeli istniejg wystarczajgce i obiektywne dowody na to, ze zdarzenia te nastgpiq.

Rezerwa na naprawy z tytutu udzielonej rekojmi dewelopera

W przypadku realizacji projektéw deweloperskich Grupa zobowigzana jest do udzielenia rekojmi za wady sprzedawanych
lokali. W zwiqzku z powyzszym tworzy sie rezerwy na oszacowane koszty wykonania obowigzku w zakresie rekojmi. Wartosé
rezerwy wylicza sie wedtug nastepujgcej formuty:

R=XPi*Wi
gdzie:

R —warto$¢ rezerwy w ztotych
Pi —szacowana ilos¢ mieszkan (w szt.) po wygasnieciu udzielonej na nie gwarancji przez generalnego wykonawce
Wi —szacowana warto$¢ naprawy gwarancyjnej (w zi).

Warto$¢ wskaznika W jest szacowana przez Dziat Realizacji i zatwierdzana przez Kierownika Jednostki.
Przedmiotowq rezerwe tworzy sie na dzien uzyskania pozwolenia na uzytkowanie i ujmuje drugostronnie w kosztach sprzedazy.

Rezerwa na szacowane koszty zakonczenia projektu deweloperskiego obejmuje koszty, ktére zgodnie z szacunkiem Grupy
pozostajg do poniesienia w odniesieniu do projektéw deweloperskich ukonhczonych w zasadniczym stopniu na dzieh
bilansowy- uzyskaty pozwolenie na uzytkowanie. Sg to rezerwy na koszty ukohczenia kontraktdéw (cost to complete),
ujmowane w odniesieniu do etapdw projektdw deweloperskich, dla ktérych zakohczono zasadniczg cze$¢ prac
budowlanych oraz rozpoczeto proces przekazywania lokali nabywcom (tj. uimowany jest przychdd ze sprzedazy lokali).
Rezerwy te odzwierciedlajg oszacowane koszty niezbedne do petnego dokohczenia danego etapu projektu, miedzy innymi
koszty zagospodarowania terenu oraz innych zobowigzah pozostajgcych do poniesienia (prace te nie stanowig odrebnego
obowigzku $wiadczenia w umowie z klientem, lecz stanowiq integralng cze$¢ $wiadczenia jakim jest sprzedaz lokali budynku
na zagospodarowanym terenie, gdyz w dacie sprzedazy lokali na rzecz klientéw w Grupie cigzy obowigzek wykonania reszty
prac zwigzanych z zagospodarowaniem terenu wokdt budynku.

Prospekty sprzedazy mieszkah na naszych inwestycjach potwierdzajq, iz klient nie kupuje samego mieszkania, ale kupuje
mieszkanie wraz z zagospodarowang przestrzenig wokot.

Rezerwa na sprawy sporne

W przypadku postepowan sgdowych przeciwko Grupie dziat prawny oraz zewnetrzne kancelarie obstugujgce Grupe w
porozumieniu z Zarzadem dokonujg szczegdtowej analizy potencjalnych ryzyk zwigzanych z prowadzonymi postepowaniami
i na tej podstawie podejmowana jest decyzja o koniecznosci ujecia rezerwy na sprawy sporne.

Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajq sie na doswiadczeniu historycznym lub na opiniach niezaleznych ekspertéw
oraz réznych innych czynnikach, ktére sq uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe
profesjonalnego osqdu, co do wartoséci bilansowej, ktdéra nie wynika bezpodrednio z innych zrédet.
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Pozostate rezerwy
Spotki Grupy tworzqg tez rezerwy na badanie sprawozdan finansowych, koszty pozostate i inne.

Ksiegowe ujecie rezerw
Zasadniczo rezerwy drugostronnie ujmuje sie w ciezar kosztéw biezgcego okresu. Wyjgtek stanowiq rezerwa na szacowane
koszty zakohczenia projektu deweloperskiego.

Rezerwe na szacowane koszty zakohczenia projektu deweloperskiego drugostronnie ujmuje sie jako sktadnik zapaséw.
W momencie sprzedazy odno$nych wyrobdw gotowych podlega ona przeniesieniu (razem z kosztem sprzedawanego wyrobu
gotowego) do kosztu wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug. Rozwigzanie rezerwy ustala sie proporcjonalnie do udziatu

sprzedanych wyrobéw gotowych w tgcznych kosztach realizowanej inwestyciji.

Ewidencja ksiegowa pozostatych rezerw w ciezar kosztéw polega na:

e zwiekszeniu kosztdw wytworzenia sprzedanych produktdw i ustug —w przypadku rezerwy na koszty podwykonawcodw,
na naprawy gwarancyjne, budowlanej oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczqce kontraktdw w procesie realizaciji

e zwiekszenie kosztéw sprzedazy — w przypadku rezerwy na naprawy z tytutu rekojmi dewelopera;

e zwiekszeniu pozostatych kosztdw operacyjnych - jezeli dotyczg one posrednio dziatalnosci operacyjnej i finansowe;j
Grupy lub dotyczg one zdarzen losowych oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczqcej kontraktéw przekazanych do
serwisu.

W identyczny sposdb podwyzsza sie wysokose rezerw, jezeli wzrosto ryzyko wykonania obowigzku.

Wykorzystanie rezerwy nastepuje w zwiqzku z powstaniem zobowigzania, na ktére byta utworzona. Rezerwa moze byc¢
wykorzystana wytgcznie zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie utworzona.

Zamiana rezerwy na zobowigzanie, wobec przeksztatcenia sie przewidywanego ryzyka wykonania obowigzku w pewnosé,
powoduje zmniejszenie rezerwy i zwiekszenie zobowigzanh.

Rozwigzanie czesci lub catodci niewykorzystanej rezerwy w przypadku zmniejszenia lub ustania ryzyka uzasadniajgcego jej
tworzenie, na dzien, na ktéry okazata sie zbedna, polega na zmniejszeniu stanu rezerwy oraz:
e zmniejszeniu kosztéw wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug — w przypadku rezerwy na naprawy gwarancyjne,
rezerwy budowlanej oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgce kontraktéw w procesie realizacii;
e zmniejszenia kosztow sprzedazy — w przypadku rezerwy na naprawy z tytutu udzielonej rekojmi dewelopera;
e zmniejszeniu pozostatych kosztéw operacyjnych - jezeli rezerwa dotyczy posrednio dziatalnosci operacyjnej,
finansowej lub zdarzeh losowych oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgcej kontraktéw przekazanych do serwisu.

SWIADCZENIA PRACOWNICZE

Grupa zobowigzana jest, na mocy obowigzujgcych przepisdw, do pobierania i odprowadzania sktadek na $wiadczenia
emerytalne pracownikéw. Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19 ,,Swiadczenia pracownicze™, stanowig program pahstwowy oraz
majg charakter programu okreslonych sktadek. Zobowigzanie do wniesienia sktadek do programu emerytalnego jest
ujmowane jako koszt $wiadczenh pracowniczych obcigzajgcy wynik finansowy okresu, w ktérym pracownicy $wiadczyli prace.
W uktadzie rodzajowym powyzsze koszty ujmuije sie jako ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia, za wyjgtkiem swiadczen
ktére zostaty aktywowane w sktadnikach rzeczowych aktywdw trwatych lub zapasach.

Rezerwy na odprawy emerytalne i rentowe

Pracownicy spotek Grupy uprawnieni sg do otrzymania odpraw emerytalnych w okreslonej wysoko$ci w momencie przejcia
na emeryture. Swiadczenie to klasyfikowane jest jako program okreslonych swiadczen po okresie zatrudnienia.

Rezerwy z powyzszych tytutdw szacowana jest przez aktuariusza metodg prognozowanych $wiadczen jednostkowych.
Zyski/straty aktuarialne ujmuje sie w pozostatych catkowitych dochodach. Pozostate zmiany rezerwy ujmuje sie w wyniku
finansowym lub aktywuje w zapasach, jezeli zmiany te dotyczg pracownikdw produkciji.

Pozostate rezerwy pracownicze

Grupa tworzy rezerwy w wysokosci przewidzianych ptatnosci dia pracownikéw z tytutu krétkoterminowych premii pienieznych,
jesli Grupa jest prawnie lub zwyczajowo zobowigzana do takich wyptat na podstawie ustug Swiadczonych przez pracownikéw
W przesztosci, a zobowigzanie to moze zosta¢ wiarygodnie oszacowane.

W szczegdlnosci Grupa tworzy nastepujgce rezerwy z tytutu krétkoterminowych swiadczenh pracowniczych:
1) rezerwa z tytutu premii i nagréd dla pracownikéw;
2) rezerwa z tytutu premii dla Zarzgdu;
3) rezerwa z tytutu niewykorzystanych urlopdw.

Rezerwy na premie dla pracownikdw i Zarzgdu ujmuije sie, gdy:

e jednostka ma aktualny, prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek dokonania takich ptatnosci w wyniku
spetnienia okreslonych kryteridw oraz
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e mozliwy jest wiarygodny szacunek takiej rezerwy. Przyktadowo: rezerwa z tytutu premii obiektowych ujmowana jest
z chwilg, gdy staje sie prawdopodobne, ze dany kontrakt zostanie zakohczony z sukcesem, a premie obiektowe
bedqg nalezne pracownikom. W wycenie rezerwy uwzglednia sie fakt, iz cze$¢ pracownikdw moze odejs¢ nie
uzyskujgc prawa do otrzymania ptatnosci.

Podstawe wyliczenia rezerwy z tytutu niewykorzystanych urlopdw stanowi zestawienie liczby niewykorzystanych, na dzieh
bilansowy, dni urlopu w przez pracownikdw. Wysokos¢ rezerwy przypadajgcej na pracownika ustala sie na podstawie iloczynu
liczby niewykorzystanych dni urlopu danego pracownika oraz jej/jego dziennego wynagrodzenia brutto powiekszonego o
sktadki ZUS pracodawcy.

Zasadniczo powyzsze rezerwy tworzy sie w ciezar kosztodw okresu. Wyjatek stanowiq rezerwy dotyczgce pracownikdw
produkcii, ktére aktywuje sie jako koszt wytworzenia zapasu.

PODATEK DOCHODOWY (WRAZ Z PODATKIEM ODROCZONYM)

Obcigzenie podatkowe wyniku finansowego obejmuje podatek dochodowy biezgcy oraz odroczony, ktéry nie zostat ujety w
pozostatych dochodach catkowitych lub bezposrednio w kapitale.

Biezgce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania) danego roku
obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) przed opodatkowaniem w zwigzku z czasowym
przesunieciem przychoddw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania przychoddw do innych
okresdw oraz wytgczeniem pozyciji kosztéw i przychoddw, ktére nigdy nie bedq podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia
podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metodqg bilansowq jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na
réznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywdw i pasywdw a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi
wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych podlegajagcych opodatkowaniu,
natomiast sktadnik aktywdw z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
ze bedzie mozna pomniejszy< przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne réznice przejsciowe. Nie ujmuje sie aktywdw ani
rezerwy, jesli réznica przejsciowa wynika z poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdw lub zobowigzah w transakgcii, ktéra nie jest
potgczeniem jednostek gospodarczych oraz ktéra w czasie jej wystgpienia nie ma wptywu ani na wynik podatkowy ani na
wynik ksiegowy. Nie ujmuije sie rezerwy na podatek odroczony od wartosci firmy, ktéra nie podlega amortyzacji na gruncie
przepisdw podatkowych.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére bedqg obowigzywaé w momencie, gdy pozycja
aktywodw zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujgc za podstawe przepisy prawne obowigzujgce na dzieh
bilansowy. W przypadku opodatkowanej dziatalnosci zagranicznej prowadzonej w ramach jednego podmiotu np.: oddziat
zagraniczny, przedstawicielstwo, na potrzeby kalkulacji podatku odroczonego stosowana jest uproszczona stawka

podatkowa odpowiednia dla rezydencji podatkowej podmiotu.

Wartos$¢ sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzieh bilansowy, a w przypadku, gdy
spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedq wystarczajgce dla realizacji sktadnika aktywdw lub jego czesci nastepuje
jego odpis.

Jedli interpretacja przepiséw ws. podatku dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie przyjaé, jakie
rozwigzanie zostanie zaakceptowane przez organy podatkowe, w tym sqdy, kierownictwo w pierwszej kolejnosci ocenia, czy
jest prawdopodobne, ze jego interpretacja zostanie zaakceptowana przez ograny podatkowe. Jedli tak, przyjmuje sie do
sporzgdzania sprawozdania finansowego takqg interpretacje. Jedli nie, uwzglednia sie niepewnos¢ kwot zwigzanych z
podatkiem dochodowym metodqg wartoéci najbardziej prawdopodobnej lub wartosci oczekiwane]. Grupa ocenia
ewentualne zmiany faktéw i okoliczno$ci wptywajgce na ustalong warto$e. Jesli warto$e podlega korekcie, traktuje sie jq jako
zmiane szacunku zgodnie z MSR 8.

SPRAWOZDAWCZOSC DOTYCZACA SEGMENTOW DZIALALNOSCI
Grupa prowadzi jednolitg dziatalnos¢ deweloperskq, nie rozpoznaje segmentdw dziatalnosci.
PRZYCHODY Z UMOW Z KLIENTAMI

Przychody ze sprzedazy stanowig wytgcznie przychody z umdw z klientami objete zakresem MSSF 15. Sposdb ujmowania
przychoddéw ze sprzedazy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, w tym zardwno warto$¢, jak i moment
rozpoznania przychoddw, okresla piecioetapowy model obejmujgcy nastepujgce kroki:

= identyfikacja umowy z klientem,

= identyfikacja zobowigzah do wykonania $wiadczenia,

= okredlenie ceny transakcyjne;,

. przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzah do wykonania $wiadczenia,

. ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzah do wykonania $wiadczenia lub po ich wypetnieniu.
Spotki Grupy dokonujg analizy czy dziatajg joko zleceniobiorca czy agent.
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Identyfikacja umowy z klientem
Grupa ujmuje umowe z klientem tylko wowczas, gdy zostang spetnione wszystkie nastepujgce kryteria:

- strony umowy zatwierdzity jq i sq zobowigzane do wypetnienia wynikajgcych z niej obowiqzkdw;

- Grupa jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczgce débr lub ustug, ktdre majq zostac przekazane;

- Grupa jest w stanie zidentyfikowac¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majqg by¢ przekazane;

- umowa ma tre$¢ ekonomiczng, tzn. oczekuje sie zmiany ryzyka, momentu realizacji lub kwoty przysztych przeptywdw
pienieznych w wyniku zawarcia umowy;

- jest prawdopodobne, ze Grupa ofrzyma wynagrodzenie, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za dobra lub ustugi, ktére
zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania $wiadczenia

W zakresie portfela umdw o podobnych cechach spdtki Grupy dokonujg oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie z
klientem i identyfikujg jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta:
dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebni¢ lub grupy odrebnych ddbr lub ustug, ktére sq
zasadniczo takie same i w przypadku ktérych przekazanie na rzecz klienta ma taki sam charakter.

Grupa stosuje nastepujgce kryteria przy wyodrebnianiu grup débr: wg kategorii klientdw — publiczny i prywatny oraz wg
kategorii ceny — ryczatt i kosztorys.

Okreslenie ceny fransakcyjnej

W celu ustalenia ceny fransakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe praktyki
handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Grupy — bedzie jej przystugiwac w
zamian za przekazanie przyrzeczonych doébr lub ustug na rzecz klienta, z wytgczeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich
(na przyktad niektérych podatkdw od sprzedazy, optaty paliwowej, akcyzy).

Przy ustalaniu ceny transakciji Grupa bierze pod uwage wszystkie ponizsze czynniki:

- Zzmienne wynagrodzenie

- warunki ograniczajgce ujecie zmiennych elementdéw wynagrodzenia

- istnienie znaczqcego elementu finansowania

- wynagrodzenie w formie niepienieznej

- wynagrodzenie ptacone nabywcy.

Co da zasady ceny sq state, wynikajg z zawartych umdw i mogqg podlegac¢ zmianie na skutek uzgodnien z klientem.
Elementem zmiennym sq ewentualne kary.

Kazdy kontrakt to jedno zobowigzanie do wykonania $wiadczenia.

Alokacja ceny transakcyijnej do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania swiadczenia

Grupa przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrebnego dobra lub
odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Grupy — przystuguje
jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi.

Ujecie przychodéw w momencie spetniania (lub w trakcie spetniania) zobowigzan do wykonania swiadczenia
Zobowigzania do spetnienia $wiadczenia moze by¢ spetnione w miare uptywu czasu lub w okreslonym momencie. Grupa
ujmuje przychody w momencie spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia poprzez przeniesienie istotnych ryzyk na
klienta w wyniku czego klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywdw. W dziatalnosci developerskiej za moment
spetnienie $wiadczenia uznaje sie moment podpisania protokotu odbioru i ofrzymania kluczy do mieszkania. Przychody
ujmowane sg jako kwoty réwne cenie transakcyjnej, ktéra zostata przypisana do danego zobowigzania do wykonania
Swiadczenia. W pozostatej dziatalnosci za moment spetnienia $wiadczenia uznaje sie moment wystawienia faktury.

Grupa przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym spetnia zobowigzanie do wykonania
Swiadczenia oraz ujmuje przychody w miare uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden z nastepujgcych warunkdw:

- klient jednoczeénie otrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze $wiadczenia w miare jego wykonywania,

- w wyniku wykonania $wiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywdw, a kontrole nad tym sktadnikiem aktywow
—w miare jego powstawania lub ulepszania — sprawuje klient,

- w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym zastosowaniu dla Grupy, a Grupie przystuguje
egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane $wiadczenie.

Generalnie Grupa rozpoznaje przenoszenie kontroli w miare uptywu czasu w przypadku umdw o ustuge budowlang, w tym o
budowe obiektéw z wyprodukowanych przez Grupe modutdéw i paneli, umdw o budowe nieruchomosci oraz umdw o
realizacje projektu deweloperskiego na zlecenie inwestora.

W przypadku przenoszenia przez Grupe kontroli w miare uptywu czasu przychody ustala sie metodq stopnia zaawansowania.
Grupa okresla stopien zaawansowania realizacji umowy poprzez ustalenie udziatu kosztdw, poniesionych od dnia zawarcia
umowy do dnia ustalenia przychodu, w szacowanych tgcznych kosztach umowy. W uzasadnionych charakterem umowy
przypadkach Grupa moze okreslac stopieh zaawansowania umowy wedtug innych metod.

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposéb oszacowad wyniku umowy wéwczas przychody ujmuje sie do wysokosci poniesionych
kosztéw, co do ktérych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, przy czym koszty umowy ujmuje sie jako koszty tego
okresu, w ktérym zostaty poniesione.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz tgczne koszty zwigzane z realizacjq kontraktu przekroczg tgczne
przychody, przewidywana strata (nadwyzka tgcznych szacowanych kosztdw nad tgcznymi szacowanymi przychodami)
obcigza koszty okresu i wykazywana jest w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug.
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W sytuaciji, kiedy warto$¢ oszacowanych przychoddw metodqg stopnia zaawansowania kontraktu przekracza przychody
zafakturowane powstatqg réznice ujmuije sie w pozyciji Przychody netto ze sprzedazy produktdw i ustug oraz rozpoznaje aktywa
w pozycji Aktywa konfraktowe. Natomiast jezeli warto$¢ oszacowanych przychoddw metodg stopnia zaawansowanica
kontraktu jest nizsza niz przychody zafakturowane powstatq réznice ujmuje sie w pozyciji Przychody netto ze sprzedazy
produktéw i ustug oraz rozpoznaje zobowigzanie w pozycji Zobowigzania kontraktowe.

W sprawozdaniu z dochoddw catkowitych Grupy wykazuje sie nastepujgce pozycje przychoddw z umdw z klientami:

1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug,
2. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw,

Do produktdéw i ustug sprzedawanych przez Grupe zalicza sie w szczegdlnosci: sprzedaz ustug budowlanych, sprzedaz
deweloperskg w tym ustugi zastepstwa inwestorskiego i komercjalizacji, sprzedaz zwigzang z budownictwem modutowym,
sprzedaz ustug pozostatych oraz sprzedaz wyrobdw. Jednoczesnie joko zmniejszenie przychoddw netto ze sprzedazy
produktow i ustug uimuje sie naliczone przez odbiorcow ustug Grupie w trakcie realizacji projektu kary i odszkodowania.

W przychodach ze sprzedazy ujmuje sie tez zrealizowane rdznice kursowe dotyczgce transakcji z odbiorcami oraz wynik
realizacji instrumentdw pochodnych, jezeli pozycja zabezpieczana miata wptyw na przychody ze sprzedazy, a takze dyskonto
naleznosci z tytutu kauciji.

Przychody ze sprzedazy towardw i materiatdw obejmujg w szczegdlnosci sprzedaz gruntdw, na ktérych Grupa nie realizuje
projektéw deweloperskich, sprzedaz mieszkan zakupionych w celu ich dalszej odsprzedazy, sprzedaz dokumentacji
projektowych zakupionych w celu ich dalszej odsprzedazy, oraz sprzedaz innych aktywéw sklasyfikowanych jako materiaty.

KOSZTY OPERACYJNE

Koszty operacyjne sg ujmowane w wyniku zgodnie z zasadqg wspdtmiernosci przychoddw i kosztodw. Grupa prezentuje w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.

POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate przychody i koszty operacyjne obejmujqg koszty i przychody zwigzane w sposéb posredni z dziatalnoscig operacyjng
jednostki, w szczegdlnosci przychody i koszty zwigzane z:

. utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych dotyczgcych wartosci rzeczowych aktywéw trwatych,
wartosci niematerialnych, instrumentéw kapitatowych, srodkdw pienieznych oraz zapaséw innych niz w dziatalnosci
developerskiej, zbyciem srodkdw trwatych, srodkdw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych;

e utworzeniem i rozwiqzaniem rezerw, z wyjgtkiem rezerw ujmowanych w kosztach wytworzenia, kosztach sprzedazy
lub kosztach zarzgdu;

e otrzymanymi lub naliczonymi karami i grzywnami, odszkodowaniami dotyczgcymi kontraktdéw przekazanych do
serwisu oraz poniesionymi i ofrzymanymi kosztami sgdowymi;

e ztytutu obcigzen karamii grzywnami, odszkodowaniami dotyczgcymi kontraktdw przekazanych do serwisu,

. przychodami z tytutu kaucji gwarancyjnych;

przychodami z leasingu operacyjnego oraz wynikiem na sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych bedgcych

przedmiotem leasingu zwrotnego o charakterze leasingu operacyjnego;

zyskam lub stratami powstatymi w zwigzku z przekwalifikowaniem nieruchomosci inwestycyjnych z / do zapaséw;

otrzymane dotacje do przychoddw oraz kosztéw;

kosztami sktadek cztonkowskich;

zyskiem powstatym na okazyjnym nabyciu;

wynikiem powstatym na zbyciu jednostek zaleznych;

przejeciem przedsiewzie;

oraz pozostate przychody i koszty nie zwigzane bezposrednio z podstawowq dziatalnosciq operacyjng Grupy.

PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE ORAZ OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

Przychody i koszty finansowe obejmujg przede wszystkim pozycje przychoddw i kosztéw zwigzanych z finasowaniem
dziatalno$ci Grupy.

Przychody finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalno$ci Grupy obejmujg w szczegdlnosci:

e zyski z tytutu réznic kursowych netto powstajgce na zobowigzaniach zwigzanych z finansowaniem dziatalnosci

(pozyczki, kredyty, obligacje, leasing itp.);

zyski z tytutu réznic kursowych netto z tytutu udzielonych pozyczek w walutach obcych;

odsetki od naleznosci, udzielonych pozyczek oraz od srodkdw zgromadzonych w formie lokat bankowych;

zyski z tytutu niezrealizowanych réznic kursowych rozrachunkdw;

przychody z tytutu odwijania oraz zmiany szacunku okresu zwrotu dyskonta naleznosci;

przychody z wyceny do wartoéci godziwej instrumentdédw pochodnych, dla ktérych nie zastosowano rachunkowosci

zabezpieczen;

e zyski z redlizacji instrumentéw pochodnych dla ktérych stosowana jest rachunkowo$¢ zabezpieczeh przeptywdw
pienieznych, jezeli pozycja zabezpieczana wptywa na przychody finansowe;

e nieefektywnq czes¢ zyskdbw zwiqzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi
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Koszty finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Grupy, obejmujg w szczegdlnosci:

e odsetki od kredytu bankowego w rachunku biezgcym;

e odsetki od krotkoterminowych i dtugoterminowych pozyczek, kredytéw, dtuznych instrumentdw finansowychiinnych
zrédet finansowania;

e odwijanie oraz zmiany szacunku okresu zwrotu dyskonta od zobowigzanh dtugoterminowych;

o straty z tytutu réznic kursowych netto powstajgce na zobowigzaniach bedgcych zrodtem finansowania dziatalnosci
Grupy;

. s‘rroglyz tytutu réznic kursowych netto z tytutu udzielonych pozyczek w walutach obcych;

e straty z redlizacji oraz wyceny do wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, dla ktérych nie zastosowano
rachunkowosci zabezpieczen;

e straty z realizacji instrumentdw pochodnych dla ktérych stosowana jest rachunkowo$¢ zabezpieczen przeptywdw
pienieznych, jezeli pozycja zabezpieczana wptywa na koszty finansowe;

e nieefektywnq czes¢ strat zwigzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi;

e koszty emisji obligaciji finansujgcych dziatalno$¢ Grupy (koszty te stanowiq element kosztu odsetkowego naliczonego
przy zastosowanie efektywnej stopy procentowej).

Oczekiwane straty kredytowe obejmuja:

. przychody i koszty zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpisdw aktualizujgcych oraz oczekiwanych strat
kredytowych dotyczgcych naleznosci, kaucji, aktywdw kontraktowych i pozyczek.

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Grupa rachunek przeptywdw pienieznych sporzadza metodq posredniq, zgodnie z ktérg wynik brutto koryguje sie o skutki
fransakcji niepienieznych lub ptatnosci pienieznych niedotyczgcych dziatalnosci operacyjnej oraz o pozycje przychoddw i
kosztéw zwigzanych z przeptywami pienieznymi z dziatalno$ci inwestycyjnej lub finansowej.

Grupa klasyfikuje otrzymane odsetki do dziatalnosci inwestycyjnej, gdyz wynikajg one gtdwnie z inwestycji podjetych przez
Grupe. Odsetki zaptacone wykazuje sie natomiast w dziatalnosci finansowej, gdyz stanowiq one w szczegdlnosci element
kosztu finansowania.

W sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych odrebnej pozycji, ujawnia sie warto$¢ srodkdw pienieznych iich ekwiwalentéw, w
stosunku do ktérych Grupa posiada ograniczone prawo dysponowania.

INSTRUMENTY FINANSOWE
Aktywa finansowe
Grupa posiada w szczegdlnosci takie aktywa finansowe jak:

naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci;
aktywa kontraktowe;

pozyczki udzielone;

kaucje z tytutu umadw z klientami

instrumenty pochodne;

e $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

Grupa ujmuje sktadnik aktywdw finansowych lub zobowigzan finansowych w sprawozdaniu z sytuacii finansowej wtedy i tylko
wtedy, gdy staje sie zwigzana postanowieniami umowy instrumentu.
W momencie poczatkowego ujecia wszystkie instrumenty finansowe wyceniane sqg w wartosci godziwej.

W przypadku aktywodw finansowych, ktére po dacie poczatkowego ujecia nie sg wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy, poczgtkowa warto$¢ godziwa podlega korekcie o koszty transakcyjne, ktdére sq bezposrednio przypisane do
nabycia.
Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, Grupa
klasyfikuje z podziatem na:

= aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

=  aktywa finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

. aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz

= instrumenty kapitatowe wyceniane w wartos$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Kategorie te okredlajg zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskdw lub strat z wyceny w wyniku finansowym lub w
pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywdw finansowych do kategorii na podstawie modelu
biznesowego funkcjonujgcego w Grupie w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi oraz wynikajgcych z umowy
przeptywdw pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywdw finansowych.
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Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sqg oba ponizsze warunki (i nie zostaty
wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez wynik):
= sktadnik aktywéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajacych z umowy,
= warunki umowy dotyczqgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktére sq wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do
sptaty.
Do kategorii aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
= pozyczki,
] naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dia ktérych nie stosuje sie zasad
MSSF 9),
= dtuzne papiery wartosciowe,
Wymienione klasy aktywéw finansowych prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii finansowej w podziale
na aktywa dtugoterminowe i krétkoterminowe. Wycena krétkoterminowych naleznosci odbywa sie w wartosci wymagajace;j

zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty dyskonta.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochodly, jezeli spetnione sq oba
ponizsze warunki:
= sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zarbwno
ofrzymywanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdw aktywdw finansowych,
= warunki umowy dotyczqgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktére sq wytgcznie sptatg kwoty gtéwneji odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do
sptaty.
Zmiany wartosci godziwej tych aktywodw, z wyjatkiem odsetek, réznic kursowych oraz efektdw utraty wartosci, ktére to ujmuje
sie bezposrednio w wyniku, ujimowane sqg przez pozostate catkowite dochody. W momencie zaprzestania ujmowania
sktadnika aktywow finansowych wycenianych w wartoéci godziwej przez pozostate catkowite dochody skumulowane zyski
lub straty rozpoznane wczeéniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegajq przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w wartodci godziwej przez wynik, jezeli nie spetnia kryteribw wyceny w
zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest instrumentem kapitatowym
wyznaczonym w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.
Ponadto do tej kategorii Grupa moze zalicza¢ aktywa finansowe wyznaczone przy poczatkowym ujeciu do wyceny w
wartoéci godziwej przez wynik ze wzgledu na spetnienie kryteridw okreslonych w MSSF 9.
Do tej kategorii zaliczane sq:
= wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji ,Pochodne
instrumenty finansowe", za wyjgtkiem pochodnych instrumentédw zabezpieczajgcych ujmowanych zgodnie z
rachunkowoiciq zabezpieczen,
=  akcje i udziaty spdtek innych niz spdtki zalezne i stowarzyszone,
= jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych
Instrumenty nalezgce do tej kategorii wyceniane sq w wartoéci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sg w wyniku odpowiednio
w pozycji ,,Przychody finansowe” lub ,,Koszty finansowe". Zyski i straty z wyceny aktywéw finansowych okreslone sqg przez
zmiane warto$ci godziwej ustalonej na podstawie biezgcych na dzieh bilansowy cen pochodzgcych z aktywnego rynku lub
na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.

Utrata wartosci

Aktywo finansowe utracito wartos¢ z uwagi na ryzyko kredytowe, gdy wystgpito jedno lub wiecej zdarzen, ktére majg
niekorzystny wptyw na szacowane przyszte przeptywy pieniezne z tego aktywa finansowego. Za obiektywne dowody na utrate
wartosci aktywa finansowego z uwagi na ryzyko kredytowe uznaje sie:
e znaczgce frudnosci finansowe po stronie emitenta/odbiorcy
e znaczgce naruszenie warunkdw umowy, np. zwlekanie z zaptatq lub brak sptat odsetek lub kapitatu
e przyznanie pozyczkobiorcy/odbiorcy przez Grupe, ze wzgleddw zwigzanych z trudnosciami finansowymi
pozyczkobiorcy, udogodnienia, ktérego pozyczkodawca w innym przypadku nie bratby pod uwage
e wysokie prawdopodobiehstwo, ze pozyczkobiorca/odbiorca/emitent ogtosi upadto$c lub przystgpi do innego
rodzaju reorganizacji finansowe;j
e zanik aktywnego rynku na dany sktadnik aktywdw finansowych, ze wzgledu na trudng sytuacje finansowqg
e zakup lub powstanie aktywa finansowego z duzym dyskontem $wiadczgcym o poniesieniu strat kredytowych.
Pojedyncze oddzielne zdarzenie nie musi jeszcze swiadczy< o utracie wartosci aktywdw, kazdy przypadek jest analizowany
indywidualnie.

Na dzieh bilansowy do szacowania oczekiwanych strat kredytowych w stosunku do naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
kaucji gwarancyjnych Grupa zastosowata dopuszczalny przez MSSF 9 uproszczony model oparty o analize grupowq
jednorodnego portfela naleznosci. Model wykorzystuje dane o fakturach wystawionych w ciggu 2-5 lat przed datg analizy w
celu stworzenia macierzy odpisdw, ktéra ustala wspdtczynniki niewypetnienia zobowigzania dla okreslonych opdznien
ptatnosci, 1j. okresdw przeterminowania. Wspdtczynniki niewypetnienia zobowigzania uzyte sq nastepnie do obliczenia
oczekiwanych strat kredytowych dla catego jednorodnego portfela naleznosci.

Z uwzglednieniem powyzszej metodologii kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych warto$¢ naleznosci aktualizowana moze
by¢ tez indywidualnie w szczegdlinosci w odniesieniu do:
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- naleznosci od kontrahentéw postawionych w stan likwidacii lub upadtosci,

- naleznosci kwestionowanych przez dtuznikédw oraz z ktérych zaptatg dtuinik zalega, a wg oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej dtuznika sptata nalezno$ci umownej jest obarczona znaczgcym ryzykiem.

W wyniku indywidualnej analizy, gdy mimo znaczgcego przeterminowania naleznosci Grupa posiada wiarygodng deklaracje
ptatnosci kontrahenta, utworzenie odpisu moze by¢ wstrzymane.

W zakresie pozyczek, dtugoterminowych naleznosci i innych podobnych pozycji oczekiwane straty kredytowe sq obliczone
na podstawie oceny wewnetrznej (ustalonej przez modut tj. aplikacja my IFRS?, w ktérej zaszyta jest metodologia oparta na
wymaganiach standardu) lub zewnetrznych ratingdw, jesli sg dostepne. Modut szacuje prawdopodobiehstwo niewypetnienia
zobowigzania na date poczgtkowego ujecia i na date bilansowq. Jest to oparte na pordéwnaniu danych finansowych
pozyczkobiorcy na dzien udzielenia pozyczki i na dzieh bilansowy oraz uwzglednia dodatkowe informacje wynikajgce
z odpowiedzi na pytania uzupetniajgce bedgce czescig modelu. Modut klasyfikuje ekspozycje do jednego z trzech stopni (1-
3) modelu oczekiwanych strat kredytowych, przy czym instrument finansowy funkcjonuje efektywnie (Stopien 1), funkcjonuje
nieefektywnie (Stopien 2) lub nie funkcjonuje (Stopien 3). W przypadku klasyfikacji do stopnia 1 lub stopnia 2, modut oblicza
kwote odpisu z tytutu utraty warto$ci w oparciu o:

e indywidualnie przypisany rating (ustalony na podstawie dostarczonych danych finansowych) oraz rynkowe profile
niewypetnienia zobowigzania dla danego ratingu;

e harmonogram sptaty pozyczki lub naleznosdci dtugoterminowej; oraz (3) spodziewane odzyski z zabezpieczenia i
innych instrumentdw obnizajgcych ryzyko kredytowe.

Grupa szacuje tez oczekiwane straty kredytowe dotyczgce aktywdw kontraktowych, przy zastosowaniu wspdtczynnika
niewyptacalnosci obliczonego dla naleznosci z pierwszego przedziatu przeterminowania.

Zobowigzania finansowe
Zobowigzania finansowe wykazywane sg w nastepujgcych pozycjach sprawozdania z sytuaciji finansowe;:

. kredyty, pozyczki, inne zobowigzania finansowe
zobowigzania z tytutu leasingu
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
kaucje z tytutu umadw z klientami
zobowigzania kontraktowe

. pochodne instrumenty finansowe.
Na dzien nabycia Grupa wycenia zobowigzania finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej
otrzymanej kwoty. Koszty transakcji Grupa wtqcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich zobowigzah finansowych,
poza kategorig zobowigzan wycenianych w wartos$ci godziwej poprzez wynik.
Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sq w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej, za wyjgtkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako
wycenianych w wartoéci godziwej przez wynik finansowy. Do kategorii zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy Grupa zalicza instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajgce. Kroétkoterminowe
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane sq w wartosci wymagajgcej zaptaty ze wzgledu na nieznaczqce efekty
dyskonta.

Wycena zobowigzan finansowych dotyczgca instrumentu zabezpieczajgcych podlega wymogom rachunkowosci
zabezpieczen.

Zaprzestaje sie uimowac zobowigzanie finansowe wtedy i tylko wtedy, gdy zobowigzanie wygasto to znaczy, gdy obowigzek
okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast termin jego dochodzenia.

3.2. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osqdzie i
szacunkach
3.2.1. Profesjonalny osqad i jego zmiany

W procesie stosowania przez Grupe polityki (zasad) rachunkowo$ci wobec zagadnieh podanych ponizej, najwiekszy wptyw
na warto$ci wykazane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, oprécz szacunkéw ksiegowych, miat
profesjonalny osqd kierownictwa, dotyczgcy ponizszych kwestii:

ROZPOZNANIE PRZYCHODU ZE SPRZEDAZY MIESZKAN | LOKALI KOMERCYJNYCH

Przychody ze sprzedazy mieszkan i lokali komercyjnych sg ujmowane przez Grupe zgodnie z MSSF 15 Przychody z uméw z
klientami, tj. w kwocie, ktéra odzwierciedla wynagrodzenie, do ktérego jednostka spodziewa sie by< uprawniona w zamian
za przekazanie towardw lub ustug klientowi, gdy (lub kiedy) jednostka wypetni zobowigzanie do $wiadczenia ustugi poprzez
przeniesienie przyrzeczonego towaru lub ustugi (1j. sktadnika aktywdw) na klienta. Sktadnik aktywow jest przekazywany, gdy
(lub kiedy) klient uzyskuje and nim kontrole. W procesie stosowania opisanej powyzej polityki rachunkowosci, osqd Zarzgdu
wymagany jest przy ustalaniu, kiedy nastepuje przeniesienie kontroli nad lokalem mieszkalnym na rzecz klienta. Zgodnie z
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opinig Zarzgdu Jednostki Dominujgcej przeniesienie to nastepuje w momencie podpisania protokotu odbioru technicznego
lokalu mieszkalnego przez klienta, pod warunkiem otrzymania zaptaty za lokal oraz pod warunkiem, ze budowa nieruchomosci
zostanie w znacznym stopniu ukohczona.

