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JEDNOSTKOWE SPRAWOIZDANIE Z SYTUACJI
FINANSOWEJ (W ZLOTYCH)

stan na dzien stan na dzien

Opis Nota

31.12.2025 31.12.2024
AKTYWA
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki trwate razem 5.1 11989 837,78 14 076 300,31
Warto$ci niematerialne 5.2 947 224,25 1181 145,00
Inwestycje w jednostki zalezne 5.27 168 172 832,71 169 127 832,71
Nole.znolsc'l z tytutu do's‘row i ustug oraz inne 54 801 234.58 206 735,34
naleznosci dtugoterminowe
Pozyczki udzielone 5.9 74 602 110,24 273766 201,16
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 5.7 3782775,20 0,00
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 0.00 0,00
dochodowego
Aktywa trwate (diugoterminowe) razem 260 296 014,76 458 358 214,52
AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy 5.6 2 699 720,50 3910092,29
Nole‘zno,sq z T,y‘ruiru dgs‘row i ustug oraz pozostate 54 17168 168.88 10 329 845,48
naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku 675 012,00 3093 496,00
dochodowego
Pozyczki udzielone 5.9 259 939 182,42 26 483 638,80
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 5.7 13 408 360,21 3874 092,01
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 5.8 300 892,98 5841 411,86
Aktywa f)bro'rowe inne n!z prze’zn'atl:zone do 294 191 336,99 53 532 576,44
sprzedazy lub do wydania wtascicielom
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 294 191 336,99 53 532 576,44

AKTYWA RAZEM

554 487 351,75

511 890 790,96
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Opis Nota stan na dzien stan na dzien
31.12.2025 31.12.2024

PASYWA

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy 5.10 6 675 000,00 6 675 000,00

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 51 551 517,20 51 551 517,20

Pozostate kapitaty rezerwowe 5.10 37 406 730,65 37 406 730,65

Zyski (straty) zatrzymane 5.10 155189 432,74 139 236 041,11

Koplfcﬂ .vv’ros.ny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 250 822 680,59 234 869 288,96

dominujgcej

Kapitat wiasny ogdétem 250 822 680,59 234 869 288,96

Zobowiqgzania dlugoterminowe

Kredyty, pgzyczk| i inne zobowigzania finansowe - 512 130 247 959,02 216 989 244,86

dtugoterminowe

Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 5.12 9734 156,33 11 376 821,90

Rezerwy dtugoterminowe 5.14 246 216,00 276 592,00

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 348 606,00 843 078,00

Zobowiqgzania dlugoterminowe razem 140 576 937,35 229 485 736,76

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 515 22 064 984.19 7732 776,80

zobowigzania krétkoterminowe
Kaucje z tytutu uméw z klientami 5.17 0.00 0.00
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe -

. . 5.12 131 592 881,40 26 108 580,98
krotkoterminowe
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 5.12 2 869 301,79 2975 656,95
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku 2975 352,00 6171 857.00
dochodowego
Rezerwy krétkoterminowe 5.14 3 585214,43 4 546 893,51
Zoboqu.cmle krotkoiermlr.\owe inne nl'z zwiqzane z 163 087 733,81 47 535 765,24
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Zobowigzania krétkoterminowe razem 163 087 733,81 47 535 765,24
Zobowigzania ogétem 303 664 671,16 277 021 502,00
PASYWA RAZEM 554 487 351,75 511 890 790,96
stan na dzien stan na dzien
31.12.2025 31.12.2024
Wartos¢ ksiegowa 250 822 680,59 234 869 288,96
Liczba akcji zwyktych 66 675 000,00 66 675 000,00
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 3.76 3.52
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JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSOW LUB STRAT (W

ZLOTYCH)

Opis

Przychody z umdw z klientami

Koszty sprzedanych produktow, 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

Opis

Zysk (strata) netto, z tego:

Podstawowy zysk na akcje

Rozwodniony zysk na akcje

Nota
5.19

5.20

5.20
5.20
5.21
5.21

5.22
5.22
5.22

5.16

stan na dzien 31.12.2025

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

17132 777,85 19 324 263,64
17 944 170,95 19 097 231,32
-811 393,10 227 032,32
536 777,83 384 103,22

8 146 544,86 9127 936,51
107 155,24 88 623,60
3963 210,02 1737 013,75
-13 350 770,57 -10 933 397,56
52228 383,23 60937 129,73
23196 615,93 24 599 953,06
214 259,10 254 557,49

15 466 737,63 25 149 221,62
-486 654,00 2222 316,00

15 953 391,63

22 926 905,62

15 953 391,63

22 926 905,62

15953 391,63

0,24
0,24

stan na dzien 31.12.2024

22 926 905,62

0.17
0.17

JEDNOSTKOWE SPRAWOIZDANIE Z CALKOWITYCH

DOCHODOW (W TYSIACACH ZtOTYCH)

Zysk (strata) netto
Inne Catkowite dochody ogdétem

01.01-31.12.2025

15 953 391,63
15 953 391,63

01.01-31.12.2024

22 926 905,62
22 926 905,62
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JEDNOSTKOWE SPRAWOIZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
(W TYSIACACH ZtOTYCH)

Za okres 01.01.2025-31.12.2025
WYSZCZEGOLNIENIE

Kapitat witasny na poczatek okresu

Kapitat
zmianach

Zysk (strata) roku biezgcego
Catkowite dochody

Imiany w kapitale wiasnym
Kapitat wtasny na koniec okresu

Za okres 01.01.2024-31.12.2024
WYSZCZEGOLNIENIE

Kapitat witasny na poczatek okresu
Kapitat na poczgtek okresu po
zmianach

Dywidendy ujete jako wyptaty na
rzecz wtascicieli

Zysk (strata) roku biezgcego
Catkowite dochody

Imiany w kapitale witasnym

Kapitat wiasny na koniec okresu

Kapitat podstawowy

Pozostate kapitaty
rezerwowe

Kapitat ze sprzedazy akcji
powyzej ceny nominalnej

Zyski zatrzymane

Kapitat wiasny razem

na poczatek okresu po

6 675 000,00 37 406 730,65 51 551 517,20 139 236 041,11 234 869 288,96
6 675 000,00 37 406 730,65 51551 517,20 139 236 041,11 234 869 288,96
0,00 0,00 0,00 15953 391,63 15953 391,63
0,00 0,00 0,00 15953 391,63 15953 391,63
0,00 0,00 0,00 15 953 391,63 15 953 391,63
6 675 000,00 37 406 730,65 51 551 517,20 155 189 432,74 250 822 680,59

Kapitat podstawowy

Pozostate kapitaty
rezerwowe

Kapitat ze sprzedazy akcji
powyzej ceny nominalnej

Zyski zatrzymane

Kapitat wiasny razem

6 675 000,00 37 406 730,65 51 551 517,20 127 859 135,49 223 492 383,34
6 675 000,00 37 406 730,65 51 551 517,20 127 859 135,49 223 492 383,34
0.00 0.00 0,00 -11 550 000,00 -11 550 000,00
0.00 0.00 0,00 22 926 905,62 22 926 905,62
0,00 0.00 0,00 22 926 905,62 22 926 905,62
0,00 0,00 0,00 11 376 905,62 11 376 905,62
6 675 000,00 37 406 730,65 51 551 517,20 139 236 041,11 234 869 288,96
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH (W ZLOTYCH)

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 zobowigzanh krétkoterminowych, z wyjgtkiem zobowigzan
finansowych

$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony

$rodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie srodkdw trwatych i wartosci niematerialnych, nieruchomosci
inwestycyjnej

Wptywy z tytutu zbycia srodkdw trwatych i wartosci niematerialnych
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatdw/zwrot wktaddw

Nabycie akcji, udziatéw i innych aktywdw kapitatowych (w tym doptaty do
kapitatu)

Odsetki ofrzymane

Dywidendy otrzymane

Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane

Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym

Pozostate (w tym realizacja instrumentdw pochodnych)

Pozyczki udzielone stronom frzecim

$rodki pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Wptywy z pozyczek, kredytéw, 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 roznic kursowych
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych

$rodki pieniezne na poczatek okresu

$rodki pieniezne na koniec okresu

- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

stan na dzien
31.12.2025

15466 737,63

stan na dzien
31.12.2024

25 149 221,62

-31 502 407,57 -17 458 445,90
2802 767,04 2 629 617,50
-29 883 187,56 -42 132 690,21
1711 131,07 5811 937,85
-992 055,08 -110 063,27
1210371,79 -1 227 841,54
-7 346 904,85 11981 253,50
995 470,02 5 589 340,27

-16 035 669,94 7 69077572
-785 839,00 -1 999 328,00
-16 821 508,94 5691 447,72
-403 727,82 -862 699,87

18 690,66 8 225,07

46 151,13 0,00

-5 000,00 0,00
2238781,25 3 437 887,41
29 148 818,09 52 140 020,96
57 945 000,00 48 112 000,00
-69 826 300,00 -76 735 000,00
554 882,40 303 776,20
-2108 776,26 -2 033 862,51
17 608 519,45 24 370 347,26
163 761 302,51 117 319 135,32
-153 255 500,00 -122 060 000,00
-2 855 545,56 -2 744 952,91
-13 845 947,48 -14 616 349,01
0,00 -11 550 000,00

-131 838,86 -888 475,86

-6 327 529,39 -34 540 642,46
-5 540 518,88 -4 478 847,48
-5 540 518,88 -4 478 847,48
5841 411,86 10 320 259,34
300 892,98 5841 411,86

37 569,74 112 468,79

Objasnienia do sprawozdania z przeptywdw pienieznych zawarte sg w nocie 6.27
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Informacje ogdine

Informacje o Spdétce i jej dziatalnosci

UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. zostata zawigzana w dniu 09 kwietnia 2008 roku, a zarejestrowana w dniu 29 kwietnia
2008 roku w Sgdzie Rejonowym dla M. St. Warszawy Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w
rejestrze przedsiebiorcoéw pod numerem 0000304859.

W dniu 30 kwietnia 2013 roku Spodtka zostata przeksztatcona w spdtke akcyjng na podstawie art. 55181 Kodeksu
spétek handlowych w zw. z art. 57781 Kodeksu spdtek handlowych, w zw. z art. 301 § 1 Kodeksu spdtek
handlowych, stanowigcych podstawe prawng do przeksztatcenia spotki kapitatowej w inng spdtke kapitatowaq,

w tym wypadku spdiki z ograniczong odpowiedzialnodcig w spdtke akcyjng.

UNIDEVELOPMENT Spétka akcyjna zostata zarejestrowana w Sqdzie Rejestrowym dla Miasta Stotecznego

Warszawy, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000454437 .

Spoétka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 5213483781 oraz numer identyfikacji statystycznej REGON

141412526. Siedziba spdtki miesci sie w Warszawie ul. Kondratowicza 37.
Obecnie kapitat podstawowy wynosi 6 675 000 zt.
Akcjonariuszami Unidevelopment S.A. sq:

- Unibep Spdtka Akcyjna — bedgca w posiadaniu 65.170.000 akcji stanowigcych 97,63 % w ogdinej liczbie gtosdw

oraz ogdlnej liczbie akcji

- Lbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzadu — bedqgcy w posiadaniu 1.580.000 akcji stanowigcych 2,37% w

ogdlnej liczbie gtosdéw oraz ogdlne;j liczbie akcii.

Beneficjentem rzeczywistym Spétki Unidevelopment S.A. jest zarzad Unidevelopment S.A. w sktadzie opisanym w
pkt. 5.29

Na dzien sporzqdzenia sprawozdania zaden z akcjonariuszy Spdtki nie posiada udziatu przekraczajgcego 25%
praw gtosu, kapitatu podstawowego ani prawa do udziatu w zyskach. W zwiqgzku z rozproszong strukturg
wtascicielskg nie jest mozliwe wskazanie osoby fizycznej sprawujgcej bezposredniq lub posrednig kontrole nad
jednostkg. Tym samym Spdtka nie identyfikuje beneficienta rzeczywistego w rozumieniu przepisdéw ustawy o

przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci UNIDEVELOPMENT S.A. wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest

dziatalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytgczeniem holdingdw finansowych
Okres prezentacji sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe przedstawia dane finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku

oraz poréwnywalne dane finansowe za okres od dnia 01 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku.
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Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez UNIDEVELOPMENT S.A. w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzgd UNIDEVELOPMENT S.A. nie
stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozdania finansowego istnienia faktdw i okolicznosci, ktére
wskazywatyby na zagrozenia mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym
na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania bgdZ istothego ograniczenia dotychczasowej

dziatalnosci.

Oswiadczenie o zgodnosci z MSSF

ZMIANY STANDARDOW LUB INTERPRETACJI

Przy sporzgdzaniu jednostkowego sprawozdania finansowego, przyjeto te same ogdine zasady, ktdre zostaty
zastosowane przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego za rok zakohczony dnia 31 grudnia 2024 roku, ktére
zostato opublikowane 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 obowigzujgcych standarddw, ktére weszty w zycie w 2025 r.:

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 wymienialnosci danej waluty. Ponadto,
zmiany do standardu wprowadzajg wymdg dodatkowych ujawnieh w przypadku braku wymienialnosci walut na
temat sposobu ustalenia alternatywnego kursu wymiany.

Spdtka zweryfikowata skutki zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kursdw wymiany walut obcych™ i nie stwierdzono
przypadkdw braku wymienialnosci bgdz tez istotnego wptywu na dotychczas stosowanq polityke rachunkowosci.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktére jeszcze nie obowiqgzujq i nie zostaly wczesniej zastosowane przez
Spotke

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Spétka nie zdecydowata o wczedniejszym zastosowaniu nastepujgcych
opublikowanych standarddéw, interpretacii 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 ujeciaizaprzestania 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;
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c) dodanie nowych ujawnieh dotyczgcych niektdérych instrumentdw, ktérych warunki umowne mogaq
zmieniac przeptywy pieniezne; oraz

d) aktualizuje ujawnienia dotyczgce instrumentdw kapitatowych wycenianych w wartosci godziwej przez
inne catkowite dochody (FVOCI).

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

¢ Roczne zmiany do MSSF

“Roczne zmiany MSSF” wprowadzajg zmiany do standarddéw: MSSF 1 ,Zastosowanie Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowe] 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 zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standarddw w zakresie ujmowania oraz wyceny.

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

e Umowy odnoszqgce 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 “wtasnego uzytku”;

b) dozwolenie rachunkowosci zabezpieczeh w przypadku gdy umowy te wykorzystywane sq jako
insfrumenty zabezpieczajgce;

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

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

e  MSSF 19 ,Spolki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informaciji”

W maju 2024 r. Rada wydata nowy standard rachunkowosci MSSF 19, ktéry mogqg przyjac okreslone jednostki
zalezne stosujgce standardy rachunkowosci MSSF w celu poprawy efektywnosci ujawnieh w sprawozdaniach
finansowych tych jednostek. Nowy standard wprowadza uproszczone i ograniczone wymogi w zakresie
vjawniania informacji. W rezultacie, kwadlifikujgca sie jednostka zalezna stosuje wymogi innych standardéw
rachunkowosci MSSF z wyjgtkiem wymogdéw dotyczgcych ujawniania informaciji i zamiast tego stosuje
ograniczone wymogi dotyczgce ujawniania informacji okre$lone w MSSF 19.

Uprawnione jednostki zalezne stanowiq jednostki, ktére nie podlegajq 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 zdecydowac o stosowaniu wytycznych nowego standardu MSSF 19 dla sprawozdah
finansowych sporzgdzonych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2027 r. lub po tej dacie.
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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 informaciji

W sierpniu 2025 r. Rada opublikowata zmiany do MSSF 19, ktére majg na celu wsparcie kwadlifikujgcych sie
jednostek zaleznych poprzez ograniczenie wymogdw dotyczgcych ujawnien dla standarddw i zmian standarddw
wydanych miedzy lutym 2021 r. a majem 2024 r. Zmiany obejmujg nastepujace 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 instrumentdw finansowych.

Dzieki tym zmianom MSSF 19 uwzglednia wszystkie aktualizacje standarddw MSSF, ktére bedg 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 prezentacyjnqg
w warunkach hiperinflacji”

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

Te zmiany o wgskim zakresie majg na celu poprawe uzytecznosci uzyskanych informacji w sposdb efektywny
kosztowo. Opracowane w odpowiedzi na opinie interesariuszy zmiany majg zmniejszy¢ réznorodnosé praktyk i
zapewnic¢ jasniejsze podstawy do raportowania w walucie hiperinflacyjne;j.

Zmiany w standardzie MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” bedq obowigzywad dia okreséw
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 r. Spbtka moze zdecydowac sie na ich wczesniejsze zastosowanie.

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

e Imiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia aklywéw pomiedzy inwestorem a jego
jednostkami stowarzyszonymi lub wspdlnymi 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 wspdlnego przedsiewziecia
stanowiq , biznes” (ang. business).

W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowiq ,,biznes”, inwestor wykazuje petny zysk lub strate na transakcji.

Jezeli za$§ aktywa nie spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub strate z tylko w zakresie czesci stanowigcej
udziaty innych inwestoréw.
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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 dotyczqg gtéwnie trzech kwestii: sprawozdania z
zysku lub strat, wymaganych ujawnieh dotyczgcych miar wynikéw oraz kwestii zwigzanych z agregacijq i

dezagregacjqg informaciji zawartej w sprawozdaniach finansowych.

Opublikowany standard obowigzywat bedzie dla sprawozdan 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 kosztdw w rachunku zyskdw i strat, w tym wymodg prezentaciji pozycji zgodnie z charakterem
dziatalnosci, ktérej dotyczq. Spbdtka podkresla, 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 dzieh bilansowy.

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdania finansowego

Waluta funkcjonalna i waluta prezentaciji

Walutg funkcjonalng Spdtki i walutg prezentacji niniejszego sprawozdania finansowego jest ztoty polski. Wszelkie

kwoty w niniejszym sprawozdaniu finansowym podane zostaty w ztotych i groszach, chyba ze wskazano inacze;j.

2. Przyjete zasady rachunkowosci

2.1. Zasady polityki rachunkowosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadami opisanymi ponizej z uwzglednieniem
zmian Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”).

$rodki frwate
Rzeczowe aktywa trwate obejmujg pozycije Srodki trwate oraz Srodki trwate w budowie.

Rzeczowe aktywa trwate to sktadniki majatku utrzymywane przez Spdtke w celu wykorzystania ich
w procesie produkcyjnym lub przy dostawach ddébr i $wiadczeniu ustug lub w celach administracyjnych
o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznosci powyzej jednego roku.

— Do $rodkow trwatych w szczegdlnosci zalicza sie ponizsze grupy:

- grunty
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— budynki, lokale i obiekty inzynierii Igdowej i wodnej;
— urzqgdzenia techniczne i maszyny;

—  $rodki transportu;

- naktady w obcych srodkach trwatych;

- inne $rodki frwate.

Rzeczowe aktywa trwate ujmuje sie w ksiegach wtedy i tylko wtedy, gdy spetnione réwnoczesnie zostang dwa
ponizsze kryteria:

— istnieje prawdopodobienstwo, ze Spdtka uzyska przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z danym
sktadnikiem aktywdow;

- cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadnika aktywdw przez Spdtke, mozna okreslic w wiarygodny
sposdb.

Na moment poczgtkowego ujecia pozycje rzeczowych aktywdw trwatych, ktdéra kwalifikuje sie do ujecia jako
sktadnik aktywdw, wycenia sie wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Inwestycje rozpoczete dotyczqce Srodkdw trwatych w budowie sg wyceniane w wysokosci ogdtu kosztéw
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowania,
pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Po poczgtkowym ujeciu $rodki trwate wykazywane sq w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (,koszt”)
pomniejszonym o tqgczne odpisy amortyzacyjne oraz tgczne straty z tytutu utraty wartosci.

Srodki trwate, w tym grunty sg amortyzowane liniowo w celu roztozenia ich wartosci poczgtkowej, pomniejszonej
o warto§¢ kohncowq i dotychczasowe umorzenie oraz odpisy aktualizujgce, w okresie odpowiadajgcym
szacowanemu okresowi ich uzytkowania.

Podstawe naliczania amortyzaciji stanowi koszt danego aktywa pomniejszony o warto$¢ koncowa.

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu uzytkowania, ktéry
podlega corocznej weryfikacji. Okresy uzytkowania poszczegdinych grup srodkdw trwatych zostaty przedstawione
ponizej:

— grunty przeznaczone na eksploatacje odkrywkowqg - 10 lat

— budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej — pomiedzy 5 a 40 lat;
— urzqgdzenia techniczne i maszyny — pomiedzy 2 a 15 lat;

- $rodki transportu — pomiedzy 3 a 8 lat;

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

W uzasadnionych indywidualnych przypadkach wyzej wymienione okresy mogq zostaé wydtuzone.

Powyzsze okresy uzytkowania oraz warto$¢ kohcowq poszczegdinych sktadnikéw rzeczowych aktywdw trwatych
weryfikuje sie co najmniej na koniec kazdego roku finansowego i w przypadku, gdy oczekiwania réznig sie od
wczesniejszych szacunkdw, zmiany ujmuie sie prospektywnie jako zmiane wartosci szacunkowych.

Niskocenne $rodki trwate o wartosci nie przekraczajgcej 3 500 zt, z wyjgtkiem elektronarzedzi, mogg bycé
amortyzowane jednorazowo w miesigcu, w ktérym zostaty nabyte, jezeli tak przyjete uproszczenie nie znieksztatca
istotnie wynikéw finansowych i aktywdw. Zakup jednorazowy wiekszej ilosci niskocennych srodkdéw trwatych moze
zostac ujety i podlega¢ amortyzacii jako jeden obiekt zbiorczy. W odniesieniu do sktadnikow sklasyfikowanych
jako wyposazenie, z uwagi na ich niskg warto$¢, Spodtka stosuje uproszczone podejscie polegajgce na
jednorazowym ujeciu wartoéci aktywa w koszcie zuzycia materiatdbw z momentem oddania aktywéw do

uzytkowania. W kolejnych okresach prowadzona jest pozabilansowa ewidencja wyposazenia.

Rozpoczecie amortyzacji sktadnika rzeczowych aktywdw trwatych nastepuje w  momencie, gdy jest
on dostepny do uzytkowania przez co rozumie sie doprowadzenie sktadnika aktywdéw do miejsca
i warunkéw potrzebnych do uzytkowania zgodnego z zamierzeniami kierownictwa. W praktyce, Spotka przyjmuje
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w tym zakresie uproszczenie i amortyzacije rozpoczyna sie z poczgtkiem miesigca nastepujgcego po miesigcu, w
ktérym dany sktadnik rzeczowych aktywdw trwatych stat sie dostepny do uzytkowania.

W przypadku wystgpienia przestanek swiadczgcych o mozliwosci utraty wartosci rzeczowych aktywdw trwatych,
dokonywany jest test na utrate wartoéci tych aktywdw pod katem ewentualnej utraty wartosci.

Wysoko$¢ odpisdéw aktualizacyjnych ustala sie joko nadwyzke wartosci bilansowej tych sktadnikéw nad ich
wartosciq odzyskiwalng.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w wyniku finansowym w pozycji Pozostate koszty
operacyjne.

Na kazdy dzieh sprawozdawczy nalezy oceni¢ czy nie istniejg obiektywne przestanki mogagce wskazywad
na mozliwos¢ odwrdcenia odpisu. Ewentualne odwrdcenie uprzednio ujetego odpisu aktualizujgcego ujmuje sie
w wyniku finansowym odpowiednio w pozycji Pozostate przychody operacyjne.

Pdzniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego $rodka frwatego lub ujmuje sie jako odrebny
srodek trwaty (kryteria wskazano w sekcji Amortyzacja powyzej) tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze z

tytutu tej pozycji nastgpi wptyw korzysci ekonomicznych do Spdtki, zas koszt danej pozycji mozna wiarygodnie
zmierzyc.

Koszty biezgcego utrzymania $Srodkdw trwatych i ich konserwacji wptywajg na wynik finansowy okresu,
w ktérym zostaty poniesione.