ISTNIENIE KONTROLI W ODNIESIENIU DO PROJEKTOW DEWELOPERSKICH REALIZOWANYCH Z UDZIALEM PARTNERA

Spotki projektowe wymienione Nocie 2.1 sq przez Grupe kontrolowane. W odniesieniu do tych podmiotéw ocena istnienia
kontroli wymagata dokonania znaczgcego osqgdu. Sprawowanie kontroli nad tymi podmiotami jest oparte o szczegdlne
dodatkowe postanowienia znajdujgce sie w umowach zawartych pomiedzy udziatowcami regulujgcych relacje pomiedzy
udziatowcami (partnerami) oraz sposéb realizacji projektdéw deweloperskich przez te spdtki. W ocenie Grupy nad tymi
spodtkami sprawowana jest kontrola, gdyz Grupa ocenita decyzje, ktére Grupa ma prawo podejmowaé samodzielnie jako
decyzje majgce wiekszy wptyw na zwroty generowane przez te spdiki niz decyzje wymagajace jednomysinej zgody obu
partnerow.

Konsolidacja metodq petnqg spétek Fama Development sp. z 0.0. sp. j. oraz Fama Development sp. z 0.0.

Na podstawie dokonanej analizy uwzgledniajgc zardwno umowy spédtek, jak i zawartg umowe inwestycyjng pomiedzy
stfronami, Grupa uznata, ze sprawuje kontrole w rozumieniu MSSF10. Konfrola wynika z praw umownych.

Kluczowqg kwestig do oceny posiadania kontroli sg nieodwotalne petnomocnictwa udzielone przez podmiot JB Investment
SCSp (nastepca prawny Wiepofama S.A.) oraz Fama Development sp. z 0.0. do zmiany umowy spdtki Fama Development
sp. z 0.0. sp.j. przez Unidevelopment S.A. W przypadku zaistnienia impasu zmiana umowy spoétki na podstawie udzielonych
petnomocnictw, zapewnia Spétce Unidevelopment SA wytqgczng zdolno$¢ do reprezentacii spdtki Fama Development sp. z
0.0. sp.j., tym samym Unidevelopment SA nabywa prawo do samodzielnego decydowania o budzecie, strategii i innych
istotnych dziataniach operacyjnych. Powyzsze uprawnienie spetnia przestanki definicji kontroli wynikajgce z MSSF10. Zyski i
straty z projektu bedqg nadal rozliczane zgodnie z zawartg umowq spdtki jawnej. Uznanie kontroli opiera sie na istotnym osqdzie
zarzgdu. W 2024 r. Unidevelopment skorzystata z ww. petnomocnictw w procedurze wyijscia z impasu, zmieniajgc umowe
spotki Fama Development sp. z 0.0. sp.j. zapewnigjgc Unidevelopment wytgczng zdolno$¢ do reprezentowania Fama
Development Sp. z 0.0. Sp.j. Ww. zmiana umowy spotki zostata wpisana prawomocnie przez sqd rejestrowy.

Konsolidacja metodq petnq spétek Ursa Park Smart City sp. z 0.0. Sp.k. oraz Ursa Sky Smart City sp. z 0.0. Sp.k.

W zwigzku ze zmiang w dniu 2 marca 2022 roku, na mocy aneksu nr 4, umowy inwestycyjnej z dnia 22 lutego 2017 r. (z pdzn.
zm.) oraz zmiany uméw wykonawczych do niej, zostata przejeta przez spdtke zalezng Unidevelopment SA kontrola nad
spotkami Ursa Park Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. z siedzibg w Warszawie (,,Ursa Park”) oraz Ursa
Sky Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k. z siedzibg w Warszawie (,,Ursa Sky").

W tym dniu zostaty réwniez dokonane nastepujgce czynnosci:

e zmiany umoéw spdtek Ursa Park i Ursa Sky dotyczgce wytgczenia decyzji w zakresie przyjmowania budzetéw i
harmonogramdéw rzeczowo-finansowych projektéw ze spraw przekraczajgcych zwykty zarzad spdtka, tj. wymagajgcych
zgody komandytariuszy,

¢ zmiana umowy spoétki Smart City sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,,Smart City") dotyczgca m.in. zmiany zasad reprezentacii
spotki Smart City oraz powotywania zarzqdu, jak rdwniez zakresu spraw stanowigcych sprawy przekraczajgce zwykty zarzqd
spotkg i podejmowania decyzji co do prowadzenia spraw spdtki,

* odwotanie Pani lIwony Makarewicz ze sktadu zarzgdu Smart City,

¢ powotanie wskazanego przez Unidevelopment prokurenta samoistnego w spotce Ursa Park i Ursa Sky.

W roku 2024 spdtka Antigo Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie - bedgca jednym
ze wspodlnikdw spodtek Ursa Park i Ursa Sky — podjeta uchwate o likwidacii.

W roku 2025 doszto do zmian w sktadzie zarzgdu spotki Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq, ktére nie
dotyczyty cztonkdw zarzgdu wskazanych przez Unidevelopment S.A.

3.2.2. Istotne szacunki i osqdy

Ponizej omdwiono podstawowe zatozenia dotyczgce przysztosci i inne kluczowe zrédta niepewnosci wystepujgce na dzieh
bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczgcej korekty wartosci bilansowych aktywdw i zobowigzah w nastepnym
roku finansowym.

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY, AKTYWA Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO

Spdtki Grupy dziatajg w Polsce, gdzie obowigzujq liczne regulacje dotyczqgce podatkdw, cet, sktadek na ubezpieczenia
spoteczne, przepisdw dewizowych. Regulacje te podlegajg czestym zmianom, co powoduje wystepowanie w nich
niejasnosci i niespdjnosci. Czesto wystepujgce réznice w opiniach co do interpretacii prawnej przepisdw podatkowych
zaréwno wewnatrz organdw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi i podatnikami, powodujg powstawanie
obszaréw niepewnosci i konfliktéw. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalno$ci podlegajgce regulacjom mogg by¢
przedmiotem kontroli przez okres pieciu-dziesieciu lat. Organy kontrolne uprawnione sq do naktadania wysokich kar i sankcji
wraz z odsetkami karnymi. Istnieje ryzyko, ze te organy zajmag odmienne niz spotki Grupy stanowisko w zakresie interpretacii
przepisdw, co mogtoby mieé znaczgcy wptyw na zobowigzania podatkowe Grupy.

Grupa rozpoznaje aktywa z tytutu podatku odroczonego, gdy ocenia, ze w przysztosci zostanie osiggniety zysk podatkowy
pozwalajgcy na ich wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowad,
ze wczesniejsza ocena ulegataby zmianie.
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WARTOSC GODZIWA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJINYCH

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych podlega wycenie przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w oparciu o wyceny
sporzgdzone przez niezaleznego rzeczoznawce przy zastosowaniu metody transakcji poréwnywalnych (opartej o analize
aktualnych cen wystepujgcych w podobnych transakcjach na rynku). Szczegdtowe informacje dotyczace wycen
nieruchomosci inwestycyjnych opisane sg w Nocie 6.3 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW TRWALYCH | ANALIZA MOZLIWEJ DO UZYSKANIA CENY SPRZEDAZY NETTO ZAPASOW
Grupa przeprowadza testy na utrate wartosci rzeczowych aktywédw trwatych w przypadku zaistnienia czynnikéw
wskazujgcych na mozliwg utrate wartosci.

Wyroby gotowe:

Anadlize mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto zapaséw w przypadku wyrobdw gotowych (ukohczonych lokali
mieszkalnych i komercyjnych) przeprowadza sie poréwnujqc ich warto$é ksiegowq z obecnymi rynkowymi cenami sprzedazy
lokali dla danego etapu inwestycji realizowanej przez Grupe. W przypadku identyfikacji potencjalnych ujemnych marz ze
sprzedazy poszczegdlnych lokali, rozpoznawany jest odpowiedni odpis aktualizujgcy. Na dzierh bilansowy Grupa nie stwierdzita
przestanek wskazujgcych na utrate wartosci tej kategorii zapasdw, co wynika z analizy aktualnych plandw sprzedazy lub plany
wykorzystania zapaséw.

Produkcja w toku:

Anadlize mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto zapaséw w przypadku produkcji w toku (lokali mieszkalnych i
komercyjnych w trakcie budowy) przeprowadza sie na poziomie poszczegdlnych projektéw deweloperskich, poréwnujgc
wartos¢ ksiegowq netto produkciji w toku powiekszong o oczekiwane koszty ukonczenia budowy lokali z aktualnymi rynkowymi
cenami sprzedazy ukohczonych lokali dla danego etapu inwestycji realizowanej przez Grupe. Réwnolegle Zarzgd dokonuje
oceny rentownosci kazdej inwestycji, analizujgc stopien realizacji budzetu danego projektu deweloperskiego, aktualizujgc
przyjete zatozenia kosztowe i przychodowe oraz ocenigjac wptyw warunkd4w makroekonomicznych. Za przestanke utraty
wartoéci uznaje sie m.in. identyfikacje potencjalnie ujemnej marzy ze sprzedazy lokali w danym projekcie deweloperskim. Na
dzien bilansowy, w oparciu o wyniki analiz, Zarzgd ocenit, ze dla zadnego projektu nie wystqpity przestanki wskazujgce na
ryzyko ujemnych marz, a tym samym na koniecznos$¢ tworzenia odpisdw aktudlizujgcych.

Grunty:

W przypadku gruntdw (zarbwno tych przeznaczonych pod zabudowe zaklasyfikowanych do zapaséw, jak i tych
zaklasyfikowanych do aktywéw trwatych) analize przeprowadza sie na podstawie wycen zewnetrznych i wewnetrznych
sporzgdzonych dla tych gruntdw, poprzez poréwnanie ich wartosci ksiegowych netto do cen sprzedazy gruntdw w danej
okolicy lub poprzez porédwnanie wartosci gruntu powiekszonego o oczekiwane koszty budowy z oczekiwanymi cenami
sprzedazy gotowych lokali w danej okolicy. Takie podejscie pozwala oceni¢ racjonalno$¢ kontynuacii projektu oraz jego
potencjalng rentowno$¢. Wyniki analiz Zarzadu wskazujq, ze wartosci ksiegowe gruntdw sg odzyskiwalne, a na dzien bilansowy
nie wystgpity przestanki utraty warto$¢

REZERWY

Grupa utworzyta rezerwy dla wszystkich istotnych i majacych podstawy postepowan sgdowych toczgcych sie z udziatem
podmiotdw wchodzgcych w sktad Grupy, uwzgledniajgc potencjalne negatywne skutki tych postepowan dia podmiotéw
wchodzgcych w sktad Grupy. Szczegdtowe informacije dotyczgce spraw sqgdowych Grupy oraz dotyczgce utworzonych
rezerw zostaty opisane w Nocie 6.37 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Rezerwy na naprawy gwarancyjne

W przypadku ustug budowlanych o takze sprzedazy deweloperskiej Spodtki Grupy sq zobowigzane do udzielenia gwarancji na
swoje ustugi. Zasady tworzenia tych rezerw zostaty opisane w punkcie Zasady rachunkowosci - ,,Rezerwy”. Na kontraktach
budowlanych wysokos$¢ rezerw na koszty napraw gwarancyjnych jest zwiqzana z poszczegdlnymi segmentami budownictwa
i wynosi od 0,3% do 3,0% przychoddw z danego kontraktu. Wartosci te podlegajg jednak indywidualnej analizie i mogq ulec
zwiekszeniu lub zmniejszeniu w uzasadnionych przypadkach. W dziatalnosci deweloperskiej rezerwa wyliczana jest wg wzoru:
R=1Pi*Wi

gdzie:

R — warto$¢ rezerwy w ztotych

Pi — szacowana ilo$¢ mieszkan (w szt.) po wygasnieciu udzielonej na nie gwarancji udzielonej przez generalnego wykonawce
Wi - szacowana warto$¢ naprawy gwarancyjnej (w zt)

Warto$¢ wskaznika W jest szacowana przez Dziat Realizacji i zatwierdzana przez Kierownika Jednostki.

Pomimo, ze ustalajgc zasady wyliczenia rezerw na naprawy gwarancyjne Spdtki Grupy wykorzystujg swoja najlepszg na ten
moment wiedze, rzeczywiste koszty usuwania wad i usterek w okresie rekojmi i gwarancji mogg znaczqco rézni¢ sie od
zaktadanych.

Rezerwa na szacowane koszty zakonczenia projektu deweloperskiego

Rezerwa ta obejmuje koszty, ktdére — zgodnie z oszacowaniami Grupy — pozostajg do poniesienia w odniesieniu
do projektéw deweloperskich w zasadniczym stopniu ukohczonych na dzieh bilansowy, tj. takich, ktdre uzyskaty
pozwolenie na uzytkowanie. Rezerwy te dotyczq kosztéw dokohczenia kontraktdw (,cost to complete”) i sq
ujmowane dla etapdw projektdw, w ktérych zakonczono kluczowq cze$é prac budowlanych oraz rozpoczeto
proces przekazywania lokali nabywcom, co wigze sie tez z rozpoznaniem przychodu ze sprzedazy. Wartosé
rezerwy odzwierciedla szacowane naktady niezbedne do petnego zakohczenia danego etapu projektu.
Obejmujg one w szczegdinosci koszty zagospodarowania terenu oraz inne zobowigzania, ktdre pozostajg do
poniesienia. Prace te nie stanowig odrebnego obowigzku $wiadczenia wynikajgcego z umowy z klientem, lecz
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sg integralng czescig redlizowanego $wiadczenia, jokim jest sprzedaz lokali w budynku wraz z
zagospodarowanym ofoczeniem. Wynika fo z faktu, ze na moment sprzedazy lokali Grupa pozostaje
zobowigzana do wykonania pozostatych prac zwigzanych z zagospodarowaniem terenu wokdt budynku.
Prospekty sprzedazy mieszkah w realizowanych inwestycjach potwierdzajq, ze przedmiotem nabycia nie jest
wytgcznie lokal mieszkalny, lecz lokal wraz z odpowiednio zagospodarowang przestrzeniqg towarzyszgcaq.
Rezerwy na sprawy sqgdowe, kary i odszkodowania, odpisy aktualizujace naleznosci

Zarzgdy spdtek Grupy dokonujq szczegdtowych analiz ryzyk wynikajacych z prowadzonych postepowan sgdowych przeciwko
Grupie i z powddztwa Grupy oraz zgtaszanych roszczeh i na tej podstawie podejmujg decyzie o ewentualnym ujeciu i
wysokosci rezerw oraz oczekiwanych strat kredytowych dotyczgcych aktywdw finansowych. Sposéb ustalania oczekiwanych
strat kredytowych zostat opisany w punkcie Zasady rachunkowosci — Instrumenty finansowe - Utrata warto$ci. Oszacowanie
ryzyk moze sie znaczgco réznic sie od rozstrzygniecia sporéw.

3.3. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera sprawozdanie finansowe Jednostki Dominujgcej oraz sprawozdania
jednostek kontrolowanych przez Jednostke Dominujacg (jednostek zaleznych), wspdtkontrolowanych i stowarzyszonych
sporzgdzone na dzieh bilansowy lub inny dzien sprawozdawczy.

W celu stwierdzenia czy Grupa sprawuje kontrole nad jednostkg przeprowadza sie szczegdtowq analize faktdw i okolicznosci
wskazujgcych na wystepowanie kontroli. W szczegdinosci rozpatruje sie nastepujgce elementy:

. sprawowanie wtadzy nad jednostkg — gdzie wtadza rozumiana jest jako posiadanie przez Grupe aktualnie
istniejgcych i istotnych praw dajgcych jej mozliwos¢ biezgcego kierowania odpowiedniq dziatalnoéciq jednostki 1.
takq, ktéra maistotny wptyw na zwroty generowane przez te jednostke, np. sprzedaz i zakup ddbri ustug, zarzgdzanie
aktywami finansowymi, nabywanie lub zbywanie aktywdw, dziatania zwigzane z finansowaniem;

. ekspozycja na lub prawo do zmiennych zwrotdw wynikajgcych z inwestycji — zmienne zwroty to takie, ktére nie sq
state i mogq ulegac zmianom w efekcie dziatan jednostki bedqgcej przedmiotem inwestycji, np. dywidendy, odsetki,
optaty za ustugi, zmiany w wartoéci godziwej inwestycii, korzysci podatkowe;

Transakcje wymiany udziatéw pomiedzy jednostkami pod wspding kontrolg, wobec braku szczegdtowych regulacji w
MSR/MSSF, ujmuje sie w sprawozdaniu jednostkowym jednostki dominujgcej bezwynikowo, a ewentualng réznice z wyceny
wymienianych udziatéw odnosi sie na kapitat rezerwowy z wymiany udziatow.

Wyniki finansowe jednostek nabytych lub sprzedanych w ciggu roku sg ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym od/do momentu odpowiednio ich nabycia lub zbycia.

Konsolidacji metodqg petng jednostek zaleznych dokonuije sie z zachowaniem nastepujgcych zasad:
e wszystkie odpowiednie pozycje aktywdw i zobowigzan jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej sumuje sie w
petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka dominujgca jest wtascicielem jednostki zaleznej;
. po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych;
e wszystkie odpowiednie pozycje przychoddw i kosztdw jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej sg sumowane w
petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka dominujgca jest wtascicielem jednostki zaleznej;
e po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczenh konsolidacyjnych.
Jednostki wspdtkontrolowane i stowarzyszone konsolidowane sg metodg praw wtasnosci.

Udziaty niedajgce kontroli to kapitat jednostek zaleznych, ktéry nie jest przyporzadkowany, bezposrednio lub posrednio,
jednostce dominujgce;.

Udziaty te prezentuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy w ramach kapitatu wtasnego
(oddzielnie od kapitatu wtasnego wtascicieli jednostki dominujaceij) w pozycji Udziaty niesprawujqce kontroli.

Transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi, ktdre nie powodujg utraty kontroli, wykazuije sie jako transakcje kapitatowe.
RéZnice pomiedzy wartosciq godziwg przekazanego wynagrodzenia a nabytymi udziatami w wartosci bilansowej aktywdw
netto jednostki zaleznej wykazuje sie w kapitale wtasnym w pozyciji Zyski zatrzymane. W analogiczny sposéb ustala sie zyski lub
straty ze zbycia udziatdw niekontrolujgcych; te zyski lub straty réwniez wykazuje sie w kapitale wtasnym w pozyciji Zyski
zatfrzymane.

Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujgcej oraz udziatom niesprawujgcym konftroli.

Jednostki wspdtkontrolowane ujimuije sie w sprawozdaniu skonsolidowanym przy zastosowaniu metody praw wtasnosci.
Zgodnie z tg metodg na dzien nabycia udziatéw w jednostce wspdtkontrolowanej udziaty ujmuje sie po koszcie nabycia z
uwzglednieniem kosztdw transakcyjnych, zas w kolejnych okresach po nabyciu wartos¢ tg koryguije sie o zmiany w aktywach
netto jednostki zgodnie z posiadanym udziatem w tej jednostce.

Wszelka dystrybucja wynikdw jednostki przekazywana Grupie (np.; wyptata dywidendy) obniza warto$¢ inwestycji w
jednostce wspodtkontrolowanej, gdy dywidenda zostaje uchwalona (powstaje prawo Grupy do ofrzymania dywidendy).
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Inwestycje w jednostkach wycenianych metodqg praw wtasnosci, w przypadku wystgpienia obiektywnych przestanek utraty
wartosci, podlegajq testowaniu na utrate wartosci.

Kwota odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci inwestycji w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci
ustalana jest zgodnie z wymogami MSR 36 Utrata wartosci, tj. odpowiada ona rdznicy pomiedzy wartoscig bilansowq sktadnika
aktywow finansowych a wartoscig odzyskiwalng (wartos¢ uzytkowa lub warto$¢ godziwa zmniejszona o koszty sprzedazy
aktywa w zaleznosci, od tego ktéra z nich jest wyzsza). Odpis aktualizujgcy nie jest alokowany do poszczegdlnych aktywdw
tworzgcych warto$¢ ksiegowq inwestyciji w jednostkach wycenianych metodqg praw wtasnosci. Kwote straty z tytutu utraty
wartosci ujmuije sie w linii Utrata wartosci inwestycji w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci.

W przypadku ustania obiektywnych przestanek utraty wartosci inwestycji nalezy przeprowadzi¢ ponownie test na utrate
wartosci i w razie potrzeby odwrdci¢ dokonany odpis do wysokosci nie wyzszej niz warto$¢ bilansowa inwestycji, jakg by
ustalono, gdyby odpisu z tytutu utraty wartos$ci w ogdle nie dokonano.
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i'tUnidevelopment

4. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

Grupa prowadzgc dziatalno$¢ narazona jest na rdzne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko stop
procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzgd weryfikuje i ustala zasady zarzgdzania kazdym z wyzej
wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe
Grupa co do zasady nie zawiera transakciji w walutach obcych. Sumaryczna wartos¢ transakcji w walutach obcych w Grupie
jest niewielka. Biorgc pod uwage powyzsze, ryzyko walutowe mozna uznac za znikome.

Ryzyko stép procentowych

Ryzyko stép procentowych wystepuje przede wszystkim w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytdw bankowych, leasingu
oraz lokat bankowych.

Transakcje te oparte sg gtdwnie na zmiennej stopie procentowej co naraza Grupe na ryzyko zmiany wyniku i przeptywow
pienieznych.

Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowaniu Grupy.

Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krétkoterminowych. Wysoko$¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in. od
poziomu stop procentowych.

Spotki Grupy zaciggajg kredyty oraz pozyczki o zmiennym oprocentowaniu, ktérego sktadowymi sq stawka WIBOR i marza.
Biorgc pod uwage obecny poziom finansowania kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stdp procentowych bedg miaty

umiarkowany wptyw na wyniki roku 2026. Wszystkie zobowigzania oprocentowane wynoszg w Grupie 20% sumy bilansowej i
do kohca roku 2026 nie przewiduje sie istotnych zmian w tym zakresie.

Jednoczesnie spdtki Grupy udzielajg pozyczek, ktdérych oprocentowanie jest zmienne i oparte na WIBOR powiekszone o
stosowng marze. Wszystkie naleznosci oprocentowane wynoszg w Grupie 15% sumy bilansowe].

Wielkosci oprocentowanych pasywdw i aktywdw narazonych na ryzyko zmiany stdp procentowych przedstawia ponizsze
zestawienie:

Wyszczegodlnienie 31.12.2025 31.12.2024

PLN PLN
Udzielone pozyczki 114 833 260 105 401 475
Kredyty bankowe, obligacje, leasing finansowy 154 628 311 156 782 279
Srodki pieniezne 52 236 191 39 244 378

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwo$ci na zmiany stop procentowych, na podstawie historycznych zmian wartosci oraz
na podstawie wiedzy i doswiadczenia Grupy w zakresie rynkéw finansowych, zmiany stép procentowych ktére sqg ,,racjonalnie
mozliwe" oszacowane zostaty na dzien 31 grudnia 2025 roku na poziomie -1 / +1 punktu procentowego dla ztotego w
przypadku kredytéw bankowych, obligacji i zobowigzan z tytutu leasingu, oraz -0,5/+0,5 punktu procentowego dla
pozostatych obszardw.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwosé wyniku finansowego netto na zmiany stopy procentowe;.

Wyszczegélnienie Imiana stop Wptyw na wynik finansowy Wptyw na wynik finansowy

procentowych netto roku 2024 netto roku 2025
Udzielone pozyczki +/- 100 pb +/- 930 149 PLN +/- 853752 PLN
K_redyty bankowe, obligacje, leasing +/-100 pb +/-1 252 490 PLN +/-1 269 936 PLN
finansowy
Srodki pieniezne +/- 50 pb +/- 211557 PLN +/- 254837 PLN

Ryzyko kredytowe

Aktywami finansowymi Grupy, ktére sq narazone na ryzyko kredytowe sq przede wszystkim naleznosci z tytutu dostaw i ustug,
pozyczki udzielone, a takze Srodki pieniezne przechowywane na rachunkach lub lokatach bankowych.

Celem minimalizacji ryzyka zwigzanego z utratq Srodkdw pienieznych przechowywanych na rachunkach lub lokatach
bankowych, Grupa podejmuje wspdtprace w tym zakresie jedynie z instytucjami o stabilnym i wiarygodnym standingu
finansowym.

Wszystkie aktywa wyceniane sq za pomocqg narzedzia MSSF 9 zakwalifikowane sg do poziomu 1.

Ekspozycje Grupy na maksymalne ryzyko kredytowe przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegdlnienie 31.12.2025 31.12.2024

Indywidualne rachunki powiernicze 20 872 428,15 23 678 296,97
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 52236 191,28 39 244 378,01
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 38 395 195,27 50 367 501,73
Pozyczki udzielone 114 833 260,21 105 401 475,43
RAZEM 226 337 074,91 218 691 652,14
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Ryzyko utraty ptynnosci

W celu minimalizaciji ryzyka utraty ptynnosci Grupa stara sie utrzymywaé odpowiedniq ilos¢ srodkdw pienieznych (na dzien 31
grudnia 2025 na rachunkach bankowych Grupy zgromadzonych byto 52,2 min zt srodkéw pienieznych), a takze zawiera
umowy o linie kredytowe, ktére stuzg jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci. Ponadto na biezqgco prognozuje oraz
monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania te wspomagane sg systemowymi rozwigzaniami w zakresie ustalania
spodziewanych oraz pomiaru rzeczywiscie zrealizowanych wptywdw i wydatkdéw z podziatem na poszczegdine linie
biznesowe Grupy. Odpowiednie stuzby w Grupie prognozujg przeptywy srodkdéw pienieznych w okresie nastepnych 12
miesiecy oraz andlizujg bardzo szczegdtowe zestawienie wptywdw i wydatkdw w perspektywie najblizszych 3 miesiecy. W
przypadku, gdyby zaszta taka koniecznos$é, z wyprzedzeniem negocjowane jest zwiekszenie dostepnych limitow kredytowych.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Grupa posiadata nastepujace limity kredytowe w rachunkach biezgcych w ponizszych
bankach:

e mBank S.A. w wysokosci 5 min zt (wykorzystany w wysokosci 3,2 min zt) wazny do listopada 2026 roku,

e Santander Bank Polska S.A. 17 min zt (wykorzystany w wysoko$ci 7,6 min zt) wazny do pazdziemika 2026 roku,

e Poznanski Bank Spétdzielczy 5 min zt (wykorzystany w wysokosci 2,9 min zt) wazny do sierpnia 2026 roku.

Instytucje finansowe na biezgco (kwartalnie) analizujg wyniki finansowe spodtek Grupy Unidevelopment i poziom okreslonych
w umowach wskaznikdw finansowych i niefinansowych. Duze projekty deweloperskie sg realizowane w formie spotek
celowych. Finansowanie nowych projektéw realizowane jest ze $srodkdw wtasnych Grupy oraz z celowych kredytow
bankowych.

Grupa doktada starannosci, by nawigzywac wspdtprace tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondyciji finansowej.
Biorgc pod uwage podejmowane i opisane powyzej dziatania, kondycje finansowq Grupy oraz zabezpieczenie liniami
kredytowymi, zdaniem Grupy ryzyko utraty ptynnosci nalezy uznac za niskie.

Zobowigzania finansowe wedtug dat zapadalnoéci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci Grupy na dzieh
31 grudnia 2025r. (dane w PLN):
od1do3 od 3do 12 Powyzej Przetermino

Wyszczegdlnienie do 1 m-ca RAZEM
m-cy m-cy roku wane

- zobowiqzania z fyt. dostaw i ustug 13854047 4957258 1013422 26973 7763097 27 614797

oraz pozostate zobowigzania

- kaudje z tyt. Uméw o budowe 0 0 5196944 6572554 0 11769498

- zobowigzania z tyt. leasingdw 0 0 4317 792 32515731 0 36833523

- zobowiqzania z tyt. kredytow w 0 0 13790285 0 0 13790285

rachunkach biezgcych

- zobowiqzania z tyt. kredytow i 3044884 9278118 31774778 119039 021 0 163336 801

pozyczek

- zobowigzania z tyt. pozyczek 0 0 0 0 0 0

- zobowigzania z tyt. obligad 0 2566481 2609019 65365179 0 70540 679

- zobowiqzania pozabilansowe 0 3611154 28000000 110818 434 0 142429 588

(gwarancje, poreczenia, itp.)

RAZEM 17098 931 20413011 86702 240 334337892 7763097 466 315 171

Zobowigzania finansowe wedtug dat zapadalnoéci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci Grupy na dzieh
31 grudnia 2024 r. (dane w PLN):
od 2 do 3 m- od4do 12 m-

Wyszczegdlnienie do 1 m-ca ey cy Powyzej roku RAZEM

- zobowiqzania z tyt. dostaw i ustug 14 691 955 4315 5940 000 6 643 667 27 279 937
oraz pozostate zobowigzania

- kaucje z tyt. Umdw o budowe 0 0 1 234 669 6332 455 7567 124
- zobowigzania z tyt. leasingdw 0 0 4229 432 36 759 063 40 988 495
- zobowiqzaniaz fyt. kredytow wrach. 0 0 9 709 551 4768 684 14 478 235
biezgcych

- zobowigzania z fyf. kredytow i 2882170 6042313 62 502 753 2 990 242 74 417 478
pozyczek

- zobowigzania z tyt. pozyczek 0 0 0 0 0
- zobowigzania z tyt. obligadii 1 502 250 0 4 460 372 58 394 650 64 357 272
- zobowiqzania z fyt. dostaw i ustug 0 1 529 529 23 000 000 44814908 69 344 437
oraz pozostate zobowigzania

RAZEM 19 076 375 7576 157 111 076 777 160 703 669 298 432 978

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty

W odniesieniu do aktywow finansowych Grupy, takich jok $rodki pieniezne wraz z wptatami klientdw
mieszkaniowych na rachunkach powierniczych, ryzyko kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemoznosci
dokonania zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci
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bilansowej tych instrumentéw. Ryzyko kredytowe zwigzane ze Srodkami pienieznymi w banku, lokatami
bankowymi i rachunkami powierniczymi jest niskie, poniewaz Grupa zawiera fransakcje z bankami o wysokim
ratingu i stabilnej pozyciji rynkowej. Oczekiwana strata kredytowa oszacowana przez Grupe jest nieistotna,
dlatego odpis z tytutu tej straty nie zostat ujety.

Instytucje finansowe, z ktérymi wspdtpracuje Spbdtka posiadajg nastepujgce ratingi zewnetrzne:

Kwota srodkéw na
indywidualnych rachunkach
powierniczych

Kwota srodkéw pienieznych i
ekwiwalentow

. . . 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
Bank Agencja ratingowa Rating 2025 2024 2025 2024
Bank 1 Moodly's Investors Service / A3/BBB 1444901258 357913717 28131034 251 148,00
Fitch Ratings (Bank 1)
Bank 2 Moody's Investors Service /- gaypl 932218026 51648300 476571592 442 629,82
Fitch Ratings (Bank 2)
Bank 3 Moody's Investors Service /o pron 874567796 4269 452,00 170798416 1826 764,70
Fitch Ratings (Bank 3)
Bank 4 Moody's Investors Service /g a1 /prak 874546802 24010 108,00 0,00 0,00
Fitch Ratings (Bank 4)
Bank 5 Moody's Investors Service /- pp pri 117418117 5869891,20  3755011,37 13671 629,19
Fitch Ratings (Bank 5)
Bank 6 Moody's Investors Service / Brak 7 801 293,56 275027,00 1720 256,59 227 869,00
Fitch Ratings (Bank 6) Ratingu
Bank 7 Moody's Investors Service / Brak 1978 377,73 724279.64 864214977 1113234827
Fitch Ratings (Bank 7) Ratingu
Razem 52236 191,28 3924437801 20872428,15 27 552 388,98

Utrata wartosci aktywoéw finansowych (‘ECL’)

Utrata wartosci aktywéw finansowych (‘ECL') Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzieh sprawozdawczy Grupa szacuje kwote odpisu
z tytutu utraty wartosci w wysokosci rownej oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’). Grupa kalkuluje odpis w nastepujgcy
sposéb dla poszczegdlnych kategorii aktywow:

Naleznosci handlowe

Grupa stosuje uproszczone podejscie i w zwigzku z tym nie monitoruje zmian ryzyka kredytowego w trakcie zycia, a odpis z
tytutu utraty wartosci wycenia w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL') w horyzoncie zycia naleznosci.
Grupa do kalkulacji warto$ci odpisu z tytutu utraty wartoéci naleznosci handlowych stosuje macierz rezerw wykonang raz do
roku na 31 grudnia na podstawie danych historycznych (za okres ostatnich 5 lat skorygowanych o warto$¢ pienigdza w czasie
oraz informacje, ktére sq dostepne bez nadmiernych kosztéw lub starah na dzien sprawozdawczy, dotyczqce przesztych
zdarzen, obecnych warunkdw i prognoz dotyczgcych przysztych warunkdw gospodarczych) dotyczgcych sptat naleznosci
przez kontrahentdw. Odpis z tytutu utraty wartosci jest aktualizowany na kazdy dzien sprawozdawczy. Macierz rezerw oparta
jest na analizie sptacalnosci naleznosci w poszczegdinych grupach przeterminowania i okresleniu prawdopodobienstwa
niesptacenia naleznosci z danego przedziatu wiekowania na bazie danych historycznych. Na potrzeby analizy naleznosci
handlowe podzielone sg na dwie grupy: naleznosci z tytutu sprzedazy mieszkan i najmu oraz pozostate naleznosci. Tak
wyliczone prawdopodobienstwo niesptacenia sie naleznosci w kazdej z grup przeterminowania dla poszczegdlnych kategorii
naleznosci jest przyktadane do biezgcego salda naleznosci w kazdej z grup przeterminowania i kalkulowany jest odpis na
oczekiwane straty kredytowe naleznosci. Dodatkowo Grupa poddaje indywidualnej analizie naleznosci handlowe i pozostate
naleznosci ze znacznym stopniem prawdopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem
prowadzonej dziatalnosci lub strukturg odbiorcéw —irozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Zaklasyfikowanie
sktadnika aktywdw do tej kategorii jest dokonywane na bazie informacji o aktualnej sytuacii finansowej kontrahenta oraz na
podstawie informacji o innych zdarzeniach, ktére mogg mie¢ znaczgcy wptyw na odzyskiwalno$¢ aktywa. Takie naleznosci
sq wytqczane z analizy macierzowej, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualne;.

Pozyczki udzielone

Grupa kalkuluje oczekiwane straty kredytowe (‘ECL') dotyczgce pozyczek oraz obligacji jako réznica miedzy przeptywami
pienieznymi wynikajgcymi z podpisanych umdw a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spodziewa sie otrzymacd. Jezeli
na dzieh sprawozdawczy ryzyko kredytowe zwigzane z udzielonymi pozyczkami nie wzrosto znaczgco od momentu
poczgtkowego ujecia, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu tego insfrumentu finansowego w kwocie
réwnej 12-miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym. Znaczgcy wzrost nastepuje po dokonaniu analiz sytuacji
finansowych podmiotéw, ktérym Grupa udzielita pozyczek, w szczegdlnosci: — prognoz finansowych oraz warto$ci godziwej
posiadanych nieruchomosci, oraz informacji na temat projektéw inwestycyjnych prowadzonych przez te spdtki, — analizy
warto$ci kapitatdw tych spdtek i jego zmian w analizowanych okresach, — analizy wynikéw finansowych. W przypadku wzrostu
ryzyka kredytowego od poczatkowego ujecia, oczekiwane starty kredytowe kalkulowane sg w catym okresie zycia danego
instrumentu finansowego. Grupa kalkuluje przeptywy pieniezne, ktére spodziewa sie ofrzymaé na podstawie wskaznika
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defaultu ustalonego w oparciu o ryzyko kredytowe podmiotdw, ktdrym udzielono pozyczek i skorygowanego o wskaznik
odzysku jako wiarygodnego szacunku poziomu ryzyka kredytowego. Dodatkowo Grupa poddaje indywidualnej analizie
pozyczki udzielone ze znacznym stopniem prawdopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem
prowadzonej dziatalnosci lub strukturg odbiorcéw — i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Takie pozyczki
sg wytqgczane z analizy macierzowej, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualnej. Instrumenty
pochodne Instrumenty pochodne ujmowane sg w ksiegach w momencie, gdy Grupa staje sie sfrong wigzgcej umowy. Grupa
nie korzysta z instrumentdw pochodnych w celu ograniczenia ryzyka zwigzanego ze zmianami kursdw walut czy stép
procentowych.

Zarzgdzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzqgdzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw
kapitatowych, ktdre wspieratyby dziatalno$¢ operacyjnqg spdtek Grupy i zwiekszaty warto$¢ dla ich akcjonariuszy.

Grupa monitoruje stan kapitatdw stosujgc wskaznik dzwigni, liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy kapitatéw
powigkszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne
zrédta finansowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania, kaucje z tytutu umdw o budowe, kwoty
nalezne odbiorcom z tytutu umdw o budowe, otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego podatku
dochodowego pomniejszone o srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych.