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne sq rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przyszto$ci spowodujg one wptyw
korzy$ci ekonomicznych. Poczgtkowe ujecie wartosci niematerialnych odbywa sie wedtug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia. W dalszym okresie uzytkowania wyceny dokonuje sie wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniegjszonych o umorzenie i odpisy z tytutu utraty wartosci.

Wartosci niematerialne posiadane przez Spdtke, z wyjgtkiem wartosci niematerialnych o nieokreslonym okresie
uzytkowania, amortyzowane sqg liniowo w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich uzytkowania, 1j.
co do zasady 2-10 lat. W uzasadnionych przypadkach okres ten moze by< wydtuzony.

Leasing
Umowa zawiera leasing, jesli spetnione sg tqcznie wszystkie ponizsze warunki:

- sktadnik aktywoéw jest zidentyfikowany (uwaga: sktadnik aktywdw nie jest zidentyfikowany, jezeli
dostawca ma znaczgce prawo do zastgpienia sktadnika aktywow),

- klient ma prawo do praktycznie wszystkich korzysci ekonomicznych,

- klient ustala, w jaki sposdb i dla jakich celdw uzywany jest sktadnik aktywdw lub jest to ustalone odgdrnie,
ale klient eksploatuje sktadnik aktywdw bgdz go zaprojektowat.

Leasing u leasingobiorcy

Jezeli umowa spetnia definicje leasingu, wdéwczas, w dacie rozpoczecia leasingu, leasingobiorca 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 poczgtkowo 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,
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- poczagtkowe koszty bezposdrednie leasingobiorcy zwigzane z dang umowaq,

- szacunek kosztodw do poniesienia przez leasingobiorce na koniec umowy.

Po dacie rozpoczecia wycenia sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania, stosujgc model kosztu.

W celu zastosowania modelu kosztu sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu:
- pomniejszonego o tgczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i tgczne straty z tytutu utraty wartosci,

- skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek aktualizacji wyceny zobowigzania z tytutu leasingu.

Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poczgtkowo w wartosci biezqcej przysztych ptatnosci leasingowych w
okresie trwania leasingu zdyskontowanych przy uzyciu sto zawartej w umowie leasingu. W przeciwnym przypadku,
przy braku mozliwosci okreslenia tej sto nalezy zastosowac krahcowq stope procentowq leasingobiorcy.

Do ptatnosci leasingowych, ktére nalezy ujgé w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu w dacie poczatkowego
vjecia zalicza sie:

- state optaty leasingowe minus nalezne zachety leasingowe — state optaty leasingowe obejmujg
zasadniczo state optaty leasingowe, ktdére moga w swojej postaci zawierac elementy zmiennosci, ale sg
zasadniczo nieuniknione,

- optaty zmienne zalezne jedynie od indeksu lub stawki,

- kwoty ptacone przez leasingobiorce w zwigzku z gwarantowang wartoécig kohcowaq,

- cene wykonania opciji kupna,

- kary za wypowiedzenie leasingu — ujmuje sie tylko, jesli przy ustaleniu okresu leasingu przyjeto, ze istnieje
uzasadniona pewnosé, ze leasingobiorca skorzysta z opcji wypowiedzenia.

Po poczgtkowym ujeciu, zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poprzez:

- zwiekszenie wartosci bilansowej w celu odzwierciedlenia odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu,

- zmniejszenie wartosci bilansowej w celu uwzglednienia zaptaconych optat leasingowych

- zaktualizowanie wyceny wartoéci bilansowej w celu uwzglednienia wszelkie] ponownej oceny lub zmiany
leasingu lub w celu uwzglednienia zaktualizowanych zasadniczo statych optat leasingowych

Kwote aktualizaciji wyceny zobowigzania z tytutu leasingu uznaje sie jako korekte sktadnika aktywdw z tytutu prawa
do uzytkowania. Jezeli jednak wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania zostata
zmniejszona do zera i ma miejsce dalsze zmniejszenie wyceny zobowigzania z tytutu leasingu pozostatq kwote
aktualizacji wyceny ujmuje sie w wyniku.

W sytuaciji, gdy umowa spetnia definicje leasingu, ale optaty z tego tytutu sq optatami zmiennymi (nie zaleznymi
od indeksu lub stawki, ale np. od obrotu), wéwczas koszty takich umdw nie ujmuje sie w wycenie zobowigzania z
tytutu leasingu, a odnosi sie bezposrednio w rachunek zyskéw i strat.

Spoétka zidentyfikowata nastepujace ty istotnych umow leasingu:

—  prawo wieczystego uzytkowania gruntéw,
— umowy leasingu biur,

— umowy leasingu maszyn i urzqadzen,

— umowy leasingu srodkdéw transportu.
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Spoétka dopuszcza skorzystanie z uproszczeh dotyczgcych leasingdw krétkoterminowych (ponizej 12 miesiecy) oraz
leasingdw w odniesieniu do ktérych bazowy sktadnik aktywdw ma niskg wartosé (ponizej 20 000 zt). Dla tych umdw
nie ujmuje sie zobowiqgzan finansowych i odno$nych aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania. Optaty leasingowe
w takiej sytuacii uimuje sie jako koszty metodq liniowqg w trakcie okresu leasingu.

Dokonujgc identyfikacji umdw leasingu Spdtka dokonuje szacunkdw oraz stosuje osqdy, ktére wptywajq istotnie
na warto$¢ zobowigzan z tytutu leasingu oraz aktywédw z tytutu prawa do uzytkowania. Dotyczy to gtdwnie sto
dyskonta przyjetej do wyceny zobowigzah oraz okresu trwania leasingdw (z uwzglednieniem mozliwosci
przedtuzenia lub wczesniejszego wypowiedzenia umowy leasingu). Do szacunkdw, ktére wptywajg na kolejne
okresy sprawozdawcze nalezy takze stawka amortyzacji oraz wartos¢ rezydualna przyjeta do poszczegdlnych
aktywoéw.

Okres leasingu jest fo nieodwotywalny okres obowigzywania leasingu, obejmujgcy tgcznie:

- mozliwe okresy przedtuzenia umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma uzasadniong pewnosé, ze
skorzysta z tej opcji oraz

- motzliwe okresy wypowiedzenia umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma uzasadniong pewnose, ze nie
skorzysta z tej opciji.

Skorzystanie przez Spdtke z opcji przedtuzenia/wypowiedzenia leasingu powinno uwzgledniac wszystkie istotne
fakty i okolicznosci znane i kontrolowane przez Spodtke.

Lapasy

W ramach zapasdw Spdtka uimuje naktady wewnetrzne i zewnetrzne ponoszone w zwiqzku z przygotowaniem
projektdw deweloperskich (akwizycji), w szczegdlnosci koszty zwiqzane z procesem pozyskiwania gruntdw, ktére
bedqg wykorzystywane w dziatalnoéci deweloperskiej prowadzonej przez spbtki celowe (SPV).

Do naktaddéw tych zalicza sie w szczegdlnosci:

koszty analiz inwestycyjnych i due diligence

koszty ustug doradczych (prawnych, podatkowych, technicznych) zewnetrzne i wewnetrzne,
koszty opracowania koncepciji projektowych i dokumentacii,

optaty administracyjne iinne koszty bezposrednio zwigzane z przygotowaniem projektu.

Naktady te sq kapitalizowane jako zapasy w zakresie, w jakim spetniajq kryteria ujecia jako sktadnik aktywow, fj.
gdy jest prawdopodobne uzyskanie przysztych korzysci ekonomicznych oraz ich wartosé moze by¢ wiarygodnie
oszacowana.

Zakup gruntdw przeznaczone pod readlizacje projektéw deweloperskich nie sg ujmowane w ksiegach
rachunkowych Spéfki, lecz sq nabywane i wykazywane przez odrebne spdtki celowe (SPV), ktdre realizujg
poszczegdlne projekty inwestycyjne.

W momencie przeniesienia projektu do SPV, zgromadzone naktady sq rozliczane zgodnie z przyjetym modelem
wspbdtpracy, w szczegdlnosci poprzez:

e odsprzedaz (refakturowanie) naktaddw do SPV,
e ustuge Pre-development.

Zapasy wycenia sie poczgtkowo w koszcie nabycia lub koszcie wytworzenia. Na dzien bilansowy zapasy
wyceniane sq wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu lub warto$ci netto mozliwej do uzyskania.
Spoétka ujmuje odpisy aktualizujgce wartosé zapasdw w oparciu o aktualne plany realizacji projektéw w akwizycii.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowac dostosowywanym sktadnikom
aktywoéw, sg aktywowane, jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tych sktadnikdw.
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Kapitalizacje kosztéw finansowania zewnetrznego przyporzgdkowanych do sktadnikéw aktywdw rozpoczyna sie,
gdy:

- ponoszone sg naktady na ten sktadnik aktywow;

— ponoszone sq koszty finansowania zewnetrznego; oraz

- dziatania niezbedne do przygotowania sktadnika aktywdw do jego zamierzonego uzytkowania
lub sprzedazy sg w toku.

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

Aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego zaprzestaje sie wowczas, gdy zasadniczo wszystkie dziatania
niezbedne do przygotowania dostosowywanego sktadnika aktywdw do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy
zostaty zakonhczone co w ocenie Spdtki ma miejsce w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Sktadnikami dostosowywanymi aktywdw w Spdtce mogaq by¢ np. zapasy dotyczgce dziatalnosci developerskiej,
srodki trwate, wartosci niematerialne.

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne obejmujg gotéwke w kasie i srodki pieniezne na rachunkach bankowych. Natomiast ekwiwalenty
srodkdw pienieznych obejmujg krétkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci, tatwo wymienialne na okreslone
kwoty srodkdw pienieznych, ktére sg narazone na nieznaczne ryzyko zmiany wartosci np.:

- czekiiweksle obce ptatne w terminie krétszym niz 3 miesigce;

- $rodki pieniezne w drodze (na dzieh bilansowy), miedzy réznymi rachunkami bankowymi podmiotéw, w
tym takze $rodki pieniezne pobrane z rachunku bankowego podmiotu, za posrednictwem bankomatu,
na podstawie karty kredytowe;j;

- lokaty terminowe w banku o terminie zapadalnosci kroétszym niz 3 miesigce;

- bony skarbowe, o terminie zapadalnosci do 3 miesiecy.

Na moment poczgtkowego ujeciu srodki pieniezne ujmuje sie w wartosci nominalnej zas po poczatkowym ujeciu
na dzien bilansowy Srodki pieniezne wykazuje sie w wartoéci nominalnej z uwzglednieniem ewentualnych odpiséw
z tytutu utraty wartosci. W przypadku ekwiwalentéw srodkdw pienieznych — warto$¢ nominalng bankowych lokat
terminowych stanowi warto$¢ srodkdw pozostajacych do dyspozyciji Spotki, ktdéra obejmuje rdwniez odsetki
naliczone przez bank od lokat do dnia bilansowego.

Krétkoterminowe i dlugoterminowe naleznosci handlowe

W ramach pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci wyrdznia sie gtdwnie naleznosci
handlowe, naleznosci z tytutu podatkdw, dotacii, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych, zaliczki udzielone
na dostawy srodkdw trwatych a takze towardw, materiatdw i ustug oraz pozostate naleznosci niesklasyfikowane
do innych linii aktywdw.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug stanowiq kwoty nalezne od klientdw za sprzedane towary lub wykonane ustugi
w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej Spotki.
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci stanowigce aktywa finansowe zalicza sie do kategorii
»wyceniane wg zamortyzowanego kosztu" cze$¢ Instrumenty finansowe).

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 pozostate naleznosci stanowigce aktywa
finansowe ujmuje sie w wartosci godziwej. W przypadku naleznosci krotkoterminowych warto$é godziwa rowna
jest kwocie nominalne;j.

Naleznosci nie stanowigce aktywow finansowych wykazuje sie w kwocie wymagajacej zaptaty.

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

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Spdtka dokonuje wyceny oczekiwanych strat kredytowych zgodnie
z metodologig opisang w punkcie ,Instrumenty finansowe”. Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
ujmuje sie jako pomniejszenie wartosci bilansowej naleznosci oraz drugostronnie jako obcigzenie wyniku
finansowego w odrebnej pozycji Utrata/odwrdcenie wartosci aktywdw finansowych.