ZARZADZANIE KAPITALEM (PLN) 31.12.2025 31.12.2024
Grupa Jednostka Grupa Jednostka

ggirsggjrgowone kredyty, pozyczki, 154 628 311 274 444299 156 782 279 257 450 305
Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz 37 917 927 22 064 984 37255514 7732777
pozostate zobowigzania
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty 52236 191 300 893 62922 675 5841 412
Zadtuzenie netto 140 310 048 296 208 390 131115118 259 341 670
Kapitat wiasny 472 949 278 250 822 681 452 755 409 234 869 289
Kapitat i zadiuzenie netto 613 259 326 547 031 071 583 870 527 494 210 959

22,88% 54,15% 22,14% 52,48%

Toczgca sie reforma referencyjnych stép procentowych (tzw. IBOR) spowodowata, ze niektére referencyjne stopy
procentowe zostaty zastgpione innymi wskaznikami, a inne zostang nimi zastgpione w przysztosci. Ponizsze zestawienie
prezentuje w jaki sposdb Grupa zarzgdza przejsciem na alternatywne stopy referencyjne, postep i ewentualne ryzyka
wynikajgce z przejscia:

Data zastgpienia
(umowna lub
Klasa instrumentu Wartosé bilansowa ustawowa lub inna)
faktyczna lub
przewidywana

Pierwotna stopa Alternatywna stopa
referencyjna referencyjna

Niepochodne aktywa finansowe

zreformowany WIBOR

pozyczki udzielone 114 833 260,21 Data ustawowa WIBOR 6M oM

Niepochodne zobowigzania finansowe
kredyty deweloperskie

zreformowany WIBOR

/ kredyty VAT 34012931,33  Data ustawowa WIBOR 3M >
kredyt nieodnawialny 27 999 192,86 Data ustawowa WIBOR 3M Zreformog/s\ny WIBOR
kredyt obrotowy 2348 037,57 Data ustawowa WIBOR 3M zreformovgic\]/\ny WIBOR
kredyt rewolwingowy 499735221  Data ustawowa WIBOR 1M Zreformoﬁ’&r‘y WIBOR
obligacie serii D 5650913877  Data ustawowa WIBOR 3M zeformovany WIBOR

Reforma nie spowodowata zmiany strategii zarzgdzania ryzykiem realizowanej przez Grupe. Biorgc pod uwage powyzsze,
ryzyko nie wystepuje z uwagi na to, ze Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikdw referencyjnych
wyznaczyt termin zastgpienia wskaznikéw referencyjnych przez nowy wskaznik na koniec 2027 roku. Obecne umowy Grupy
bazujg na wskazniku referencyjnym WIBOR, w przypadku zaistnienia koniecznosci zmiany wskaznika spowodowanego reformq
w trakcie trwania umowy, Grupa zastosuje alternatywny wskaznik referencyjny.

W stosunku do instrumentdw, ktére w umowach posiadajg klauzule o alternatywnym wskazniku, spotki z Grupy ustosunkujq sie
do zastosowania wskaznika alternatywnego w sposdb przewidziany w umowach kredytowych i Warunkach Emisji Obligacii
dla zawiadomien o zmianie stopy oprocentowania.
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5. Instrumenty finansowe

Warto$¢ godziwa aktywdw i zobowigzan finansowych ujeta jest w kwocie, za ktérg dany instrument mdgtby by¢ wymieniony
w biezgcej tfransakcji pomiedzy zainteresowanymi stronami, z wyjgtkiem sprzedazy przymusowej lub likwidacyjne;.

Przy szacowaniu warto$ci godziwej zastosowano nastepujgce metody i zatozenia:

« §rodki pieniezne i depozyty krotkoterminowe, naleznosci z tytutu dostaw i ustug, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania krétkoterminowe wykazujg warto$ci godziwe zblizone do ich wartosci bilansowej, gtéwnie ze wzgledu
na krétkie terminy zapadalnosci i wymagalnosci tych instrumentdw,

« warto$¢ godziwa oprocentowanych instrumentéw dtuznych, z wyjgtkiem obligacji (wtgczajgc w to zobowigzania z tytutu
leasingu, kredyty bankowe i pozyczki) oraz udzielonych pozyczek jest zblizona do ich wartosci bilansowej gtéwnie ze wzgledu
na fakt, ze stopy procentowe oraz marze sg na poziomie rynkowym,

* warto$¢ godziwa obligacji bazuje na notowaniach tych instrumentdw na rynku Catalyst.

Instrumenty finansowe Spdétki w postaci obligacii zakwalifikowani do Poziomu 1 hierarchii wartoéci godziwej zgodnie z MSSF 13
Wycena wartoéci godziwe;.

W oparciu o powyzsze zatozenia wartosciq godziwg instrumentdw finansowych jednostki jest warto$¢ bilansowa.

Ponizsze tabele przedstawiajg wartosci godziwe/wartosci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych jednostki, w

podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzan.

Kategoria Wartosé bilansowa Wartosé godziwa
zgodnie z  stan na dzien stan na dzien stan na dzien stan na dzien
MSSF 9 31.12.2025 roku  31.12.2024 roku  31.12.2025 roku  31.12.2024 roku
Aktywa finansowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

oraz pozostate naleznosci AFWwWIZK 19 837 363,82 28 132 456,97 19 837 363,82 28 132 456,97
finansowe*

Pozyczki udzielone AFWWZK 114 843 258,02 105 401 475,43 114 843 258,02 105 401 475,43
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty AFWwWZK 52236 191,28 39 244 378,01 52236 191,28 39 244 378,01
Srodki pieniezne na otwartych,

mieszkaniowych rachunkach AFWWZK 20 869 568,15 23 678 296,97 20 869 568,15 23 678 296,97

powierniczych

Zobowigzania finansowe

Kaudje z tytutu uméw o budowe ZFWwIK 10 303 131,60 756712352 10303 131,60 7567 123,52
Obligacje TFWwZK 56509 138,77 5614847419  55440000,00 55 663 500,00
Kredyty, pozyczkiiinne zewnefrzne e\ 7 98119 17206 10063380528 98119 172,06 100 633 805,28
zrodta finansowania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug  ZFWwZK 27 614796,62 35965 166,15 27 614 796,62 35965 166,15

* z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

AFWWIZK- Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu
ZFWWIK- Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Instrumenty pochodne wyceniane sq na dzieh bilansowy w wiarygodnie ustalonej warto$ci godziwej. Wartos¢ godziwa
instrumentéw pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu bazujgcego miedzy innymi na wartosci kurséw walutowych
($rednie kursy NBP) na dzien bilansowy oraz réznicach w poziomach stép procentowych waluty kwotowanej i bazowej.

Warszawa, 31marca 2026 roku
str. 41



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakohczony 31 grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie grupa ,

z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano 1 UnldEUElopment
inaczej)

Pozycje przychoddw, kosztéw, zyskdéw i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w podziale na kategorie
instrumentéw finansowych

Za okres od 01.01.2025 do 31.12.2025r.

Aktywa finansowe Zobowigzania finansowe
wyceniane wedlug wyceniane wedtug Ogoétem
zamortyzowanego kosztu zamortyzowanego kosztu
Przychodly / koszfy z fyfutu 9915 888,10 11757 769,84 -1841881,74
odsetek
Oczekiwane sfraty kredytowe 1127 253,90 0,00 1127 253,90
(utworzenie/rozwigzanie)
Ogoétem 9 788 634,20 -11 757 769,84 -1969 135,64
Za okres od 01.01.2024 do 31.12.2024 r.
Aktywa finansowe Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug wyceniane wedtug Ogoétem
zamortyzowanego kosztu zamortyzowanego kosztu
Przychodly / koszty z tyfutu 10 097 169,70 12821 789,14 2724 619,44
odsetek
Oczekiwane sfraty kredyfowe 216 234,05 0,00 216 234,05
(utworzenie/rozwigzanie)
Ogétem 9 880 935,65 -12 821 789,14 -2 940 853,49

Warszawa, 31marca 2026 roku
str. 42



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31

grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie

z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano

inaczej)

tunidevelopment

6. Noty do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

6.1 Srodki trwate

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwate wtasne

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
$rodki trwate razem

$rodki trwate wiasne
Opis
Budynki, lokale i obiekty inz. Igdowej i wodnej
Urzgdzenia techniczne i maszyny
Inne $rodki trwate
$rodki trwate wiasne

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
Opis
Budynki, lokale i obiekty inz. Igdowej i wodnej
Srodki transportu
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Imiana stanu rzeczowych aktywéw trwalych

Za okres od 01.01.2025 do 31.12.2025 r.
Budynki, lokale i

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

2 155746,43 2 643 123,28
10 159 808,52 12192 824,13
12 315 554,95 14 835 947,41

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

1674 033,94 2072 481,15
185 109,87 194 571,02
296 602,62 376 071,11

2155746,43 2643 123,28

stan na dzien 31.12.2025
9 447 734,20
712 074,32

stan na dzien 31.12.2024
11054 779,61
1 138 044,52

10 159 808,52

12192 824,13

. (R . Urzgdzenia ' . , . Srodki
WYSZCZEGOLNIENIE celigliegnlizl - aprens | Seeld AIGEEEL] trwate w Razem
lgdowej i 3 transportu trwate "
s i maszyny budowie
wodnej
Wartosc brutto na 5119786,05 670252,04 4178536 993 071,26 0,00 & 824894,71
poczgtek okresu
Iwiekszenia 131789,30 114 338,46 0,00 21200,00 131789,30 399 117,06
- Zakup 0,00 114 338,46 0,00 2120000 13178930 267 327,76
- Przyjecie z inwestycji 131 789,30 0,00 0,00 0,00 0,00  131789,30
Imniejszenia 237138,58  31939,39 0,00 3770608 13178930 438 573,35
- Sprzedaz 000 2164277 0,00 2 278,05 0,00 23 920,82
- Likwidacja i inne 237 138,58 10 296,62 0,00 35 428,03 0,00 28286323
- Przekazanie z inwestycji 0,00 0,00 0,00 0,00 131789,30 131 789,30
ivk“rzgjc brutto na koniec 501443677 752651,11 41 785,36 976 565,18 0,00 6 785 438,42
gzzgeme na poczatek 1721141,67 475681,02 41 785,36 617 000,15 0,00 2855 608,20
Iwiekszenia 460120,69 116 739,61 0,00 100 123,19 0,00 676 983,49
- Amortyzacja biezqca 460 120,69 116 739,61 0,00 100 123,19 0,00 676 983,49
Imniejszenia 167022,76 24 879,39 0,00 37 160,78 0,00 229 062,93
- Umorzenie sprzedanych
i Zlikwidowanych érodkéw 167 022,76  24879,39 0,00 37 160,78 0,00 229 062,93
frwatych
gz:zje"'e na koniec 201423960 567541,24 4178536 679 962,56 0,00 3303 528,76
Odpis aktualizvjqcy na 1326 163,23 0,00 0,00 0,00 0,00 1326 163,23
poczqatek okresu
Odpis aktualizujqcy na 1326 163,23 0,00 0,00 0,00 0,00 132616323
koniec okresu
Wartosc netfto na 207248115 194 571,02 0,00 376 071,11 0,00 264312328
poczatek okresu
Wartosc nefto na koniec 167403394 185 109,87 0,00 296 602,62 0,00 215574643

okresu
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Za okres od 01.01.2024 do 31.12.2024 r.

. Budynki, lokalei  Urzqdzenia §rodki Inne srodki $rodki
WYSZCZEGOLNIENIE obiekty inzynierii  techniczne trwate w Razem
A A h fransportu trwate 3
lgdowej i wodnej i maszyny budowie

Wartosc brutto na 4536 166,93 82827665 4178536 93434310 137033,16 6477 605,20
poczqatek okresu
Iwiekszenia 879 082,54 108 464,14 0,00 113 537,55 754 515,67 1 855 599,90
- Zakup 0,00 108 464,14 0,00 16 728,05 754 515,67 879 707,86
- Przyjecie z inwestyciji 879 082,54 0,00 0,00 96 809,50 0,00 975 892,04
Imniejszenia 295 463,42 266 488,75 0,00 54 809,39 891 548,83 1508 310,39
- Sprzedaz 295 463,42 187 982,18 0,00 35811,89 0,00 519 257,49
- Likwidacja i inne 0,00 78 506,57 0,00 18 997,50 0,00 97 504,07
- Przekazanie z inwestycji 0,00 0,00 0,00 0,00 96 809,50 96 809,50
-Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 794 739,33 794 739,33
ggggjc brutto na koniec 511978605 67025204 4178536 99307126 0,00 682489471
gzzgﬁe“'e na poczatek 1556 100,47  605357,57  33000,22 571 035,06 0,00 276549332
Zwiekszenia 394 230,66 130 022,99 8785,14 100 774,48 0,00 633 813,27
- Amortyzacja biezgca 394 230,66 130 022,99 8785,14 100 774,48 0,00 633 813,27
Imniejszenia 229 189,46 259 699,54 0,00 54 809,39 0,00 543 698,39
- Umorzenie sprzedanychi
zlikwidowanych srodkdéw 229 189,46 259 699,54 0,00 54 809,39 0,00 543 698,39
frwatych
gzzgﬁe“'e na koniec 1721141,67 475681,02 4178536 617 000,15 0,00 2855 4608,20
Odpis aktualizujqey na 1326 163,23 0,00 0,00 0,00 0,00 132616323
poczagtek okresu
Odpis aktualizujqcy na 1326 163,23 0,00 0,00 0,00 000 132616323
koniec okresu
Wartosc nefto na 165390323 222 919,08 878514 36330804 137033,16 2385 948,45
poczagtek okresu
zvkc::::c netto na koniec 207248115  194571,02 000 376071,11 000 264312328

Imiana stanu aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania

Za okres od 01.01.2025 do 31.12.2025 r.
Opis Budynki, lokale i obiekty $rodki transportu Razem

inzynierii lgdowej i wodnej

Warto$é brutto na poczqtek okresu 18 431 028,63 3013 510,56 21444 539,19
Zwiekszenia 172 312,00 71 330,48 243 642,48
zawarcie umow 0,00 71 330,48 71 330,48
zmiana umow 172 312,00 0,00 172 312,00
Imniejszenia 0,00 215 231,00 215 231,00
wygasniecie i zmiana umow 0,00 215 231,00 215 231,00
Wartosé brutto na koniec okresu 18 603 340,63 2869 610,04 21 472 950,67
Umorzenie na poczqgtek okresu 7 376 249,02 1875 466,04 9 251 715,06
Iwiekszenia 1779 357,41 477 367,68 2 256 725,09
Amortyzacja biezgca 1779 357,41 477 367,68 2 256 725,09
Imniejszenia 0,00 195 298,00 195 298,00
umorzenie z tytutu wygaséniecia umoéw 0,00 195 298,00 195 298,00
Umorzenia na koniec okresu 9 155 606,43 2157 535,72 1131314215
Wartosé netto na poczatek okresu 11054 779,61 1138 044,52 12192 824,13
Warto$é netto na koniec okresu 9 447 734,20 712 074,32 10 159 808,52
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Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.
Opis Budynki, lokale i obiekty $rodki transportu Razem

inzynierii lgdowej i wodnej

Wartosé brutto na poczqtek okresu 16 831 845,00 3 121 535,56 19 953 380,56
Zwiekszenia 1599 183,63 0,00 1599 183,63
zawarcie i zmiana umow 1599 183,63 0.00 1 599 183,63
Imniejszenia 0,00 108 025,00 108 025,00
wygasniecie i zmiana umow 0,00 108 025,00 108 025,00
Wartos¢ brutto na koniec okresu 18 431 028,63 3013 510,56 21 444 539,19
Umorzenie na poczqtek okresu 5 686 502,55 1371 931,18 7 058 433,73
Iwiekszenia 1689 746,47 568 189,86 2257 936,33
Amortyzacja biezgca 1 689 746,47 568 189,86 2 257 936,33
Zmniejszenia 0,00 64 655,00 64 655,00
umorzenie z tytutu wygasniecia uméw 0,00 64 655,00 64 655,00
Umorzenia na koniec okresu 7 376 249,02 1875 466,04 9 251 715,06
Wartos¢ netto na poczqtek okresu 11 145 342,45 1749 604,38 12 894 946,83
Wartos¢ netto na koniec okresu 11054 779,61 1138 044,52 12192 824,13

Amortyzacja srodkdw trwatych zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach rachunku zyskdw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug
dziatalno$¢ developerska

Koszty sprzedazy

Koszty ogdlnego zarzgdu

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

RAZEM

425 092,77 426 611,80
425 092,77 426 611,80
264 930,42 305 588,22
2 243 685,39 2 159 549,58
2933 708,58 2891 749,60

Grupa nie posiada zabezpieczeh na majgtku trwatym.

Grupa nie ofrzymywata odszkodowan w odniesieniu do srodkdéw trwatych.
Grupa nie aktywowata kosztow finansowania zewnetrznego w majgtku trwatym.

Na dzieh 31 grudnia 2025 roku warto$¢ zobowigzan dotyczgcych zakupdw srodkdw trwatych wynosita 17 260,99zt
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6.2. Wartosci niematerialne

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Znak towarowy 4372 372,00 4372 372,00
Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym: 1158 957,82 1 442 802,63
- oprogramowanie komputerowe 151 350,70 139 726,57
- inne wartosci niematerialne w tym licencje 1 007 607,12 1 303 076,06
Wartosci niematerialne 5531 329,82 5815174,63
Imiana stanu wartosci niematerialnych:
Za okres 01.01.2025 - 31.12.2025 1.
< sz Oprogramowani ACLD
WYSZCZEGOLNIENIE Znak towarowy Wartosc firmy koncesje, Razem
e komputerowe . .
licencje, patenty
Wartosc brutto na 4372 372,00 4193 539,11 308 552,00 2 058 424,58 10 932 887,69
poczagtek okresu
Iwiekszenia 0,00 0,00 131 400,00 25 800,00 157 200,00
- Zakup 0,00 0,00 131 400,00 25 800,00 157 200,00
Wartosc brutto na 4372 372,00 4193 539,11 439 952,00 2084 224,58 11 090 087,69
koniec okresu
Umorzenie na 0,00 4193 539,11 168 825,43 755 348,52 5117 713,06
poczatek okresu
Iwiekszenia 0,00 0,00 119 775,87 321 248,94 441 044,81
- Amortyzacja 0,00 0,00 119 775,87 321 268,94 441 044,81
biezgca
gzgﬁeme na koniec 0,00 4193 539,11 288 601,30 1076 617,46 5558 757,87
Wartosc nefto na 4372 372,00 0,00 139 726,57 1303 076,06 5815 174,63
poczqatek okresu
Wartosc netto na 4372 372,00 0,00 151 350,70 1007 607,12 5531 329,82
koniec okresu
Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.
Inak Oprogramowani k:::;’:?e Wartosci
WYSZCZEGOLNIENIE Wartosé firmy P9 ONcesie,  hiematerialne Razem
towarowy e komputerowe licencje, .
w budowie
patenty
Wartosc brutto na 437237200 419353911 240 088,00 218137574 30558434 11292 959,19
poczatek okresu
Iwiekszenia 0,00 0,00 123 652,00 585 628,84 221 916,50 931 197,34
- Zakup 0,00 0,00 1 900,00 43 350,00 221 916,50 267 166,50
- Przyjecie z 0,00 0,00 121 752,00 542 278,84 0,00 664 030,84
inwestycji
Imniejszenia 0,00 0,00 55 188,00 708 580,00 527 500,84 1291 268,84
- Likwidacja 0,00 0,00 55 188,00 708 580,00 0,00 763 768,00
- Przekazanie z 0,00 0,00 0,00 0,00 527 500,84 527 500,84
inwestycji
Wartosc brutto na 437237200 4193 539,11 308552,00 2058 424,58 0,00 10932 887,69
koniec okresu
Umorzenie na 0,00 0,00 118797,59 1222 957,74 0,00 134175533
poczqatek okresu
Zwiekszenia 0,00 0,00 105 215,84 240 970,78 0,00 346 186,62
- Amortyzacja 0,00 0,00 105 215,84 240 970,78 0,00 346 186,62
biezgca
Imniejszenia 0,00 -4193539,11 55 188,00 708 580,00 0,00 -3429771,11
- Umorzenie 0,00 0,00 55 188,00 708 580,00 0,00 763 768,00
zlikwidowanych
Inne 0,00 -4193539,11 0,00 0,00 0,00  -4193539,11
Umorzenie na 000 419353911 168 825,43 755 348,52 0,00 5117713,06
koniec okresu
Warlos¢ netto na 437237200 419353911 12129041 958 418,00 305584,34 9 951203,86
poczqgtek okresu
Wartosc netto na 4372 372,00 0,00 13972657 1303 076,06 000 581517463

koniec okresu
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Amortyzacja wartosci niematerialnych i prawa wieczystego zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE 01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 142 989,31 102 124,46
Koszty ogdinego zarzqdu 155014,20 80 058,72
Koszty sprzedazy 143 041,30 164 003,44
Razem amortyzacja wartosci niematerialnych 441 044,81 346 186,62

Na koniec roku 2025 gtéwnym sktadnikiem wartosci niematerialnych byt znak firmowy rozpoznany w wyniku przejecia kontroli
nad Monday Development Sp. z 0.0. o wartosci 4 372 272,00 zt.

Biorgc pod uwage aktualng dziatalnos¢ Spdtki oraz fakt, iz Spdtka nadal planuje kontynuowanie dziatalnosci pod markg
»Monday Development”, nie wystepujqg przestanki wskazujgce na utrate wartosci posiadanego znaku towarowego. Pomimo,
iz rynek poznanski, na ktérym dziatalno$¢ byta dotychczas prowadzona, moze podlegac krdtkoterminowym turbulencjom, to
z perspektywy dtugoterminowej, marka ,Monday Development” wcigz ma potencjat w kontekscie realizacji nowych
projektéw, zaréwno na rynku poznanskim, jak i potencjalnie w innych regionach. Warto$¢ znaku towarowego jest zwigzana z
wieloletnig rozpoznawalno$ciq oraz reputacijq, ktérg Spodtka zdobyta na rynku, co pozwala na jego dalsze wykorzystywanie w
ramach przysztych dziatah operacyjnych.

6.3. Nieruchomos¢ inwestycyjna

Nieruchomosci inwestycyjne w posiadaniu Grupy na 31 grudnia 2025 roku to:

. w spdtce Nowa ldea Sp. z 0.0. - grunt komercyjny utrzymywany jako ,,bank ziemi”, o tgcznej powierzchni 35271 m2 o
wartoéci 12 190 036,72 zt
. w spdtce Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j. — grunt komercyjny utrzymywany jako ,,bank ziemi” o tgcznej powierzchni

42834 m?2 o wartosci 155 895 473,58 zt

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025  stan na dzien 31.12.2024
Warto$é bilansowa brutto na poczgtek okresu 160 643 111,65 61 823 000,00
Iwiekszenia 7 442 398,65 173 649 246,25
- Wptyw przekwalifikowania do nieruchomosci inwestycyjnej 0,00 167 300 000,00
- Wycena do warto$ci godziwej 7 150 033,98 2 098 535,50
Naktady na nieruchomos¢ inwestycyjng 292 364,67 4250710,75
Imniejszenia 0,00 74 829 134,60
- Wycena do wartoéci godziwej 0,00 918 621,30
- Przekwalifikowanie na zapas 0,00 51 485 523,90
- Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnej 0,00 22 424 989,40
Bilans zamkniecia 168 085 510,30 160 643 111,65

Do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zastosowano drugi poziom hierarchii ustalenia warto$ci godziwej. Warto$¢ godziwa
nieruchomosci inwestycyjnych wynika z ekspertyzy wydanych przez niezaleznych rzeczoznawcodw.

Do ustalenia wyceny nieruchomosci:
e wspdtce Fama Development Sp.zo.o. Sp. |. - zastosowano podejicie pordwnawcze, metode poréwnania parami,
e wspdtce Nowa Idea Sp. z 0.0.- zastosowano podejicie poréwnawcze, metode korygowania ceny srednie;.

tgczna wartos¢ zobowiqzan leasingowych przypadajgcych na nieruchomosci inwestycyjne z tytutu uzytkowania wieczystego

gruntu na dzieh 31 grudnia 2025 roku wynosi 9 254 278 zt, w tym przypadajgca na zobowigzania krétkoterminowe wynosi
9 254 278 zt.

W rachunku zyskdw i strat ujeto kwoty:

e przychody - wycena do wartosci godziwej 7 150 033,98 zt,
. przychody - z najmu nieruchomosci inwestycyjnej 636 949,21 zt,
e bezposrednie koszty operacyjne 1576 766,63 zt.

Na dzien 31.12.2025 roku ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipoteki na nieruchomosci inwestycyjnej, na tgczng
warto$¢ 9155 237,17 zt. Warto$¢ nieruchomosci w Grupie Unidevelopment stanowiqgcej zabezpieczenie wynosita
12 190 036,72 zt.
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Dane wejsciowe do wyceny wartosci godziwej

Dane wejsciowe wykorzystywane w procesie wyceny wartosci godziwej obejmujg zardwno dane obserwowalne, jok i
nieobserwowalne.
Dane obserwowalne
Do danych obserwowalnych wykorzystywanych w procesie wyceny nieruchomosci inwestycyjnych nalezg w szczegdlnosci:
e informacje o transakcjach zawieranych na aktywnym rynku nieruchomosdci,
e uwarunkowania planistyczne oraz prawne,
. ogdlne warunki rynkowe i makroekonomiczne.

Dane nieobserwowalne

Ponizej przedstawiono istotne nieobserwowalne dane wejiciowe wykorzystywane w procesie wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych.

Metoda transakcji poréwnywalnych: $rednia cena ze skorygowanych cen transakcyjnych (PLN/m?)

Ponizej przedstawiono opis wybranych istotnych nieobserwowalnych danych wejsciowych dla celéw wyceny na dzien: 31
grudnia 2025 roku:

31.12.2025 - 31.12.2024 -
srednia cena ze srednia cena ze
Metoda wyceny Nieruchomosé skoryg:::‘anych skoryg:;v‘anych Podstawa
transakcyjnych transakcyjnych
(PLN/m?) (PLN/m?)

Met,oda transakcji Poznank 335300393100 3 186,003 764,00 Wo;.)ar.cmo n.lezalezne wyceny i
poréwnywalnych zatozenia budzetowe Grupy
Metoda transakcji Radom 303,51 303,51 W oparciu o niezalezne wyceny i

poréwnywalnych

Analiza wrazliwosci

zatozenia budzetowe Grupy

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest szczegdlnie wrazliwa na zmiany istotnych nieobserwowalnych danych

wejsciowych, w szczegdlnosci:

e Srednich cen sprzedazy lokali mieszkalnych i komercyjnych po zakohczeniu realizacji projektu deweloperskiego,

e kosztoéw budowy,
e stopy dyskontowe].

Zmiana powyzszych parametréw mogtaby skutkowacd istotnym wzrostem lub spadkiem warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych. Pomiedzy przyjetymi nieobserwowalnymi danymi wejsciowymi wystepuja wspdizaleznosci, ktére mogqg
wzmacnia¢ lub ogranicza¢ wptyw zmian poszczegdlnych zatozeh na warto$¢ godziwg.

Tabela ponizej przedstawia wptyw zmiany nieobserwowalnych danych wejsciowych na warto$¢ godziwg nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych metodq transakcji poréwnywalnych w roku zakohczonym 31 grudnia 2025 roku, 31 grudnia 2024

roku.

Lata Imiana ceny $redniej (zmiana wartosci)

31.12.2025
31.12.2024

-9 935 427,00
-10 121 692,00

+5%

+9 935 427,00
+10 121 692,00

6.4. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosci

WYSZCZEGOLNIENIE
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci netto

stan na dzien 31.12.2025

36 729 185,28

stan na dzien 31.12.2024

46 211 765,63

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1730 676,50 5200 961,97
Naleznosci z ‘ryfu’ru podatkdw, dqfoql, c,e’r,'ubezp[eczen 10 900 454,73 17 794 278,99
spotecznych i zdrowotnych oraz innych $wiadczen

Inne naleznosci niefinansowe 2699 719,99 4517 229,74
Inne naleznosci finansowe 3 827 655,02 0,00
Zaliczki udzielone na dostawy: 17 570 679,04 18 699 294,93
na zakup towardw, materiatéw i ustug 17 570 679,04 18 699 294,93
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 839 602,29 922 030,28
Ubezpieczenia 121 750,43 100 455,64
Pozostate 717 851,86 821 574,64
Ncaleznosm.z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 37 568 787,57 47 133 795,91
krotkoterminowe

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartodci naleznosci 678 857,58 619 986,27

NALEZINOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO RAZEM

38 247 645,15

47 753 782,18
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug — o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
a) do 1 miesigca 120 050,29 2 499 547,62
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 0,00 1 690 000,00
f) naleznosci przeterminowane 1610 626,21 1011 414,35
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO 1730 676,50 5200 961,97

Na 31 grudnia 2025 roku oszacowane oczekiwane straty kredytowe wyniosty 678 857,58 zt. Zmiany stanu oczekiwanych strat
kredytowych zostaty przedstawione w nocie 6.5. Oczekiwane straty kredytowe zostaty utworzone zgodnie z najlepszq wiedzg
i dodwiadczeniem jednostek Grupy w drodze anadlizy ryzyka sptaty naleznosci. Koszty i przychody zwigzane

z oczekiwanymi stratami kredytowymi prezentowane sq w rachunku zyskéw i strat w pozycji oczekiwane straty kredytowe.
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sq oprocentowane i majg zazwyczaj 14-28 dniowy termin ptatnosci.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane — z podziatem na naleznosci niesptacone w okresie:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
a) do 1 miesigca 647 563,14 812 628,54
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 343 048,97 105 954,80
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 249 253,58 217775
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 370 760,52 26 960,87
e) powyzej 1 roku 0,00 63 692,39
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE NETTO 1610 626,21 101141435
Naleznosci k[étkoterminowe powigzane — pozostate:
WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
Naleznosci krétkoterminowe 37 568 787,57 47 133 885,75
od Jedn.os‘rek.poquonych nie podlegajgce wytgczeniom 272522180 3931 311,97
konsolidacyjnym
od pozostatych jednostek 34 843 565,77 43 202 573,78
Oczeki,vx’lane stra.Iy kredytowe dotyczqgce wartosci naleznosci 478 857,58 619 896,27
(wartos¢ dodatnia)
Naleznosci krétkoterminowe brutto 38 247 645,15 47 753 782,02
Struktura walutowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci przedstawia sie nastepujgco:
WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
Naleznosci w PLN 37 568 787,57 47 133 795,91
RAZEM 37 568 787,57 47 133 795,91

Zaliczki sg prezentowane wg kursu historycznego.
Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie sg
kwotami netto po uwzglednieniu oczekiwanych strat kredytowych. Koncentracja ryzyka kredytowego w poszczegdinych
prezentowanych okresach bilansowych ksztattuje sie nastepujgco:
1. na dzieh bilansowy 31 grudnia 2025 roku nie byto kontrahenta, od ktérego naleznos¢ przekroczyta 10% naleznosci
ogoétem;
2. na dzienh bilansowy 31 grudnia 2024 roku nie byto kontrahenta, od ktérego nalezno$¢ przekroczyta 10% naleznosci
ogoétem.

6.5. Odpisy aktualizujgce i oczekiwane straty kredytowe

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

Opis 01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Stan na poczatek okresu 1361 485,68 2085 376,98
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 619 217,68 1 408 857,98
Pozyczki udzielone 742 268,00 676 519,00
a) zwiekszenia 211 919,65 423 187,45
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 144 306,65 357 438,45
Pozyczki udzielone 67 613,00 65 749,00
b) zmniejszenia 84 666,75 1146 310,16
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 84 666,75 1146 310,16
Stan na koniec okresu 1488 738,58 1362 254,27
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 678 857,58 619 986,27
Pozyczki udzielone 809 881,00 742 268,00
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ODPISY AKTUALIZUJACE

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Stan na poczatek okresu 20 360 875,34 28 636 746,14
Srodki trwate 1326 163,23 1326 163,23
Zapasy 19034 712,11 27 310 582,91
a) zwiekszenia 999 820,86 1482 936,08
Zapasy 999 820,86 1 482 936,08
b) zmniejszenia 6213 282,64 9 758 806,88
Zapasy 6213 282,64 9 758 806,88
Stan na koniec okresu 15 147 413,56 20 360 875,34
Srodki trwate 1326 163,23 1326 163,23
Zapasy

13 821 250,33 19034 712,11

6.6 Zapasy

Zgodnie ze stosowana politykg rachunkowosci projekty znajdujgce sie w cyklu operacyjnym (1 lub 2 etap) prezentowane sq
w aktywach krotkoterminowych w pozycji Zapasy (Produkcja w toku), a projekty wykraczajgce poza cykl operacyjny w
aktywach dtugoterminowych w pozycji ,,Grunty przeznaczone pod zabudowe”.

Grunty przeznaczone pod zabudowe

Lapasy

stan na dzien 31.12.2025
22778 720,08

stan na dzien 31.12.2024 -
dane przeksztatcone
20 263 570,98

22778 720,08

20 263 570,98

stan na dzien 31.12.2024 -

stan na dzien 31.12.2025
dane przeksztatcone

Potprodukty i produkty w toku 159 875 995,12 267 017 657,52
Produkty gotowe 119 723 659,29 54 440 584,73
Towary 23 160 508,42 31 607 621,57
Prawo do uzytkowania aktywow 2 248 944,39 2 694 139,62
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 305 009 107,22 355760 003,44
Odpisy aktudlizujgce wartos¢ zapasdéw 13 821 250,33 19034 712,11

Zapasy 291187 856,89 336 725 291,33

Warto$¢ zapasédw na dzieh 31 grudnia 2025 roku, na ktérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipotek wynosita
245 718 tys. zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 150% do 200% kwoty kredytu.
Na dziehn 31 grudnia 2025 roku zobowigzanie z tytutu tych kredytéw i obligacii wynosito 69 277 tys. zt.

Warto$¢ zapasdw na dzieh 31 grudnia 2024 roku, na ktdérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipotek wynosita
304 221 tys. zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 150% do 200% kwoty kredytu.
Na dzieh 31 grudnia 2024 roku zobowigzanie z tytutu tych kredytdw i obligaciji wynosito 108 646 tys. zt.

Do dnia 31grudnia 2025 roku w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysoko$ci 7 501 tys. zt, za$ w roku
2024 w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci 5 781tys. zt.

Warto$¢ zapasdw, ktérych wykorzystania/sprzedania oczekuje sie w okresie przekraczajgcym 12 miesiecy od dnia
31 grudnia 2025 roku wynosi 211 267 tys. zt.

W okresie 1 stycznia 2025 - 31 grudnia 2025 w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug oraz w kosztach
sprzedanych towardw i materiatdéw ujeto kwote 172 524 tys. zt z tytutu sprzedazy zapasdw.

W okresie 1 stycznia 2024 - 31 grudnia 2024 w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug oraz w kosztach
sprzedanych towardw i materiatdéw ujeto kwote 204 502 tys. zt z tytutu sprzedazy zapasdw.

Zapasy w roku biezgcym i w roku poprzedzajgcym w catosci dotyczyty dziatalnosci deweloperskiej.
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6.7. Inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Wyszczegdlnienie Stan na dzien 31.12.2025  Stan na dzien 31.12.2024

Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach

powiemiczych 20 869 568,15 23 678 296,97
Kaucja zatrzymana przez bank 0,00 3874 092,01
Srodki pieniezne o przeznaczeniu celowym — fundacja 2 860,00 0,00
RAZEM 20 872 428,15 27 552 388,98

6.8. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

WYSZCZEGOLNIENIE
- dane przeksztatcone

Srodki pieniezne w PLN 52 236 191,28 39 244 378,01
RAZEM 52236 191,28 39 244 378,01
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 52236 191,28 39 244 378,01

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych. Lokaty krétkoterminowe sqg
dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na Srodki pieniezne i sg oprocentowane
wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Warto$¢ godziwa srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzieh
bilansowy 31 grudnia 2025 roku wynosi 52 236 191,28 zt.

6.9. Naleznosci dlugoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci diugoterminowe
stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 0.00 3 000 000,00
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 826 407,70 233 705,82
Pozostate 826 407,70 233 705,82

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci

. 826 407,70 3233 705,82
ditugoterminowe

6.10. Pozyczki udzielone

Stan na dzien 31.12.2025r.
Wartosé bilansowa na

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin sptaty koni

oniec okresu
JB INVESTMENT S. C. Sp. 22.02.2018 80 529 707,65 * 79 918 201,06
JB INVESTMENT S. C. Sp. 02.04.2018 1244 139,23 * 1234 687,13
JB INVESTMENT S. C. Sp. 09.10.2020 463 189,00 * 662 520,56
JB INVESTMENT S. C. Sp. 10.12.2020 2 999 535,00 * 4200 885,11
JB INVESTMENT S. C. Sp. 10.06.2021 3 000 000,00 * 4220 765,86
JB INVESTMENT S. C. Sp. 27.10.2021 24 790 580,08 * 24 596 200,49
114 833 260,21

Stan na dzien 31.12.2024 r.

. . . . * Wartos¢ bilansowa na

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin sptaty koniec okresu
JB INVESTMENT S. C. Sp. 22.02.2018 55251 231,18 * 73 244 289,93
JB INVESTMENT S. C. Sp. 02.04.2018 853 600,81 * 1131 528,84
JB INVESTMENT S. C. Sp. 09.10.2020 499 380,00 * 619 663,50
JB INVESTMENT S. C. Sp. 10.12.2020 3 000 000,00 * 3922 354,36
JB INVESTMENT S. C. Sp. 10.06.2021 3 000 000,00 * 3943 066,36
JB INVESTMENT S. C. Sp. 27.10.2021 17 000 000,00 * 22 540 572,44
RAZEM 105 401 475,43

* Datq sptaty pozyczek jest data podziatu zysku z przedsiewziecia inwestycyjnego Fama, bedgcego zrédtem sptaty wierzytelnosci

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce pozyczek udzielonych na dzieh 31 grudnia 2025 roku wynoszg 809 881,00 zt.
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Zarzqdzanie ryzykiem zwigzanym z tym aktywem zostato opisane w punkcie 4 niniejszego sprawozdania.

6.11. Kapitaty

Kapitat podstawowy na dzieh bilansowy 31 grudnia 2025 roku wynosit 6 675 000 zt i byt podzielony na 66 750 000 akcji zwyktych

na okaziciela:
- 31 750 000 serii A
- 35 000 000 serii B

o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.
W 2025 roku nie byto zmian w kapitale podstawowym.

Akcjonariuszami Unidevelopment S.A. na dzieh bilansowy byli:
- Unibep Spdétka Akcyjna — bedqgca w posiadaniu 65.170.000 akcji stanowigcych 97,63 % w ogdlnej liczbie gtosdw oraz ogdinej

liczbie akcji

- Zbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzqdu — bedgcy w posiadaniu 1.580.000 akgcji stanowigcych 2,37% w ogdinej liczbie
gtosdw oraz ogdinej liczbie akcji.

Kapitat zapasowy z nadwyzki sprzedazy/emisji akcji powyzej ceny nominalnej w wysokosci 52 800 000 zt dotyczy spotki
Unidevelopment powstat w wyniku emisji akcji spotki na objecie udziatdw G81 sp. z 0.0. (obecnie Szczesliwicka sp. z 0.0.)
i GN Inwest Sp. z 0.0. (obecnie Szczesliwicka sp. z 0.0.).

Specyfikacje pozostatych pozycji kapitatéw wtasnych przedstawiajg ponizsze tabele

Opis

Pozostate kapitaty rezerwowe

Zyski straty zatrzymane

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat zapasowy

Zysk (strata) z lat ubiegtych netto

Zysk (strata) biezgcy

Wartosé ksiegowa
Liczba akcji zwyktych

netto

Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt)

stan na dzien 31.12.2025
28 611 031,45

stan na dzien 31.12.2025
254 028 039,53
165762 763,58
75003 058,64
13262 217,31

stan na dzien 31.12.2025
342 114 070,98
66 675 000,00
513
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stan na dzien 31.12.2024
28 611 031,45

stan na dzien 31.12.2024
240 765 822,21

139 912 151,25

29 603 151,72

71250 519,24

stan na dzien 31.12.2024
328 851 853,66
66 675 000,00
4,93



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31

grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie

z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano

inaczej)

tunidevelopment

6.12. Udziaty akcjonariuszy niekontrolujgcych

Wyszczegdlnienie
Na dzien 01 stycznia

Udziat w zysku lub stracie jednostek
zaleznych

Na dzieh 31 grudnia

31.12.2025
123 903 555,09

6931 652,00
130 835 207,09

31.12.2024

63 966 551,06
59 937 004,03
123 903 555,09

Skrécone informacje finansowe dotyczgce kontrolowanych przez Grupe projektéw, realizowanych z Partnerami przedstawiono w tabelach ponizej:

Stan na 31.12.2025

Udziat niekontrolujgcy (%)

Aktywa tfrwate, w tym:

Nieruchomo$¢ inwestycyjna

Pozyczki udzielone

Aktywa obrotowe, w tym:

Pozyczki udzielone

Zobowigzania dtugoterminowe, w tym:
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Zobowigzania krétkoterminowe
Aktywa netto

Aktywa przypadajgce na udziaty
niekontrolujgce

Przychody ze sprzedazy

Pozostate przychody operacyjne
Zysk(strata) netto

Inne catkowite dochody

Catkowity dochéd/strata netto za okres
Przypadajgcy na udziaty niekontrolujgce

Fama Development Sp.

Z 0.0. Sp.j.

50

186 746 875,49
155 895 473,58
30 840 275,39
99 758 035,21
81 481 372,26
25237 769,91
24186 507,00
9 484 229,66
251782911,13

126 222 082,38

17 236 036,49
7 186 056,80
15197 823,24

15197 823,24
7598 911,62

1 FAMA
DEVELOPMENT Sp.
z o0.0. Sp.k.

50

0,00

0,00

0,00

5904 828,27
0,00

88 598,25

3 768,00
4802 419,36
1013 810,66

536 222,85

227 000,00
251,58
74100,67

74 100,67
37 050,34

Fama
Development Sp.
Zo0.0.

50

26 397,00
0,00

0,00
65812,86
0,00

0,00

0,00

497 123,16
-404 913,30

-156 166,17

28 800,00
288,58
-150 832,51

-150 832,51
-75 416,26
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Ursa SKY Smart
City Sp. z o.0.
Sp.k.

50

521 928,00
0,00

0,00

11265 226,66
0,00
32012,07
0,00

5595 609,69
6 159 532,90

4099 711,14

0,00
0,56
-494 161,03

-494 161,03
-247 080,52

URSA PARK Smart
City Sp. z o.o0.
Sp.k.

50

548 671,00
0,00

0,00

4235 643,49
0,00

18 181,97
0,00

4 466 598,65
299 533,87

150 266,94

0,00
0,74
-729 806,27

-729 806,27
-364 903,14

Etap Fama
Sp. z o.o.

50

0,00

0,00

0,00

19 186,57

0,00

0,00

0,00

76 234,06

-57 047,49

-16 910,04

0,00
1,34
-33 820,10

-33 820,10
-16 910,05

Razem

187 843 871,49
155 895 473,58
30 840 275,39
121 248 733,06
81481 372,26
25376 562,20
24190 275,00
24 922 214,58
258 793 827,77

130 835 207,09

17 491 836,49
7 186 599,60
13 863 304,00
0,00

13 863 304,00
6 931 652,00
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Stan na 31.12.2024 Devel::r'::nt Sp. z DEVELI)i?AA:ﬁT Sp. z Devel::nT:nt Sp. z Urssa SLA Sl iy
0.0. Sp.j. 0.0. Sp.k. 0.0. BRI
Udziat niekontrolujacy (%) 50 50 50 50
Aktywa tfrwate, w tym: 176 290 771,18 32 578,00 48 596,00 1 050 073,00
Nieruchomo$¢ inwestycyjna 148 500 000,00 0,00 0.00 0,00
Pozyczki udzielone 27 765 809,14 0.00 0.00 0,00
Aktywa obrotowe, w tym: 100 233 572,70 5880 042,78 59 983,77 11 375 965,95
Pozyczki udzielone 74 482 201,46 0.00 0.00 0.00
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 25 897 401,72 73 961,69 0.00 28 026,53
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 24013 272,00 0,00 0,00 0.00
Zobowigzania krétkoterminowe 14 041 854,27 4898 949,10 362 660,56 5744 318,49
Aktywa netto 236 585 087,89 939 709,99 -254 080,79 6 653 693,93
Aktywa przypadajgce na udziaty niekontrolujgce 118 623 170,76 499 172,51 -80 749,91 4346 791,66
Przychody ze sprzedazy 198 217 873,70 0.00 25 560,00 0.00
Pozostate przychody operacyjne 91818 801,65 3.05 1,82 2,88
Zysk(strata) netto 119 785 058,43 -139 880,37 -83 953,82 -29 497,99
Inne catkowite dochody
Catkowity dochéd/strata netto za okres 119 785 058,43 -139 880,37 -83 953,82 -29 497,99
Przypadajgcy na udziaty niekontrolujgce 59 892 529,22 -69 940,19 -41 976,91 -14 749,00
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URSA PARK Smart
City Sp. z 0.0. Sp.k.

50

798 115,00
0,00

0,00

4861 539,89
0,00
5997.66
0,00

4624 317,09
1029 340,14
515 170,08

0,00
1781,80
346 281,80

346 281,80
173 140,90

Razem

178 220 133,18
148 500 000,00
27 765 809,14
122 411 105,09
74 482 201,46
26 005 387,60
24013 272,00
29 672 099,51
244 953 751,16
123 903 555,09

198 243 433,70
91820 591,20
119 878 008,05
0,00

119 878 008,05
59 939 004,03
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6.13. Ograniczenia przenoszenia praw wiasnosci papieréow
wartosciowych

W chwili obecnej nie istniejg zadne ograniczenia uzgodnione przez akcjonariuszy w zakresie zbycia w okreslonym czasie
posiadanych przez nich akcji Spdtki dominujgce;.

Emitentowi nie sg znane jakiekolwiek ograniczenia wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby
akcji jak robwniez ograniczenia w zakresie przenoszenia praw wiasnosci papierdw warto$ciowych Spdiki.

6.14. Kredyty i pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025  stan na dzien 31.12.2024
Kredyty, pozyczki i inne zobowiqgzania finansowe - diugoterminowe 85 530 076,46 58 967 774,70
Zobowigzania z tytutu kredytow 29 020 937,69 2819 300,51
Zobowigzania z tytutu obligacii 56 509 138,77 56 148 474,19
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 54 126 860,86 80 555 009,30
Zobowigzania z tytutu kredytdw w rachunku biezgcym 13 790 284,58 14 478 234,61
Zobowigzania z tytutu kredytow 40 336 576,28 66 076 774,69
RAZEM 139 656 937,32 139 522 784,00
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Za okres 01.01.2025 - 31.12.2025
Inne zob.
Opis Kredyty Pozyczki Leasing Obligacje finansowe (Koszty Razem
emisji obligaciji)
Stan na dzien 1 stycznia 2025 roku 83 374 309,81 0,00 17 259 495,47 56 148 474,19 0,00 156 782 279,47
Zaciggniecia (gotéwka) 162093 081,34 37 000 000,00 55 000 000,00 254093 081,34
Nowe umowy Najmu/leasingu 640 917,60 640 917,60
Sptaty (gotéwka) -162312777,21 -37 000 000,00 -2 929 039,56 -54 900 000,00 -257 141 816,77
Sptaty (bezgotéwkowe) 0,00
Sptaty odsetek i prowizji (gotéwka) -3 361 384,55 -1274 974,32 -937 547,67 -5 550 500,16 -1 145 690,93 -12 270 097,63
Sptaty odsetek i prowizji (bezgotdwkowe) 0,00
Naliczone odsetki, prowizje 3361 385,01 1274 974,32 937 547,67 5550 500,16 1145 690,93 12 270 098,09
Pozostate zmiany 34 495,67 34 495,67
Wyceno (+/-) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania 4131152 260 664.58 219 353,06
finansowe
Stan na dzien 31 grudnia 2025 83 147 798,55 0,00 14 971 373,51 56 509 138,77 0,00 154 628 310,83
Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024
Inne zob.
Opis Kredyty Pozyczki Leasing Obligacje finansowe (Koszty Razem
emisji obligaciji)
Stan na dzien 1 stycznia 2024 roku 49 057 692,99 50 087 658,30 27 025 129,46 56 177 590,70 0,00 182 348 071,45
Zaciggniecia (gotéwka) 99 681 942,96 0,00 11 400 000,00 111 081 942,96
Nowe umowy Najmu/leasingu 0,00 0,00
Sptaty (gotéwka) -65280 897,76 -50 000 000,00 -11 616 348,99 -11 400 000,00 -138 297 246,75
Sptaty (bezgotdwkowe) 0,00
Sptaty odsetek i prowizji (gotdwkal) -3 312 608,32 -2813 084,70 -1116 426,04 -5 550 500,16 -560 869,04 -13 353 488,26
Sptaty odsetek i prowizji (bezgotdwkowe) 0.00
Naliczone odsetki, prowizjie 3321 312,04 2813 084,70 1116 426,04 5550 500,16 560 869,04 13362 191,98
Pozostate zmiany 90 253,48 1850 715,00 1 940 968,48
mgcnesg(v]« é+/-) Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania -183 385,58 -87 658,30 29 116,51 -300 160,39
Stan na dzien 31 grudnia 2024 83 374 309,81 0,00 17 259 495,47 56 148 47419 0,00 156 782 279,47
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ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2025

Nazwa banku

Kwota kredytu

Wartosé na dzien
31.12.2025

Termin sptaty

Rodzaj kredytu

Alior Bank S.A.

88 872 000,00
4000 000,00

0,00
0,00

15.06.2028

kredyt deweloperski
kredyt VAT

Zabezpieczenia:

1. Petnomocnictwo do Rachunku biezgcego Kredytobiorcy prowadzonego w Banku oraz innych rachunkdw bankowych
Kredytobiorcy, jakie istniejg oraz jakie zostang otwarte w Banku.

2. Oswiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowiqzku zaptaty sumy pienieznej na
rzecz Banku, sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, w ktérym zostang zawarte co najmniej
ponizsze informacje:

a) oznaczenie notariusza, przed ktérym sktadane jest odwiadczenie o poddaniu sie egzekucii,

b) oznaczenie osoby sktadajgcej oswiadczenie,

c) oznaczenie Umowy, do ktérej wydawane jest oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji,

d) oznaczenie trybu, w jakim wydane jest oswiadczenie (art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu podstepowania cywilnego),

e) oznaczenie daty, do kiedy Bank jest uprawniony do ztozenia wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci tj. do dnia 15
czerwca 2031 roku,

f) oznaczenie maksymalnej kwoty egzekuciji tj. kwota 133.308.000,00 PLN (stownie ztotych: sto trzydziesci trzy miliony trzysta
osiem tysiecy, 00/100),

g) zawarcie klauzuli, ze Alior Bank S.A. z siedzibg w Warszawie moze wystgpi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci rygoru
wielokrotnie,

zardwno o cato$¢ jak i o czesc roszczenia.

3. Poreczenie wedtug prawa cywilnego udzielone przez UNIDEVELOPMENT SPOYKE AKCYJNA z siedzibg w Warszawie, ul.
Ludwika Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa, zarejestrowanqg w Rejestrze Przedsiebiorcéw prowadzonym przez Sqd Rejonowy
dla M. St. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000454437,
posiadajgcg NIP: 5213483781, REGON: 141412526, o kapitale zaktadowym w petni optaconym w wysokosci 6.675.000,00 PLN
(dalej ,,Poreczyciel”) do kwoty stanowigcej 25% kwoty Kredytu, tj. 22.218.000,00 PLN (stownie ztotych: dwadziescia dwa miliony
dwiescie osiemnascie tysiecy, 00/100).

4. O$wiadczenie Poreczyciela o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienieznej na rzecz
Banku, sporzadzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, w ktérym zostang zawarte co najmniej ponizsze
informacje:

a) oznaczenie notariusza, przed ktdrym sktadane jest odwiadczenie o poddaniu sie egzekucii,

b) oznaczenie osoby sktadajgcej oswiadczenie,

c) oznaczenie Umowy, do ktérej wydawane jest oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji,

d) oznaczenie trybu, w jakim wydane jest oswiadczenie (art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu podstepowania cywilnego),

e) oznaczenie daty, do kiedy Bank jest uprawniony do ztozenia wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci tj. do dnia 15 czerwca
2031 roku,

f) oznaczenie maksymalnej kwoty egzekuciji fj. kwota 22.218.000,00 PLN (stownie ztotych: dwadziescia dwa miliony dwiescie
osiemnascie tysiecy, 00/100).

g) zawarcie klauzuli, ze Alior Bank S.A. z siedzibg w Warszawie moze wystgpi¢ o nadanie klauzuli wykonalno$ci rygoru
wielokrotnie, zaréwno o catosé jak i o cze$¢ roszczenia.

5. Hipoteka umowna tgczna do kwoty 246.780.000,00 PLN (stownie ztotych: dwiescie czterdziesci szes¢ miliondw siedemset
osiemdziesigt tysiecy ztotych 00/100) ustanowiona na zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot Kredytu oraz kredytu udzielonego
na podstawie Umowy na VAT, Kredytu deweloperskiego Etap | (zdefiniowany w dalszej cze$ci Umowy), Kredytu na VAT ETAP
| (zdefiniowany w dalszej cze$ci Umowy), roszczen o odsetki oraz innych roszczen o $wiadczenia uboczne, w tym optat i prowizji
wpisana:

a) na pierwszym miejscu na rzecz Banku na przystugujgcym Kredytobiorcy prawie wtasnosci do nieruchomosci potozonej w
Gdansku, przy ul. Janusza Kusocihskiego 5, obejmujgcej dziatki 88/3oraz 88/4 o tqcznej powierzchni 0,3392 ha, dla ktérej Sgd
Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr GD1G/00320694/3,

b) docelowo na pierwszym miejscu na rzecz Banku na przystugujacym Kredytobiorcy prawie wiasnosci do nieruchomosci
potozonej w Gdansku, obejmujgcej dziatki 90/3 oraz 90/5 o tqcznej powierzchni 0,3885 ha, dla ktérej Sqd Rejonowy Gdansk-
Potnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr GD1G/00307023/2, dalej tgcznie
(,Nieruchomo$e")

20694/3

6. Potwierdzony przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci, w zakresie ubezpieczenia:

a) od ryzyk budowlanych jakie mogg wystgpi¢ w trakcie readlizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego zawarte] z zaktadem
ubezpieczen zaakceptowanym przez Bank, na sume ubezpieczenia nie nizszg niz wartos¢ netto kontraktu z generalnym
wykonawcq PD, 1j. 51.896.321,89 PLN

b) od ognia i innych zdarzenh losowych - po zakohczeniu realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego do kohca Okresu
Kredytowania, zawartej z zaktadem ubezpieczen zaakceptowanym przez Bank, na sume ubezpieczenia nie nizszg niz
warto$¢ Nieruchomosci zaakceptowana przez Bank, 1. 101.000.000,00 PLN (stownie ztotych: sto jeden milionéw, 00/100).
Kolejne polisy na kwote nie nizszg niz warto$ci niesprzedanych lokali w Przedsiewzieciu Deweloperskim.

c) od ryzyk budowlanych jakie mogq wystgpi¢ w frakcie realizacji PD dot. Kusocinskiego Etap Il (budynek B) nieruchomosé
opisana w pkt. 5 lit.b powyzej zawartej z zaktadem ubezpieczen zaakceptowanym przez Bank, na sume ubezpieczenia nie
nizszq niz warto$¢ netto kontraktu z generalnym wykonawcq przedsiewziecia deweloperskiego.

d) od ognia i innych zdarzeh losowych - po zakohczeniu realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego Etap Il do konca Okresu
Kredytowania, zawartej z zaktadem ubezpieczehn zaakceptowanym przez Bank, na sume ubezpieczenia nie nizszg niz warto$¢
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Nieruchomosci zaakceptowana przez Bank, 1. 126.995.000,00 PLN. Kolejne polisy na kwote nie nizszg niz wartosci
niesprzedanych lokali w Przedsiewzieciu Deweloperskim.

7. Niepotwierdzony (cichy) przelew wierzytelnosci przystugujgcych Kredytobiorcy z tytutu uméw sprzedazy lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych, miejsc postojowych i innej powierzchni w Nieruchomosci bedgcej przedmiotem
kredytowanego Przedsiewziecia Deweloperskiego Kusocinskiego Etap | (budynek A).

Wptaty nabywcdw bedqg dokonywane na:

a) MRPO, w przypadku, gdy taki wymodg wynika z ustawy deweloperskiej;

b) Rachunek Cesji 1 w pozostatych przypadkach.

Srodki zgromadzone na MRPO Etap | bedq przekazywane na Rachunek Cesji 1, na zasadach okreslonych w umowie MRPO
Etap I. Dopuszcza sie przekazywanie srodkdw z ,,MRPO ETAP I" na Rachunek Cesiji 1 za posrednictwem Rachunku
Zastrzezonego.

8. Niepotwierdzony (cichy) przelew wierzytelnosci przystugujacych Kredytobiorcy z tytutu uméw sprzedazy lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych, miejsc postojowych i innej powierzchni w Nieruchomosci bedgcej przedmiotem
kredytowanego Przedsiewziecia Deweloperskiego Kusocihskiego Etap Il (budynek B).

Wptaty nabywcdw bedqg dokonywane na:

a) MRPO, w przypadku, gdy taki wymodg wynika z ustawy deweloperskiej;

b) Rachunek Cesji 3 w pozostatych przypadkach.

Srodki zgromadzone na MRPO bedqg przekazywane na Rachunek Cesji 3, po spetnieniu warunkéw okreslonych w umowie
MRPO.

9. Zestaw finansowy i zastaw rejestrowy wraz z petnomocnictwem do wszystkich rachunkdw kredytobiorcy prowadzonych w
banku wraz z ich blokadg (bez blokady na rachunku biezgcym).

10. Zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz banku na:

a) wierzytelnosciach z MRPO Etap |, (nr21 1540 1056 2105 0006 8728 0003) prowadzonego w BOS S.A. wraz z petnomochictwem
dla banku do przekazywania bez odrebnego wezwania kwot na rachunek Cesji 1 w banku. Petnomocnictwo bedzie
znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy wyptata srodkdw z rachunku na rzecz kredytobiorcy bedzie mozliiwa zgodnie z
postanowieniami umowy MRPO Etap |.

b) na wierzytelno$ciach z MRPO Etap | prowadzonego dla przedsiewziecia deweloperskiego dot. Kusocihskiego ETAP |
(oudynek A) w innym banku w zakresie umoéw deweloperskich zawieranych po dniu 30 czerwca 2024 roku wraz z
petnomocnictwa dla banku do przekazywania bez odrebnego wezwania kwoty na rachunek cesji jeden w banku
petnomocnictwo bedzie znajdowato zastosowanie z chwilg gdy wyptata $rodkédw z rachunku MRPO Etap | na rzecz
kredytobiorcy bedzie mozliwe zgodnie z postanowieniami umowy MRPO Etap |;

c) na wierzytelnosciach z rachunku zastrzezonego (1j. rachunku nr 91 1540 1056 2105 0004 8728 0004 w BOS S.A. oraz rachunku
zastrzezonego prowadzonego w innym banku) powigzanego z MRPO Etap |, wraz z petnomocnictwem dla banku do
przekazywania bez odrebnego wezwania kwot na rachunek cesji 1 w banku w przypadku przekazywania srodkéw z MRPO
Etap I narachunek cesji jeden za posrednictwem rachunku zastrzezonego. Petnomocnictwo bedzie znajdowato zastosowanie
z chwilg, gdy wyptata srodkdw z rachunku MRPO Etap | na rzecz kredytobiorcy bedzie mozliwa zgodnie z postanowieniami
umowy MRPO Etap |,

11. Potwierdzone przelew naleznosci z tytutu:

a) érodkéw zwolnionych z MRPO Etap | prowadzonego dla przedsiewziecia deweloperskiego w BOS S.A. wraz z
petnomocnictwem dla banku do przekazywania bez odrebnego wezwania kwot na rachunek cesji 1 w banku.
Petnomocnictwo bedzie znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy wyptata srodkdw z rachunku na rzecz kredytobiorcy bedzie
mozliwa zgodnie z postanowieniami umowy MRPO Etap |,

b) srodkdw zwolnionych z MRPO Etap | prowadzonego dla przedsiewziecia deweloperskiego Kusocinskiego etap 1 (budynek
A) w innym banku w zakresie uméw deweloperskich zawieranych po dniu 30 czerwca 2024 roku, wraz z petnomocnictwem
dla banku do przekazywania bez odrebnego wezwania kwot na rachunek cesji 1 w banku. Pethomocnictwo bedzie
znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy wyptata srodkdw z rachunku MRPO na rzecz Kredytobiorcy bedzie mozliwa zgodnie
z postanowieniami umowy MRPO Etap |.

Dopuszcza sie przekazywanie srodkéw z MRPO Etap | na rachunek cesji 1 za posrednictwem rachunku zastrzezonego. W takim
przypadku zabezpieczeniem kredytu jest rowniez potwierdzona cesja naleznosci z tytutu srodkdw zwalnianych z MRPO Etap |
prowadzonego dla przedsiewziecia deweloperskiego wraz z petnomocnictwem dla Banku do przekazywania bez odrebnego
wezwania kwot na rachunek cesji 1w banku. petnomocnictwo bedzie znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy wyptata
srodkdw z rachunku MRPO Etap | rzecz kredytobiorcy bedzie mozliwa zgodnie z postanowieniami umowy MRPO Etap |.

12. Zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz Banku na wierzytelnosciach z MRPO prowadzonego w Banku.

13. Potwierdzony przelew wierzytelnosci dotyczqcy wierzytelnosci pienieznych wynikajgcych z umowy zawartej pomiedzy
Kredytobiorcq, a wykonawcqg Przedsiewziecia Deweloperskiego dot. Kusocihskiego ETAP Il (budynek B) wraz z ewentualnymi
zabezpieczeniami przedmiotowe] umowy (np. gwarancja dobrego wykonania/rekojmi ubezpieczeniowa wystawiona przez
inny podmiot/bank niz Alior Bank SA).

Suma gwarancyjna nie nizsza niz 5,00% wynagrodzenia netto wynikajgcego z umowy z Wykonawcq Przedsiewziecia
Deweloperskiego dot. Kusocinskiego Etap Il (budynek B). Ustanowienie zabezpieczenia (dot. Gwarancii) nie jest wymagane
w przypadku zastosowania potrgcen kaucji gwarancyjnej w kwocie nie nizszej niz 5,00% wynagrodzenia netto wynikajgcego
z kazdej faktury.

Wptaty bedg dokonywane na Rachunek Cesji 4 zatozony w Banku.

14. Podporzgdkowanie sptacie Kredytu obecnych i przysztych pozyczek udzielonych Kredytobiorcy przez udziatowcdw lub
podmioty powigzane na cele zwigzane z Przedsiewzieciem Deweloperskim — w tym podporzgdkowanie pozyczek
finansujgcych wktad wtasny Kredytobiorcy w Przedsiewzieciu Deweloperskim. Kredytobiorca zobowigzany jest do
przedstawienia zestawienia pozyczek wraz z umowami pozyczek.

15. Notarialne nieodwotalne petnomocnictwo dla Banku do sprzedazy powierzchni mieszkalnej i niemieszkalnej powstatej w
ramach realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego udzielonego przez Kredytobiorce. Minimalna cena, po ktdrej Bank moze
dokona¢ sprzedazy w ramach finansowanego Przedsiewziecia Deweloperskiego wynosi:

a) 9.500,00 PLN (stownie ztotych: dziewie¢ tysiecy piecset, 00/100) netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego;
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b) 6.000,00 PLN (stownie ztotych: sze$¢ tysiecy, 00/100) netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu ustugowego;

c) 15.000,00 PLN (stownie ztotych: pietnascie tysiecy, 00/100) netto za kazde miejsce postojowe w garazu podziemnym;

d) 1.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden tysigc, 00/100) netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej komérki lokatorskiej.

Petnomocnictwo moze by¢ wykorzystane przez Bank w przypadku braku sptaty w wynikajgcym z Umowy terminie jakiejkolwiek

kwoty z tytutu Kredytu, tj. gdy opdznienie w sptacie kapitatu lub odsetek przekroczy 31 dni, a cena uzyskana ze sprzedazy

lokali Przedsiewziecia Deweloperskiego zostanie przeznaczona przez Bank na zaspokojenie wierzytelnosci z tytutu Kredytu.

16. Gwarancja pokrycia kosztéw redlizacji  kredytowanego Przedsiewziecia Deweloperskiego, przewyzszajgcych

zaakceptowany Budzet Projektu udzielona przez Poreczyciela (Cost Overrun).

Zabezpieczenia o ktérych mowa w 3 pkt 18 ppkt 5,6a), 6b),7,9,10,11 i 14 stanowiq zabezpieczenia wspdlne:

a) umowy kredytowej nr U0003743615347 o kredyt nieodnawialny na finansowanie przedsiewziecia deweloperskiego z dnia
29 grudnia 2023 roku wraz z pézniejszymi zmianami (,.kredyt deweloperski ETAP 1")

b) umowy kredytowej nr U0003743616570 o kredyt na vat odnawialny w rachunku kredytowym z 29 grudnia 2023 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami (,.kredyt na VAT ETAP [”)

c) kredytu,

d) kredytu udzielonego kredytobiorcy na mocy umowy na VAT.

Zabezpieczenia, o ktérych mowa w paragrafie 3 pkt 18 ppkt 6-15 Umowy stanowig zabezpieczenia wspdine:
a) Kredytu,
b) Kredytu na VAT.

Wartosé na dzien

31.12.2025 Termin sptaty

Nazwa banku Kwota kredytu Rodzaj kredytu

Poznanski Bank Spotdzielczy 4 000 000,00 1 003 058,38 31.08.2027 | kredyt obrotowy

Zabezpieczenia:

Hipoteka umowna do kwoty 6.000.000,00 zt (stownie: sze$¢ miliondw ztotych 00/100) ustanowiona w formie aktu notarialnego
na rzecz Banku na nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu, obejmujgcej dziatki o numerach ewidencyjnych 318, 319
oraz 320 o tgcznej powierzchni 12 873 m2, dla ktérej to nieruchomosci Sgd Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr RATR/00185269/7, stanowigca wtasno$¢ Nowa Idea Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq
z siedzibg w Warszawie (REGON: 142567076, NIP: 5213578406),

2)weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowq,

3)poreczenie wg prawa cywilnego udzielone do kwoty 4.000.000,00 zt przez Unidevelopment Spdtka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie, adres: 03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37, zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000454437, w Sqdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, gdzie przechowywana jest dokumentacja spdtki, REGON: 141412526, NIP:
521348378, kapitat zaktadowy: 6.675.000,00 zt,

4) petnomocnictwo do rachunku biezgcego Kredytobiorcy nr 33 9043 1070 2122 0100 4072 0001, prowadzonego w Banku,

5) przelew wierzytelno$ci pienieznych netto z tyt. dwdch Umdw na komercjalizacje projektéw deweloperskich z dn. 03.01.2022
r.zpdzn.zm. (,,Kusocinskiego — etap 1" oraz ,,Kusocinskiego — etap 2") zawartych pomiedzy Kredytobiorcq jako Zleceniobiorcg
oraz Uni 4 Sp. z o. o. jako Zleceniodawcg, stanowigcy takze zabezpieczenie kredytu obrotowego w rachunku biezgcym
udzielonego Kredytobiorcy na podstawie Umowy nr 210/OP/KRB/1004072/2023 z dn. 20.09.2023 r. z pdzn. zm.

6)oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii przez Kredytobiorce oraz Poreczyciela tj. Unidevelopment S.A. do kwoty 6.000.000,00
zt, z terminem do wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalnosci do dnia 31.08.2030 r. w frybie art. 777, §1, pkt. 5 k.p.c., ztozone
na rzecz Banku w formie aktu notarialnego.,

7) oswiadczenie Dtuznika hipotecznego fj. Nowa Idea Sp. z 0.0. 0 poddaniu sie egzekucji do kwoty 6.000.000,00 zt z terminem
do wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalnoéci do dnia 31.08.2030r. w trybie art. 777, §1, pkt. 6 k.p.c., ztozone na rzecz Banku
w formie aktu notarialnego.

Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2025 Termin sptaty Rodzaj kredytu
40 000 000,00 9 076 434,73 Kredyt inwestycyjny
VeloBank S.A. 20.03.2027
1 000 000,00 944 299,04 Kredyt VAT

Zabezpieczenia:

'1) Hipoteka umowna do kwoty 72.750.000,00 zt (stownie: siedemdziesigt dwa miliony siedemset piecdziesigt tysiecy ztotych)
na zabezpieczenie kapitatu, odsetek oraz innych naleznosci ubocznych wynikajgcych z tytutu udzielenia Kredytdw,
ustanowiona na rzecz Banku z najwyzszym pierwszehstwem na nieruchomosci stanowigcej dziatki ew. o nr 12/1, 19/1, 14/9,
10/12,11/8 o powierzchni 0,9217 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, IX Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr WA3M/00489980/2,

2) Petnomocnictwo do wszystkich rachunkdw Kredytobiorcy prowadzonych w Banku,

3) Przelew wierzytelnosci z umdw zawartych i zawieranych przez Kredytobiorce z nabywcami lokali i miejsc postojowych
realizowanych w ramach Inwestycji,

4) Przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia budowy Inwestycji od ryzyk budowlano-montazowych na kwote nie nizszg
niz kontrakt z generalnym wykonawcqg, a po jej zakonhczeniu przelew wierzytelnosdci pienieznych z umowy ubezpieczenia
nieruchomosci od ognia i innych zdarzenh losowych z zaktadem ubezpieczeniowym akceptowanym przez Bank na kwote nie
nizszq niz kwota aktualnego zadtuzenia z tytutu Kredytdw,

5) Poddanie sie przez Kredytobiorce egzekuciji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania cywilnego,
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6) Zastaw finansowy na rzecz Banku na rachunku biezgcym, MRP i RWW prowadzonych dla Kredytobiorcy w Banku,

7) Zastaw rejestrowy na rzecz Banku na rachunku biezgcym, MRP i RWW prowadzonych dla Kredytobiorcy w Banku,

8) Zastaw rejestrowy na rzecz Banku na 100% udziatdw w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy,

9) Zastaw ustanowiony na rzecz Banku w oparciu o przepisy Kodeksu cywilnego na 100% udziatéw w kapitale zaktadowym
spotki Kredytobiorcey,

10) Przelew wierzytelnosci z umowy zawartej przez Kredytobiorce z generalnym wykonawcg robét budowlanych w Inwestycii,
11) Weksel wtasny in blanco na rzecz Banku wraz z deklaracjg wekslowq wystawionego przez Kredytobiorce dla Banku,

12) Umowa wsparcia zwarta z Unidevelopment S.A. na wypadek przekroczenia kosztow.

Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2025 Termin sptaty Rodzaj kredytu
Bank Spotdzielczy w Ostrowi 5000 000,00 499735221  20.08.2027 | kredyt rewolwingowy
Mazowieckiej

Zabezpieczenia:

1. Przelew wierzytelnosci z umowy pozyczki nr 15-2021 z dn. 04.11.2021 r. z pdzn. zm. zawartej w Warszawie pomiedzy
Unidevelopment S.A. a Uni 2 Sp. z 0.0. w kwocie 40 min ztotych, do wysokosci zadtuzenia kredytu, nie wiecej niz do kwoty 10
min ztotych;

2. 3 szt. weksli in blanco wystawionych przez Kredytobiorce wraz z deklaracjg wekslowqg

3. Stosowne o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucii ztozone przez Kredytobiorce w trybie art. 777 § 1 pkt. 5k.p.c.
w formie aktu notarialnego wystawionego na rzecz Banku Spétdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej do kwoty 7.500.000 PL z
mozliwoscig wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalnosci tytutowi w terminie 24 miesiecy od daty wymagalnosci kredytu, 1j.
do dnia 20.08.2030 .

4. petnomocnictwo do dysponowania srodkami na rachunku biezgcym Kredytobiorcy nr 28 8923 0008 00246 9717 2000 0002
prowadzonym przez Bank Spétdzielczy w  Ostrowi Mazowieckiej oraz wszelkich innych rachunkdéw Kredytobiorcy
prowadzonych przez Bank w frakcie obowigzywania Umowy.

Wartosé na dzien

Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2025

Termin sptaty Rodzaj kredytu

Bank Ochrony Srodowiska

S A 161 433 134,00 0,00 31.01.2029 | kredyt deweloperski

Zabezpieczenia:

1) umowy o generalne wykonawstwo robét budowlanych - Umowy o wykonanie robét budowlanych w systemie generalnego
wykonawstwa, zawartej w dniu 10.09.2025 roku z Unibep Spbtkg Akcyjng z siedzibg w Bielsku Podlaskim (17-100), ul. 3- go Maja
19, wraz z pdzn. zmianami, obejmujgcej naliczenie kar umownych, odszkodowania oraz ewentualnych wierzytelnosci z tytutu
wykonania zastepczego, usuniecia wad i usterek w okresie gwarancji i rekojmi o ile takie wierzytelnosci bedg nalezne od GW
na rzecz Kredytobiorcy,

2) polisy ubezpieczenia kredytowanej Inwestycji w trakcie budowy od ryzyk budowlano-montazowych na kwote nie nizszg niz
wynagrodzenie GW, a po zakohczeniu Inwestyciji oraz uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie - cesja z umowy ubezpieczenia
nieruchomosci na warto$¢ nie nizszg niz saldo Kredytu pozostatego do sptaty,

3) Przelew majgtkowych praw autorskich do dokumentaciji projektowej. Umowa cesji z przedmiotowej umowy zostanie
zawarta pod warunkiem

zawieszajgcym wejscie w zycie w przypadku wypowiedzenia przez Bank umowy kredytowe;,

4) umowy o petnienie nadzoru inwestorskiego.

Ustanawiana na rzecz Administratora Zabezpieczen.

2.Petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami Kredytobiorcy w BOS S.A. z wytgczeniem rachunku otwartego
przez Bank do obstugi podatku VAT w ramach mechanizmu podzielonej ptatnosci oraz z ograniczeniem wynikajgcym z Ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
Ustanawiane jest na rzecz Administratora Zabezpieczen.

3.Zastaw finansowy na wierzytelnoéci do wszystkich rachunkéw bankowych Kredytobiorcy w BOS S.A. z wyjagtkiem Otwartego
Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego i z wytqczeniem rachunku otwartego przez Bank do obstugi podatku VAT w
ramach mechanizmu podzielonej ptatnosci, wraz z klauzulg kompensacyjng (Rachunek Biezgcy, Zastrzezony i pomocniczy
do rozliczen srodkdéw z OMRP).

Ustanawiane odrebnie na rzecz kazdego z Bankdw.

4 Hipoteka umowna do kwoty 242 149 701,00 PLN ustanowiona w formie aktu notarialnego na rzecz Administratora
Zabezpieczeh (administratora hipoteki na podstawie art. 682 Ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece) na
przystugujacym Kredytobiorcy prawie uzytkowania wieczystego do nieruchomosci potozonej w Warszawie, dla ktérej Sqgd
Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg KW nr WA6M/00161295/9, zwanej dalej ,,Nieruchomosciq”, ustanowiona docelowo na
pierwszym miejscu zaspokojenia.

5.Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjq wekslowqg wystawiony odrebnie przez Kredytobiorce na rzecz kazdego z Bankéw.
6.0swiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji w frybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. Oswiadczenia o poddaniu sie
egzekucji, wystawione odrebnie na rzecz kazdego z Bankdw.

7.Umowa Wsparcia/gwarancji pokrycia niedoboru $rodkéw, do kwoty 20 000 000,00 PLN zawarta pomiedzy Kredytobiorcg,
Unidevelopment S.A.iBOS S.A.

Ustanawiana jest na rzecz Administratora Zabezpieczen.
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Wartosé na dzien

Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2025

Termin sptaty Rodzaj kredytu

Bank Ochrony Srodowiska

SA 6 000 000,00 0,00 30.04.2028 | kredyt VAT

Zabezpieczenia:

1.Petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami Kredytobiorcy w BOS S.A. z wytqczeniem rachunku VAT oraz z
ograniczeniem wynikajgcym z Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

2.Zastaw finansowy na wierzytelnoéci do wszystkich rachunkéw bankowych Kredytobiorcy w BOS S.A. z wyjgtkiem Otwartego
Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego i rachunku zwrotu VAT wraz z klauzulg kompensacyjng (Rachunek Biezacy,
Zastrzezony i pomocniczy do rozliczeh srodkdw z OMRP i RZ).

3.Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg wystawiony przez Kredytobiorce.

4.0%wiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5k.p.c.