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania 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
sposdéb z dostawcaq. Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego (faktoringu odwrdconego, confirmingu —
finansowanie dostaw, itp.) trakfowane sqg joko zobowigzania handlowe.

Pozostate zobowigzania stanowig zobowigzania z tytutu podatkdw, cet i ubezpieczen, zobowigzania z tytutu
wynagrodzen, zaliczki otrzymane na dostawy oraz inne zobowigzania o podobnym charakterze.

Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania zalicza sie do ,,zobowigzah finansowych” i wycenia zgodnie z
politykg przedstawiong w czesci Instrumenty finansowe.

Zobowigzania i naleznosci warunkowe

Za zobowigzanie warunkowe uznaije sie obowigzek wykonania $wiadczen, ktérych powstanie jest uzaleznione od
zaistnienia okreslonych zdarzen. 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.

Kapitaty witasne

Na kapitat wtasny wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii finansowej sktadajqg sie przede wszystkim
kapitat podstawowy, pozostate kapitaty: kapitat zapasowy w tym kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej
ich ceny, kapitat z aktualizacji wyceny, kapitaty rezerwowe oraz zyski zatrzymane. Klasyfikacja do odpowiedniej
grupy w sprawozdaniu z syfuacji finansowej odbywa sie z uwzglednieniem dedykowanych uchwat oraz
wewnetrznych regulaciji Spoéfki.

Kapitat podstawowy Spétki odpowiada wartosci wyemitowanych i zarejestrowanych akcji zwyktych oraz
uprzywilejowanych ujmowanych wedtug warto$ci nominalnej zgodnie z regulacjami Kodeksu Spotek Handlowych
(KSH) oraz Statutem jednostki.

Kapitat tworzony zgodnie z wymogami KSH nie podlega dystrybucii, ale moze zostaé przeznaczony na pokrycie
strat jednostki.
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Pozostate kapitaty obejmujg w szczegdinosci:

—  kapitat z aktualizacji;
—  kapitat rezerwowy;

Tworzony jest tez kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich ceny nominalne;.

Zyski (straty) zatrzymane sktadajg sie z zatrzymanego zysku (straty) z lat ubiegtych, kapitatu zapasowego
powstatego z przekazania wyniku uchwatami oraz zysku (straty) biezgcego netto.

Zadeklarowane, lecz niewniesione wktady kapitatowe ujmuje sie jako nalezne wktady na poczet kapitatu i
wykazuje, jako naleznose, jezeli Spdtka ma bezwarunkowe roszczenie o dokonanie wptat przez akcjonariusza.

Jedli Spotka nabywa wtasne instrumenty kapitatowe, to instrumenty te (nabyte akcje wtasne) ujmuje sie w
odrebnej linii kapitatu wtasnego ze znakiem ujemnym w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, z wyjgtkiem
sytuacii utworzenia kapitatu rezerwowego (celowego) na skup akcji wtasnych. W takim przypadku skup akcji
wtasnych prezentuje sie jako zmniejszenie tego kapitatu rezerwowego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub
uniewaznienie wtasnych instrumentéw kapitatowych przez Spdtke nie powoduje ujecia w skonsolidowanym
wyniku finansowym zadnych zyskdw lub strat. Kwoty zaptacone lub otrzymane ujmuije sie bezposrednio w kapitale
wtasnym. Akcje wtasne mogqg by¢ nabyte i zatrzymane przez jednostke dominujacq lub inng jednostke bedgcg
cztonkiem Grupy. Umorzenie akcji wtasnych ujmowane jest jako wyksiegowanie wartosci akcji/udziatéw wtasnych
w korespondencji z innymi liniami kapitatéw np.: kapitat podstawowy, kapitat przeznaczony na umorzenie akcji
zgodnie z uchwatami wspdlnikdw/akcjonariuszy dotyczacymi umorzenia wtasnych instrumentéw kapitatowych. Z
punkfu widzenia jednostkowego sprawozdania finansowego spdéitki zaleznej, ktéra nabywa akcje jednostki
dominujgcej, nabyte akcje stanowig aktywa finansowe, ktdére ujmuje sie zgodnie z politykg rachunkowosci
przedstawiona w punkcie Aktywa finansowe.

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

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

Zaliczkowe dywidendy ujmowane sq zgodnie z zasadami wskazanymi powyze;j.
Pozyczki, kredyty bankowe i inne zobowiqgzania finansowe
Pozycja inne zobowigzania finansowe obejmuije:
- zobowigzania wekslowe,
- zobowigzania z tytutu obligacii,
- zobowigzania z tytutu zakupu udziatdw, akcji,
- zobowigzania z tytutu rozrachunkdw z akcjonariuszami,
- pozostate zobowigzania finansowe
Zobowigzania finansowe ujmuje sie zgodnie z zasadami opisanymi w czesci Instrumenty finansowe.
Rezerwy

Rezerwy to wynikajgcy z przesztych zdarzeh obowigzek wykonania $wiadczen o wiarygodnie okreslonej wartosci,
ktére spowodujg wykorzystanie juz posiadanych lub przysztych aktywdw jednostki, ktérych kwota lub termin
zaptaty sq niepewne.

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

W przypadku, gdy oczekiwany wptyw zmiany wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartosé rezerwy ustala sie
poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartodci biezgcej, przy
zastosowaniu sto procentowej odzwierciedlajgcej aktualng rynkowqg ocene wartosci pienigdza w czasie oraz
czynniki ryzyka charakterystyczne dla danego typu zobowigzah. Pézniejsze zwiekszenie rezerwy wynikajgce z
uptywu czasu odzwierciedlajgce odwrdécenie dokonanego dyskontowania ujmuje sie w kosztach finansowych.

W kwocie tworzonej rezerwy uwzglednia sie rowniez zdarzenia przyszte, ktére mogqg wptyngé na wysokosé kwoty
niezbednej do wypetnienia przez Spdtke obowiqzku, jezeli istniejg wystarczajgce i obiektywne dowody na to, ze
zdarzenia te nastgpiqg.

Rezerwa na sprawy sporne

W przypadku postepowan sgdowych przeciwko Spdtce dziat prawny oraz zewnetrzne kancelarie obstugujgce
Spdétke w porozumieniu z Zarzgdem 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 do$wiadczeniu historycznym lub na opiniach niezaleznych
ekspertéow oraz réznych innych czynnikach, ktére sq uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich
wyniki dajg podstawe profesjonalnego osgdu, co do wartosci bilansowej, ktéra nie wynika bezposrednio z innych
zrédet.

Pozostate rezerwy

Zasadniczo rezerwy drugostronnie ujmuje sie w ciezar kosztoéw biezgcego okresu. Wyjatek stanowig rezerwa na
szacowane koszty zakohczenia projektu deweloperskiego.

Rezerwe na szacowane koszty zakonhczenia projektu deweloperskiego drugostronnie ujmuje sie jako sktadnik
zapasdéw. W momencie sprzedazy odnosnych wyrobdéw gotowych podlega ona przeniesieniu (razem z kosztem
sprzedawanego wyrobu gotowego) do kosztu wytworzenia sprzedanych produktdéw i ustug. Odpis ustala sie

proporcjonalnie do udziatu sprzedanych wyrobdw gotowych w tqgcznych kosztach realizowanej inwestycji.
Ewidencja ksiegowa pozostatych rezerw w ciezar kosztéw polega na:

- zwiekszeniu kosztdw wytworzenia sprzedanych produktdw i ustug — w przypadku rezerwy na koszty
podwykonawcdw oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczqgce kontraktéw w procesie realizacji;

- zwiekszenie kosztow sprzedazy — w przypadku rezerwy na naprawy z tytutu rekojmi dewelopera;

- zwiekszeniu pozostatych kosztow operacyjnych —jezeli dotyczg one posrednio dziatalnosci operacyjnej i
finansowej Spotki lub dotyczg one zdarzeh losowych oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgcej
kontraktédw 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
by¢ wykorzystana wytgcznie zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie utworzona.

Zamiana rezerwy na zobowigzanie, wobec przeksztatcenia sie przewidywanego ryzyka wykonania obowigzku w
pewno’¢, powoduje zmniejszenie rezerwy i zwiekszenie zobowigzan.

Rozwigzanie czesci lub catosci niewykorzystane] rezerwy w przypadku zmniejszenia lub ustania ryzyka
uzasadniajgcego jej tworzenie, na dzien, na ktéry okazata sie zbedna, polega na zmniejszeniu stanu rezerwy oraz:
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- zmniejszeniu kosztdw wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug — w przypadku rezerwy na sprawy
sporne dotyczgce kontraktoéw w procesie realizacii;

— zmniejszenia kosztéw sprzedazy - w przypadku rezerwy na naprawy z tytutu udzielonej rekojmi
dewelopera;

- zmniejszeniu  pozostatych kosztéw operacyjnych - jezeli rezerwa dotyczy posrednio dziatalnosci
operacyjnej, finansowej lub zdarzeh losowych oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgcej kontraktdw
przekazanych do serwisu.

$wiadczenia pracownicze

Spoétka 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 panstwowy oraz majg charakter programu okreslonych sktadek. Zobowigzanie do wniesienia sktadek do
programu emerytalnego jest ujmowane jako koszt $wiadczeh pracowniczych obcigzajacy wynik finansowy
okresu, w ktérym pracownicy $wiadczyli prace. W uktadzie rodzajowym powyzsze koszty ujmuje sie jako
ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, za wyjgtkiem swiadczen ktére zostaty aktywowane w sktadnikach
rzeczowych aktywéw frwatych lub zapasach.

Pracownicy Spdtki uprawnieni sg do ofrzymania odpraw emerytalnych w okreslonej wysokosci w momencie
przejscia na emeryture. Swiadczenie to klasyfikowane jest jako program okreslonych $wiadczeh po okresie
zatrudnienia. Rezerwa z tego tytutu szacowana jest przez aktuariusza metodqg prognozowanych $wiadczen
jednostkowych. Zyski/straty akfuarialne ujmuje sie w pozostatych catkowitych dochodach. Pozostate zmiany
rezerwy ujmuje sie w wyniku finansowym lub aktywuje w zapasach, jezeli zmiany te dotyczg pracownikow
produkciji.

Spotka tworzy rezerwy w wysokosci przewidzianych ptatnosci dla pracownikdw z tytutu krétkoterminowych premii
pienieznych, jedli Spdtka jest prawnie lub zwyczajowo zobowigzana do takich wyptat na podstawie ustug
Swiadczonych przez pracownikdw w przesztosci, a zobowigzanie to moze zostaé wiarygodnie oszacowane.

W szczegdlnosci Spdtka tworzy nastepujace rezerwy z tytutu krétkoterminowych $wiadczenh pracowniczych:

- rezerwa z tytutu realizacji zadan rzeczowych;
— rezerwa z tytutu premii obiektowych;

— rezerwa z tytutu premii miesiecznych;

- rezerwa z tytutu nagréd rocznych;

— rezerwa z tytutu premii dla Zarzgdu;

- rezerwa z tytutu niewykorzystanych urlopow.

Podstawe wyliczenia rezerwy z tytutu niewykorzystanych urlopdw stanowi zestawienie liczby niewykorzystanych,
na dzieh bilansowy, dni urlopu w przez pracownikéw. Wysoko$¢ 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.

Rezerwy na premie dla pracownikdw ujmuje sie, gdy:

— jednostka ma aktualny prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek dokonania takich ptatnosci w
wyniku spetnienia okreslonych kryteriéw oraz

— motzliwy jest wiarygodny szacunek takiej rezerwy. Przyktadowo: rezerwa z tytutu premii obiektowych
uimowana 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 uzyskujac prawa do otrzymania ptatnosci.

Zasadniczo powyzsze rezerwy tworzy sie w ciezar kosztéw okresu.
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Odroczony podatek dochodowy

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany w stosunku do réznic przejsciowych
wystepujgcych na dzieh sprawozdawczy miedzy wartoscig podatkowqg aktywodw i zobowigzan, a ich wartoscig
bilansowqg wykazang w sprawozdaniu finansowym. Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu
do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich uiemnych réznic przejsciowych,
jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Zze zostanie osiggniety dochdéd do
opodatkowania, ktdry pozwoli wykorzystaé ww. réznice, aktywa i straty.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedqg obowigzywac w okresie, gdy sktadnik
aktywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowiqzujgce na dzieh sprawozdawczy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne
na dzieh sprawozdawczy.