Wartosé na dzien

Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2025

Termin sptaty Rodzaj kredytu

Bank Ochrony Srodowiska

SA 30 000 000,00 12 999 793,33 30.09.2027 | Kredyt nieodnawialny

Zabezpieczenia:
1.Hipoteka umowna tgczna do wysokosci 150% kwoty Kredytu, 1j. 45 000 000,00 PLN (stownie: czterdziesci pie¢ milionéw
ztotych, 00/100), na nieruchomosciach opisanych w KW nr WA3M/00536727/6, RATR/00162158/9 i RATR/00160729/9 na drugim
miejscu wraz z roszczeniem do przeniesienia na pierwsze miejsce. Docelowo hipoteka ustanowiona na pierwszym miejscu.
2.Zastaw finansowy na wierzytelnosci do wszystkich rachunkéw bankowych Kredytobiorcy w BOS S.A. z wyjgtkiem rachunku
zwrotu VAT wraz z klauzulg kompensacyjng.
3.Petnomocnictwo do dysponowania Rachunkiem Biezgcym oraz innymi rachunkami Kredytobiorcy prowadzonymi w BOS
S.A. z wytgczeniem rachunkdw otwartych przez Bank dedykowanych do obstugi podatku VAT.
4.Cesja wierzytelnosci z umaéw:

T)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 marca 2023 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy Nowa Idea Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

2)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 czerwca 2022 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy UNI 3 Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

3)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 31 marca 2022 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy Nowa Idea Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

4)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 czerwca 2022 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy UNI 2 Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

5)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 28 listopada 2022 roku
zawarta pomiedzy UNI 2 Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

6)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 wrzednia 2021 roku wraz z
podZNniejszymi zmianami zawarta pomiedzy LYKKE UDM Sp. z 0.0. spétka komandytowo-akcyjna (obecnie LYKKE SZCZESLIWICKA
Sp. z 0.0. spbdtka komandytowo-akcyjna) a Unidevelopment S.A.,

7)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 3 stycznia 2022 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy Nowa Idea Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

8)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 lutego 2024 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy UNI 9 Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

9)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 wrze$nia 2021 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy UNI 4 Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.
5.Weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowaq.
6.Kaucja srodkéw pienieznych w wysokosci 4 000 000,00 PLN ustanowiona w rozumieniu art. 102 ustawy Prawo bankowe
zdeponowanych na rachunku prowadzonym przez BOS S.A. (kaucja srodkédw wspdina dia transakgii
Strona8z 15
KLAUZULA POUFNOSCI: BOS Poufne - Zewnetrzne
kredytu obrotowego udzielonego Umowq Kredytu Nieodnawialnego Nr §/78/05/2023/1056/K/KON z dnia 13.09.2023 roku.
7.0swiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucii w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie aktu notarialnego.
8.0%wiadczenie o poddaniu sie egzekuciji dtuznika rzeczowego NOWA IDEA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
z siedzibg w Warszawie, Regon 142567076, KRS 0000908454, w trybie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w formie aktu notarialnego.
9.Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji dtuznika rzeczowego UNI 2 SPOYKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, z
siedzibg w Warszawie, Regon 389476801, KRS 0000910953 z siedzibg w Warszawie, Regon 142567076, KRS 0000908454, w trybie
art. 777 § 1 pkt é k.p.c. w formie aktu notarialnego.
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ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2024

Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2024 Termin sptaty Rodzaj kredytu
68 648 000,00 10217,47 kredyt deweloperski
Alior Bank S.A. 15.03.2026
3 000 000,00 475 756,45 kredyt VAT

Zabezpieczenia:

1. Petnomocnictwo do Rachunku biezgcego Kredytobiorcy prowadzonego w Banku oraz innych rachunkdéw bankowych
Kredytobiorcy, jakie istniejg oraz jakie zostang otwarte w Banku.

2. Poreczenie wedtug prawa cywilnego udzielone przez UNIDEVELOPMENT SPOYKE AKCYJNA z siedzibg w Warszawie, ul.
Ludwika Kondratowicza 37, 03285 Warszawa, zarejestrowanqg w Rejestrze Przedsiebiorcdw prowadzonym przez Sgd Rejonowy
dla M. St. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000454437,
posiadajgcg NIP: 5213483781, REGON: 141412526, o kapitale zaktadowym w petni optaconym w wysokosci 6.675.000,00 PLN
na dzien 28 grudnia 2023 roku (dalej ,,Poreczyciel”) do kwoty stanowigcej 25% kwoty Kredytu, 1j. 17.162.000,00 PLN (stownie
ztotych: siedemnascie miliondw sto szes¢dziesigt dwa tysigce, 00/100). 3. Weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy
wraz z deklaracjg wekslowq poreczony przez Poreczyciela. Poreczenie wekslowe do kwoty stanowigcej 25% kwoty Kredytu,
1j. 17.162.000,00 PLN (stownie ztotych: siedemnascie miliondw sto sze$cdziesigt dwa tysigce, 00/100). 4. Oswiadczenie
Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowiqgzku zaptaty sumy pienieznej na rzecz Banku,
sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, w ktérym zostang zawarte co najmniej ponizsze
informacje: a) oznaczenie notariusza, przed ktérym sktadane jest oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji, b) oznaczenie osoby
sktadajgcej oswiadczenie, c) oznaczenie Umowy, do ktérej wydawane jest oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucii, d)
oznaczenie frybu, w jokim wydane jest oSwiadczenie (art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu podstepowania cywilnego), e) oznaczenie
daty, do kiedy Bank jest uprawniony do ztozenia wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci 1j. do dnia 15 marca 2029 roku,

f) oznaczenie maksymalnej kwoty egzekucii 1j. kwota 102.972.000,00 PLN (stownie ztotych: sto dwa miliony dziewiecset
siedemdziesigt dwa tysigce, 00/100),

g) zawarcie klauzuli, ze Alior Bank S.A. z siedzibg w Warszawie moze wystqpi¢ o nadanie klauzuli

wykonalnosci rygoru wielokrotnie, zarbwno o cato$¢ jak i o czeS¢ roszczenia.

5. O$wiadczenie Poreczyciela o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienieznej na rzecz
Banku, sporzadzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, w ktérym zostang zawarte co najmniej ponizsze
informacje: h) oznaczenie notariusza, przed ktérym sktadane jest odwiadczenie o poddaniu sie egzekucii,

i) oznaczenie osoby sktadajgcej oéwiadczenie,

j) oznaczenie Umowy, do ktérej wydawane jest oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii,
k) oznaczenie trybu, w jakim wydane jest oswiadczenie (art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu podstepowania cywilnego),

I) oznaczenie daty, do kiedy Bank jest uprawniony do ztozenia wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci tj. do dnia 15 marca
2029 roku,

m) oznaczenie maksymalnej kwoty egzekucji fj. kwota 17.162.000,00 PLN (stownie ztotych: siedemnascie milionéw sto
sze$cdziesigt dwa tysigce, 00/100),

n) zawarcie klauzuli, ze Alior Bank S.A. z siedzibg w Warszawie moze wystgpi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci rygoru
wielokrotnie, zaréwno o catosé jak i o cze$¢ roszczenia.

6. Hipoteka umowna tgczna do kwoty 107.472.000,00 PLN (stownie ztotych: sto siedem miliondw czterysta siedemdziesigt dwa
tysigce, 00/100) ustanowiona na zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot Kredytu oraz Kredytu na VAT, roszczeh o odsetki oraz
innych roszczeh o $wiadczenia uboczne, w tym optat i prowizji wpisana:

a) docelowo na pierwszym miejscu (po wykreslonej hipotece ustanowionej do kwoty 1.000.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden
milion, 00/100) na rzecz Lokatorsko-Wtasnosciowej Spodtdzielni Mieszkaniowej ,,Morena”) na rzecz Banku na przystugujgcym
Kredytobiorcy prawie wtasnosci do nieruchomosci potozonej w Gdansku, obejmujgcej dziatki 88/3 oraz 88/4 o tqcznej
powierzchni 0,3392 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr GD1G/00320694/3. Aktualnie w KW GD1G/00320694/3 wpisana jest hipoteka umowna do kwoty 1.000.000,00 PLN
(stownie ztotych: jeden milion, 00/100) na rzecz Lokatorsko-Wtasno$ciowej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Morena” oraz ujawniona
zostata wzmianka dotyczgca wykreslenia tej hipoteki. Po wykresleniu ww. hipoteki umownej do kwoty 1.000.000,00 PLN
(stownie ztotych: jeden milion, 00/100), jako pierwsza w kolejnosci zaspokojenia zostanie wpisana hipoteka umowna tqgczna
do kwoty 107.472.000,00 PLN (stownie ztotych: sto siedem milionéw czterysta siedemdziesigt dwa tysigce, 00/100) stanowigca
zabezpieczenie ww. kredytdw Banku.

b) na drugim miejscu na rzecz Banku na przystugujacym Kredytobiorcy prawie wtasnosci do nieruchomosci potozonej w
Gdansku, obejmujgcej dziatki 90/3 oraz 90/5 o tgcznej powierzchni 0,3885 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w
Gdansku, Il Wydziat

Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr GD1G/00307023/2. Hipoteka na rzecz Banku w KW nr GD1G/00307023/2
zostanie ustanowiona po hipotece do kwoty 1.000.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden milion, 00/100) wpisanej na rzecz
Lokatorsko-Wtasnosciowej Spédtdzielni Mieszkaniowej ,,Morena” dalej (,,Nieruchomosc”).

7. Potwierdzony przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci, w zakresie ubezpieczenia: a) od
ryzyk budowlanych jokie moga wystgpi¢ w trakcie realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego zawartej z zaktadem
ubezpieczen zaakceptowanym przez Bank, na sume ubezpieczenia nie nizszg niz wartos¢ netto kontraktu z generalnym
wykonawcg PD, tj. 50.250.000,00 PLN (stownie ztotych: piecdziesigt miliondw dwiescie piecdziesigt tysiecy, 00/100), b) od ognia
i innych zdarzeh losowych - po zakonczeniu realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego do kohca Okresu Kredytowania,
zawartej z zaktadem ubezpieczen zaakceptowanym przez Bank, na sume ubezpieczenia nie nizszg niz wartos¢ Nieruchomosci
zaakceptowana przez Bank, . 101.000.000,00 PLN (stownie ztotych: sto jeden milionéw, 00/100). Kolejne polisy na kwote nie
nizszq niz wartosci niesprzedanych lokali w Przedsiewzieciu Deweloperskim.

8. Niepotwierdzony (cichy) przelew wierzytelnosci przystugujgcych Kredytobiorcy z tytutu uméw sprzedazy lokali mieszkalnych,
lokali uzytkowych, miejsc postojowych i innej powierzchni w Nieruchomosci bedqgcej przedmiotem kredytowanego
Przedsiewziecia Deweloperskiego. Wptaty nabywcdw bedq dokonywane na: a) MRPO, w przypadku, gdy taki wymdg wynika
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z ustawy deweloperskiej; b) Rachunek Cesji 1 w pozostatych przypadkach. Srodki zgromadzone na MRPO bedq przekazywane
na Rachunek Cesji 1, na zasadach okreslonych w umowie MRPO. 9. Zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz Banku na
wierzytelnosciach z MRPO prowadzonego w BOS S.A. wraz z petnomocnictwem dla Banku do przekazywania bez odrebnego
wezwania kwot na Rachunek Cesji 1 w Banku. Petnomocnictwo bedzie znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy wyptata
srodkdw z rachunku na rzecz Kredytobiorcy bedzie mozliwa zgodnie z postanowieniami umowy MRPO.

10. Potwierdzony przelew naleznosci z tytutu $rodkdw zwalnianych z MRPO prowadzonego dla Przedsiewziecia
Deweloperskiego w BOS S.A. wraz z pethomocnictwem dia Banku do przekazywania bez odrebnego wezwania kwot na
Rachunek Cesji 1 w Banku. Petnomocnictwo bedzie znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy wyptata srodkdw z rachunku na
rzecz Kredytobiorcy bedzie mozliwa zgodnie z postanowieniami umowy MRPO.

11. Potwierdzony przelew wierzytelnosci dotyczqcy wierzytelnosci pienieznych wynikajgcych z umowy zawartej pomiedzy
Kredytobiorcq, a wykonawcqg Przedsiewziecia

Deweloperskiego wraz z ewentualnymi  zabezpieczeniami  przedmiotowej umowy (np. gwarancja dobrego
wykonania/rekojmi ubezpieczeniowa wystawiona przez inny podmiot/bank niz Alior Bank SA), o ile z umowy zawartej
pomiedzy Kredytobiorcg a Wykonawcq Przedsiewziecia Deweloperskiego wynika zabezpieczenie w formie gwarancji
bankowej lub ubezpieczenioweji z tej formy zabezpieczenia Kredytobiorca skorzystat. Suma gwarancyjna nie nizsza niz 5,00%
wynagrodzenia nefto wynikajgcego z umowy z Wykonawcq Przedsiewziecia Deweloperskiego. W przypadku zastosowania
zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy jednoczesnie w formie gwaranciji oraz kaucji gwarancyjnej, tgczna wartosé
gwarancji oraz kaucji gwarancyjnej nie nizsza niz 5,00% wynagrodzenia netto wynikajgcego z umowy z Wykonawcq
Przedsiewziecia Deweloperskiego (z zastrzezeniem, iz kaucje gwarancyjne potrgcane sq z kazdej faktury). Wartosé
zabezpieczenia wynosi 2.512.500,00 PLN (stownie ztotych: dwa miliony pie¢set dwanascie tysiecy piecset, 00/100). Wptaty
bedqg dokonywane na Rachunek Cesji 2 zatozony w Banku.

12. Notarialne nieodwotalne petnomocnictwo dla Banku do sprzedazy powierzchni mieszkalnej i niemieszkalnej powstatej w
ramach realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego udzielonego przez Kredytobiorce. Minimalna cena, po ktérej Bank moze
dokona¢ sprzedazy w ramach finansowanego Przedsiewziecia Deweloperskiego wynosi:

a) 9.000,00 PLN (stownie ztotych: dziewie¢ tysiecy, 00/100) netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego; b)
15.000,00 PLN (stownie ztotych: pietnascie tysiecy, 00/100) netto za kazde miejsce postojowe w garazu podziemnym; c)
1.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden tysigc, 00/100) netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej komorki lokatorskiej. Petnomocnictwo
moze by¢ wykorzystane przez Bank w przypadku braku sptaty w wynikajgcym z Umowy terminie jakiejkolwiek kwoty z tytutu
Kredytu, tj. gdy opdinienie w sptacie kapitatu lub odsetek przekroczy 31 dni, a cena uzyskana ze sprzedazy lokali
Przedsiewziecia Deweloperskiego zostanie przeznaczona przez Bank na zaspokojenie wierzytelnosci z tytutu Kredytu.

13. Zastaw finansowy i zastaw rejestrowy wraz z petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w
Banku oraz ich blokadg (bez blokady na rachunku biezgcym).

14. Gwarancja pokrycia kosztéw redlizacji  kredytowanego Przedsiewziecia Deweloperskiego, przewyzszajgcych
zaakceptowany Budzet Projektu udzielona przez Poreczyciela (Cost Overrun).

15. Podporzgdkowanie sptacie Kredytu obecnych i przysztych pozyczek udzielonych Kredytobiorcy przez udziatowcdw lub
podmioty powigzane na cele zwiqzane z Przedsiewzieciem Deweloperskim — w tym podporzgdkowanie pozyczek
finansujgcych wktad wtasny Kredytobiorcy w Przedsiewzieciu Deweloperskim. Kredytobiorca zobowigzany jest do
przedstawienia zestawienia pozyczek wraz zumowami pozyczek. Zabezpieczenia, o ktérych mowa w paragrafie 3 pkt 18 ppkt
6-15 Umowy stanowiq zabezpieczenia wspdlne:

a) Kredytu,

b) Kredytu na VAT.

Wartosé na dzien . "
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2024 Termin sptaty Rodzaj kredytu
Poznanski Bank Spétdzielczy 4 000 000,00 2 333 326,59 31.08.2027 | kredyt obrotowy

Zabezpieczenia:

1) Hipoteka umowna do kwoty 6.000.000,00 zt (stownie: sze$¢ miliondw ztotych 00/100) ustanowiona w formie aktu
notarialnego na rzecz Banku na nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu, obejmujgcej dziatki o numerach
ewidencyjnych 318, 319 oraz 320 o tgcznej powierzchni 12 873 m2, dla ktérej to nieruchomosci Sgd Rejonowy w Radomiu, VI
Wydrziat Ksiqg Wieczystych prowadz ksiege wieczystg nr RATR/00185269/7, stanowigca wtasno$¢ Nowa Ildea Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibq w Warszawie (REGON: 142567076, NIP: 5213578406),

2) weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowq,

3) poreczenie wg prawa cywilnego udzielone do kwoty 4.000.000,00 zt przez Unidevelopment Spdtka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie, adres: 03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37, zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000454437, w Sqdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, gdzie przechowywana jest dokumentacja spdtki, REGON: 141412526, NIP:
521348378, kapitat zaktadowy: 6.675.000,00 zt,

4) petnomocnictwo do rachunku biezgcego Kredytobiorcy nr 33 9043 1070 2122 0100 4072 0001, prowadzonego w Banku,

5) przelew wierzytelnosci pienieznych netto z tyt. dwdch Umdw na komercjalizacje projektéw deweloperskich z dn. 03.01.2022
r.zpdézn.zm. (,,Kusocinskiego —etap 1" oraz ,,Kusocinskiego — etap 2") zawartych pomiedzy Kredytobiorcq jako Zleceniobiorcg
oraz Uni 4 Sp. z o. o. jako Zleceniodawcg, stanowigcy takze zabezpieczenie kredytu obrotowego w rachunku biezgcym
udzielonego Kredytobiorcy na podstawie Umowy nr 210/OP/KRB/1004072/2023 z dn. 20.09.2023 r. z pdzn. zm.

6) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez Kredytobiorce oraz Poreczyciela tj. Unidevelopment S.A. do kwoty
6.000.000,00 zt, z terminem do wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalno$ci do dnia 31.08.2030 r. w frybie art. 777, §1, pkt. 5
k.p.c., ztozone na rzecz Banku w formie aktu notarialnego.,
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7) oswiadczenie Dtuznika hipotecznego tj. Nowa Idea Sp. z 0.0. o poddaniu sie egzekuciji do kwoty 6.000.000,00 zt z
terminem do wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalno$ci do dnia 31.08.2030 r. w trybie art. 777, §1, pkt. 6 k.p.c., ztozone na
rzecz Banku w formie aktu notarialnego.

Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2024 Termin sptaty Rodzaj kredytu
47 500 000,00 0,00 kredyt deweloperski
VeloBank S.A. 20.03.2027
1 000 000,00 0,00 kredyt VAT

Zabezpieczenia:

1) Hipoteka umowna do kwoty 72.750.000,00 zt (stownie: siedemdziesigt dwa miliony siedemset piecdziesigt tysiecy ztotych)
na zabezpieczenie kapitatu, odsetek oraz innych naleznosci ubocznych wynikajacych z tytutu udzielenia Kredytdw,
ustanowiona na rzecz Banku z najwyzszym pierwszenstwem na nieruchomosci stanowigcej dziatki ew. o nr 12/1, 19/1, 14/9,
10/12,11/8 o powierzchni 0,9217 ha, dla ktdrej Sgd Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, IX Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr WA3M/00489980/2,

2) Petnomocnictwo do wszystkich rachunkdw Kredytobiorcy prowadzonych w Banku,

3) Przelew wierzytelnosci z umdw zawartych i zawieranych przez Kredytobiorce z nabywcami lokali i miejsc postojowych
realizowanych w ramach Inwestycji,

4) Przelew wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia budowy Inwestycji od ryzyk budowlano-montazowych na kwote nie nizszg
niz kontrakt z generalnym wykonawcg, a po jej zakohczeniu przelew wierzytelnosci pienieznych z umowy ubezpieczenia
nieruchomosci od ognia i innych zdarzen losowych z zaktadem ubezpieczeniowym akceptowanym przez Bank na kwote nie
nizszq niz kwota aktualnego zadtuzenia z tytutu Kredytdw,

5) Poddanie sie przez Kredytobiorce egzekuciji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania cywilnego,

6) Zastaw finansowy na rzecz Banku na rachunku biezgcym, MRP i RWW prowadzonych dla Kredytobiorcy w Banku,

7) Zastaw rejestrowy na rzecz Banku na rachunku biezgcym, MRP i RWW prowadzonych dla Kredytobiorcy w Banku,

8) Zastaw rejestrowy na rzecz Banku na 100% udziatow w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy,

9) Zastaw ustanowiony na rzecz Banku w oparciu o przepisy Kodeksu cywilnego na 100% udziatéw w kapitale zaktadowym
spotki Kredytobiorcy,

10) Przelew wierzytelnoici z umowy zawarte] przez Kredytobiorce z generalnym wykonawcg robét budowlanych w Inwestyciji,
11) Weksel wtasny in blanco na rzecz Banku wraz z deklaracjg wekslowqg wystawionego przez Kredytobiorce dla Banku,

12) Umowa wsparcia zwarta z Unidevelopment S.A. na wypadek przekroczenia kosztow.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2025

Nazwa banku Kwota kredytu PLETHEEE (07 GRS Termin sptaty Rodzaj kredytu
31.12.2025
Alior Bank S.A 68 648 000,00 0,00 15.03.2026 kredyt deweloperski
ior Bank S.A. .03.
orea 3000 000,00 0,00 kredyt VAT

Zabezpieczenia:

1. Petnomocnictwo do Rachunku biezgcego Kredytobiorcy prowadzonego w Banku oraz innych rachunkdéw bankowych
Kredytobiorcy, jakie istniejg oraz jakie zostang otwarte w Banku.

2. Poreczenie wedtug prawa cywilnego udzielone przez UNIDEVELOPMENT SPOYKE AKCYJNA z siedzibg w Warszawie, ul.
Ludwika Kondratowicza 37, 03285 Warszawa, zarejestrowanqg w Rejestrze PrzedsiebiorcOw prowadzonym przez Sqd Rejonowy
dla M.St. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000454437,
posiadajgcg NIP: 5213483781, REGON: 141412526, o kapitale zaktadowym w petni optaconym w wysokosci 6.675.000,00 PLN
na dzien 28 grudnia 2023 roku (dalej ,,Poreczyciel”) do kwoty stanowigcej 25% kwoty Kredytu, fj. 17.162.000,00 PLN (stownie
ztotych: siedemnascie miliondw sto szes¢dziesigt dwa tysigce, 00/100).

3. Weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowq poreczony przez Poreczyciela.
Poreczenie wekslowe do kwoty stanowigcej 25% kwoty Kredytu, tj. 17.162.000,00 PLN (stownie ztotych: siedemnascie milionéw
sto sze$¢dziesigt dwa tysigce, 00/100).

4. O$wiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekuciji w zakresie obowiqzku zaptaty sumy pienieznej na
rzecz Banku, sporzqgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, w ktérym zostang zawarte co najmniej
ponizsze informacje:

a) oznaczenie notariusza, przed ktdrym sktadane jest odwiadczenie o poddaniu sie egzekucii,

b) oznaczenie osoby sktadajgcej oswiadczenie,

c) oznaczenie Umowy, do ktérej wydawane jest oSwiadczenie o poddaniu sie egzekudiji,

d) oznaczenie frybu, w jakim wydane jest oswiadczenie (art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu podstepowania cywilnego),

e) oznaczenie daty, do kiedy Bank jest uprawniony do ztozenia wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci tj. do dnia 15 marca
2029 roku,

f) oznaczenie maksymalnej kwoty egzekucii 1j. kwota 102.972.000,00 PLN (stownie ztotych: sto dwa miliony dziewiecset
siedemdziesigt dwa tysigce, 00/100),

g) zawarcie klauzuli, ze Alior Bank S.A. z siedzibg w Warszawie moze wystgpi¢ o nadanie klauzuli wykonalno$ci rygoru
wielokrotnie,

zardwno o cato$¢ jak i o czesc roszczenia.

5. O$wiadczenie Poreczyciela o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienieznej na rzecz
Banku, sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, w ktérym zostang zawarte co najmniej ponizsze
informacje:
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h) oznaczenie notariusza, przed ktérym sktadane jest oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii,

i) oznaczenie osoby sktadajacej oswiadczenie,

j) oznaczenie Umowy, do ktérej wydawane jest oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji,

k) oznaczenie trybu, w jakim wydane jest oswiadczenie (art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu podstepowania cywilnego),

I) oznaczenie daty, do kiedy Bank jest uprawniony do ztozenia wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci tj. do dnia 15 marca
2029 roku,

m) oznaczenie maksymalnej kwoty egzekucii tj. kwota 17.162.000,00 PLN (stownie ztotych: siedemnascie milionéw sto
sze$cdziesigt dwa tysigce, 00/100),

n) zawarcie klauzuli, ze Alior Bank S.A. z siedzibg w Warszawie moze wystgpi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci rygoru
wielokrotnie, zarbwno o catos¢ jak i o cze$é roszczenia.

6. Hipoteka umowna tgczna do kwoty 107.472.000,00 PLN (stownie ztotych: sto siedem miliondw czterysta siedemdziesigt dwa
tysigce, 00/100) ustanowiona na zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot Kredytu oraz Kredytu na VAT, roszczeh o odsetki oraz
innych roszczeh o $wiadczenia uboczne, w tym optat i prowizji wpisana:

a) docelowo na pierwszym miejscu (po wykreslonej hipotece ustanowionej do kwoty 1.000.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden
milion, 00/100) na rzecz Lokatorsko-Wtasnosciowej Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Morena”) na rzecz Banku na przystugujgcym
Kredytobiorcy prawie wtasnosci do nieruchomosci potozonej w Gdansku, obejmujgcej dziatki 88/3 oraz 88/4 o tqcznej
powierzchni 0,3392 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr GD1G/00320694/3.

Aktualnie w KW GD1G/00320694/3 wpisana jest hipoteka umowna do kwoty 1.000.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden milion,
00/100) na rzecz Lokatorsko-Wtasno$ciowej Spodtdzielni Mieszkaniowej ,,Morena” oraz ujawniona zostata wzmianka dotyczgca
wykredlenia tej hipoteki. Po wykredleniu ww. hipoteki umownej do kwoty 1.000.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden milion,
00/100), jako pierwsza w kolejnosci zaspokojenia zostanie wpisana hipoteka umowna tgczna do kwoty 107.472.000,00 PLN
(stownie ztotych: sto siedem milionéw czterysta siedemdziesigt dwa tysigce, 00/100) stanowigca zabezpieczenie ww.
kredytow Banku.

b) na drugim miejscu na rzecz Banku na przystugujacym Kredytobiorcy prawie wtasnosci do nieruchomosci potozonej w
Gdansku, obejmujqgcej dziatki 90/3 oraz 90/5 o tqcznej powierzchni 0,3885 ha, dlia ktérej Sqd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w
Gdansku, Il Wydziat

Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystq nr GD1G/00307023/2.

Hipoteka na rzecz Banku w KW nr GD1G/00307023/2 zostanie ustanowiona po hipotece do kwoty 1.000.000,00 PLN (stownie
ztotych: jeden milion, 00/100) wpisanej na rzecz Lokatorsko-Wtasnoiciowej Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Morena”.

dalej (,,Nieruchomose”).

7. Potwierdzony przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci, w zakresie ubezpieczenia:

a) od ryzyk budowlanych jakie mogg wystgpi¢ w trakcie realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego zawartej z zaktadem
ubezpieczen zaakceptowanym przez Bank, na sume ubezpieczenia nie nizszg niz warto$¢ netto kontraktu z generalnym
wykonawcq PD, 1j. 50.250.000,00 PLN (stownie ztotych: piecdziesigt miliondw dwiescie piecdziesiqt tysiecy, 00/100),

b) od ognia i innych zdarzen losowych - po zakohczeniu realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego do konca Okresu
Kredytowania, zawartej z zaktadem ubezpieczeh zaakceptowanym przez Bank, na sume ubezpieczenia nie nizszq niz warto$é
Nieruchomosci zaakceptowana przez Bank, 1j. 101.000.000,00 PLN (stownie ztotych: sto jeden miliondw, 00/100). Kolejne polisy
na kwote nie nizszq niz wartoici niesprzedanych lokali w Przedsiewzieciu Deweloperskim.

8. Niepotwierdzony (cichy) przelew wierzytelnosci przystugujacych Kredytobiorcy z tytutu umdw sprzedazy lokali mieszkalnych,
lokali uzytkowych, miejsc postojowych i innej powierzchni w Nieruchomosci bedqgcej przedmiotem kredytowanego
Przedsiewziecia Deweloperskiego.

Wptaty nabywcdw bedqg dokonywane na:

a) MRPO, w przypadku, gdy taki wymodg wynika z ustawy deweloperskiej;

b) Rachunek Cesji 1 w pozostatych przypadkach.

Srodki zgromadzone na MRPO bedq przekazywane na Rachunek Cesji 1, na zasadach okreslonych w umowie MRPO.

9. Zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz Banku na wierzytelnosciach z MRPO prowadzonego w BOS S.A. wraz z
petnomocnictwem dla Banku do przekazywania bez odrebnego wezwania kwot na Rachunek Cesji 1 w Banku.
Petnomocnictwo bedzie znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy wyptata srodkéw z rachunku na rzecz Kredytobiorcy bedzie
mozliwa zgodnie z postanowieniami umowy MRPO.

10. Potwierdzony przelew naleznosci z tytutu $rodkdw zwalnianych z MRPO prowadzonego dla Przedsiewziecia
Deweloperskiego w BOS S.A. wraz z pethomocnictwem dia Banku do przekazywania bez odrebnego wezwania kwot na
Rachunek Cesji 1 w Banku. Petnomocnictwo bedzie znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy wyptata srodkdw z rachunku na
rzecz Kredytobiorcy bedzie mozliwa zgodnie z postanowieniami umowy MRPO.

11. Potwierdzony przelew wierzytelnosci dotyczgcy wierzytelnosci pienieznych wynikajgcych z umowy zawartej pomiedzy
Kredytobiorcq, a wykonawcqg Przedsiewziecia Deweloperskiego wraz z ewenfualnymi zabezpieczeniami przedmiotowe;j
umowy (np. gwarancja dobrego wykonania/rekojmi ubezpieczeniowa wystawiona przez inny podmiot/bank niz Alior Bank
SA), oile zumowy zawartej pomiedzy Kredytobiorcg a Wykonawcq Przedsiewziecia Deweloperskiego wynika zabezpieczenie
w formie gwarancji bankowej lub ubezpieczenioweji z tej formy zabezpieczenia Kredytobiorca skorzystat. Suma gwarancyjna
nie nizsza niz 5,00% wynagrodzenia netto wynikajgcego z umowy z Wykonawcq Przedsiewziecia Deweloperskiego. W
przypadku zastosowania zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy jednoczesnie w formie gwarancji oraz kaucji
gwarancyjnej, tgczna warto$¢ gwaranciji oraz kauciji gwarancyjnej nie nizsza niz 5,00% wynagrodzenia netto wynikajgcego z
umowy z Wykonawcqg Przedsiewziecia Deweloperskiego (z zastrzezeniem, iz kaucje gwarancyjne pofrgcane sq z kazdej
faktury).

Wartos$¢ zabezpieczenia wynosi 2.512.500,00 PLN (stownie ztotych: dwa miliony piecset dwanascie tysiecy pie¢set, 00/100).
Wptaty bedqg dokonywane na Rachunek Cesji 2 zatozony w Banku.

12. Notarialne nieodwotalne petnomocnictwo dla Banku do sprzedazy

powierzchni mieszkalnej i niemieszkalnej powstatej w ramach realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego udzielonego przez
Kredytobiorce. Minimalna cena, po ktérej Bank moze dokonac sprzedazy w ramach finansowanego Przedsiewziecia
Deweloperskiego wynosi:

a) 9.000,00 PLN (stownie ztotych: dziewie¢ tysiecy, 00/100) netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego;
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b) 15.000,00 PLN (stownie ztotych: pietnascie tysiecy, 00/100) netto za kazde miejsce postojowe w garazu podziemnym:;

c) 1.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden tysigc, 00/100) netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej komaorki lokatorskiej.
Petnomocnictwo moze by¢ wykorzystane przez Bank w przypadku braku sptaty w wynikajgcym z Umowy terminie jakiejkolwiek
kwoty z tytutu Kredytu, tj. gdy opdznienie w sptacie kapitatu lub odsetek przekroczy 31 dni, a cena uzyskana ze sprzedazy
lokali Przedsiewziecia Deweloperskiego zostanie przeznaczona przez Bank na zaspokojenie wierzytelnosci z tytutu Kredytu.
13. Zastaw finansowy i zastaw rejestrowy wraz z petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w
Banku oraz ich blokadg (bez blokady na rachunku biezgcym).

14. Gwarancja pokrycia kosztéw redlizacji  kredytowanego Przedsiewziecia Deweloperskiego, przewyzszajgcych
zaakceptowany Budzet Projektu udzielona przez Poreczyciela (Cost Overrun).

15. Podporzgdkowanie sptacie Kredytu obecnych i przysztych pozyczek udzielonych Kredytobiorcy przez udziatowcdw lub
podmioty powigzane na cele zwigzane z Przedsiewzieciem Deweloperskim — w tym podporzgdkowanie pozyczek
finansujacych wktad wtasny Kredytobiorcy w Przedsiewzieciu Deweloperskim. Kredytobiorca zobowigzany jest do
przedstawienia zestawienia pozyczek wraz z umowami pozyczek.

Zabezpieczenia, o ktérych mowa w paragrafie 3 pkt 18 ppkt 6-15 Umowy stanowiq zabezpieczenia wspdlne:

a) Kredytu,

b) Kredytu na VAT.

Wartosé na dzien

Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2025

Termin sptaty Rodzaj kredytu

Lubelski Bank
Spoétdzielczy

15 000 000,00 14991 867,03 31.05.2026 | kredyt deweloperski

Zabezpieczenia:

1. weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowqg

2. petnomocnictwo do rachunku 49874100040090102020000010

3. hipoteka umowna do sumy 30.000.000,00 zt na nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu, obreb ewidencyjny Kaptur
sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych numerami 324, 325, 326 o tgcznym obszarze 1,12671 ha, opisanej w KW nr
RA1TR/00185271/4 na rzecz Banku Inicjujgcego jako administratora hipoteki, zgodnie z Umowq o ustanowieniu administratora
hipoteki umownej w konsorcjum bankowym z dnia 29.07.2024r. Lubelski Bank Spdétdzielczy (Bank Inicjujgcy) jaoko administrator
hipoteki dziata w imieniu wtasnym i na rachunek wtasny z zabezpieczeniem do sumy 10.000.000,00zt, w imieniu wtasnym, lecz
na rachunek Banku Spétdzielczego Ziemi Krasnickiej w Krasniku (Bank Uczestniczqcy) z zabezpieczeniem do sumy
20.000.000,00zt.

4. cesja praw z polisy ubezpieczenia wszystkich ryzyk budowlano-montazowych (CAR/EAR) Nr 1091839253 dotyczgcej
przedmiotu ubezpieczenia: Budowy dwdch budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych (budynku 4A z lokalami ustugowymi w
parterze i budynku 4B bez lokali ustugowych) z garazami podziemnymi na poziomie -1, drogami wewnetrznymi i parkingiem,
jak rowniez kompleksowym, wykonczeniem czesci wspdinych wraz z niezbednq infrastukturg na dziatkach 324, 325, 326 z
obregu 0010 - Kaptur ark.20, potozonych w rejonie ul. Listopadowe] w Radomiu na rzecz Banku Inicjujgcego i Banku
Uczestniczgcego.

5.0éwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego, z tytutu Umowy, ztozone przez
Kredytobiorce w formie aktu notarialnego na rzecz: Lubelskiego Banku Spdtdzielczego do sumy 7.500.000,00 zt, na rzecz Bank
Spdtdzielczego Ziemi Krasnickiej w Krasniku do sumy 15.000.000,00zt.

6. poreczenie wg prawa cywilnego przez spdtke Unidevelopment S.A. do kwoty 2.500.000,00 zt na rzecz Lubelskiego Banku
Spdtdzielczego, na rzecz Bank Spdtdzielczego Ziemi Krasnickiej w Krasniku do sumy 5.000.000,00zt wraz z o$wiadczeniem o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwot odpowiadajgcym ww. wartosciom
poreczenia.

Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2025 Termin sptaty Rodzaj kredytu
40 000 000,00 9 000 330,53 Kredyt inwestycyjny
VeloBank S.A. 20.03.2027
1 000 000,00 0,00 Kredyt VAT

Zabezpieczenia:

'1) Hipoteka umowna do kwoty 72.750.000,00 zt (stownie: siedemdziesigt dwa miliony siedemset piecdziesigt tysiecy ztotych)
na zabezpieczenie kapitatu, odsetek oraz innych naleznosci ubocznych wynikajgcych z tytutu udzielenia Kredytdw,
ustanowiona na rzecz Banku z najwyzszym pierwszenstwem na nieruchomosci stanowigcej dziatki ew. o nr 12/1, 19/1, 14/9,
10/12,11/8 o powierzchni 0,9217 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, IX Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr WA3M/00489980/2,

2) Petnomocnictwo do wszystkich rachunkdw Kredytobiorcy prowadzonych w Banku,

3) Przelew wierzytelnosci z uméw zawartych i zawieranych przez Kredytobiorce z nabywcami lokali i miejsc postojowych
realizowanych w ramach Inwestycji,

4) Przelew wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia budowy Inwestycji od ryzyk budowlano-montazowych na kwote nie nizszg
niz kontrakt z generalnym wykonawcq, a po jej zakohczeniu przelew wierzytelnosci pienieznych z umowy ubezpieczenia
nieruchomosci od ognia i innych zdarzenh losowych z zaktadem ubezpieczeniowym akceptowanym przez Bank na kwote nie
nizszq niz kwota aktualnego zadtuzenia z tytutu Kredytdw,

5) Poddanie sie przez Kredytobiorce egzekucii w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania cywilnego,
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6) Zastaw finansowy na rzecz Banku na rachunku biezgcym, MRP i RWW prowadzonych dla Kredytobiorcy w Banku,

7) Zastaw rejestrowy na rzecz Banku na rachunku biezgcym, MRP i RWW prowadzonych dla Kredytobiorcy w Banku,

8) Zastaw rejestrowy na rzecz Banku na 100% udziatdw w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy,

9) Zastaw ustanowiony na rzecz Banku w oparciu o przepisy Kodeksu cywilnego na 100% udziatéw w kapitale zaktadowym
spotki Kredytobiorcey,

10) Przelew wierzytelnosci z umowy zawartej przez Kredytobiorce z generalnym wykonawcg robét budowlanych w Inwestycii,
11) Weksel wtasny in blanco na rzecz Banku wraz z deklaracjg wekslowq wystawionego przez Kredytobiorce dla Banku,

12) Umowa wsparcia zwarta z Unidevelopment S.A. na wypadek przekroczenia kosztow.

Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2025 Termin sptaty Rodzaj kredytu
Poznanski Bank Spétdzielczy 4 000 000,00 134497919 31.08.2027 | kredyt obrotowy

Zabezpieczenia:

Hipoteka umowna do kwoty 6.000.000,00 zt (stownie: sze$¢ miliondw ztotych 00/100) ustanowiona w formie aktu notarialnego
na rzecz Banku na nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu, obejmujgcej dziatki o numerach ewidencyjnych 318, 319
oraz 320 o tgcznej powierzchni 12 873 m2, dla ktdrej to nieruchomosci Sgd Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr RATR/00185269/7, stanowigca wtasnos¢ Nowa Idea Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq
z siedzibg w Warszawie (REGON: 142567076, NIP: 5213578406),

2)weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowq,

3)poreczenie wg prawa cywilnego udzielone do kwoty 4.000.000,00 zt przez Unidevelopment Spdtka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie, adres: 03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37, zarejestrowana w Rejestrze Przedsigbiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000454437, w Sqdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, gdzie przechowywana jest dokumentacja spdtki, REGON: 141412526, NIP:
521348378, kapitat zaktadowy: 6.675.000,00 zt,

4) petnomocnictwo do rachunku biezgcego Kredytobiorcy nr 33 9043 1070 2122 0100 4072 0001, prowadzonego w Banku,

5) przelew wierzytelnosci pienieznych netto z tyt. dwdch Umdw na komercjalizacje projektéw deweloperskich z dn. 03.01.2022
r.zpoézn.zm. (,,Kusocinskiego —etap 1" oraz ,,Kusocinskiego — etap 2") zawartych pomiedzy Kredytobiorcq jako Zleceniobiorcg
oraz Uni 4 Sp. z o. o. jako Zleceniodawcq, stanowigcy fakze zabezpieczenie kredytu obrotowego w rachunku biezgcym
udzielonego Kredytobiorcy na podstawie Umowy nr 210/OP/KRB/1004072/2023 z dn. 20.09.2023 r. z pdzn. zm.

6)oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii przez Kredytobiorce oraz Poreczyciela tj. Unidevelopment S.A. do kwoty 6.000.000,00
zt, z terminem do wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalnoséci do dnia 31.08.2030 r. w trybie art. 777, §1, pkt. 5 k.p.c., ztozone
na rzecz Banku w formie aktu notarialnego.,

7) oswiadczenie Dtuznika hipotecznego fj. Nowa Idea Sp. z 0.0. 0 poddaniu sie egzekuciji do kwoty 6.000.000,00 zt z terminem
do wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalnoéci do dnia 31.08.2030r. w trybie art. 777, §1, pkt. 6 k.p.c., ztozone na rzecz Banku
w formie aktu notarialnego.

Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2025 Termin sptaty Rodzaj kredytu
gi”k Ochrony Srodowiska 30 000 000,00 14999399,53|  30.09.2027 | kredyt nieodnawialny

Zabezpieczenia:
1.Hipoteka umowna tgczna do wysokosci 150% kwoty Kredytu, 1j. 45 000 000,00 PLN (stownie: czterdziesci pie¢ milionéw
ztotych, 00/100), na nieruchomos$ciach opisanych w KW nr WA3M/00536727/6, RATR/00162158/9 i RATR/00160729/9 na drugim
miejscu wraz z roszczeniem do przeniesienia na pierwsze miejsce. Docelowo hipoteka ustanowiona na pierwszym miejscu.
2.Zastaw finansowy na wierzytelnosci do wszystkich rachunkéw bankowych Kredytobiorcy w BOS S.A. z wyjgtkiem rachunku
zwrotu VAT wraz z klauzulg kompensacyjng.
3.Petnomocnictwo do dysponowania Rachunkiem Biezgcym oraz innymi rachunkami Kredytobiorcy prowadzonymi w BOS
S.A. z wytgczeniem rachunkdw otwartych przez Bank dedykowanych do obstugi podatku VAT.
4.Cesja wierzytelnosci z umdw:

T)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 marca 2023 roku wraoz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy Nowa Idea Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

2)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 czerwca 2022 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy UNI 3 Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

3)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 31 marca 2022 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy Nowa Idea Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

4)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 czerwca 2022 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy UNI 2 Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

5)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 28 listopada 2022 roku
zawarta pomiedzy UNI 2 Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

6)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercijalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 wrzesnia 2021 roku wraz z
pézniejszymi zmianami zawarta pomiedzy LYKKE UDM Sp. z 0.0. spétka komandytowo-akcyjna (obecnie LYKKE SZCZESLIWICKA
Sp. z 0.0. spbdtka komandytowo-akcyjna) a Unidevelopment S.A.,

7)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 3 stycznia 2022 roku wroz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy Nowa Idea Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,
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8)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 lutego 2024 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy UNI 9 Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.,

9)Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego z dnia 1 wrzeénia 2021 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta pomiedzy UNI 4 Sp. z 0.0. a Unidevelopment S.A.
5.Weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowaq.
6.Kaucja srodkdéw pienieznych w wysokosci 4 000 000,00 PLN ustanowiona w rozumieniu art. 102 ustawy Prawo bankowe
zdeponowanych na rachunku prowadzonym przez BOS S.A. (kaucja srodkdw wspdina dla transakcii
Strona8z15
KLAUZULA POUFNOSCI: BOS Poufne - Zewnetrzne
kredytu obrotowego udzielonego Umowq Kredytu Nieodnawialnego Nr §/78/05/2023/1056/K/KON z dnia 13.09.2023 roku.
7.0swiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie aktu notarialnego.
8.0%wiadczenie o poddaniu sie egzekuciji dtuznika rzeczowego NOWA IDEA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
z siedzibg w Warszawie, Regon 142567076, KRS 0000908454, w frybie art. 777 § 1 pkt é k.p.c. w formie aktu notarialnego.
9.0swiadczenie o poddaniu sie egzekucji dtuznika rzeczowego UNI 2 SPOYKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, z
siedzibg w Warszawie, Regon 389476801, KRS 0000910953 z siedzibg w Warszawie, Regon 142567076, KRS 0000908454, w trybie
art. 777 § 1 pkt é k.p.c. w formie aktu notarialnego.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2024

Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2024 Termin sptaty Rodzaj kredytu
68 000 000,00 10 410 381,40 kredyt deweloperski
Alior Bank S.A. 15.03.2026
3 000 000,00 0,00 kredyt VAT

Zabezpieczenia:

1. Petnomocnictwo do Rachunku biezgcego Kredytobiorcy prowadzonego w Banku oraz innych rachunkéw bankowych
Kredytobiorcy, jakie istniejg oraz jakie zostang otwarte w Banku.

2. Poreczenie wedtug prawa cywilnego udzielone przez UNIDEVELOPMENT SPOYKE AKCYJNA z siedzibg w Warszawie, ul.
Ludwika Kondratowicza 37, 03285 Warszawa, zarejestrowanqg w Rejestrze Przedsiebiorcdw prowadzonym przez Sgd Rejonowy
dla M. St. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000454437,
posiadajgcg NIP: 5213483781, REGON: 141412526, o kapitale zaktadowym w petni optaconym w wysokosci 6.675.000,00 PLN
na dzien 28 grudnia 2023 roku (dalej ,,Poreczyciel”) do kwoty stanowigcej 25% kwoty Kredytu, fj. 17.162.000,00 PLN (stownie
ztotych: siedemnascie milionéw sto szes¢dziesigt dwa tysigce, 00/100). 3. Weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy
wraz z deklaracjg wekslowq poreczony przez Poreczyciela. Poreczenie wekslowe do kwoty stanowigcej 25% kwoty Kredytu,
1. 17.162.000,00 PLN (stownie ztotych: siedemnascie miliondw sto sze$cdziesigt dwa tysigce, 00/100). 4. Oswiadczenie
Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowiqgzku zaptaty sumy pienieznej na rzecz Banku,
sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, w ktérym zostang zawarte co najmniej ponizsze
informacje: a) oznaczenie notariusza, przed ktérym sktadane jest oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii, b) oznaczenie osoby
sktadajgcej oswiadczenie, c) oznaczenie Umowy, do ktérej wydawane jest oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, d)
oznaczenie frybu, w jakim wydane jest oswiadczenie (art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu podstepowania cywilnego), e) oznaczenie
daty, do kiedy Bank jest uprawniony do ztozenia wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci 1j. do dnia 15 marca 2029 roku,

f) oznaczenie maksymalnej kwoty egzekuciji 1j. kwota 102.972.000,00 PLN (stownie ztotych: sto dwa miliony dziewiecset
siedemdziesigt dwa tysigce, 00/100),

g) zawarcie klauzuli, ze Alior Bank S.A. z siedzibg w Warszawie moze wystgpi¢ o nadanie klauzuli

wykonalno$ci rygoru wielokrotnie, zaréwno o catod¢ jak i o cze$é roszczenia.

5. O$wiadczenie Poreczyciela o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienieznej na rzecz
Banku, sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, w ktérym zostang zawarte co najmniej ponizsze
informacje: h) oznaczenie notariusza, przed ktérym sktadane jest odwiadczenie o poddaniu sie egzekucii,

i) oznaczenie osoby sktadajgcej oswiadczenie,

j) oznaczenie Umowy, do ktérej wydawane jest oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii,
k) oznaczenie trybu, w jakim wydane jest odwiadczenie (art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu podstepowania cywilnego),

I) oznaczenie daty, do kiedy Bank jest uprawniony do ztozenia wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci tj. do dnia 15 marca
2029 roku,

m) oznaczenie maksymalnej kwoty egzekucii tj. kwota 17.162.000,00 PLN (stownie ztotych: siedemnascie miliondw sto
sze$cdziesigt dwa tysigce, 00/100),

n) zawarcie klauzuli, ze Alior Bank S.A. z siedzibg w Warszawie moze wystgpi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci rygoru
wielokrotnie, zarbwno o catos¢ jak i o czesc roszczenia.

6. Hipoteka umowna tgczna do kwoty 107.472.000,00 PLN (stownie ztotych: sto siedem milionéw czterysta siedemdziesigt dwa
tysigce, 00/100) ustanowiona na zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot Kredytu oraz Kredytu na VAT, roszczeh o odsetki oraz
innych roszczenh o Swiadczenia uboczne, w tym optat i prowizji wpisana:

a) docelowo na pierwszym miejscu (po wykreslonej hipotece ustanowionej do kwoty 1.000.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden
milion, 00/100) na rzecz Lokatorsko-Wtasnosciowej Spdtdzielni Mieszkaniowej ,Morena”) na rzecz Banku na przystugujgcym
Kredytobiorcy prawie wtasnosci do nieruchomosci potozonej w Gdansku, obejmujgcej dziatki 88/3 oraz 88/4 o tqcznej
powierzchni 0,3392 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr GD1G/00320694/3. Aktualnie w KW GD1G/00320694/3 wpisana jest hipoteka umowna do kwoty 1.000.000,00 PLN
(stownie ztotych: jeden milion, 00/100) na rzecz Lokatorsko-Wtasno$ciowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Morena” oraz ujawniona
zostata wzmianka dotyczgca wykredlenia tej hipoteki. Po wykredleniu ww. hipoteki umownej do kwoty 1.000.000,00 PLN
(stownie ztotych: jeden milion, 00/100), jako pierwsza w kolejnosci zaspokojenia zostanie wpisana hipoteka umowna tgczna
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do kwoty 107.472.000,00 PLN (stownie ztotych: sto siedem miliondw czterysta siedemdziesiat dwa tysigce, 00/100) stanowigca
zabezpieczenie ww. kredytéw Banku.

b) na drugim miejscu na rzecz Banku na przystugujacym Kredytobiorcy prawie wtasnosci do nieruchomosci potozonej w
Gdansku, obejmujgcej dziatki 90/3 oraz 90/5 o tgcznej powierzchni 0,3885 ha, dia ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w
Gdansku, Il Wydziat

Ksiag Wieczystych prowadszi ksiege wieczystg nr GD1G/00307023/2. Hipoteka na rzecz Banku w KW nr GD1G/00307023/2
zostanie ustanowiona po hipotece do kwoty 1.000.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden milion, 00/100) wpisanej na rzecz
Lokatorsko-Wtasnosciowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Morena” dalej (,,Nieruchomose”).

7. Potwierdzony przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci, w zakresie ubezpieczenia: a) od
ryzyk budowlanych jokie mogg wystgpi¢ w trakcie realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego zawartej z zaktadem
ubezpieczen zaakceptowanym przez Bank, na sume ubezpieczenia nie nizszg niz wartos¢ netto kontraktu z generalnym
wykonawcq PD, tj. 50.250.000,00 PLN (stownie ztotych: piecdziesiagt milionéw dwiescie piecdziesiat tysiecy, 00/100), b) od ognia
i innych zdarzeh losowych - po zakonczeniu realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego do kohca Okresu Kredytowania,
zawarte] z zaktadem ubezpieczeh zaakceptowanym przez Bank, na sume ubezpieczenia nie nizszq niz warto$¢ Nieruchomosci
zaakceptowana przez Bank, tj. 101.000.000,00 PLN (stownie ztotych: sto jeden milionéw, 00/100). Kolejne polisy na kwote nie
nizszq niz wartosci niesprzedanych lokali w Przedsiewzieciu Deweloperskim.

8. Niepotwierdzony (cichy) przelew wierzytelnosci przystugujacych Kredytobiorcy z tytutu uméw sprzedazy lokali mieszkalnych,
lokali uzytkowych, miejsc postojowych i innej powierzchni w Nieruchomosci bedqgcej przedmiotem kredytowanego
Przedsiewziecia Deweloperskiego. Wptaty nabywcdéw bedqg dokonywane na: a) MRPO, w przypadku, gdy taki wymodg wynika
z ustawy deweloperskiej; b) Rachunek Cesji 1 w pozostatych przypadkach. Srodki zgromadzone na MRPO bedq przekazywane
na Rachunek Cesji 1, na zasadach okreSlonych w umowie MRPO. 9. Zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz Banku na
wierzytelnoéciach z MRPO prowadzonego w BOS S.A. wraz z petnomocnictwem dla Banku do przekazywania bez odrebnego
wezwania kwot na Rachunek Cesji 1 w Banku. Petnomocnictwo bedzie znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy wyptata
srodkéw z rachunku na rzecz Kredytobiorcy bedzie mozliwa zgodnie z postanowieniami umowy MRPO.

10. Potwierdzony przelew naleznosci z tytutu Srodkdw zwalnianych z MRPO prowadzonego dla Przedsiewziecia
Deweloperskiego w BOS S.A. wraz z petnomocnictwem dla Banku do przekazywania bez odrebnego wezwania kwot na
Rachunek Cesji 1 w Banku. Petnomocnictwo bedzie znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy wyptata srodkdw z rachunku na
rzecz Kredytobiorcy bedzie mozliwa zgodnie z postanowieniami umowy MRPO.

11. Potwierdzony przelew wierzytelnosci dotyczqcy wierzytelnodci pienieznych wynikajgcych z umowy zawartej pomiedzy
Kredytobiorcq, a wykonawcqg Przedsiewziecia

Deweloperskiego wraz z ewentualnymi zabezpieczeniomi  przedmiotowej umowy (np. gwarancja dobrego
wykonania/rekojmi ubezpieczeniowa wystawiona przez inny podmiot/bank niz Alior Bank SA), o ile z umowy zawartej
pomiedzy Kredytobiorcg a Wykonawcq Przedsiewziecia Deweloperskiego wynika zabezpieczenie w formie gwarancii
bankowej lub ubezpieczenioweji z tej formy zabezpieczenia Kredytobiorca skorzystat. Suma gwarancyjna nie nizsza niz 5,00%
wynagrodzenia nefto wynikajgcego z umowy z Wykonawcq Przedsiewziecia Deweloperskiego. W przypadku zastosowania
zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy jednoczesnie w formie gwaranciji oraz kaucji gwarancyjnej, tgczna wartosé
gwarancji oraz kaucji gwarancyjnej nie nizsza niz 5,00% wynagrodzenia netto wynikajgcego z umowy z Wykonawcq
Przedsiewziecia Deweloperskiego (z zastrzezeniem, iz kaucje gwarancyjne potrgcane sq z kazdej faktury). Wartosé
zabezpieczenia wynosi 2.512.500,00 PLN (stownie ztotych: dwa miliony pie¢set dwanascie tysiecy piecset, 00/100). Wptaty
bedqg dokonywane na Rachunek Cesji 2 zatozony w Banku.

12. Notarialne nieodwotalne petnomocnictwo dla Banku do sprzedazy powierzchni mieszkalnej i niemieszkalnej powstatej w
ramach realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego udzielonego przez Kredytobiorce. Minimalna cena, po ktérej Bank moze
dokona¢ sprzedazy w ramach finansowanego Przedsiewziecia Deweloperskiego wynosi:

a) 9.000,00 PLN (stownie ztotych: dziewie¢ tysiecy, 00/100) netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego; b)
15.000,00 PLN (stownie ztotych: pietnascie tysiecy, 00/100) netto za kazde miejsce postojowe w garazu podziemnym:; c)
1.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden tysigc, 00/100) netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej komorki lokatorskiej. Petnomocnictwo
moze by¢ wykorzystane przez Bank w przypadku braku sptaty w wynikajgcym z Umowy terminie jakiejkolwiek kwoty z tytutu
Kredytu, tj. gdy opdinienie w sptacie kapitatu lub odsetek przekroczy 31 dni, a cena uzyskana ze sprzedazy lokali
Przedsiewziecia Deweloperskiego zostanie przeznaczona przez Bank na zaspokojenie wierzytelnosci z tytutu Kredytu.

13. Zastaw finansowy i zastaw rejestrowy wraz z petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w
Banku oraz ich blokadg (bez blokady na rachunku biezgcym).

14. Gwarancja pokrycia kosztéw redlizacji  kredytowanego Przedsiewziecia Deweloperskiego, przewyzszajgcych
zaakceptowany Budzet Projektu udzielona przez Poreczyciela (Cost Overrun).

15. Podporzgdkowanie sptacie Kredytu obecnych i przysztych pozyczek udzielonych Kredytobiorcy przez udziatowcdw lub
podmioty powigzane na cele zwigzane z Przedsiewzieciem Deweloperskim — w tym podporzgdkowanie pozyczek
finansujgcych wktad wtasny Kredytobiorcy w Przedsiewzieciu Deweloperskim. Kredytobiorca zobowigzany jest do
przedstawienia zestawienia pozyczek wraz z umowami pozyczek. Zabezpieczenia, o ktérych mowa w paragrafie 3 pkt 18 ppkt
6-15 Umowy stanowiq zabezpieczenia wspdlne:

a) Kredytu,

b) Kredytu na VAT.
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Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2024 Termin sptaty Rodzaj kredytu
Lubelski Bank 11 000 000,00 11000 019,36 30.06.2025 | kredyt deweloperski
Spotdzielczy

Zabezpieczenia:

1. weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowq

2. petnomocnictwo do rachunku 49874100040090102020000010

3. hipoteka umowna do sumy 22.000.000,00 zt na nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu przy ul. Listopadowe;j
stanowigcej dziatki oznaczone numerami 327, 328, 329 o tgcznym obszarze catej nieruchomosci 1,2511 ha, powstatych w
wyniku podziatu dziatki 231/157, 231/163, 301/6, arkusz 20 obreb 0010 - Kaptur stanowigcej wtasnos¢ Nowa Idea Sp. z o.0.
wpisanej do ksiegi wieczystej KW nr RATR/00176351/3 prowadzonej przez Sqd Rejonowy w Radomiu VI Wydziat Ksigg
Wieczystych 4. cesja praw z polisy ubezpieczenia wszystkich ryzyk budowlano-montazowych (CAR/EAR) Nr 1082849418 w
zakresie przedmiotu: Budowa dwdch budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych oznaczonych 3A i 3B z garazami podziemnymi
na poziomie -1 zgodnie zumowq nr IZP/11/U05/AM/2023/33 z dnia 12.05.2023r., dziatki nr 231/157, 301/6 z obrebu 0010-Kaptur
ark 20, potozonej w rejonie ul. Listopadowej w Radomiu

5.08wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego, z tytutu Umowy, ztozone przez
Kredytobiorce do kwoty 16.500.000,00 zt

6. poreczenie wg prawa cywilnego przez spétke Unidevelopment S.A. do kwoty 5.500.000,00 zt wraz z notarialnym
o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucii w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego.

Wartos¢ na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2024 Termin sptaty Rodzaj kredytu
Bank Ochrony
$rodowiska S.A. 20 000 000,00 11 399 048,11 31.12.2025 | kredyt obrotowy

Zabezpieczenia:

1. Nieodwotalna i ptatna na pierwsze zgdanie Gwarancja PLG FGK Banku Gospodarstwa Krajowego w wysokosci 80% kwoty
Kredytu, 1j. 16.000.000 PLN z terminem obowigzywania do dnia 31.03.2026 roku

2. Kaucja pieniezna w wysokosci 4.000.000 PLN ustanowiona w rozumieniu art. 102 ustawy Prawo bankowe zdeponowana na
rachunku bankowym BOS S.A.

3. Cesja wierzytelnosci z umdw:

a. Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacije projektu Deweloperskiego z dnia 4 stycznia 2021 r. wraz z pdzniejszymi
zmianami zawarta pomiedzy Coopera Idea sp. z 0.0. spdtka komandytowa (obecnie Coopera Idea sp. z 0.0.), a
Unidevelopment S.A.,

b. Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia 1 czerwca 2022 r. wraz z pdzniejszymi
zmianami zawarta pomiedzy Uni 3 sp. z 0.0., a Unidevelopment S.A.,

c. Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia 31 marca 2022 r. wraz z pdzniejszymi
zmianami zawarta pomiedzy Nowa Idea sp. z 0.0., a Unidevelopment S.A.,

d. Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia 1 czerwca 2022 r. wraz z pdzniejszymi
zmianami zawarta pomiedzy Uni 2 sp. z 0.0., a Unidevelopment S.A.,

e. Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia 28 listopada 2022 r. zawarta pomiedzy
Uni 2 sp. z 0.0., a Unidevelopment S.A.,

f. Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacije projektu Deweloperskiego z dnia 1 wrzeénia 2021 r. wraz z pdzniejszymi
zmianami zawarta pomiedzy Lykke UDM sp. z 0.0. spdtka komandytowo-akcyjna (obecnie Lykke Szczesliwicka sp. z 0.0. spdtka
komandytowo-akcyjna), a Unidevelopment S.A.,

g. Umowa na inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia 3 stycznia 2022 r. wraz z pdzniejszymi
zmianami zawarta pomiedzy Nowa ldea sp. z 0.0., a Unidevelopment S.A.

4. Petnomocnictwo do dysponowania Rachunkiem Biezgcym oraz innymi rachunkami Kredytobiorcy prowadzonymi w BOS
S.A. z wytgczeniem rachunkdw otwartych przez Bank dedykowanych do obstugi podatku VAT.

5. Zastaw finansowy z klauzulg kompensacyjng na prawach do $rodkdw pienieznych na rachunkach prowadzonych dla
Kredytobiorcy w BOS S.A.

6. Weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowq.

7. Oswiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie aktu notarialnego.
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Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2024 Termin sptaty Rodzaj kredytu
, 64 329 183,54 10 084 952,68 kredyt deweloperski
Bank Ochrony Srodowiska S.A. 30.09.2025
4000 000,00 1848 491,64 kredyt VAT

Zabezpieczenia:

1. Hipoteka Umowna do kwoty 102 493 775,31 PLN, ustanowiona na pierwszym miejscu na nieruchomosci gruntowej dla ktérej
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VIl Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr WA2M/00505557/0, wraz
z cesjq praw z polisy ubezpieczeniowej od ryzyk budowlanych na warto$¢ kosztdéw budowy netto wskazanych w umowie z
GW, a po zakohczeniu inwestycji wraz z cesjg praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci na kwote nie nizszg niz 150%
kwoty Kredytu pozostatego do sptaty - jeden, wspdlny wpis dia Kredytu oraz Kredytu na VAT.

2. Petnomocnictwo do dysponowania $rodkami na rachunkach Kredytobiorcy w BOS z wytgczeniem rachunku VAT oraz, z
ograniczeniem wynikajgcym z Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

3. Zastaw finansowy na rzecz Banku na prawach do $rodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunkach Kredytobiorcy
prowadzonych w BOS S.A., wraz z klauzulg kompensacyjna, z wytgczeniem srodkédw wptywajgeych na Otwarty Mieszkaniowy
Rachunek Pomocniczy i rachunek do obstugi VAT.

4. Cesji praw i wierzytelno$ci z Dokumentdw Projektu, w tym w szczegdlnosci z nastepujgcych umow:

-zumow ubezpieczenia od ryzyk budowlano - montazowych na kwote nie nizszg niz wynagrodzenie GW okreslone w umowie
zawartej pomiedzy GW a Kredytobiorcq,

- zumowy z Generalnym Wykonawcg,

- zumowy o inwestorstwo zastepcze, komercjalizacje projektu deweloperskiego.

5. Cesja wierzytelnosci z gwarancji dobrego wykonania.

6. Weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz z deklaracjq wekslowq.

7. Oswiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie aktu notarialnego.

Wartosé na dzien

Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2024

Termin sptaty Rodzaj kredytu

Bank Spoétdzielczy w Ostrowi

RPN 5000 000,00 4999 982,14 31.08.2025 | kredyt rewolwingowy
Mazowieckiej

Zabezpieczenia:

1. Gwarancja sptaty kredytu Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach portfelowej linii gwarancyjnej Funduszu Gwaranciji
Kryzysowych, w wysokosci 80% kwoty kredytu, tj. do kwoty 4.000.000 PLN. Okres obowigzywania gwarancji wynosi od
08.11.2023 r. Do dnia 30.11.2025r. (3 msc dtuzej niz fermin sptaty kredytu).

2. Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowqg wystawionqg przez Kredytobiorcg na rzecz BGK

3. Przelew wierzytelnos$ci z umowy pozyczki nr 15-2021 z dnia 04.11.2021r. z pdzn. zm. zawartej w Warszawie pomiedzy
Unidevelopment S.A. a UNI 2 Sp. z 0.0. w kwocie 40.000.000 PLN, do wysokosci zadtuzenia kredytu, nie wiecej niz do kwoty
7.500.000 PLN.

4, 3 szt. weksli wtasnych in blanco wystawionych przez Kredytobiorce wraz z deklaracjg wekslowqg

5. Oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji ztozone przez Kredytobiorce w trybie art. 777 §1 pkt. 5 k.p.c. w formie aktu
notarialnego wystawionego na rzecz Banku Spdétdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej do kwoty 7.500.000 PLZ z mozliwosciq
wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalnosci tytutowi w terminie 24 miesiecy od daty wymagalnosci kredytu, tj. do dnia
31.08.2027r.

6. petnomocnictwo do dysponowania srodkami na rachunku biezgcym Kredytobiorcy nr 28 8923 0008 0026 9717 2000 0002
prowadzonym przez Bank Spodtdzielczy w  Ostrowi Mazowieckiej oraz wszelkich innych rachunkdéw Kredytobiorcy
prowadzonych przez Bank w frakcie obowigzywania Umowy.

Wartosé na dzien

Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2024

Termin sptaty Rodzaj kredytu

Lubelski Bank Spdétdzielczy w konsorcjum
z Bankiem Spoétdzielczym Ziemi 15 000 000,00 15000 575,68 30.09.2025 | kredyt deweloperski
Krasnickiej w Krasniku

Zabezpieczenia:

1. weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowq

2. petnomocnictwo do rachunku 49874100040090102020000010

3. hipoteka umowna do sumy 30.000.000,00 zt na nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu, obreb ewidencyjny Kaptur
sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych numerami 324, 325, 326 o tgcznym obszarze 1,12671 ha, opisanej w KW nr
RATR/00185271/4 na rzecz Banku Inicjujgcego joko administratora hipoteki, zgodnie z Umowq o ustanowieniu administratora
hipoteki umownej w konsorcjum bankowym z dnia 29.07.2024 r. Lubelski Bank Spdtdzielczy (Bank Inicjujgcy) jako administrator
hipoteki dziata w imieniu wtasnym i na rachunek wtasny z zabezpieczeniem do sumy 10.000.000,00zt, w imieniu wtasnym, lecz
na rachunek Banku Spoétdzielczego Ziemi Krasnickiej w Krasniku (Bank Uczestniczqcy) z zabezpieczeniem do sumy
20.000.000,00zt.
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4, cesja praw z polisy ubezpieczenia wszystkich ryzyk budowlano-montazowych (CAR/EAR) Nr 1091839253 dotyczqcej
przedmiotu ubezpieczenia: Budowy dwdch budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych (budynku 4A z lokalami ustugowymi w
parterze i budynku 4B bez lokali ustugowych) z garazami podziemnymi na poziomie -1, drogami wewnetrznymi i parkingiem,
jak réwniez kompleksowym, wykohczeniem czesci wspdlnych wraz z niezbednq infrastrukturg na dziatkach 324, 325, 326 z
obrebu 0010 - Kaptur ark.20, potozonych w rejonie ul. Listopadowej w Radomiu na rzecz Banku Inicjujgcego i Banku
Uczestniczqcego.

5.08wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego, z tytutu Umowy, ztozone przez
Kredytobiorce w formie aktu notarialnego na rzecz: Lubelskiego Banku Spdtdzielczego do sumy 7.500.000,00 zt, na rzecz Bank
Spoétdzielczego Ziemi Krasnickiej w Krasniku do sumy 15.000.000,00zt.

6. poreczenie wg prawa cywilnego przez spétke Unidevelopment S.A. do kwoty 2.500.000,00 zt na rzecz Lubelskiego Banku
Spoétdzielczego, na rzecz Bank Spdétdzielczego Ziemi Krasnickiej w Krasniku do sumy 5.000.000,00zt wraz z o$wiadczeniem o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwot odpowiadajgcym ww. wartosciom
poreczenia.

Wartosé na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu 31.12.2024 Termin sptaty Rodzaj kredytu
Poznanski Bank Spotdzielczy 4 000 000,00 1 333 323,68 31.08.2027 | kredyt obrotowy

Zabezpieczenia:

1) Hipoteka umowna do kwoty 6.000.000,00 zt (stownie: sze$¢ miliondw ztotych 00/100) ustanowiona w formie aktu
notarialnego na rzecz Banku na nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu, obejmujgcej dziatki o numerach
ewidencyjnych 318, 319 oraz 320 o tgcznej powierzchni 12 873 m2, dia ktérej to nieruchomosci Sgd Rejonowy w Radomiu, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr RATR/00185269/7, stanowigca wtasno$¢ Nowa Ildea Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibq w Warszawie (REGON: 142567076, NIP: 5213578406),

2) weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowq,

3) poreczenie wg prawa cywilnego udzielone do kwoty 4.000.000,00 zt przez Unidevelopment Spdtka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie, adres: 03-285 Warszawa ul. Ludwika Kondratowicza 37, zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000454437, w Sqdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, gdzie przechowywana jest dokumentacja spodtki, REGON: 141412526, NIP:
521348378, kapitat zaktadowy: 6.675.000,00 zt,

4) petnomocnictwo do rachunku biezgcego Kredytobiorcy nr 33 9043 1070 2122 0100 4072 0001, prowadzonego w Banku,

5) przelew wierzytelnosci pienieznych netto z tyt. dwdch Umdw na komercjalizacje projektdéw deweloperskich z dn. 03.01.2022
r.zpdzn.zm. (,,Kusocinskiego —etap 1" oraz ,,Kusocinskiego — etap 2") zawartych pomiedzy Kredytobiorcq jako Zleceniobiorcg
oraz Uni 4 Sp. z o. o. jako Zleceniodawcg, stanowigcy takze zabezpieczenie kredytu obrotowego w rachunku biezgcym
udzielonego Kredytobiorcy na podstawie Umowy nr 210/OP/KRB/1004072/2023 z dn. 20.09.2023 r. z pdzn. zm.

6) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez Kredytobiorce oraz Poreczyciela tj. Unidevelopment S.A. do kwoty
6.000.000,00 zt, z terminem do wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalno$ci do dnia 31.08.2030 r. w trybie art. 777, §1, pkt. 5
k.p.c., ztozone na rzecz Banku w formie aktu notarialnego.,

7) oswiadczenie Dtuznika hipotecznego fj. Nowa Idea Sp. z 0.0. 0 poddaniu sie egzekucji do kwoty 6.000.000,00 zt z terminem
do wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalnosci do dnia 31.08.2030r. w trybie art. 777, §1, pkt. 6 k.p.c., ztozone na rzecz Banku
w formie aktu notarialnego.

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2025 1.
Nazwa - Wartosé na Warunki
. . Kwota emisji PLN . 2 q
zobowiqgzania dzien PLN oprocentowania

55 000 000,00 . "
/55 000 sztuk po 1000 zt 56 509 138,77  WIBOR 3M + marza 13.03.2025 13.09.2028

Data emisji Data wykupu
obligacje serii D

56 509 138,77
*Pierwotne daty wykupu

W Warunkach Emisji Obligacii serii D wystepuje tylko i wytgcznie wskaznik zadtuzenia do kapitatu wtasnego. Dotyczy mozliwosci
podwyzszenia marzy (w przypadku, gdy bedzie wyzszy niz 0,8) oraz mozliwodci wczesniejszego wykupu na zgdanie
obligatariuszy, gdy przekroczy 1,00. Na koniec 2025 roku warto$¢ tego covenantu wynosita 18,6%.

Na dzien 31.12.2025 oroz na dzieh zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania Finansowego nie doszto do naruszenia
kowenantéw finansowych oraz Spétka/Grupa nie identyfikuje okolicznosci moggcych wskazywaé na potencjalne trudnosci
w spetnieniu kowenantéw w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Obligacije serii D sg notowane na rynku Catalyst prowadzonym w ramach alternatywnego systemu obrotu przez Gietde
Papieréw Wartosciowych S.A.
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Terminy platnosci odsetek:

Seria D:
13 wrzesnia 2025; 13 marca 2026; 13 wrzesnia 2026; 13 marca 2027; 13 wrzesnia 2027; 13 marca 2028; 13 wrzesnia 2028

W dniu 6 marca 2025 roku Zarzgd Unidevelopment S.A. podjat decyzje o przedterminowym wykupie wszystkich nieumorzonych
ani niepozostajgcych wtasnoscig Unidevelopment S.A. obligacii serii A/B, C. Zgodnie z warunkami emisji obligaciji wczesniejszy
wykup obligacji zostat wykonany w dniu 25 marca 2025 roku. W dniu 6 marca 2025 roku podjeto uchwate o dokonaniu

wstepnej alokacji 55.000 obligacji na okaziciela serii D o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej
55.000.000 zt. Wykup Obligacii serii D nastgpi w terminie nie dtuzszym niz 3,5 roku od dnia emisji.

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacii, jezeli Wskaznik zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego liczony jako stosunek tgcznej wartosci
Dtugu Netto do réznicy Kapitatu Wtasnego i wartosci firmy wykazane] joko sktadnik aktywdw w skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym bedzie wyzszy niz 1,00 Obligatariuszom przystuguje prawo wczesniejszego wykupu obligaciji na ich
zqdanie.

Ponadto, jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza ulegnie zwiekszeniu o 0,50 punktu
procentowego (w skali roku).

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na dzieh 31 grudnia 2025 roku wynidst 0,19 i zostat skalkulowany w nastepujgcy
sposéb:

Dtug netto 88 038 089 99
Kapitat wtasny 472 949 278,07
Wartos¢ firmy 0,00
Wskaznik Zadtuzenia do Kapitalu Wtasnego = Dlug netto/(Kapitat wiasny - Warto$é firmy) 0,19

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2024 .
Nazwa -~ Wartosé na dzien Warunki
5 q Kwota emisji PLN q
zobowiqzania PLN oprocentowania
34 900 000,00 . "
/34 900 sztuk po 1000 zt 35787 400,22 WIBOR 3M + marza 05.04.2023 05.04.2026
20 000 000,00
/20 000 sztuk po 1 000 zt

Data emisji Data wykupu
obligacje serii A

obligacje serii C 20 361 073,97 WIBOR 3M + marza 31.07.2023 31.07.2026*

56 148 47419
*Pierwotne daty wykupu

Obligacje serii A i B w dniu 18.09.2024 roku zostaty zasymilowane pod serie A.
Obligacje serii A, B, C sg notfowane na rynku Catalyst prowadzonym w ramach alternatywnego systemu obrotu przez Gietde
Papieréw Wartosciowych S.A.

Terminy ptatnosci odsetek wg stanu na 31.12.2024:

Seria A:

5 stycznia 2025; 5 kwietnia 2025; 5 lipca 2025; 5 pazdziernika 2025; 5 stycznia 2026; 5 kwietnia 2026

Seria C:

31 stycznia 2025; 30 kwietnia 2025; 31 lipca 2025; 31 pazdziernika 2025; 31 stycznia 2026; 30 kwietnia 2026; 31 lipca 2026

Struktura zapadalnosci obligaciji, kredytdw przedstawia sie w nastepujacy sposdb:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

a) powyzej 1 roku do 3 lat 85 530 076,46 58 967 774,70

b) powyzej 3 lat do 5 lat 0,00 0,00
RAZEM 85 530 076,46 58 967 774,70

Kredyty dtugoterminowe zostaty wycenione metodqg skorygowanej ceny nabycia.
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Struktura umownych termindw wymagalnosci niezdyskontowanych przeptywdw pienieznych z tytutu obligaciji, przedstawia
sie w nastepujacy sposdb:

Na dzien 31.12.2025r.

WYSZCZEGOLNIENIE

Wartosé bilansowa

Niezdyskontowane
umowne przeptywy

pieniezne
a) do roku 40 336 576,28 40 333 333,32
b) powyzej 1 roku do 3 lat 85 530 076,46 83 993 930,26
RAZEM 125 866 652,74 124 327 263,58

Na dzien 31.12.2024 r.

WYSZCZEGOLNIENIE

Wartosé bilansowa

Niezdyskontowane
umowne przeptywy

pieniezne
a) do roku 66150 213,58 66 041 010,19
b) powyzej 1 roku do 3 lat 58 967 774,70 57 717 999,24
RAZEM 125 044 549,39 123 759 009,43

6.15. Leasing

Jednostki Grupy posiadajg zawarte umowy leasingu dotyczgce uzytkowania srodkdw transportu i maszyn.