Podatek dochodowy ujmowany jest w wyniku finansowym za wyjatkiem, gdy podatek dochodowy dotyczy
pozycji ujmowanych w pozostatych catkowitych dochodach - wéwczas ujmowany jest w pozostatych
catkowitych dochodach a pozycji umowanych w kapitale wtasnym — ujmowany jest bezpodrednio w kapitale
wtasnym.

Spdtka kompensuje ze sobqg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku i odroczony
podatek dochodowy dotyczy tego samego podatnika ijest natozony przez ten sam organ podatkowy.

Podatek dochodowy biezqcy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia sie w
wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organdw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organdw
podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepisdéw podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz
obowigzywaty na dzieh sprawozdawczy.

Rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe, to wydatki poniesione na dzien bilansowy, stanowiqce koszty przysztych
okresdw. Ujecia w pozycji dokonuje sie, jezeli poniesione koszty dotyczg wiecej niz jednego okresu
sprawozdawczego. Pozycje rozliczen miedzyokresowych stanowig m.in. ubezpieczenia, gwarancje, VAT rozliczany
strukturg, jak rdwniez inne koszty spetnicjgce powyzszg definicje.

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

Aby rozliczy¢ koszty w czasie, konieczne jest spetnienie wymogu zaliczenia ich do aktywdw Spdtki, a wiec musi
by¢ pewne, ze dany sktadnik aktywdw przyniesie Spodtce w przysztosci korzysci ekonomiczne.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe prezentowane sg w Naleznosciach z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych
naleznosciach dtugoterminowych lub krétkoterminowych.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe sqg zobowigzaniami przypadajgcymi do zaptaty za towary lub ustugi, ktére
zostaty otrzymane/wykonane, ale nie zostaty zafakturowane lub formalnie uzgodnione z dostawcg. W
szczegdlnosci bierne rozliczenia miedzyokresowe obejmujg koszty podwykonawcdw, ktére na dzien bilansowy nie
zostaty zafakturowane. Rozliczenia te w sprawozdaniu z sytuacii finansowej sq wykazywane w pasywach w pozycji
Rezerwy na zobowiqgzania i rozliczenia miedzyokresowe bierne.
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Przychody ze sprzedazy

Przychody sq wptywami korzysci ekonomicznych brutto z danego okresu, powstatymi w wyniku zwyktej dziatalnosci
Spoéiki, skutkujgcymi zwiekszeniem kapitatu wtasnego, innym niz zwiekszenie kapitatu wynikajgcego z wptat
akcjonariuszy. Do przychoddw zalicza sie jedynie ofrzymane lub nalezne wptywy korzysci ekonomicznych, dlatego
tez nie stanowig przychoddw Spodtki kwoty zbierane w imieniu oséb trzecich (np. podatek od towardw i ustug).
Ponadto przychody wykazuje sie po pomniejszeniu o ewentualne zwroty, rabaty i opusty.

Spoétka uimuje przychody z umdw z klientami z uwzglednieniem opisanego ponizej modelu 5 krokédw. Model ten
moze by¢ stosowany dla pojedynczych umdw lub w do portfela uméw (lub zobowigzah do wykonania
Swiadczenia) o podobnych cechach, jesli jednostka racjonalnie oczekuje, iz wptyw na sprawozdanie finansowe
zastosowania ponizszych zasad nie bedzie istotnie réznit sie od zastosowania ponizszych zasad w stosunku do
pojedynczych umdw (lub zobowigzah do wykonania $wiadczenial).

Identyfikacja umowy z klientem
Umowa z klientem spetnia swojg definicje, gdy zostang spetnione wszystkie nastepujgce kryteria:
- strony umowy zatwierdzity jg i sg zobowigzane do wypetnienia wynikajgcych z niej obowigzkdw;

- jednostki sg w stanie zidentyfikowaé prawa kazdej ze stron dotyczgce ddbr lub ustug, ktdére majg zostad
przekazane;

- jednostki mogqg zidentyfikowaé warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg 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 jednostka otfrzyma wynagrodzenie, do ktdérego bedzie uprawniona w zamian za dobra
lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

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

Okreslenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Spdtka uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez niq zwyczajowe
praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Spdtki — bedzie
jej przystugiwaé w zamian za przekazanie przyrzeczonych ddbr lub ustug na rzecz klienta, z wytgczeniem kwot
pobranych w imieniu osdb trzecich (na przyktad niektérych podatkdw od sprzedazy).

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

— zmienne wynagrodzenie

- warunki ograniczajgce ujecie zmiennych elementdw wynagrodzenia
— istnienie znaczgcego elementu finansowania

— wynagrodzenie w formie niepienieznej

— wynagrodzenie ptacone nabywcy.

Alokacja ceny transakcyjnej do poszczegdlnych zobowiqzan do wykonania swiadczenia

Spoétka 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
Spdtki- przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych ddbr lub ustug klientowi.
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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.
Spoétka ujimuje przychody w momencie spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia poprzez przeniesienie
istotnych ryzyk na klienta w wyniku czego klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywéw. W dziatalnosci
developerskiej za moment spetnienie $wiadczenia uznaje sie moment podpisania protokotu odbioru i otrzymania
kluczy do mieszkania. Przychody ujmowane sq jako kwoty rébwne cenie fransakcyjnej, ktéra zostata przypisana do
danego zobowigzania do wykonania $wiadczenia.

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

- klient jednoczesnie ofrzymuje 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 aktywdw —w miare jego powstawania lub ulepszania - sprawuje klient,

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

W sprawozdaniu finansowym Spdtki wykazuje sie nastepujgce pozycje przychoddw z dziatalnosci operacyjne;j:

-  Przychody netto ze sprzedazy produktdw i ustug,
—  Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw,
— Pozostate przychody operacyjne

przy czym pozostate przychody operacyjne nie stanowiq przychoddw podstawowej dziatalnosci operacyjnej.

Do produktéw i ustug sprzedawanych przez Spdtke zalicza sie w szczegdlinosci: sprzedaz deweloperskg w tym
ustugi zastepstwa inwestorskiego i komercjalizacii, sprzedaz ustug pozostatych oraz sprzedaz wyrobdw.

Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw obejmujg w szczegdinosci sprzedaz gruntdw, na ktérych Spdtka nie
redlizuje projektdéw deweloperskich, sprzedaz mieszkan zakupionych w celu ich dalszej odsprzedazy, sprzedaz
dokumentacji projektowych zakupionych w celu ich dalsze] odsprzedazy, oraz sprzedaz innych aktywow
sklasyfikowanych joko materiaty.

Wynagrodzenie zleceniodawcy a wynagrodzenie posrednika

MSSF 15 wprowadza nowy model oceny czy sprzedajgcy dziata jako zleceniodawca (pryncypat), czy jako
posrednik (agent). Zgodnie z zapisami standardu MSSF 15 przy ustalaniu, czy sprzedajgcy dziata jako
Zleceniodawca, nalezy rozwazy¢, czy sprawuje on kontrole nad dobrem ($wiadczong ustugq) przed przekazaniem
kontroli klientowi nad dobrem (ustugq). Spdtka na gruncie MSSF 15 w swojej ocenie dotyczgcej modelu
agencyjnego bedzie brata pod uwage nastepujgce kryteria:

— gtébwna odpowiedzialnos$¢ sprzedajacego za wypetnienie przyrzeczenia dostarczenia dobra lub ustugi,

—  ryzyko przechowywania zapasdw,

— swobode w ustalaniu cen konkretnych ddbr lub ustug,

— ryzyko kredytowe w odniesieniu do kwoty naleznej w zamian za dobra lub ustugi dostarczane przez inny
podmiot.

Spoétka prowadzi swoje projekty deweloperskie w ramach spdtek celowych pozyskujgc grunty, ktére nastepnie
przekazuje do swoich spobtek celowych (poprzez sprzedaz lub uczestnictwo w nabyciu bezposrednim przez spdtke
celowq). Spdtka dokonata analizy swej dziatalnosci w aspekcie identyfikacji modelu agencyjnego. Stwierdzono,
ze w zwigzku z tym, iz Spdtka posiada kontrole na zakupionymi gruntami, ponosi ryzyko zwigzane z nabytg
nieruchomosciq, ustala ich cene sprzedazy oraz ponosi ryzyko kredytowe, nie petni rola agenta ujmujgc

przychody i koszty z przeprowadzonych transakciji.
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Pozostate przychody i koszty operacyjne

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

- utworzeniem i rozwigzaniem odpisdw aktualizujgcych oraz oczekiwanych strat kredytowych dotyczgcych
wartosci rzeczowych aktywdw trwatych, wartoéci niematerialnych, naleznosci, pozyczek, instrumentow
kapitatowych, srodkdw pienieznych oraz zapasdw;

- zbyciem Srodkdw trwatych, srodkdw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych;

— utworzeniem i rozwigzaniem rezerw, z wyjatkiem rezerw ujmowanych w kosztach wytworzenia, kosztach
sprzedazy lub kosztach zarzgdu,

- otrzymanymi lub naliczconymi karami i grzywnami, odszkodowaniami dotyczgcymi kontraktow
przekazanych do serwisu oraz poniesionymi i otrzymanymi kosztami sgdowymi

-z tytutu obcigzen karami i grzywnami, odszkodowaniami dotyczgcymi kontraktdéw przekazanych do
serwisu,

— przychodami z tytutu kaucji gwarancyjnych;

- przychodami z leasingu operacyjnego oraz wynikiem na sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych
bedgcych przedmiotem leasingu zwrotnego o charakterze leasingu operacyjnego;

- zyskilub straty powstate w zwigzku z przekwalifikowaniem nieruchomosci inwestycyjnych z / do zapasow;

- otrzymane dotacje do przychoddw oraz kosztow;

—  kosztami sktadek cztonkowskich;

—  zyskiem powstatym na okazyjnym nabyciu;

- oraz pozostate przychody i koszty nie zwigzane bezpodrednio z podstawowq dziatalno$cig operacyjng
Spdtki.

Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty finansowe obejmujg przede wszystkim pozycje przychoddw i kosztéw zwigzanych z
finasowaniem dziatalnosci Spdiki.

Przychody finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Spotki obejmujg w szczegdlnosci:

- odsetki od naleznosci, udzielonych pozyczek oraz od srodkdw zgromadzonych w formie lokat bankowych;
-~ zyski z tytutu niezrealizowanych réznic kursowych rozrachunkdw;

Koszty finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Spotki, obejmujq w szczegdlnosci:

— odsetki od kredytu bankowego w rachunku biezgcym;

— odsetki od krétkoterminowych i dtugoterminowych pozyczek, kredytdw, dtuznych instrumentéw
finansowych iinnych zrédet finansowania;

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

- koszty emisji obligaciji finansujgcych dziatalno$¢ Spdétki (koszty te stanowig element kosztu odsetkowego
naliczonego przy zastosowanie efektywnej sto procentowej).

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzadza sie metodq posredniq, zgodnie z ktdrg wynik brutto koryguje sie o
skutki transakcji niepienieznych, o czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe przesztych lub przysztych wptywdw
lub ptatnosci pienieznych dotyczgcych dziatalno$ci operacyjnej oraz o pozycje przychoddw i kosztédw zwigzanych
Z przeptywami pienieznymi z dziatalno$ci inwestycyjnej lub finansowe;.

Spdtka klasyfikuje otrzymane odsetki do dziatalnosci inwestycyjnej, gdyz wynikajg one gtdéwnie z inwestycji
podjetych przez Spdtke. Odsetki zaptacone wykazuje sie natomiast w dziatalnosci finansowej, gdyz stanowig one
w szczegdlnosci element kosztu finansowania.

W sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych wykazuje sie saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw bez
uwzgledniania skutkdw okresowej wyceny $Srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw denominowanych w
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walutach obcych. Jednoczednie w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych, w odrebnej pozycji, ujawnia sie
warto$¢ srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw, w stosunku do ktérych Spdtka posiada ograniczone prawo
dysponowania.

INSTRUMENTY FINANSOWE

Aktywa finansowe

Spoétka posiada w szczegdlnosci takie aktywa finansowe jak:

inwestycje w innych jednostkach;
obligacje;

naleznosci z tytutu dostaw i ustug;
pozyczki udzielone;

srodki pieniezne iich ekwiwalenty;
inne naleznosci finansowe.

Spdtka ujmuje sktadnik aktywdw finansowych lub zobowigzanh finansowych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
wtedy i tylko wtedy, gdy staje sie zwigzana postanowieniami umowy instrumentu.

W momencie poczgtkowego ujecia wszystkie instrumenty finansowe wyceniane sg w wartosci godziwe;.

Aktywa finansowe bedqgce instrumentami dtuznymi sg klasyfikowane joko wyceniane po poczgtkowym ujeciu w
zamortyzowanym koszcie lub w wartoéci godziwej na podstawie:

modelu biznesowego jednostki w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi
oraz
charakterystyki wynikajgcych z umowy przeptywdw pienieznych dla sktadnika aktywdw finansowych.

Instrumenty dtuzne wycenia sie po poczgtkowym ujeciu w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sq oba
warunki fj.:

sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
utrzymanie aktywow finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umédw, oraz

warunki umowy dotyczqcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie sptatq kwoty gtdwnej i odsetek od kwoty gtéwnej
pozostate] do sptaty.

Instrument dtuzny jest wyceniany w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli spetnione sg oba
warunki 1j.:

sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdérego celem jest
zaréwno otrzymanie przeptywdw pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdw aktywow
finansowych,

oraz

warunki umowy dotyczqgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstanie w okreslonych
terminach przeptywow pienieznych, ktdre sq jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtdwnej
pozostate] do sptaty.

Wszystkie pozostate instrumenty dtuzne sg po poczatkowym ujeciu wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy.

Niezaleznie od powyzszego Zarzad moze zaklasyfikowac aktywo finansowe do kategorii wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, jesli taka klasyfikacja ogranicza lub eliminuje niespdjnos¢ w zakresie wyceny lub
ujmowania.
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Instrumenty pochodne nie objete rachunkowosciq zabezpieczeh wycenia sie w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy.

Instrumenty kapitatowe (udziatowe)
Wszystkie aktywa finansowe, ktdre nie sq przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej:

— przez inne catkowite dochody
lub
- przez wynik finansowy.

Wybdr dokonywany jest w odniesieniu do kazdego instrumentu oddzielnie.

Instrumenty kapitatowe mogqg by<¢ wyceniane w wartosci godziwej przez inne dochody catkowite, jednak taka
klasyfikacja nie moze by¢ zmieniana.

Dywidendy ofrzymane z tych inwestycji rozpoznawane sg w wyniku finansowym, chyba, ze stanowig odzyskanie
czescikosztu poczgtkowego tejinwestycji. Zmiany wartosci godziwej ujmuije sie w innych catkowitych dochodach,
bez mozliwosci przeklasyfikowania wczedniejszych zyskdw i strat pomiedzy rachunkiem zyskéw i strat a innymi

catkowitymi dochodami.
Instrumenty kapitatowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartoéci godziwej przez wynik finansowy.

Nienotowane instrumenty kapitatowe wycenia sie w wartosci godziwej, nawet jesli ich wartos¢ godziwa nie moze
by¢ wiarygodnie ustalona.

Instrumenty dtuine

MSSF 9 wyrdznia trzy kategorie instrumentdw dtuznych: wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, wedtug
wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody i wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Klasyfikacja zalezy od modelu biznesowego zarzgdzania aktywami finansowymi oraz od tego, czy umowne
przeptywy pieniezne to wytqgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek, tzw. test SPPI.

Test SPPI uznawany jest za zdany, gdy przeptywy pieniezne stanowiq wytgcznie kapitat i odsetki. Zgodnie z
podstawowymi warunkami umowy kredytowej mogqg obejmowac warto$¢ pienigdza w czasie, ryzyko kredytowe,
ryzyko ptynnosci, koszty administracyjne, marza zysku. Natomiast test uwaza sie za niezdany, gdy ekspozycja nie
jest narazona na ryzyka i zmiennosci niezwigzane z podstawowymi warunkami umowy kredytowej, np. ekspozycja
narazona na zmienno$¢ cen akcji lub surowcdw, oprocentowanie aktywa wyrazone mnoznikiem sto bazowe;j,
obligacje zamienne na akcje po ustalonej cenie odbiegajgcej od rynkowe;.

Sktadniki aktywéw finansowych, ktére nie przejdqg testu przeptywdw pienieznych ujmowane sg w wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

Model biznesowy jednostki oznacza sposdb, w jaki jednostka zarzgdza swoimi aktywami finansowymi w celu
wypracowywania przeptywdw pienieznych oraz tworzenia wartosci dla spotki. Model biznesowy jednostki okresla,
czy przeptywy pieniezne bedqg pochodzity z pobierania umownych przeptywdw pienieznych, sprzedazy aktywdw
finansowych, czy z obu tych zrédet.

Jezeli instrument finansowy jest utrzymywany w celu pobierania przeptywdw pienieznych, moze byc
zaklasyfikowany jako wyceniany wedtug zamortyzowanego kosztu tylko jezeli dodatkowo spetnia wymdog
wytgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek. Instrumenty dtuzne mogqg by¢ klasyfikowane jako wyceniane w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli spetniajg wymdg wytgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek (SPPI) i sg
utrzymywane w portfelu, w ktérym spdtka utrzymuije zardwno aktywa w celu pobierania przeptywow pienieznych,
jak i sprzedaje aktywa. Aktywa finansowe nie zawierajgce przeptywdw pienieznych, ktére pochodzg wytgcznie z
ptatnosci kapitatu i odsetek (SPPI), muszg by¢ wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy.

Zaprzestanie ujmowania aktywa finansowego nastepuje tylko i wytgcznie, gdy:
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-  prawa umowne do przeptywdw pienieznych z aktywa finansowego wygasty
lub

— aktywo finansowe zostato przeniesione i transfer ten kwalifikuje sie do zaprzestania ujmowania (poprzez
transfer ryzyk i korzysci wynikajgcych z wiasnosci).

W momencie zaprzestania ujmowania w catosci sktadnika aktywdw finansowych réznice pomiedzy wartoscig
ksiegowq a otrzymang zaptatg (w tym wszelkich nowo uzyskanych aktywdw po odliczeniu wszelkich nowo
zaciggnietych zobowiqgzan) ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat.

Aktywo finansowe utracito warto$¢ z uwagi na ryzyko kredytowe, gdy wystgpito jedno lub wiecej zdarzeh, ktére
majg niekorzystny wptyw na szacowane przyszte przeptywy pieniezne z tego aktywa finansowego. Za obiektywne
dowody na utrate wartoéci aktywa finansowego z uwagi na ryzyko kredytowe uznaje sie:

a) znaczgce trudnosci finansowe po stronie emitenta/odbiorcy

b) znaczgce naruszenie warunkéw umowy, np. zwlekanie z zaptatg lub brak sptat odsetek lub kapitatu

c) przyznanie pozyczkobiorcy/odbiorcy przez Spdtke, ze wzgleddw zwigzanych z trudnosciami finansowymi
pozyczkobiorcy, udogodnienia, ktérego pozyczkodawca w innym przypadku nie bratby pod uwage

d) wysokie prawdopodobienstwo, ze pozyczkobiorca/odbiorca/emitent ogtosi upadtosé lub przystgpi do
innego rodzaju reorganizacji finansowe;j

e) zanik aktywnego rynku na dany sktadnik aktywodw finansowych, ze wzgledu na trudng sytuacije
finansowq

f)  zakup lub powstanie aktywa finansowego z duzym dyskontem $wiadczgcym o poniesieniu strat
kredytowych.

Pojedyncze oddzielne zdarzenie nie musi jeszcze $wiadczy¢ o utracie wartosci aktywodw, kazdy przypadek jest
analizowany indywidualnie.

Utrata wartosci

Na dzieh bilansowy do szacowania oczekiwanych strat kredytowych w stosunku do naleznosci z tytutu dostaw i
ustug Spdtka 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 okre$lonych opdznienh
ptatnosci, tj. 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 przypadku, gdy z indywidualnej oceny Zarzqdu ryzyko
niesciggalnosci jest znaczqgce, w szczegdlnosci w odniesieniu do:

- naleznosci od kontrahentéw postawionych w stan likwidacii lub upadtosci,

- naleznoéci kwestionowanych przez dtuznikdw oraz z ktérych zaptatq dtuznik zalega, a wg oceny sytuacii
majgtkowej i finansowej dtuznika sptata naleznodci umownej jest obarczona znaczgcym ryzykiem.

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

W zakresie pozyczek, dtugoterminowych naleznosci i innych podobnych pozycji oczekiwane straty kredytowe sg
obliczone na podstawie oceny wewnetrznej (ustalonej przez modut) lub zewnetrznych ratingdw, jesli sg dostepne.
Modut szacuje prawdopodobienstwo niewypetnienia zobowigzania na date poczgtkowego ujecia i na date
bilansowq. Jest to oparte na poréwnaniu danych finansowych pozyczkobiorcy na dzieh udzielenia pozyczki i na
dzieh bilansowy oraz uwzglednia dodatkowe informacje wynikajgce z odpowiedzi na tania uzupetniajgce
bedqgce czescig modelu. Modut proponuje klasyfikacje ekspozycji do jednego z trzech stopni (1-3) modelu
oczekiwanych strat kredytowych. W przypadku klasyfikaciji do stopnia 1 lub stopnia 2, modut oblicza kwote odpisu
z tytutu utraty wartosci w oparciu o: (1) indywidualnie przypisany rating (ustalony na podstawie dostarczonych
danych finansowych) oraz rynkowe profile niewypetnienia zobowigzania dla danego ratingu; (2) harmonogram
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sptaty pozyczki lub naleznosci dtugoterminowej; oraz (3) spodziewane odzyski z zabezpieczenia i innych
instrumentdéw obnizajgcych ryzyko kredytowe.

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

Zobowiqzania finansowe

Przy poczgtkowym ujeciu zobowigzania finansowe wykazuje sie wedtug kosztu, ktéry jest wartoscig godziwg
otrzymanego za nie wynagrodzenia. Koszty transakcii sg ujete w poczgtkowym ujeciu zobowigzan finansowych (z
wytgczeniem zobowigzah finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej poprzez rachunek zyskdw i strat).
Nie dotyczy to zobowigzan finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej poprzez wynik finansowy.

Po poczgtkowym ujeciu, wszelkie zobowigzania finansowe wycenia sie w wartosci zamortyzowanego kosztu,
stosujgc metode efektywnej sto procentowej, z wyjgtkiem:

- zobowigzan finansowych wycenianych w wartodci godziwe] poprzez rachunek zyskdw i strat.
Zobowigzanie takie, w tym instrumenty pochodne bedqgce zobowigzaniami, wycenia sie w wartosci
godziwe,.

- zobowigzan finansowych powstajgcych w przypadku, gdy przeniesienie sktadnika aktywdw finansowych
nie kwalifikuje do zaprzestania ujmowania lub jest rozliczne z zastosowaniem podejscia opartego na
ciggtym zaangaozowaniu.

Wycena zobowigzahn finansowych wyznaczonych jako sktadniki zabezpieczane podlega wymogom
rachunkowosci zabezpieczeh.

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.

Udziaty w jednostkach zaleinych

Udziaty w jednostkach zaleznych oraz stowarzyszonych w jednostkowym sprawozdaniu finansowych Spétka
uimuje poczatkowo wedtug kosztu. Po poczatkowym ujeciu inwestycje wycenia sie wedtug kosztu
z uwzglednieniem ewentualnych odpisdw z tytutu utraty wartosdci. Koszt poczatkowy obejmuje: warto$¢ godziwg
zaptaty oraz koszty fransakcyjne.

Test na utrate wartosci inwestycji w jednostke zalezng oraz stowarzyszong przeprowadza sie, gdy wystepujq
przestanki na utrate wartosci. W przypadku wystgpienia przestanek, dokonuje sie ustalenia wartosci odzyskiwalnej
tej inwestyciji tj. wyzszej z dwdch kwot: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy i wartosci uzytkowej.
Odpis z tytutu utraty wartosci ustala sie w wysokosci nadwyzki wartosci bilansowej nad wartodcig odzyskiwalng i
ujmuje w wyniku finansowym w pozycji Pozostate koszty operacyjne.