Opis stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
a) ponizej roku 5165 589,18 5739 299,57
b) od roku do 5 lat 9 805 784,33 10 250 377,07
c) powyzej 5 lat 0,00 1269 818,83

RAZEM 14 971 373,51 17 259 495,47

Informacje dodatkowe:

Opis 01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024

Amortyzacja 2256 725,09 2257 936,33
Koszty odsetkowe 899 988,99 974 422,79
tgczne wydatki zumdw leasingu 2 929 039,56 2862 736,91
Koszty leasingu krétkoterminowego 168 849,25 258 778,24
Koszty leasingu o niskiej wartosci ponizej 20 tys. ztotych 9 825,58 9 875,90
RAZEM 6264 428,47 6 363 750,17

6.16. Rezerwy

Ujete w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzania z tytutu $wiadczenh pracowniczych:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
Odprawy emerytalne 250 646,00 274 245,00
warto$¢ biezgca na dzien bilansowy 250 646,00 274 245,00
Odprawy rentowe 17 751,00 21 617,00
warto$¢ biezgca na dzien bilansowy 0,00 21 617,00
Zobowigzania z tytutu swiadczen emerytalno-rentowych, w tym: 268 397,00 295 862,00
- cze$¢ dtugoterminowa 246 216,00 276 592,00
- cze$¢ krotkoterminowa 22 181,00 19 270,00

Zmiany stanu zobowigzania z tytutu odpraw emerytalno-rentowych ujete zostaty w ponizszej tabeli:

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Warto$é biezgca zobowigzania na poczqtek okresu 295 862,00 187 017,00
koszty odsetek 17 084,00 9 487,00
koszty biezgcego zatrudnienia 45 845,00 34 632,00
zyski / straty aktuarialne, w tym wynikajgce z: -90 394,00 64 726,00
- korekt zatozen aktuarialnych ex post -65 867,00 49 357,00
- zmian zatozert demograficznych -37 636,00 4 443,00
- zmian zatozen finansowych 13 109,00 10 926,00
Wartosé biezgca zobowiqzania na koniec okresu 268 397,00 295 862,00
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Obcigzenie rachunku wynikdw z tytutu odpraw emerytalno-rentowych przedstawiajqg sie nastepujgco:

WYSZCZEGOLNIENIE
wartos¢ zatrudnienia
koszty odsetek

inne korekty

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Koszty ujete w rachunku zyskow i strat

w tym koszty wiadczen pracowniczych ujete w rachunku zyskéw
i strat w ramach:

- kosztéw wytworzenia

- kosztéw ogdlnego zarzgdu

Zatozenia aktuarialne przyjmujq nastepujace parametry:
e stopa dyskonta w 2025 i dalej w kazdym roku 5,06%

45 845,00 34 632,00
17 084,00 9 487,00
-90 394,00 64 726,00
-27 465,00 108 845,00
-2 967,00 30 969,00
-24 498,00 77 876,00

e  planowany dtugofalowy wzrost podstawy $wiadczeh z tytutu wynagrodzenia w Spdtce w 2026 roku i w latach

kolejnych ksztattuje sie na poziomie:
2026 .- 4,0%
2027 r.-5,0%
2028 r. - 5,0%
2029 r. - 5,.0%

POZOSTALE REZERWY

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcéw
Sprawy sporne
Koszty pozostate

a) Zwiekszenia
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcoéw
Sprawy sporne
Koszty pozostate
Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentacii

b) Wykorzystanie
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcoéw
Sprawy sporne
Koszty pozostate

c) Inne zmniejszenia
Naprawy gwarancyjne - prezentacja w dtugoterminowych
Sprawy sporne
Koszty pozostate

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU

Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcoéw
Sprawy sporne

Koszty pozostate

WYSZCZEGOLNIENIE
POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

Naprawy gwarancyjne
a) Zwiekszenia
Naprawy gwarancyjne
Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentacii
c) Rozwigzanie
Naprawy gwarancyjne - przesuniecie do krétkoterminowych
Naprawy gwarancyjne

POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU

Naprawy gwarancyjne
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29 898 178,59 34 514 385,98
5257 332,05 6066 573,49
3037 000,00 4046 093,00

14 547 009,01 17 952 772,87
2884 745,20 3073 136,92
4172 092,33 3375809,70

28 050 703,82 34 513 356,42
3610032,16 4718 590,49

0,00 583 623,51

17 716 268,55 1129417573

650 000,00 131 409,28
6074 403,11 17 775 557,41
0,00 10 000,00

27 025 756,84 37 893 915,41

5217 059,24 5527 831,93

696 000,00 972 022,61
16 552 800,74 14 699 939,59
55 000,00 207 036,03
4504 896,86 16 487 085,25
1231 056,49 1235 648,40
938 000,00 630 693,90
25 479,00 112 764,97
267 577,49 492 189,53

29 692 069,08 29 898 178,59
3650 304,97 5257 332,05
1 403 000,00 3037 000,00

15710 476,82 14 547 009,01
3454 266,20 2884 745,20
5474 021,09 4172 092,33

01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
387 000,00 5530 102,00
387 000,00 5530 102,00
1409 000,00 144 000,00
471 000,00 144 000,00
938 000,00 0.00
15 000,00 5287 102,00
0,00 10 000,00
15 000,00 5277 102,00
1781 000,00 387 000,00
1781 000,00 387 000,00
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6.17. Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowiqgzania

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate:

WYSZCZEGOLNIENIE

Pozostate zobowigzania

Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowiqgzania
dlugoterminowe

stan na dzien 31.12.2025
0,00

stan na dzien 31.12.2024
55 679,75

0,00

55 679,75

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

WYSZCZEGOLNIENIE

Z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen
7 tytutu wynagrodzen

Zaliczki otrzymane na dostawy

Pozostate zobowigzania

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowiqzania krétkoterminowe

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

19 953 657,86 27 279 937,58
6 802 645,45 7 374 894,04
39 206,13 193 042,35

402 000,00 402 000,00
417 287,18 71529218
27 614 796,62 35 965 166,15

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug — o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty:

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do 1 miesigca

b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy

c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy

e) powyzej 1 roku
zobowigzania przeterminowane
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLtUG

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do 1 miesigca

b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy

c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy

d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku

e) powyzej 1 roku

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLtUG PRZETERMINOWANE

Zobowigzania krétkoterminowe - struktura walutowa:

WYSZCZEGOLNIENIE
Zobowigzania w PLN
RAZEM

Zaliczki sq prezentowane w kursie historycznym.

stan na dzien 31.12.2025
6192 907,98
4957 258,19
1013 421,55
26 972,70
7 763 097,44

stan na dzien 31.12.2024
14 691 955,40
4 315,25
5939 999,99
29 220,75
6 614 446,19

19 953 657,86

27 279 937,58

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

1013 251,35 415827,19
166 413,79 488 372,67
305 552,54 1373727,63
474 893,99 5274,02

5802 985,77 4 331 244,68

7763 097,44 661444619

stan na dzien 31.12.2025
27 614 796,62

stan na dzien 31.12.2024
35965 166,15

27 614 796,62

35 965 166,15

6.18. Biezgcy i odroczony podatek dochodowy

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19%, ze wzgledu na zaktadang
mozliwos¢ rozliczenia znaczgcej czesci aktywdw i rezerw w polskim CIT dla dodatnich i ujemnych réznic przejsciowych
dotyczgcych sktadnikéw aktywdw i zobowigzan.
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Zmiana stanu aktywdw i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wg tytutdw przedstawia sie nastepujgco:

AKTYWO NA PODATEK ODROCZONY
Za okres 01.01.2025 - 31.12.2025r.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
Rezerwa na zobowigzania

RoZnica miedzy wartoscig podatkowq i
bilansowq zapaséw

Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytdw, pozyczek, obligacii,
weksli

Strata podatkowa

Wptyw zastosowania po raz pierwszy
MSSF9

Leasing (zobowiqgzania z tytutu leasingu)
Ogodtem

Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
Rezerwa na zobowigzania

Roznica miedzy wartoscig podatkowq i
bilansowqg zapasdw

Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw, pozyczek, obligacji,
weksli

Strata podatkowa

Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF9
Leasing (zobowigzania z tytutu leasingu)
Ogodtem

REZERWA NA PODATEK ODROCZIONY
Za okres 01.01.2025 - 31.12.2025 .

Leasing (warto$¢ netto srodkdw trwatych z
tytutu leasing)

Dyskonto zobowigzah

Réznica miedzy wartoscig podatkowq i
bilansowq zapaséw

Wycena obligacii, kredytéw, pozyczek,
weksli

Rdznica miedzy wartoscig podatkowq i
bilansowq nieruchomosci inwestycyjnej
Ogdbtem

Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.

Leasing (warto$¢ netto srodkdw trwatych z
tytutu leasing)

Dyskonto zobowigzah

Réznica miedzy wartoscig podatkowq i
bilansowq zapaséw

Wycena obligaciji, kredytéw, pozyczek,
weksli

Réznica miedzy wartoscig podatkowq i
bilansowq nieruchomosci inwestycyjnej
Ogobtem

Stan aktywéw na
poczatek okresu

Utworzenie /
(wykorzystanie)

aktywa przez rachunek

zyskow i strat

Stan aktywéw na
koniec okresu

650 560,00 -45 600,00 604 960,00
1025 759,00 -302 510,00 723 249,00
1003 690,00 -119 504,00 884 186,00

22 190 855,00 5207 011,00 27 397 866,00

189 183,00 0,00 189 183,00

244 252,00 48 232,00 292 484,00
3 137 688,00 2171 960,00 5309 648,00
3928 986,00 -714 410,00 3214 576,00
3 255 006,00 -425 726,00 2 829 280,00

35 625 979,00 5819 453,00 41 445 432,00

Stan aktywéw na
poczqatek okresu

Utworzenie / (wykorzystanie)
aktywa przez rachunek

zyskow i strat

Stan aktywow na
koniec okresu

1809 977,00 -1 159 417,00 650 560,00
1086 794,00 -61 035,00 1 025 759,00
1099 641,00 95 951,00 1 003 690,00
25 508 271,00 -3317 416,00 22190 855.00
189 183,00 0,00 189 183,00
284 903,00 -40 651,00 244 252,00
57 461,00 3080 227,00 3137 688,00
4745 203,00 816 217,00 3928 986,00
5091 671,00 -1 836 665,00 3 255 006,00
39 873 104,00 -4 247 125,00 35 625 979,00

Stan rezerw na
poczatek okresu

Utworzenie / (wykorzystanie)
rezerwy przez rachunek

zyskow i strat

Stan rezerw na
koniec okresu

2 786 608,00 -456 147,00 2330 461,00
327 336,00 -49 130,00 278 206,00
11153 778,00 5399 347,00 16 553 125,00
413 642,00 83 398,00 497 040,00

26 883 250,00 1397 886,00 28 281 136,00
41 564 614,00 6 375 354,00 47 939 968,00

Stan rezerw na
poczatek okresu

4504 739,00
183 019,00
19 814 686,00

299 594,00

4 633 642,00

Utworzenie / (wykorzystanie)
rezerwy przez rachunek

zyskow i strat
-1718 131,00
144 317,00
-8 660 908,00

114 048,00

22 249 608,00

Stan rezerw na koniec
okresu

2786 608,00
327 336,00
11153 778,00

413 642,00

26 883 250,00

29 435 680,00

12 128 934,00

41 564 614,00
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PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

Podatek dochodowy 01.01.-31.12.2025 01.01.-31.12.2024

Biezqacy podatek dochodowy 4025 271,00 19 488 577,00
Dotyczqgcy roku obrotowego 4025 271,00 19 488 577,00
Odroczony podatek dochodowy 559 205,00 16 368 231,00
Zwiqzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych 559 205,00 16 368 231,00
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku i strat 4 584 476,00 35 856 808,00

UZGODNIENIE 01.01.-31.12.2025 01.01.-31.12.2024
Zysk brutto przed opodatkowaniem 24 778 345,31 167 046 331,27
Wedtug stawki podatkowej wynoszgcej 19% 4707 884,00 31738714,00
Inne, w tym: 2 227 956,00 4118 005,00
réznica frwata -wartodci nieruchomosci inwestycyjnej 0,00 4735 215,00
w tym ustugi finansowe ponad limit EBIDTA 2 604 231,00 0.00
pozostate -376 275,00 -517 312,00
Rozliczenie straty -2 351 364,00 -99 898,00
Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego 4584 476,00 35 856 808,00
Efektywna stawka podatkowa 18,50% 21,47%

Tworzgc aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczgce strat podatkowych w wysokosci 5 309 648 zt, Grupa dokonata
oszacowania prawdopodobienstwa osiggniecia w ciggu najblizszych 5 lat takiego dochodu podatkowego, ktdry pozwolitby
na rozliczenie strat podatkowych. Oszacowania dokonano na podstawie plandw finansowych oraz wartosci historycznych
w zakresie opodatkowania dziatalnosci.

W dniu 2 lipca 2024 roku Naczelnik Urzedu Celno-Skarbowego (UCS) w Poznaniu wydat wynik kontroli rozliczeh CIT Monday
Development Sp. z 0.0. (MDV) za 2019 rok (dalej: ,Wynik kontroli”), w ktérym poddano pod watpliwosé¢ biznesowe
uzasadnienie potgczenia spdtek MDV i UDM2 w 2019 roku i w konsekwencji neutralno$¢ podatkowq tej fransakcji. Zdaniem
kontroleréw potencjalna zalegto$¢ podatkowa MDV z tego tytutu w podatku dochodowym za rok 2019 wynosi 13 126 965,00
zt. Kwota nie obejmuje ewentualnych dodatkowych obcigzen wynikajgcych z przepisdw podatkowych.

MDV nie zgadza sie ze stanowiskiem Naczelnika Urzedu Celno-Skarbowego i nie dokonata korekty rozliczeh CIT za 2019 rok
i nie uwzglednita wyniku kontroli w ksiegach rachunkowych.

W dniu 28 sierpnia 2024 roku Spdétka ofrzymata postanowienie o przeksztatceniu zakonczonej kontroli w postepowanie
podatkowe.

Na poftrzeby oceny perspektywy dalszego przebiegu postepowania podatkowego oraz jego wptywu na sprawozdania
finansowe Grupy Unidevelopment, MDV zlecita dwdm, renomowanym firmom doradczym przygotowanie niezaleznych opinii.
Konkluzie opinii sg spdjne ze stanowiskiem Spdtki i wskazujg na wieksze prawdopodobienstwo uzyskania ostatecznie
korzystnego dla Spoétki rozstrzygniecia w sprawie.

MDV uzyskata réwniez opinie niezaleznych, uznanych ekspertow z dziedziny prawa podatkowego oraz ekonomii,
potwierdzajgce uzasadnienie ekonomiczne przedmiotowego potgczenia z UDM?2 oraz brak podstaw do kwestionowania jego
neutralno$ci w podatku dochodowym.

W toku postepowania podatkowego Spdtka przedstawiata takze kolejne dowody i zeznania $wiadkéw potwierdzajgce
prawidtowos¢ jej stanowiska.

12 maja 2025 r. zostata doreczona Spdtce decyzja Naczelnika Wielkopolskiego Urzedu Celno-Skarbowego, okresdlajgca
Spdtce zobowigzanie w CIT za 2019 r. w kwocie 13.126.965 zt oraz dodatkowe zobowigzanie podatkowe w wysokosci
12.317.858 zt.

Nie zgadzajqc sie z ustaleniami organu podatkowego, rozstrzygnieciem decyzji oraz zasadnoscig natozenia dodatkowego
zobowigzania podatkowego, 26 maja 2025 r. Monday Development sp. z 0.0. wniosta do Dyrektora Izby Administracji
Skarbowej w Poznaniu odwotanie od tej decyzji. Wspdtpracujgc z organem podatkowym Spdtka przedktadata kolejne
wyjasnienia i wnioski dowodowe na poparcie przyjetej przez nig argumentacii.

10 pazdziernika 2025 r. zostata doreczona Spdtce decyzja Dyrektora Izby Administracyjnej w Poznaniu uchylajgca w catosci
decyzje organu pierwszej instancji i przekazujgca sprawe do ponownego rozpoznania przez ten organ. Dyrektor Izby
Administracji Skarbowej wskazat w niej na braki w materiale dowodowym zgromadzonym przez organ | instancji w zakresie
wskazywanych w postepowaniu przez MDV korzysci ekonomicznych potgczenia spdtek z 2019 r. i wyznaczyt kierunek jego
uzupetnienia. Spdtka zamierza aktywnie wspdtdziata¢ z organami podatkowymi celem dowiedzenia stusznosci
przedstawianej przez siebie argumentacii.

W prowadzonym ponownie przez Naczelnika Wielkopolskiego Urzedu Celno-Skarbowego postepowaniu Spbdtka aktywnie
wspodtdziata z organami podatkowymi celem dowiedzenia stusznosci przedstawianej przez siebie argumentacii.

W oparciu o wyzej wskazane opinie firm doradczych oraz wiasne analizy, w przypadku ewentualnego podtrzymania przez
UCS jego wczesniejszego stanowiska, Spdtka ponownie zaskarzy takg decyzje do Dyrektora Izby Administracji Skarbowej, a w
razie potrzeby wniesie rowniez skarge do WSA na decyzje wydang w drugiej instancii.
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6.19. Niewykonane zobowigzania do wykonania

swiadczen

Grupa oczekuje, ze ujecie przychoddw z tytutu niewykonanych zobowigzan do sprzedazy lokali mieszkalnych i komercyjnych

nastgpi w nastepujgcych okresach:

01.01-31.12.2025
Cena transakcyjna wynikajgca z zawartych 45 646 982 27
umoéw, w tym: .
Kwota ofrzymanej zaliczki, stanowigca
zobowigzanie z tytutu umdw z klientami

Kwota do otrzymania od klientéw

Do 12 miesiecy
od dnia
bilansowego

19 100 365,46

26 546 616,81

Cena transakcyjna wynikajgca z zawartych

01.01-31.12.2024
119 413 601,98

69 431 930,79

49 981 671,19

1826 353,00
423 146,13

1 403 206,87

Powyzej 12 A . 51215 603,38
s . umow, w tym:
miesiecy od S .
h Kwota ofrzymanej zaliczki, stanowigca
dnia . . ; ) . 6180 229,30
. zobowigzanie z tytutu umow z klientami
bilansowego Kwota do otrzymania od klientéw
4 45035 374,08
Razem 96 862 585,65

121 239 954,98

6.20. Zobowigzania kontraktowe

Opis 01.01.2025 - 31.12.2025 01.01.2024 - 31.12.2024

Zobowigzania kontraktowe - stan na poczgtek okresu 69 855 076,92 157 644 450,05

Zwiekszenia 176 141 408,86 201 412 747,94

Ujete jako przychody w okresie -220 715 891,02 -289 204 121,07
- w tym przychody ujete w okresie, uwzglednione w saldzie 66 511 180,56 1126 936 114.30

na poczgtek okresu

Zobowigzania kontraktowe - stan na koniec okresu 25 280 594,76 69 855 076,92

W trakcie 2025 roku nie rozpoznano zadnych korekt przychodu, ktére miatyby wptyw na aktywa lub zobowigzania

kontraktowe a ktére wynikatyby ze zmiany sposobu pomiaru stopnia zobowigzania.

6.21. Kaucje zatrzymane dostawcom i zatrzymane przez

odbiorcow

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Zatrzymane przez odbiorcédw - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 9 997.81 0,00

Ogdtem kaucje z tytutu umodw z klientami zatrzymane przez 0.00
o 9 997.81

odbiorcow netto

Ogoétem kaucje z tytutu umdw z klientami zatrzymane przez 0,00
L an o 9 997.81

odbiorcow po odpisie aktualizujgcym brutto

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 5247 886,45 6 305 758,72

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 5055 245,15 1261 364,80

Ogétem kaucje zatrzymane dostawcom 10303 131,60 7 567 123,52

STAN DYSKONTA

Opis stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
Dyskpnfg kauciji z tytutu umow z klientami zatrzymanych przez 217 224.80 125 907.99
odbiorcow

Dyskonto kaucji zatrzymanych dostawcom 1466 366,94 1723 251,58
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Ponizsza tabela prezentuje analize wiekowq kaucii z tytutu umdw o budowe w wartosci nominalnej po dyskoncie, ktére sg
przeterminowane na dzien sprawozdawczy, lecz w przypadku ktdérych nie nastgpita utrata wartosci:

Kaucje naleine z tytutu uméw o budowe przeterminowane, niesptacone w okresie:

Kaucje nalezne z tytutu uméw o budowe przeterminowane,

X ., stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
niesptacone w okresie:

a) do 1 miesigca 268 262,72 65 188,59
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 17 773,09 78 849,23
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 31 060,80 12 077,50
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 129 960,02 141 912,69
e) powyzej 1 roku 681 004,29 405 490,02

Ogoétem przeterminowane kaucje z tytutu uméw z klientami 1128 060,92 703 518,03

6.22. Informacje dotyczqce segmentéw operacyjnych

Grupa dziata jedynie w segmencie deweloperskim.

6.23. Przychody z umoéw z klientami
UJMOWANIE PRZYCHODOW

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne zwigzane
z dang transakcjg oraz gdy kwote przychoddw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb.

Sprzedaz produkiéw

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) sq rozpoznawane
w momencie przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomosciq oraz znaczgcych ryzyk i korzysci
wtasciwych dla prawa wtasnosci. Wedtug oceny Grupy nastepuje to w momencie wydania nieruchomosci kupujgcemu na
podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru.

W przypadku, gdy projekt deweloperski zwigzany ze sprzedazg nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni
komercyjnych itp.) prowadzony jest na nieruchomosci (gruncie) nalezqcej do strony trzeciej, jednak realizacja projektu
(marketing, sprzedaz, obstuga klienta i obstuga projektowo-budowlana) prowadzona jest przez spdtki w Grupie oraz ryzyka
zwigzane z prowadzeniem takiego projektu lezg po stronie spdtek w Grupie, przychody ze sprzedazy takich nieruchomosci sg
rozpoznawane analogicznie jak to zostato wyzej opisane w odniesieniu do projektéw deweloperskich prowadzonych na
nieruchomosciach nalezgcych do spdtki w Grupie lub bedgcych w jej wieczystym uzytkowaniu.

Sprzedaz ustug
Przychody ze sprzedazy ustug, wykazywane sq w okresie, w ktérym ustuga jest Swiadczona.

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW | USLUG (STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)

Opis 01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Razem przychody ze sprzedazy produktéw - kraj 224 065 184,78 298 999 247,40
Sprzedaz deweloperska 220 944 141,02 293 778 348,65
Sprzedaz ustug pozostatych 3121 043,76 5220 898,75
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 224 065 184,78 298 999 247,40
Terminy ujmowania przychoddw:

w okreslonym momencie 220 944 141,02 293 778 348,65
W miare uptywu czasu 3121 043,76 5220 898,75

Przychody wedtug momentu ujecia Przychody generowane przez Grupe, w tym w szczegdlnosci przychody ze
sprzedazy lokali mieszkalnych i komercyjnych sqg przychodami rozpoznawanymi w okreslonym momencie (point
in fime).

Przychody z tytutu ustug pozostatych gtdwnie z najmu i obstugi nieruchomosci w okresie developerskim sg
przychodami rozpoznawanymi w czasie (over time).
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6.24. Koszty wedlug rodzajéw

Opis

Amortyzacja

Zuzycie materiatéw i energii

Ustugi obce

Podatki i optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia
Pozostate koszty rodzajowe

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Razem koszty wg rodzaju

Zmiana stanu zapaséw, produktdw i rozliczen
miedzyokresowych

Koszty ogdlnego zarzadu

Koszty sprzedazy

3374 753,39 3237 936,22

2 351 003,95 70028 519,78
121 864 519,72 165 643 639,54
1943 312,47 2191 804,94
18 097 991,53 18 470 559,27
3178 660,66 3232 866,84

8 074 380,52 8 708 632,80
158 884 622,24 271 513 959,39
39 022 382,21 -45 591 760,84
-9 798 131,30 -10 672 784,56
-15584 742,17 -7 716 281,42

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug

172 524 130,98

207 533 132,57

6.25. Pozostate przychody i koszty operacyjne

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

Opis

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych
Rozwigzane rezerwy i aktualizacja wartosci aktywow*
niefinansowych

Odpisane zobowigzania

Kary i odszkodowania

Inne

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Pozostate przychody operacyjne

3 690,66 2700756,79
7175512,98 104 389 974,09
51 356,28 26 033,79
147 564,06 115 988,24
124 874,89 1425 879,10

7 502 998,87 108 658 632,01

* w 2025 r. na przychdéd z przekwalifikowania zapasu do nieruchomosci inwestycyjnej i z wyceny do wartosci godziwej

przypada warto$¢ 7 150 tys. zt, w 2024 roku byta to kwota 103 389,9tys.

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

Opis

Strata ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych
Rezerwa na zobowigzania

Koszty spraw spornych

Szkody w sktadnikach majgtku i odszkodowania
Zawigzanie rezerw i aktualizacja wartosci aktywdw
niefinansowych

Inne

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Pozostate koszty operacyjne

217 795,03 0,00
650 000,00 131 409,28

2 442,52 529 767,51

83 654,72 70 824,46
0,00 5 653 200,40

4 227 542,29 3 746 489,80
5181 434,56 10 131 691,45

6.26. Przychody i koszty finansowe

PRZYCHODY FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

Inne przychody finansowe razem
Odsetki:

w tym, z tytutu odsetek obliczone z zastosowaniem efektywnej
stopy procentowej

odsetki od udzielonych pozyczek
wycena kredytéw, pozyczek i obligacji
przychody odsetkowe z tytutu kauciji
odsetki bankowe

Odsetki od kontrahentéw

odsetki od naleznosci

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Przychody finansowe

105 000,54 2,36
9915888,10 10 097 169,70
9915888,10 10097 169,70
9060 471,61 8875795,59

438 926,17 600 254,67

-91 316,81 122 273,55

488 251,02 470 653,96

19 556,11 28 191,93
19 556,11 28 191,93
10 020 888,64 10 097 172,06

Inne przychody finansowe
Dodatnie réznice kursowe
Pozostate, w tym:

pozostate

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Inne przychody finansowe razem

0,00 2,36
105 000,54 0,00
105 000,54 0,00
105 000,54 2,36
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KOSZTY FINANSOWE
WYSZCZEGOLNIENIE
Z tytutu odsetek, w tym:
odsetki od kredytow, pozyczek i obligacii
odsetki od leasingu
pozostate
wycena kredytéw, pozyczek i obligacji
odsetki od zobowigzan
koszty odsetkowe z tytutu kauciji
Inne koszty finansowe razem
Koszty finansowe

Inne koszty finansowe
Ujemne réznice kursowe
Pozostate, w tym:
z tytutu prowizji
gwarancje bankowe
strata ze zbycia finansowych aktywdw trwatych
Pozostate, w tym koszty emisji obligacii
Inne koszty finansowe razem

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE
Opis
Oczekiwane straty kredytowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Pozyczki udzielone

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

11757 769,84 12 821 789,14
10 186 859,49 11 684 896,90
937 547,67 1116 426,04
2169,47 -623 216,98
206 197,04 -300 160,38
39 184,43 1 641 803,29
385811,74 -697 959,73
1837 264,23 1616 807,01
13 595 034,07 14 438 596,15
01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
8 346,28 16 654,28
1828 917,95 1600 152,73
642 999,41 1084 195,04
151 040,03 94 219,52
5 000,00 0,00
1029 878,51 421 738,17
1837 264,23 1616 807,01

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

127 253,90 216 234,05
59 640,90 150 485,05
67 613,00 65 749,00

6.27. Poniesione naktady inwestycyjne

NAKLADY INWESTYCYJNE
$rodki trwate:
- urzgdzenia tfechniczne i maszyny
- inne $rodki trwate
- srodki frwate w budowie
Wartosci niematerialne
RAZEM

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

267 327,76 879 707,86
114 338,46 108 464,14

21 000,00 16 728,05
131 789,30 754 515,67
157 200,00 267 166,50
424 527,76 1146 874,36

6.28. Objasnienia do sprawozdania z przeptywow

pienieznych

Opis
Amortyzacja:
amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych i wartosci

niematerialnych i prawnych
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

odsetki otrzymane od udzielonych pozyczek, weksli - ogdtem

odsetki otrzymane pozostate ogdtem

odsetki zaptacone od kredytéw, pozyczek, obligacii - ogdtem

odsetki od leasingu zaptacone

prowizje od kredytdw, obligaciji, gwarancji- zaptacone
prowizje naliczone - koszty emisji obligacii

wycena kredytéw, pozyczek otrzymanych

wycena obligacji wtasnych

odsetki naliczone od zaciggnietych kredytéw, pozyczek,

obligacii

Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

przychody ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych
warto$¢ netto zbytych rzeczowych aktywdw trwatych
przychody ze zbycia aktywow finansowych

koszty dotyczqgce zbycia aktywdw finansowych
wycena pozyczek, weksli

aktualizacja wartoéci aktywdw i naleznosci finansowych
Zmiana stanu rezerw

bilansowa zmiana stanu rezerw na zobowigzania
Imiana stanu zapaséw

01.01-31.12.2025
3374 753,39
3374753,39

3 607 442,01
-9 060 471,61
-488 251,02
10 186 859,03
937 547,67
1812 404,88
0,00

-41 311,52
260 664,58

0,00

-7 383 494,06
-4 490,66

70 661,12

-46 151,13
117 833,76
-438 926,17
-7 082 420,98
1160 425,49
1160 425,49
68 215 011,61
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01.01-31.12.2024 - dane
przeksztatcone
3237 936,22

3237 936,22

4741 390,44
-8 875795,59
-174 594,64
11676 193,18
1116 426,04
735 083,05
555 535,64
-271 043,88
-29 116,51

8703,15

-102 334 347,17
-484 532,97

73 063,17

-25 400 000,00
23 075 025,20
-600 254,67

-98 997 647,90
-9 650 464,39
-9 650 464,39
21 614 522,35
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bilansowa zmiana stanu zapaséw 65801 005,42 42754 195,53
odsetki aktywowane w zapasach 2859 201,42 2 535 387,41
inne korekty -445 195,23 -23 675 060,59
Imiana stanu naleznosci -10717 956,81 -11 235 043,96
bilansowa zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych 9 565 008,34 -12 828 800,14
bilansowa zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych -20 371 421,96 -2 028 224,58
zZmiana stanu naleznosci finansowych i inwestycyjnych 88 456,81 3 000 000,00
bilansowa zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych - aktywa 0,00 607 176,51
inne korekty 0,00 14 804,25
Imiana stanu zobowiqzan krétkoterminowych, z wyjatkiem

zobowiqzan finansowych oraz zmiana srodkéw pienieznych na -47 392 058,38 -105 824 696,95
rachunkach powierniczych

bilansowa zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych -49 104 275,07 -87 391 352,90
bilansowa zmiana stanu zobowigzan dtugoterminowych -1 140 248,29 -2 670 300,12
inne korekty 2 852 464,98 -15763 043,93
Inne korekty 57 822,36 -36 645,32
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -4 360 299,00 -17 422 763,00

Zmiana stanu zobowigzan finansowych
Opis

Stan na poczatek roku Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania
finansowe
Stan na poczgtek roku zobowigzan leasingowych
Stan na poczgtek roku
Przeptyw kapitatu (+) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania
finansowe
Przeptyw kapitatu (-) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania
finansowe
Iwiekszenie zobowiqgzan leasingowych (+)
Przeptyw kapitatu (-) zobowigzan leasingowych
Odsetki naliczone leasingowe (+)
Odsetki zaptacone leasingowe (-)
Odsetki naliczone od pozyczek, kredytdw i innych zob.
finansowych (+)
Odsetki zaptacone od pozyczek, kredytéw i innych zob.
finansowych (-)
Wycena (+/-) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe
Pozostate (-/+) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe
Pozostate (-/+) zobowigzanh leasingowych
Stan na koniec roku w tym:
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe
Zobowigzania leasingowe

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

139 522 784,00 155 322 941,99

17 259 495,47 27 025 129,46
156 782 279,47 182 348 071,45
254 093 081,34 111 081 942,96

-254 212 777,21 -126 680 897,76
640 917,60 -8 763 870,08

-2 929 039,56 -2 852 478,91
937 547,67 1116 426,04
-937 547,67 -1 116 426,04

10 186 859,49 11 684 896,90
-10 186 859,03 -11 676 193,18
219 353,06 -300 160,39

34 495,67 90 253,48

0,00 1850 715,00

154 628 310,83 156 782 279,47
139 656 937,32 139 522 784,00
14 971 373,51 17 259 495,47

Saldo srodkdw pienieznych iich ekwiwalentdw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu przeptywdw pienieznych sktada

sie z nastepujgcych pozycji:

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki pieniezne w banku i kasie
w tym:

RAZEM

stan na dzien 31.12.2025
52236 191,28

stan na dzien 31.12.2024 -
dane przeksztatcone
39 244 378,01

52236 191,28

39 244 378,01

Wykazane w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych $srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania dotyczg Srodkédw
zgromadzonych na rachunkach VAT do split payment oraz srodkéw zabezpieczonych na sptate kredytu.

Warszawa, 31marca 2026 roku

str. 83



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakohczony 31 grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie grupa ,

z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano tt Un|deue lopment
inaczej)

6.29. Polqgczenia jednostek gospodarczych, vtrata kontroli

W dniu 29 maja 2025 roku Unidevelopment S.A. utracita kontrole nad spdtkg Fama Management Sp. z 0.0. w wyniku sprzedazy
udziatdw.

W dniu 1 grudnia 2025 r. zarejestrowano w KRS potgczenie Uni 8 Sp. z 0.0. ze spdtkami: Uni 5 Sp. z 0.0., Uni 6 Sp. z 0.0, Uni 7 Sp.
z 0.0. Spoéiki dokonaty potgczenia na podstawie Art. 492 paragraf 1 pkt 1 Kodeksu Spdtek Handlowych poprzez przeniesienie
catego majatku spdtek przejmowanych na spditki przejmujgce. W wyniku potgcznia nie nastgpita utrata kontroli.
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6.30. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Za okres 01.01.2025 - 31.12.2025 .
Opis
Podmioty powigzane

Ogétem transakcje z podmiotami powigzanymi

Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.

Opis

Podmioty powigzane

Ogétem transakcje z podmiotami powigzanymi

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

2725221,80

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania

7 726 633,56

Kaucje z tytutu uméw z klientami -
zobowiqgzania

7 181 698,93

2725 221,80

7726 633,56

7 181 698,93

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostale naleznosci

3931311,97

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania

9 900 015,00

Kaucje z tytutu uméw z klientami -
zobowiqgzania

4862 095,23

3 931311,97

9 900 015,00

4 862 095,23

Za okres 01.01.2025 - 31.12.2025 r.

Opis

Przychody z uméw z

Zakup produkidw,

Koszty finansowe

Pozostate przychody

Oczekiwane straty

klientami materiatéw i towaréw operacyjne kredytowe
Podmioty powigzane 1348 517,66 36 507 510,95 1144 734,30 10 000,00 80 510,35
Ogolem transakcje z podmiotami 1348 517,66 36 507 510,95 1144 734,30 10 000,00 80 510,35
powiqzanymi
Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.
z Zakup produkiow, Pozostate .
Opis Przychc?dy Z Umow materiatow i P-rzychody Koszty finansowe przychody O LD ] 7
z klientami Z finansowe ) kredytowe
towarow operacyjne

Podmioty powigzane 1340 149,97 55940 722,03 117 600,00 3198 584,73 52748,72 81 904,95
Ogolem transakcje z podmiotami 1340 149,97 55 940 722,03 117 600,00 3198 584,73 5274872 81 904,95

powigzanymi

Warszawa, 31marca 2026 roku

str. 85



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonhczony 31 grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie grups ,

z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano +1UN |dEUEl0pment
inaczej)

6.31. Zarzgd i Rada Nadzorcza

Zarzgd UNIDEVELOPMENT S.A. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spétki, Regulamin Zarzgdu.
Zarzqd Spodiki sktada sie trzech osdb.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spdtke reprezentowat Zarzgd w sktadzie:

Zbigniew Tadeusz Goscicki Prezes Zarzqdu,
Mariusz Przystupa Wiceprezes Zarzgdu,
Mirostaw Jacek Szczepanski Wiceprezes Zarzgdu.

Na dziehn 31 grudnia 2024 roku Spdtke reprezentowat Zarzgd w sktadzie:

Zbigniew Tadeusz Goscicki Prezes Zarzgdu,

Ewa Przezdziecka Wiceprezes Zarzgdu,
Mariusz Przystupa Wiceprezes Zarzqdu,
Mirostaw Jacek Szczepanski Wiceprezes Zarzgdu.

Na dzieh 31 grudnia 2025 roku w sktad Ray Nadzorczej Spotki wehodzili:

Dariusz Jacek Blocher Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Bozenna Lachocka Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej,
Beata Maria Skowronhska Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej,
Jan Mikotuszko Cztonek Rady Nadzorczej,

Andrzej Piotr Sterczynhski Cztonek Rady Nadzorczej,

Ewa Przezdziecka Cztonek Rady Nadzorcze,j.

Na dzieh 31 grudnia 2024 roku w sktad Ray Nadzorczej Spotki wehodzili:

Dariusz Jacek Blocher Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Bozenna Lachocka Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej,
Beata Maria Skowronhska Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej,
Jan Mikotuszko Cztonek Rady Nadzorczej.

6.32. Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji przez
osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce

Prezes Zarzgdu Unidevelopment S.A. Pan Zbigniew Tadeusz Goscicki posiada 1.580.000 akcji Unidevelopment S.A.
stanowigcych 2,37% w ogdlinej liczbie gtosdw oraz ogdinej liczbie akcji.