2.2 Subiektywne oceny zarzqdu oraz niepewnosé

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Spéiki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu licznych
szacunkéw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci
aktywdw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztédw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogqg rézni¢ sie od
szacowanych przez Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktdére sg znaczgce dla
sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponize;.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spodtki dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznodci aktywdw trwatych,
podlegajgcych amortyzacji. Corocznie Zarzqgd ocenia, czy okresy uzytecznosci aktywdw przyjete przez Spdtke dla
celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w
przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogq rdzni¢ sie od

zaktadanych, w tym rowniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku.

31




UNIDEVELOPMENT S.A.
Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

Podatek dochodowy biezgcy, aktywa i rezerwa na odroczony podatek dochodowy, inne podatki

W Polsce obowigzujq liczne regulacje dotyczgce podatkdw, cet, sktadek na ubezpieczenia spoteczne, przepisdw
dewizowych. Regulacje te, podlegajg czestym zmianom, co powoduje wystepowanie w nich niejasnosci i
niespodjnosci. Czesto wystepujgce rdznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych
zarbwno wewnqgtrz organdw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi i podatnikami, powodujg
powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktéw. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci
podlegajgce regulacjom mogg by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu-dziesieciu lat. Organy kontrolne
uprawnione sg do naktadania wysokich kar i sankcji wraz z odsetkami karnymi. Istnieje ryzyko, ze te organy zajmg
odmienne niz Spdtka stanowisko w zakresie interpretacji przepisdéw, co mogtoby mie¢ znaczgcy wptyw na
zobowigzania podatkowe Spdtki.

Rezerwy na sprawy sqgdowe, kary i odszkodowania, odpisy aktualizujgce naleznosci

Zarzad Spoéitki dokonuje szczegdtowych andaliz ryzyk wynikajacych z prowadzonych postepowan sqgdowych
przeciwko Spodtce i z powddztwa Spdtki oraz zgtaszanych roszczen i na tej podstawie podejmujg decyzje o
ewentualnym ujeciu i wysokoscirezerw oraz oczekiwanych strat kredytowych dotyczgcych aktywdw finansowych.
Sposdb ustalania oczekiwanych strat kredytowych zostat opisany w punkcie Zasady rachunkowosci — Instrumenty
finansowe - Utrata wartoséci oraz w punkcie 5.9. Oszacowanie ryzyk moze sie znaczgco roéznic sie od rozstrzygniecia
sporow.

Rezerwy pracownicze

Zarzgd dokonat oszacowania rezerw na Swiadczenia pracownicze na podstawie dostepnych danych
historycznych, obowigzujgcych regulacji oraz przewidywanych kosztéw. W  przypadku $wiadczeh
dtugoterminowych zastosowano zatozenia aktuarialne. Przyjete zatozenia odzwierciedlajg najlepszg wiedze
Zarzqdu na dzieh bilansowy, jednak rzeczywiste warto$ci mogg odbiegac od dokonanych szacunkdw.

Utrata wartosci udziatow w jednostkach zaleznych

Test na utrate wartosci przeprowadza sie, gdy istniejg przestanki wskazujgce na to, ze wartos¢ bilansowa inwestyciji
nie zostanie odzyskana. Ocena utraty wartosci udziatdéw w jednostkach zaleznych, bazuje na analizie wartosci
godziwej aktywow i zobowigzan posiadanych przez poszczegdine jednostki oraz na oczekiwaniach wzgledem
przysztych przeptywdw z dziatalnosci tych jednostek. W procesie oceny, Spdtka ocenia takze czas trwania i
stopien, w jakim biezgca warto$¢ udziatdw jest nizsza od jej ceny nabycia oraz perspektywy danejjednostkii plany
dotyczgce posiadanych przez nig projektdw inwestycyjnych. Wszystkie istotne spadki wartosci godziwej aktywow
jednostek zaleznych zostaty uznane przez Zarzgd za dtugotrwate i skutkowaty dokonaniem odpisu udziatdw w
jednostkach zaleznych. Warto$¢ dokonanych odpisdéw odpowiada catkowitej wartosci rdznicy pomiedzy

wartoscig aktywdw netto danej jednostki zaleznej, a ceng nabycia udziatéw.

Kontrola nad spotkami Fama Development sp. z 0.0. sp. j. oraz Fama Development sp. z 0.0.

Na podstawie dokonanej analizy uwzgledniajgc zarédwno umowy spdtek, jak i zawartg umowe inwestycyjng
pomiedzy stronami, Grupa uznata, ze sprawuje kontrole w rozumieniu MSSF10. Kontrola 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 spotki
Fama Development sp. z 0.0. sp.j. przez Unidevelopment S.A. W przypadku zaistnienia impasu zmiana umowy
spétki na podstawie udzielonych petnomocnictw, zapewnia Spbétce Unidevelopment SA wytgczng zdolnos¢ do
reprezentaciji spoétki 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 bedg 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 wyjscia z impasu, zmieniajgc umowe spofki
Fama Development sp. z 0.0. sp.j, zapewniajgc Unidevelopment wytgczng zdolno$¢ do reprezentowania Fama
Development Sp. z 0.0. Sp.j. Ww. zmiana umowy spdtki zostata wpisana prawomocnie przez sqd rejestrowy.
Wazno$¢ tych dziatan zostata zakwestionowana przez wspdlnika spdtki Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j. i w tym
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zakresie toczy sie postepowanie przed Sgdem Okregowym w Poznaniu. Grupa monitoruje zmiany okolicznosci i —
w razie ich wystgpienia — dokona ponownej oceny istnienia konftroli.

Kontrola nad spétkami 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 umow wykonawczych do niej, zostata przejeta przez spodtke zalezng Unidevelopment
SA kontrola nad spdtkami Ursa Park Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq 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:

* zmiany umow spoétek Ursa Park i Ursa Sky dotyczgce wytgczenia decyzji w zakresie przyjmowania budzetdw i
harmonogramoéw  rzeczowo-finansowych projektéw ze spraw przekraczajgcych zwykty zarzgd spotkg, 1.
wymagajgcych zgody komandytariuszy,

* zmiana umowy spdtki Smart City sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,Smart City”) dotyczgca m.in. zmiany zasad
reprezentacji spdtki Smart City oraz powotywania zarzgdu, jak réwniez zakresu spraw stanowigcych sprawy
przekraczajgce zwykty zarzad spdtkqg i podejmowania decyzji co do prowadzenia spraw spoéiki,

¢ odwotanie Pani Iwony Makarewicz ze sktadu zarzgdu Smart City,

» powotanie wskazanego przez Unidevelopment prokurenta samoistnego w spdtce Ursa Park i Ursa Sky.

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

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

Utrata wartosci udzielonych pozyczek

Spdtka przeprowadza testy na utrate wartodci aktywdw finansowych w postaci udzielonych pozyczek. Spdtka
udziela pozyczek przede wszystkim podmiotom powigzanym. Na kazdy dzien bilansowy, Spdtka ocenia, czy
zaistniaty jakiekolwiek przestanki, co do utraty wartosci udzielonych pozyczek.

Przy kalkulacji oczekiwanych start kredytowych (ECL) pozyczek udzielonych w grupie kluczowe znaczenie majq
ponizsze okolicznosci:

1. Brakistotnego wzrostu ryzyka kredytowego lub niskie ryzyko kredytowe - spéiki zalezne dziatajg w tej samej
Grupie aich finanse zarzgdzane sq na biezaco przez pracownikdw Dziatu Zarzgdzania Finansami Grupy,

2. Wsparcie grupy (implicit support)- spotki zalezne sg wspierane przez spdtki holdingowe (Unidevelopment
S.A. oraz Monday Development Sp. z 0.0.) w przypadku ryzyka niewyptacalnosci spdtki holdingowe
refinansujg wymagalne zobowigzania finansowe lub rolujq istniejgce finansowanie wewnagtrzgrupowe,

3. Brak historycznych strat, ktére mogtyby wskazywaé na ryzyko powtdrzenia,

4, Ocene nieistotnoéci ECL- w przypadku kalkulacji ECL- jako parametr zabezpieczenia (na bazie punktow
1-3)- recovery rate wynositoby 100%, tym samym odpis warto$ci by nie wystgpit.

Szczegdty testdw na utrate wartosci udzielonych pozyczek zostaty opisane w punkcie 3. Zarzgdzanie ryzykiem
finansowym oraz Nocie 5.9.
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3. Zarzqgdzanie ryzykiem finansowym

Spoétka prowadzgce dziatalno$é narazona jest na rézne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko stép
procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzgd weryfikuje i ustala zasady zarzgdzania

kazdym z wyzej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

Spoétka co do zasady nie zawiera transakcji w walutach obcych. Sumaryczna warto$¢ transakcji w walutach

obcych w Spodtce 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 Spdtke z kredytdw
bankowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lokat bankowych. Transakcje te oparte sg gtdwnie na

zmiennej stopie procentowe]j co naraza Spdtke na ryzyko zmiany wyniku i przeptywdw pienieznych.

Leasing nie ma decydujgcego znaczenia w finansowaniu Spdtki (dotyczy gtdwnie zakupdw taboru

samochodowego).

Spotka lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krotkoterminowych. Lokaty oparte sg o state sto procentowe i
zawierane sq zazwyczaj na okres 3-7 dni. Wysoko$¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in. od poziomu stép

procentowych.

Powyzsze instfrumenty wyceniane sq na dzieh bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwe;.
Wszystkie zobowigzania oprocentowane wynoszg w Spdtce 48,6% sumy bilansowej. Jednoczesnie Spdtka udziela

pozyczek, ktérych oprocentowanie jest zmienne i oparte na WIBOR powiekszone o stosowng marze.

Wielkosci oprocentowanych pasywow i aktywdw narazonych na ryzyko zmiany stép procentowych przedstawia

ponizsze zestawienie:

Wyszczegdlnienie 31.12.2025 31.12.2024

PLN PLN

Udzielone pozyczki 334 541 293 300 249 840
Kredyty bankowe, obligacje, leasing finansowy 274 444 299 257 450 305
Srodki pieniezne 300 893 5841 412
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 3782775 0
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 13 408 360 3874092
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W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stdép procentowych, na podstawie historycznych zmian
warto$ci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spdtki w zakresie rynkdw finansowych, zmiany stép
procentowych ktére sq ,racjonalnie mozliwe" oszacowane zostaty na dzien 31 grudnia 2025 roku na poziomie -1
/ +1 punkitu procentowego dla ztotego w przypadku kredytdw 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;.

Zmiana stop Wptyw na wynik Wptyw na wynik

L EEETER e S procentowych [ finansowy netto roku 2024 | finansowy netto roku 2025

Udzielone pozyczki +/- 100 pb +/- 2709 785 PLN +/-2 432 024 PLN
Kredyty bankowe, obligacie, +/-100 pb +/-2 223 000 PLN +/-2 085 347 PLN
leasing finansowy

Srodki pieniezne +/- 50 pb +/-1219 PLN +/- 23 658 PLN

Ryzyko kredytowe

Aktywami finansowymi Spétki, ktére sg narazone na ryzyko kredytowe sqg przede wszystkim srodki pieniezne
przechowywane na rachunkach lub lokatach bankowych, pozyczki udzielone podmiotom zewnetrznym a takze

naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

Celem minimalizacji ryzyka zwigzanego z utratq srodkdw pienieznych przechowywanych na rachunkach lub
lokatach bankowych, Spdtka podejmuje wspdtprace w tym zakresie jedynie z instytucjami o stabilnym

i wiarygodnym standingu finansowym.

Na dzieh 31 grudnia 2025 roku 90,4% wartosci wszystkich pozyczek udzielonych byto podmiotom zaleznym.

Pozostate 9,6% podmiotom niepowigzanym.