6.33. Informacja o osobistych, faktycznych i
organizacyjnych powigzaniach cztonkéw zarzgdu i
rady nadzorczej
z okreslonymi akcjonariuszami posiadajgcymi co
najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Unidevelopment S.A.:

Stan na 31.12.2025:
ZARZAD

e Ibigniew Tadeusz Goscicki - Prezes Zarzgdu - posiada 1.580.000 akcji Unidevelopment S.A. stanowigcych 2,37% w
ogdlinej liczbie gtosdw oraz ogdlnej liczbie akcji

e Mirostaw Jacek Szczepanski - Wiceprezes Zarzgdu — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym
co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

. Mariusz Przystupa - Wiceprezes Zarzgdu - nie jest powiqzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej
5% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
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RADA NADZIORCIZA

Dariusz Jacek Blocher — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej Unidevelopment S.A. - nie jest powigzany z zadnym
akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA
Bozenna Lachocka - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej Unidevelopment S.A. - nie jest powigzana z zadnym
akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Beata Maria Skowronska - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej Unidevelopment S.A. — wiascicielka 16,11% akciji
Unibep S.A. posiadajgca 16,11% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Jan Mikotuszko - Cztonek Rady Nadzorczej Unidevelopment S.A.— jest mezem Pani Zofii Mikotuszko, ktéry na dzien
31 grudnia 2025 posiadat 25,09% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Andrzej Piotr Sterczynski - Cztonek Rady Nadzorczej

Ewa Przezdziecka - Cztonek Rady Nadzorczej jest corkg Pana Jana Mikotuszko, ktdry jest cztonkiem Rady
Nadzorczej Unidevelopment S.A. oraz Przewodniczgcym rady Nadzorczej Unibep S.A. i Pani Zofii Mikotuszko, ktéra
na dzieh 31 grudnia 2025 roku posiadata 25,09% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

6.34. Wynagrodzenia cztonkow zarzqdu i rady nadzorczej
jednostki dominujgcej

tgczng wartoée¢ krétkoterminowych $wiadczen pracowniczych dotyczgcych kluczowego personelu Spétki przedstawiajg
ponizsze tabele.

WYNAGRODZENIA ZARZADU:

Za okres 01.01.2025 do 31.12.2025 .

Premia za zysk 2024

Wynagrodzenie Zarzqdu Przychod wyplacona w 2025 Razem
Razem: 2157 449,70 2015 098,00 4172 547,70
Za okres 01.01.2024 do 31.12.2024r.
. 2 Premia za zysk 2023
Wynagrodzenie Zarzgdu Przychod wyplacona w 2024 Razem
Razem: 2 416 000,00 1 922 635,00 4 338 635,00
WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ:
Za okres 01.01.2025 do 31.12.2025r.
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Przychéd
Razem 280 850,04
Za okres 01.01.2024 do 31.12.2024r.
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Przychéd
Razem 141 963,04
WYNAGRODZENIE OSOB SPOKREWNIONYCH Z CZLONKAMI ZARZADU | RADY NADZORCZEJ:
Za okres 01.01.2025 do 31.12.2025r.
Wynagrodzenia oséb
spokrewnionych z z Nagroda za
cztonkami Zarzgdu i Rady kel rok 2024 wyptacona w 2025 sezen
Nadzorczej
Razem 692 491,39 524 367,00 1216 858,39

Warszawa, 31marca 2026 roku
str. 87



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonhczony 31 grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie grups

z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano 1+ tUN ldE\IelOpment
inaczej)

Za okres 01.01.2024 do 31.12.2024 r.
Wynagrodzenia oséb

spokrewnionych z Przvchéd Nagroda za Razem
cztonkami Zarzgdu i Rady 4 rok 2023 wyptacona w 2024
Nadzorczej
Razem 705 924,50 369 570,00 1075 494,50

6.35. Transakcje z podmiotami powigzanymi poprzez
osoby nadzorujgce Spoétki oraz osoby nadzorujgce
spotki Grupy Kapitatowej

W 2025 i 2024 roku nie byto fransakcji innych niz oparte na warunkach rynkowych.

6.36. Umowy zawarte miedzy UNIDEVELOPMENT S.A.
a osobami zarzqdzajgcymi na 31.12.2025

W 2025 roku cztonkédw Zarzgdu obowiqzujg zasady wynagradzania oparte o tytut prawny, ktdry stanowi wytgcznie umowa
O prace.
Wynagrodzenie przystugujgce cztonkom Zarzgdu z tytutu umdw o prace zawartych na czas nieokreslony, okreslone zostato
w formie stawek miesiecznych.

. Pan Zbigniew Tadeusz Goscicki zatrudniony jest na stanowisku Prezes Zarzgdu Dyrektor Generalny Spoéfki,

e  Pan Mirostaw Jacek Szczepanhski zatrudniony jest na stanowisku Wiceprezes Zarzqdu Dyrektor Pionu Inwestycii,
. Pan Mariusz Przystupa zatrudniony jest na stanowisku Wiceprezes Zarzgdu Dyrektor Pionu Finansowego,
. Pani Ewa Przezdziecka zatrudniona do dnia 30.06.2025 r. na stanowisku Wiceprezes Zarzgdu Dyrektor Pionu
Sprzedazy i Marketingu.
W/w Pracownicy, od dnia 01.03.2024 roku, zawarli ze Spbétkg umowy o zakazie konkurenciji w czasie tfrwania stosunku pracy
i po ustaniu zatrudnienia. Zakaz konkurenciji obowigzuje Pracownika przez okres szesciu miesiecy, liczac od dnia rozwigzania
lub wygasniecia ostatniej obowigzujgcej Umowy o prace.

W/w Pracownikom przystuguje prawo do korzystania z samochodu stuzbowego w celach stuzbowych i prywatnych na
zasadach obowigzujgcych u Pracodawcy. Pracodawca zapewnit w/w Pracownikom telefony komdrkowe oraz komputery
osobiste do korzystania w celach stuzbowych. W/w Pracownicy sq uprawnieni do udziatu na koszt Pracodawcy w
szkoleniach oraz innych przedsiewzigciach, majgcych na celu podnoszenie ich kwalifikacji. Pracownicy mogqg
partycypowac w systemie prywatnej opieki zdrowotnej na zasadach obowigzujgcych u Pracodawcy.

Zmiany w 2024 roku. w obszarze premiowania cztonkéw Zarzgdu:

Rada Nadzorcza Spdtki Uchwalg z dnia 6 marca 2024 roku wprowadzita nowe zasady premiowania cztonkdw Zarzgdu,
uchwalajgc ,,Zasady Wynagrodzenia Zmiennego cztonkéw Zarzgdu spotki Unidevelopment S.A.” w zakresie opisu zmiennych
sktadnikdw wynagrodzenia, ktére mogq zostac przyznane cztonkom Zarzgdu.

6.37. Zobowiqgzania i naleznosci warunkowe

Aktywa warunkowe z tytutu ofrzymanych gwarancji od jednostek powigzanych stanowiq zabezpieczenia hipoteczne
Obligaciji oraz wierzytelnosci Banku wynikajgce z umowy kredytowej, ktére zostaty ustanowione na nieruchomosciach
nalezgcych do spétek (SPV) z Grupy Unidevelopment.

Zobowigzania warunkowe na rzecz jednostek powigzanych to przede wszystkim poreczenia za zobowigzania dtuznikdw
wynikajgce zumédw kredytowych, z tytutu niesptaconego kapitatu, odsetek umownych iinnych kosztdw na wypadek, gdyby
nie wykonali oni swojego zobowigzania oraz gwarancje zobowigzujgce Podmiot Wspierajgcy do zapewnienia dtuznikom
srodkéw pienieznych na pokrycie ewentualnego przekroczenia kosztéw projektu.

Zobowigzania warunkowe na rzecz pozostatych jednostek to gwarancja nalezytego wykonania umowy najmu wystawiona
przez Towarzystwo Ubezpieczen na rzecz Wynajmujgcego.
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v'tUnidevelopment

stan na dzien 31.12.2025

AKTYWA WARUNKOWE
Od pozostatych jednostek

31 500 000,00

stan na dzien 31.12.2024

122 460 100,00

31 500 000,00

122 460 100,00

Otrzymane gwarancje 31 500 000,00 122 460 100,00
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 148 768 588,68 69 344 437,10
Na rzecz jednostek powigzanych 134 059 677,80 65788 345,80
Udzielone poreczenia 23929 677,80 24 876 345,80
Udzielone gwarancje 110 130 00000 40 912 000,00
Na rzecz pozostatych jednostek 14 708 910,88 3 556 091,30
Udzielone gwarancje 10781 910,88 3556 091,30
Udzielone poreczenia 3 927 000,00 0,00

Stan otrzymanych poreczen na dzien 31.12.2025i 31.12.2024 wynosi 0,00 zt.

SPRAWY SPORNE

W stosunku do informacji dotyczqcej spraw spornych zamieszczonej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
UNIDEVELOPMENT za 2024 rok nastgpito zwiekszenie wartosci spraw spornych o kwote 569 521,00 zt. Suma kosztdw
wynikajgcych ze spraw spornych szacowana jest na dzieh 31 grudnia 2025 roku na kwote 3 454 266,20 zt. Dokonane przez
Grupe szacunki ryzyka dotyczgcego spraw spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty uwzglednione w ksiegach
rachunkowych.

Impas w spétce Fama Development sp. z 0.0. sp.j.

Istotne postepowania sgqdowe

SZCZESLIWICKA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Przed Sgdem Okregowym Warszawa — Praga w Warszawie zostato wszczete postepowanie z powddztwa Wspdlnoty

mieszkaniowej w inwestycji Osiedle 360° przy ul. Kapelandw AK w Warszawie o zaptate kwoty tytutem roszczeh za wady
budynku przeciwko spdtce Szczesliwicka Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq

Warto$¢ przedmiotu sporu: 1 460 000,00 zt

Sprawa w toku.

Spdr dotyczgcey zwrotu kosztéw usuniecia wady lokalu mieszkalnego wybudowanego w ramach inwestycji Hevelia
w Poznaniu toczgcy sie przed Sgdem Okregowym w Poznaniu z powddztwa Wspdinoty Mieszkaniowej

Warto$¢ przedmiotu sporu: 2 596 790,18 zt

Sprawa w toku.

Spdér dotyczacy zaptaty tytutem roszczen za wady budynku wybudowanego w ramach inwestycji Czarnieckiego
w Poznaniu toczgcy sie przed Sgdem Okregowym w Poznaniu z powddztwa Wspdinoty Mieszkaniowej

Warto$¢ przedmiotu sporu: 80 479,00 zt

Sprawa zakohczona w dniu 30 pazdziernika 2025 ugodg na kwote 55 000 zt.

FAMA DEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA JAWNA

W dniu 18 pazdziernika 2022 r. Fama Development spbdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.j. (,Spdtka™) otrzymata
pozew O uznanie umowy za bezskuteczng wraz z wnioskiem o zabezpieczanie.

W dniu 23 stycznia 2024 r. Sgd Okregowy w Poznaniu, IX Wydziat Gospodarczy ogtosit wyrok, ktérym w catodci oddalit
powddztwo powoda.

W dniu 20 czerwca 2024 r. pozwana spdtka otrzymata odpis apelacji ztozonej przez Powoda. W dniu 4 lipca 2024 r.
Spdtka ztozyta odpowiedz na apelacje wnoszgc o oddalenie apelacji Powoda w catosci.

Wartos$¢ przedmiotu sporu: 650 000,00 zt

Sprawa w toku.
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= W dniu 20 grudnia 2024 r. zostato ztozone do Sgdu Okregowego w Poznaniu. roszczenie dot. zaptaty zumdw subrogacii
zawartych pomiedzy spbtkg Fama Development sp.z 0.0. sp.j. i JB Investment na podstawie ktérej Fama Development
sp. z 0.0. sp.j zobowigzata sie sptaci¢ wymagalne zobowigzania Wiepofama S.A. wobec wierzycieli w tgcznej
wysokoS$ci 46 725 494,02 zt

Wartos$¢ przedmiotu sporu: 74 252 461,95 zt

Sprawa w foku.

IMPAS W SPOLCE FAMA DEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA JAWNA

L] W lipcu 2024 r. JB Investment Societe commandite specjale SCSp jako wspdinik Fama Development sp. z 0.0. sp.j.
zaskarzyt uchwaty pozostatych wspdlnikdw Spdtki o nr 1 i nr 2 z dnia 11 czerwca 2024 r. a nastepnie wnidst pozew
przeciwko o ustalenie ich niewaznosci lub nieistnienie. Sgd Okregowy w Poznaniu w wyniku tego zaskarzenia wydat
postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia poprzez wstrzymanie wykonalnosci ww. uchwat. Unidevelopment S.A. na
ww. postanowienie w dniu wrzeéniu 2024 r. ztozyta zazalenie, a w listopadzie 2024 r. zostata ztozona odpowiedZ na ww.
pozew. W grudniu 2024 r. Sgd Apelacyjny w Poznaniu wydat postanowienia w oddalajgce ww. zazalenie.

Dodatkowo w sierpniu 2024 r. JB Investment Societe commandite specjale SCSp jako wspdlnik Fama Sp. z 0. 0. wnidst
pozew o ustalenie niewaznosci lub ewentualne nieistnienie uchwat nr 01/07/2024 oraz 08/07/2024 zwyczajnego
zgromadzenia wspdlnikdow Spdtki w lipcu 2024 wraz z wnioskiem o zabezpieczenie. Dodatkowo do sprawy przystgpita
spoétka Unidevelopment S.A. w charakterze interwenienta ubocznego

We wrzesniu 2025 r. spotka JB Investment Societe commandite specjale SCS wniosta do Sgdu Okregowego w Poznaniu
whniosek o udzielenie zabezpieczenia w wyniku, ktérego ww. Sgd w dniu 3 pazdziernika 2025 r. wydal postanowienie o
udzieleniu zabezpieczenia poprzez wstrzymanie skutecznosci zaskarzonych uchwat do czasu prawomocnego
rozstrzygniecia powddztwa. Na ww. postanowienie spdtka Faoma Development sp. z 0.0. ztozyta zazalenie, a w dniu
12 marca 2026 r. Sgd Apelacyjny w Poznaniu wydat postanowienie oddalajgce ww. zazalenie.

Postanowienie jest prawomocne.
Sprawa w foku.

1 FAMA DEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWA

. W lipcu 2024 r. przed Sgdem Okregowym w Poznaniu zostato wszczete postepowanie o zaptate z powddztwa Unibep
SA przeciwko 1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp k.

Warto$¢ przedmiotu sporu 4 416 658,00 zt

Sprawa w toku.

MONDAY DEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

W czerwcu 2024 r., Monday Development sp. z o.0. (,,Spdtka”) wniosta przeciwko JB Investment Societe commandite
specjale SCSp, pozew o zaptate naleznosci wynikajgcych z zawartej umowy pozyczki na tgczng kwote 3 728 430,09 zt
(wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie). W zwigzku z ustanowieniem zabezpieczenia pozyczki w postaci weksla
in blanco Spétka przedstawita weksel do wykupu Pozyczkobiorcy. W dniu 9 pazdziernika 2025 r odbyta sie rozprawa
na ktérej przestuchiwani byli swiadkowie.

Wartos$¢ przedmiotu sporu: 3 728 430,09 7t

Sprawa w foku.

= W kwietniu 2025 r. Przed Sgdem Okregowym w Warszawie z powddztwa Monday Development sp. z 0.0. przeciwko
Wiepofama S.A. zostato wszczete postepowanie o zaptate z umowy pozyczki z dnia 9 pazdziernika 2020 r. zawartej
pomiedzy Monday Development sp. z 0.0. (Pozyczkodawca) a Wiepofama S.A. (Pozyczkobiorca/dtuznik solidarny) na
kwote 499 380,00 zt.

Warto$¢ przedmiotu sporu: 625 691,98 zt

Sprawa w foku.
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UNIDEVELOPMENT SPOLKA AKCYJNA

= W czerwcu 2024 r. Unidevelopment S.A. whniosta przeciwko JB Investment Societe commandite specjale SCSp pozew
o zaptate naleznosci wynikajgcych z zawartej umowy pozyczki na tqgczng kwote 3 747 367,44 (wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie). W zwigzku z ustanowieniem zabezpieczenia pozyczki w postaci weksla in blanco Spdtka
przedstawita weksel do wykupu Pozyczkobiorcy.

Warto$é przedmiotu sporu 3 747 367,44 zt

Sprawa w foku.

W listopadzie 2025 r. zostat ztozony przez Unidevelopment S.A. do Sgdu Okregowego w Warszawie pozew o zaptate z
umowy pozyczki przeciwko JB Investment na tgczng kwote 24.041 533 PLN. W zwigzku z ustanowieniem zabezpieczenia
pozyczki w postaci weksla in blanco Spdtka przedstawita weksel do wykupu Pozyczkobiorcy.

Warto$¢ przedmiotu sporu 24 041 553 zt

Sprawa w toku.

Poza wyzej opisanymi istotnymi sporami, podmioty z Grupy Unidevelopment sq strong postepowan sgdowych
i administracyjnych, ktérych warto$¢ nie ma istothego wptywu na ich dziatalnoé¢ lub kondycje finansowaq.

6.38. Przyszie zobowigzania z tytutu uméw najmu,
dzierzawy oraz prawa wieczystego vzytkowania
gruntéw

Wszystkie zobowigzania z tytutu najmu, dzierzawy i prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16 sqg ujete
w zobowigzaniach leasingowych.

6.39. Zdarzenia po dniu bilansowym

Imiany w strukturze Grupy UNIDEVELOPMENT po dniu bilansowym - potgczenie spétek (przez przejecie) ze spotkq
Unidevelopment SA.

W dniu 2 marca 2026 roku Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie dokonat wpisu potgczenia 11 spdtek z Grupy
Unidevelopment ze spdtkg Unidevelopment SA.

tgczenie Spdtek nastgpito w trybie art. 492 §1 pkt 1 KSH przez przeniesienie catego majatku Spdtek Przejmowanych, 1.
Spdtek UNI12 Sp. z 0.0., UNI'13 Sp. z 0.0., UNI 15 Sp. z 0.0., UNI 16 Sp. z 0.0., UNI 17 Sp. z 0.0., UNI 18 Sp. z 0.0., UNI 19 Sp. Z
0.0., UNI' 20 Sp. z 0.0., UNI 21 Sp. z 0.0., UNI 22 Sp. z 0.0. i UNI 23 Sp. z 0.0., na Spdtke Przejmujacq, czyli Unidevelopment SA
na mocy uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wspdlnikdéw UNIDEVELOPMENT SA z dnia 22 grudnia 2025 roku.

Poza wyzej opisanym zdarzeniem po dniu bilansowym nie wystgpity inne istotne zdarzenia i nie zostaty podpisane, zadne
istotne umowy.

6.40. Nietypowe zdarzenia i gldwne czynniki ryzyka
zwigzane z dziatalnosciqg Grupy

W ocenie Zarzgdu w roku 2025, poza zmianami w sytuacji geopolitycznej i ich skutkami makroekonomicznymi, nie wystgpity
nietypowe zdarzenia, ktére miatyby istotny wptyw na wyniki Grupy UNIDEVELOPMENT.

Ryzyko zwigzane z czynnikami geopolitycznymi

Najwazniejsze czynniki ryzyka majgce wptyw na polskg gospodarke wynikajq z bardzo trudnej, nieprzewidywalnej sytuacii
geopolitycznej, czyli:

. trwajgcej wojny w Ukrainie toczgcej sie nieprzerwanie od 2022 oraz dziatan wojennych zwigzanych z konfliktem
Bliskim Wschodzie i potencjalne scenariusze ich rozwoju,

= wzrost protekcjonizmu handlowego i nieprzewidywalno$¢ polityki gospodarczej USA oraz ich wptyw na rozwdj

Swiatowej gospodarki.
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Trwajgce obecnie konflikty zbrojne miaty i bedg miaty wptyw na poziom inflacji (w szczegdlnosci w odniesieniu do cen paliw,
energii, surowcdw izywnosci) oraz decyzie NBP dotyczgce poziomu stép procentowych, niedobory pracownikdw
budowlanych, ale réwniez naptyw do Polski uchodzcédw gtdwnie z Ukrainy (kobiety i dzieci). Powyzsze czynniki miaty
bezsprzeczny wptyw na popyt na rynku mieszkaniowym, ale rdwniez na poziom cen materiatdw budowlanych
i wykonawstwa oraz cen sprzedazy nieruchomosci.

Finalne konsekwencje eskalacji trwajgcych konfliktdw wojennych mogg wywrzed istotny, negatywny wptyw na sytuacje
finansowq i operacyjng Spdétki, a na ten moment sg one trudne do przewidzenia. Jezeli dojdzie do porozumienia miedzy
Rosjg a Ukraing i bedzie ono stabilne i trwate, moze przynie$¢ pozytywne efekty dla wzrostu PKB w Polsce i Europie zwigzane
ze [1] wzrostem konsumpciji za sprawq mniejszego ryzyka, [2] odbudowq Ukrainy, w ktérej Polska ma szanse by& waznym
hubem i podwykonawca, a takze [3] prognozowanym spadkiem cen surowcdw i energii w dtugim okresie. Z drugiej strony
zawieszenie broni na Ukrainie moze by¢ impulsem do zwiekszenia konkurencji o zasoby (materiaty, site roboczq). Moze mieé
to istotny wptyw na firmy z sektora budowlanego z uwagi na mozliwos¢ wystgpienia zwiekszonej presji ptacowej, wzrostu
cen materiatéw i ustug budowlanych oraz czesciowy powrdt migrantdw na Ukraine.

Na dzien sporzqdzenia niniejszego sprawozdania, agresja militarna Rosji na terytorium Ukrainy trwa nadal, podobnie jak
konflikt na Bliskim Wschodzie i trudne do przewidzenia sg terminy ich zakonhczenia.

Zarzqd Spoétki na biezgco monitoruje sytuacje w celu dokonania oceny jej wptywu na dalszg dziatalnos¢ Spotki.
Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng.

Wyniki finansowe Grupy uzaleznione sq od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu
bezrobocia, konsumpciji indywidualnej, wskaznikdw optymizmu konsumentdw, poziomu kursu euro wobec ztotego oraz
polityki fiskalnej panstwa. Poziom przychoddw uzalezniony jest takze od dostepnosci kredytdw mieszkaniowych dla klientéw
indywidualnych. Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczq ludnosci, che¢ poprawy warunkéw
mieszkaniowych oraz sktonno$¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepno$¢ takiego finansowania.
Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach $wiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia
polityki kredytowej (z uwagi na wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytuciji regulujgcych i nadzorujgcych rynek),
pociggajac za sobg zauwazalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencii klientéw.
Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajgcego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury gospodarczej
nastgpig dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez podmioty z Grupy Unidevelopment, co wptynie
negatywnie na perspektywy jej rozwoju, osiggane wyniki i sytfuacje.

Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientdéw do finansowania

Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametréw sity nabywczej potencjalnych klientéw Grupy czy tez
powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, moze negatywnie
wptyngé na sprzedaz mieszkan. Wzrost stdp procentowych skutkuje spadkiem zdolnosci kredytowej klientdw, co moze
przetozy¢ sie na spadek popytu na lokale oferowane przez spdtki z Grupy. Istotne znaczenie w tym zakresie, ograniczajgce
dostep klientéw do finansowania kredytowego ma réwniez - bezposrednio i posrednio - wptyw Rekomendacji "S" oraz "T"
KNF na parametry aktywnosci kredytowej bankdéw w sferze kredytdédw hipotecznych na cele mieszkaniowe, na punkt
odciecia procedur i metodologii oceny ryzyka kredytowego, na ksztattowanie sie ofert bankdw i instytucji finansowych
dedykowanych klienfom rynku hipotecznego.

Na strone popytowq na rynku mieszkaniowym w | pdtroczu 2025 na pewno wptyw miaty m.in. czynniki przektadajgce sie na
wstrzymywanie sie klientéw z decyzjami zakupowymi, w tym zwigzane z dostepnosciq i kosztami kredytdw hipotecznych.

Ryzyko spadku cen mieszkan

Wptyw na osiggane przez Grupe przychody oraz realizowang rentowno$¢ majg réwniez ceny oferowanych przez nie
mieszkan, ktére zalezne sq od sytuacji panujacej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan uzaleznione sg m.in. od:

= Sytuacji makroekonomicznej;
. Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;
= Imian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;
. Dostepnosci finansowania;
. Oczekiwan nabywcdw co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;
. Przewidywan klientéw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.
Inaczqgcy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci moze spowodowac,

ze Grupie Unidevelopment nie uda sie osiggng¢ zatozonego na inwestycji zysku, co moze przetozy¢ sie na sytuacje
finansowq Grupy oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.
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Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dtugim czasem wykonania, frwajgcym od kilkunastu do
kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych poziomdw cen.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie wymagajq ponoszenia znacznych naktaddw finansowych, zaréwno w fazie przygotowania (nabycie
gruntu, prace projektowe), jak i w fazie budowy (koszty materiatdw, ustug, podwykonawcdw, finansowania). Prace
budowlane mogaq rozpoczgc sie w okresie od kilku miesiecy do nawet kilku lat od nabycia gruntu, po uzyskaniu niezbednych
pozwolen. Z uwagi na dtugi czas realizacji inwestycji i znaczne zaangazowanie kapitatowe projekty te obarczone sq
wieloma istotnymi czynnikami ryzyka. Do czynnikdw ryzyka mozna zdliczy¢ zardwno czynniki atmosferyczne (np.:
przedtuzajgca sie lub ciezka zima) jak réwniez m.in.: nieuzyskanie pozwoleh budowlanych, pozwoleh na uzytkowanie,
przedtuzanie sie postepowan administracyjnych o wydanie wyzej wymienionych decyzji, opdznienia w procesie
budowlanym, wzrost kosztéw budowy ponad zatozone w inwestycji spowodowany wzrostem cen materiatéw czy
niekorzystnymi  warunkami  atmosferycznymi, niewyptacalnosciq podwykonawcdw, btedami  podwykonawcodw,
niedoborem sprzetu budowlanego, zmianami w przepisach regulujgcych wykorzystywanie gruntéw. Ryzyko moze
zredlizowac sie réwniez w przypadku wystgpienia czynnika ludzkiego, takiego jok btedy projektowe czy btedy w
procedurach. Wystgpienie ktéregokolwiek z opisanych powyzej zdarzeh moze spowodowaé opdinienia w procesie
inwestycyjnym, wzrost kosztéw lub nieodpowiedniq joko$s¢ wykonanych prac. Powyzsze moze skutkowaé powstaniem
roszczeh przeciwko podmiotom z Grupy Unidevelopment, a takze mie¢ negatywny wptyw na jej sytuacje finansowq.

Ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektéw deweloperskich

W toku prowadzenia przez Grupe Unidevelopment inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztéw inwestycyjnych,
wynikajgcy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) realizacja robdt budowlanych przebiega w stosunkowo
dtugim okresie, w czasie ktérego mogg ulec zmianie ceny materiatdw budowlanych oraz koszty zatrudnienia
wykwalifikowanych pracownikdw, (i) realizacja robdt budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych
warunkéw atmosferycznych, ktére, gdy sq niesprzyjajgce, mogq doprowadzi¢ do opdznieh w redlizacji projektu oraz
koniecznosci ponoszenia kosztéw zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg prowadzone, (iii) warunki gruntowe
nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagac¢ dodatkowych naktaddw inwestycyjnych, (iv) wadliwe
materiaty budowlane muszg by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jokosci, oraz (v) wady
projektowanych budynkéw wymagajg ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikdw, ktére mogqg spowodowac wzrost kosztdow inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja, wzrost
kosztéw pracy, wzrost podatkdw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub polityce
rzgdowej oraz wzrost kosztoéw finansowania.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcdw robdt budowlanych

Roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektéw deweloperskich sg wykonywane przez wyspecjalizowane firmy
budowlane w formule generalnego wykonawcy, a czasami w zakresie wyodrebnionych technologicznie czesci procesu
inwestycyjnego. Spdétka Unidevelopment petni biezgcy nadzér nad realizacjg robdt budowlanych, ale nie jest w stanie
w kazdym przypadku zapewnié, ze zZliecone prace zostang wykonane bez opdznien i w uzgodnionych terminach. Wykryte
nieprawidtowosci w wykonywaniu zleconych prac, jak réwniez opdznienia ich realizacji przez wykonawce przyczyniad sie
mogqg do wazrostu kosztdéw projektu jak réwniez skutkowaé mogqg przesunieciem terminu zakohczenia projektu
i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku powaznych zaktdcen w redlizacji projektu — opdznien czy nieprawidtowej
realizacji prac — Spbétka ma prawo wypowiedzenia umowy o wykonanie robdt budowlanych i zastgpienia podwykonawecy,
ktéry wykonat swoje prace nierzetelnie lub dopuszcza do znacznych opdznien. Nalezy jednak zawsze pamietad, ze zmiana
wykonawcy prowadzi do wzrostu kosztéw oraz znacznych opdznieh w realizacji budowy. Podniesienie kosztéw kazdego
realizowanego projektu deweloperskiego z przyczyn lezgcych po stronie wykonawcy moze miec istotny, negatywny wptyw
na dziatalno$¢, sytuacie finansowaq, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Unidevelopment.

Do czasu sporzgdzenia niniejszego sprawozdania generalnym wykonawcg wszystkich inwestycji realizowanych przez Grupe
Unidevelopment na rynku warszawskim i poznanskim byta spdtka Unibep SA, gtdwny akcjonariusz Unidevelopment SA. Brak
dywersyfikacji wéréd dostawcdw ustug generalnego wykonawstwa na dwdch gtdwnych rynkach, na ktérych prowadzi
dziatalno$¢ Grupa Unidevelopment, moze miec istotny negatywny wptyw na terminowos$¢ oraz rentowno$¢ projektow
Grupy w sytuacji ewentualnych problemdw finansowych Unibep SA.

Ryzyko zwigzane z nasilaniem sie konkurenciji

Spdtka prowadzi swojg dziatalno$¢ w branzy, ktéra jest narazona na silng presje zardwno ze strony podmiotéw krajowych
jak i zagranicznych.

Dziatania podmiotéw konkurencyjnych mogq utrudniaé dostep do atrakcyjnych pod wzgledem cenowym i lokalizacyjnym
gruntéw, moggq takze prowadzi¢ do wzrostu cen ustug i materiatéw budowlanych.

Jednoczesdnie ewentualny wzrost podazy mieszkan, niezrbwnowazony wzrostem popytu, moze wptyngé na obnizenie cen,
a w konsekwencji oddziatywaé na generowane przez dewelopera marze oraz osiggane przez niego wyniki finansowe.
Istnieje ryzyko, ze pomimo przyjetej strategii rozwoju grupy nie uda sie zwiekszy¢ efektédw skali oraz osiggngé spodziewanych
wynikow.
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Spdtka dazy do zniwelowania opisanego powyzej obszaru ryzyka poprzez utrzymywanie istotnych zapaséw gruntdw
na potrzeby przysztych inwestyciji deweloperskich, dywersyfikacje sprzedazy poprzez realizacje wiekszej liczby projektéw
w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz staranne dobieranie lokalizacji realizowanych inwestycji pod kgtem aktywnosci
podmiotdw konkurencyjnych. Jednoczesnie Spdtka na biezgco monitoruje rynek nieruchomosci  korzystajgc
Z wypracowanych wewnetrznych narzedzi.

Poza wyzej opisanymi, gtéwne czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscig Grupy wigzgce sie z otoczeniem
rynkowym i zmiang dziatalnosci Grupy to:

Ryzyko zwigzane z jakoscig nabywanych gruntéw;

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniami ustanowionymi na majgtku Grupy;

Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikdw i utrzymaniem profesjonalnej kadry;

Ryzyko awarii systemdw informatycznych;

Ryzyko zmiany preferencji produktowych klientow;

Ryzyko wynikajgce z redlizacii projektdéw deweloperskich w formule wspdlnego przedsiewziecia;

Ryzyko zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Grupy: ryzyko niedopasowania finansowania do parametrow
operacyjnych dziatalnosci, ryzyko utraty ptynnosci finansowej lub zdolnosci obstugi zadtuzenia przez podmioty
wchodzgce w sktad Grupy;

Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi;

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng oraz z branzq, w ktérej dziata Grupa;
Ryzyko konkurencji;

Ryzyko zwigzane z wahaniami cen mieszkan na rynku pierwotnym;

Ryzyko wynikajgce z obowigzywaniem Nowej Ustawy Deweloperskiej;

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig wynikajgcg z prawa ochrony;

Ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych, administracyjnych i inwestycyjnych przy realizacji inwestyciji
deweloperskiej;

Ryzyko negatywnego wptywu warunkdw pogodowych na harmonogram inwestycji deweloperskich;
Ryzyko utrudnionego zachowania ciggto$ci w nabywaniu gruntdw;
Ryzyko zwigzane z wadami prawnymi nieruchomosci i ich nieuregulowanym stanem prawnym;

Ryzyko zwigzane z procesem uzyskiwania decyzji administracyjnych, mozliwosciq ich zaskarzania oraz brakiem
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego;

Ryzyko zwigzane z solidarng odpowiedzialnosciq za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez
podwykonawcow;

Ryzyko zmiany poziomu referencyjnych i okresowych miedzybankowych stép procentowych WIBOR;

Ryzyko wynikajgce z niedajgcych sie przewidzie¢ skutkdéw dziatania na rynku deweloperskim programdw
rzgdowych;

Ryzyko zwigzane z niedozwolonymi klauzulami umownymi;
Ryzyko zwigzane ze zmiennosciqg przepisdw prawa, w tym podatkowego i ich interpretacii;

Ryzyko zwigzane z roszczeniami reprywatyzacyjnymi.

6.41. Struktura zatrudnienia

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
Pracownicy umystowi 72 81
RAZEM 72 81
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6.42. Informacje dotyczqgce umoéw z podmiotami
uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych

Zgodnie z Uchwatami z 10 lipca 2025 roku dokonano wyboru Pricewaterhouse Coopers Polska spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt sp.k z siedzibg w Warszawie, przy ul. Polnej 11, do przeprowadzenia przeglgddw i badania
sprawozdan finansowych:

- badania jednostkowego sprawozdania finansowego UNIDEVELOPMENT S.A.

- badania jednostkowego sprawozdania finansowego NOWA IDEA SP.ZO.O.

- badania skonsolidowane sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIDEVELOPMENT.

Wynagrodzenie za wykonanie powyzszych ustug to 225 000,00 zt netto.

6.43. Korekta btedu

W toku sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakohczony 31 grudnia 2025 roku
zidentyfikowano btgd w zakresie prezentacji srodkéw zgromadzonych na mieszkaniowych otwartych rachunkach
powierniczych. Srodki te prezentowane byty jako srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w ramach
pozycji ,,Srodki pieniezne iich ekwiwalenty” w sprawozdaniu z sytuacii finansowej i zostaty przeklasyfikowane do pozycji ,Inne
aktywa finansowe”.

Srodki zgormadzone na rachunkach powierniczych nie spetniajg definicji srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw w
rozumieniu MSR 7 par é-7, gdyz Grupa nie moze dysponowac tymi srodkami w dowolnym czasie i w dowolnym celu wedtug
wtasnego uznania, a takze nie stanowiq one krotkoterminowych, wysoce ptynnych inwestyciji, gdyz moment uwolnienia
srodkéw zalezy od postepu prac budowlanych oraz merytorycznego procesu weryfikacji i zatwierdzenia przez bank i moze
przekracza okres 3 miesiecy.

W rezultacie, salda utrzymywane na rachunkach powierniczych zostaty zaprezentowane w sprawozdaniu z sytuacii
finansowej w pozycii ,,Inne aktywa finansowe”, natomiast w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych zmiana tych srodkéw
zostata zaprezentowana w pozycji ,,Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem zobowigzanh finansowych
oraz zmiana srodkéw pienieznych na rachunkach powierniczych”.

Zmiana ma charakter wytgcznie prezentacyjny i nie wptyneta na wynik finansowy, kapitaty wtasne ani sume bilansowqg
Grupy.

Aktywa
stan na dzien stan na dzieA
Przeksztatcenie 31.12.2024 - dane
31.12.2024
przeksztatcone
AKTYWA OBROTOWE
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 3874 092,01 23 678 296,97 27 552 388,98
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 62 922 674,98 -23 678 296,97 39 244 378,01
AKTYWA RAZEM 799 574 943,15 0,00 799 574 943,15
stan na dzien stan na dzlef
Przeksztatcenie 01.01.2024 - dane
01.01.2024
przeksztalcone
AKTYWA OBROTOWE
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 7702 763,30 7702 763,30
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 124 878 533,47 -7 702 763,30 11717577017
AKTYWA RAZEM 790 424 819,79 0,00 790 424 819,79
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grudnia 2025 roku sporzgdzone zgodnie

tunidevelopment

Rachunek przeplywéw pienieznych

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Korekty razem:

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z
wyjatkiem zobowigzanh finansowych oraz zmiana
srodkéw pienieznych na rachunkach powierniczych

$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyijnej

Zmiana netto stanu srodkdw pienieznych z
wytgczeniem rdznic kursowych

Imiana netto stanu srodkéw pienieznych
$rodki pieniezne na poczqtek okresu

$rodki pieniezne na koniec okresu

- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

01.01-31.12.2024

-183 511 815,11

Przeksztatcenie

-15 975 533,67

01.01-31.12.2024 -
dane
przeksztatlcone

-199 487 348,78

-89 849 163,28

-16 465 483,84

-15 975 533,67

-15 975 533,67

-105 824 696,95

-32 441 017,51

-33 888 246,84

-15 975 533,67

-49 863 780,51

-61 955 858,49

-61 955 858,49

-15 975 533,67

-15 975 533,67

-77 931 392,16

=77 931 392,16

124 878 533,47 -7702763,30 11717577017
62 922 674,98 -23 678 296,97 39 244 378,01
24 308 588,86 -23 678 296,97 630 291,89

6.44. 1atwierdzenie sprawozdania finansowego

Grupa sporzgdzita sprawozdania finansowe za 2024 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci.
Sprawozdanie fo zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 14 kwietnia 2025 roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzgd UNIDEVELOPMENT S.A. w dniu 31 marca 2026 roku.
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Prezes Za rzqd V) Zb | g niew Cyfrowo podpisane przez Zbigniew
Tadeusz Goscicki
Tadeusz DN: cn=Zbigniew Tadeusz
L, . . Goscicki, c=PL
GOSCICkI Data: 2026.03.31 18:08:29 +02'00

Zbigniew Goscicki

Wiceprezes Zarzgdu

MA RI U SZ Elektronicznie podpisany

przez MARIUSZ PRZYSTUPA

P RZYSTU PA Eg;?agl(ﬁéﬂlﬂ 17:48:11

Mariusz Przystupa

Wiceprezes Zarzqdu

. Cyfrowo podpisane przez Mirostaw
Mirostaw Jacek sacek szczepaski

DN: cn=Mirostaw Jacek

SZCZepaﬁSk' Szczepaniski, c=PL

Data: 2026.03.31 18:04:27 +02'00"

Mirostaw Szczepanski

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

Gtéwna Ksiegowa . .
Wiestawa isuoppsnepee:

DN: cn=Wiestawa Skiepko, c=PL

S kl e p ko 5)3?602-026‘03'31 16:39:03

Wiestawa Skiepko
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