Ponizsza tabela przedstawia maksymalng ekspozycje Spotki na ryzyko kredytowe:

Wyszczegdlnienie 31.12.2025 31.12.2024

PLN PLN

Srodki pieniezne 300 893 5841 412
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 3782775 0
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 13 408 360 3874092
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 5018751 3387 270
Pozyczki udzielone 334 541 293 300 249 840
RAZEM 357 052 072 3133524614
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SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

W odniesieniu do aktywdw finansowych Spotki, takich jak srodki pieniezne, ryzyko kredytowe powstaje w wyniku
niemoznosci dokonania zaptaty przez drugq strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest
wartosci bilansowej tych instrumentdw. Ryzyko kredytowe zwigzane ze srodkami pienieznymi w banku i lokatami
bankowymi jest niskie, poniewaz Spdtka zawiera transakcje z bankami o wysokim rafingu i stabilnej pozyciji

rynkowe;.

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

Kwota srodkow pienieznych i ekwiwalentow

Agencija ratingowa Rating 31.12.2025 31.12.2024

Moody's Investors Service / Fitch Ratings (Bank 1) A3/BBB 10 000,00 5534 330,48
Moody's Investors Service / Fitch Ratings (Bank 2) Brak/BB- 251719,70 228 108,14
Moody's Investors Service / Fitch Ratings (Bank 3) Brak Ratingu 39 109398 46 20,87
Moody's Investors Service / Fitch Ratings (Bank 4) BAAT1/BBB- 63,30 3276537
RAZEM 300 892,98 5841 411,86

Utrata wartosci aktywow finansowych (‘ECL’)

Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzieh sprawozdawczy Spdtka szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartodci w wysokosci
rébwnej oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’). Spdtka kalkuluje odpis w nastepujgcy sposéb dia

poszczegdlnych kategorii aktywdw.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Spdtka stosuje uproszczone podejicie 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. Spdtka do kalkulacji wartosci odpisu z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych stosuje
macierz rezerw wykonanq raz do roku na 31 grudnia na podstawie danych historycznych dotyczgcych sptat
naleznosci przez kontrahentéw. Odpis z tytutu utraty wartosci jest aktualizowany na kazdy dzieh sprawozdawczy.
Macierz rezerw oparta jest na analizie sptacalnosci naleznosci w poszczegdinych grupach przeterminowania i
okredleniu prawdopodobienstwa niesptacenia naleznosci z danego przedziatu wiekowania na bazie danych
historycznych. 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 Spdtka
poddaje indywidualne] andlizie naleznosci handlowe i pozostate naleznosci ze znacznym stopniem
prawdopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub
strukturg odbiorcéw — i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Zaklasyfikowanie sktadnika

aktywdw do tej kategorii jest dokonywane na bazie informacji o aktualnej sytuaciji finansowej kontrahenta oraz

na podstawie informacji o innych zdarzeniach, ktére mogqg mieé znaczgcy wptyw na odzyskiwalnosé¢ aktywa.
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Takie naleznosci sg wytgczane z analizy macierzowej, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy
indywidualne;j.

W Spétce nie wystepujq istotne koncentracje ryzyka kredytowego zwigzanego z naleznosciami. Ekspozycja Spotki
na niesciggalne dtugi nie jest znaczgca, co wynika z biezgcego monitorowania naleznosci. Informacje odnosnie

odpisu na oczekiwane straty kredytowe oraz struktury wiekowej naleznosci zostaty zamieszczone w Nocie 5.6

Pozyczki udzielone

Spoétka kalkuluje oczekiwane straty kredytowe (‘ECL') dotyczgce pozyczek jako réznica miedzy przeptywami
pienieznymi wynikajgcymi z podpisanych umow a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spodziewa sie
ofrzymacd. Pozyczki udzielone zaklasyfikowane sg jako instrumenty niskiego ryzyka. W zwiqzku z tym odpis na
oczekiwane straty kredytowe kalkulowany jest dla okresu 12 miesiecy. Dodatkowo Spétka podddaje indywidualnej
analizie pozyczki udzielone objete ze znacznym stopniem prawdopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach
uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub strukturg odbiorcdw — i rozpoznaje odpis w wiarygodnie
oszacowanej wartosci. Zaklasyfikowanie sktadnika aktywdw do tej kategorii jest dokonywane na bazie informacji
o aktualnej sytuacii finansowej kontrahenta oraz na podstawie informaciji o innych zdarzeniach, ktére mogg mieé
znaczqgcy wptyw na odzyskiwalno$¢ aktywa. Takie pozyczki s wytgczane z analizy macierzowej, a ewentualny

odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualne;j.

POZYCZKI UDZIELONE PODMIOTOM POWIAZANYM

Pozyczki spetniajg test SPPI oraz sg utrzymywane zgodnie z modelem biznesowym, ktdérego celem jest
utrzymywanie aktywdw finansowych dla uzyskiwania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy zgodnie z
MSSF 9 i dlatego nie sg wyceniane w warto$ci godziwej a metodg zamortyzowanego kosztu. Wycena nie odbiega
istotnie od wyceny w wartosci godziwej. Maksymalna warto$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego z pozyczkami
réwna sie ich wartosci bilansowej. Udzielone pozyczki nie sq zabezpieczone, nie sq przeterminowane, nie nastgpita
istotna utrata ich wartosci. Istotnych kwot pozyczek udzielono jednostkom powigzanym o dobrej kondycji
finansowej. W stosunku do jednostek powigzanych ryzyko kredytowe w ocenie Zarzgdu jest minimalizowane
poprzez biezgcqg kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene projektéw inwestycyjnych tych spdtek. W ocenie
Zarzgdu, poprzez mozliwo$¢ monitorowania dziatalnodci jednostek zaleznych oraz okresowego potwierdzania
rentowno$ci prowadzonych przez nie projektdw, Spdtka ma mozliwosé oceny i identyfikacji pozyczek, w
przypadku ktérych ryzyko kredytowe znaczgco wzrosto. Zarzgd Spdtki nie stwierdzit takich pozyczek. Zarzad ocenit
pozyczki pod kagtem utworzenia odpisu z tytutu oczekiwanych strat kredytowych w oparciu o ocene

wiarygodnosci Grupy Kapitatowej Unidevelopment.
Ryzyko utraty ptynnosci
W celu minimalizacji ryzyka utraty ptynnosci Spdtka stara sie utrzymywac odpowiedniq ilos¢ srodkdw pienieznych,

a takze zawiera umowy o linie kredytowe, ktére stuzqg joko dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci. Ponadto na

biezgco prognozuje oraz monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania te wspomagane sg systemowymi
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rozwigzaniami w zakresie ustalania spodziewanych oraz pomiaru rzeczywiscie zrealizowanych wptywow
i wydatkdéw z podziatem na poszczegdlne linie biznesowe Spdtki. Odpowiednie stuzby w Spdtce prognozujg
przeptywy srodkdw pienieznych w okresie nastepnych 12 miesiecy oraz analizujq bardzo szczegdtowe zestawienie
wptywow i wydatkdw w perspektywie najblizszych 30 dni. W przypadku, gdyby zaszta taka koniecznosé, z

wyprzedzeniem negocjowane jest zwiekszenie dostepnych limitdw kredytowych.

Na dzieh 31 grudnia 2025 roku Spoétka 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 wysokosci 7,6 min zt) wazny do pazdziernika 2026

roku.

Spoétka nie obawia sie utraty dostepnosci do finansowania mimo tego, ze instytucje finansowe na biezgco
(kwartalnie) analizujg wyniki finansowe Spdfki.
Daje to Spdtce zabezpieczenie finansowe w przypadku spetnienia sie ryzyk zwigzanych, m.in. z pogorszeniem
sytuacji rynkowej, ograniczeniem akcji kredytowej bankdw, a takze umozliwia wykorzystanie okazjirynkowych (np.
akwizyciji).
Biorgc pod uwage podejmowane i opisane powyzej dziatania, kondycje finansowq Spdtki oraz zabezpieczenie

liniami kredytowymi ryzyko utraty ptynnosci nalezy uzna¢ za znikome.

Zobowigzania finansowe Spdtki wedtug dat zapadalno$ci na podstawie umownych niezdyskontowanych
ptatnodci na dzieh 31 grudnia 2025 roku) przedstawia ponizsza tabela (dane w zt):

od1d3 od3do 12 Przetermin

Wyszczegdlnienie do 1 m-ca Powyzej roku RAZEM
m-cy m-cy owane

- Zobowiqzania z fyt. dostaw i ustug 21764 615 0 0 0 300369 22 064 984

oraz pozostate zobowigzania

- zobowigzania z tyt. leasingdw 0 0 3923858 13 609 361 0 17 533 219

- zobowgzomo z tyt. kredytoéw w 0 0 10899 516 0 0 10899 516

rach. biezgcym

- zobowigzania z tyt. kredytéw 33247 2539 425 14 422 155 18818 825 0 35 813 651

- zobowigzania z tyt. pozyczek 0 0 113065 447 64 027 830 0 177 093 277

- zobowiqgzania z tyt. obligacii 0 2566481 2 609 019 65365179 0 70 540 679

- zobowigzania pozabilansowe 0 3611154 28000000 110818 434 0 142 429 589

(gwarancje, poreczenia, itp.)

RAZEM 21797862 8717060 172919 995 272 639 628 300 369 476 374 915
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Zobowigzania finansowe Spdétki wedtug dat zapadalnodci na podstawie umownych niezdyskontowanych
ptatnosci na dzien 31 grudnia 2024 roku przedstawia ponizsza tabela (dane w zt):

Wyszczegélnienie do 1 m-ca od1d3 od 3do 12 Powyzej Przetermin RAZEM
m-cy m-cy roku owane

- zobowiqzania z fyt. dostaw i ustug 5069 412 148 465 53829 2461071 o 7732777

oraz pozostate zobowigzania

- zobowigzania z tyt. leasingdw 0 0 3796044 16755033 0 20 551 077

- zobowlgzomo z tyt. kredytéw w 0 0 9 709 551 0 0 9 709 551

rach. biezgcym

- zobowigzania z tyt. kredytéw 512976 1 007 325 15 839 309 0 0 17 359 610

- zobowigzania z tyt. pozyczek 0 0 0 205098 601 0 205098 601

- zobowigzania z tyt. obligacji 1 502 250 0 4460372 58 394 650 0 64 357 272

- zobowiqzania pozabilansowe 0 152952 23000000 44814908 0 69344437

(gwarancje, poreczenia, itp.)

RAZEM 7 084 639 2685319 56 859 105 327 524 262 0 394153325

Zarzgdzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Spotki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikéw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spdtki i zwiekszaty warto$¢ dla jej

akcjonariuszy.

Spdtka monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy
kapitatéw powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Spdtka 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
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 274 444 299 257 450 305
igggvv:iigiggiig z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 22 064 984 7732 777
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 17 492 028 9715504
Zadtuzenie netto 279017 255 255 467 578
Kapitat wtasny 250 822 681 234 869 289
Kapitat i zadtuzenie netto 529 839 936 490 336 867

52,66% 52,10%
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4. Instrumenty finansowe

Warto$¢ godziwa aktywodw i zobowigzan finansowych ujeta jest w kwocie, za ktérg dany instrument mogtby byé
wymieniony w biezgcej transakcji pomiedzy zainteresowanymi stronami, z wyjgtkiem sprzedazy przymusowej lub
likwidacyjnej.

Przy szacowaniu wartosci godziwej zastosowano nastepujgce metody i zatozenia:

« Srodki pieniezne i depozyty krétkoterminowe, 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 instrumentow,

e warto$¢ godziwa oprocentowanych instrumentdéw dtuznych, z wyjgtkiem obligacji (wtgczajgc w to
zobowiqgzania z tytutu leasingu, kredyty bankowe i pozyczki) oraz udzielonych pozyczek jest zblizona do ich
wartosci bilansowej gtdwnie 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 Spdtki w postaci obligaciji zakwalifikowano do Poziomu 1 hierarchii wartosci godziwej
zgodnie z MSSF 13 Wycena wartodci godziwe;.

W oparciu o powyzsze zatozenia wartoscig godziwg instrumentdw finansowych jednostki jest warto$¢ bilansowa.
Ponizsze tabele przedstawiajg warto$ci godziwe/bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych jednostki, w

podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzan.

Ponizsze tabele przedstawiajg porédwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentow

finansowych jednostki, w podziale na poszczegdine klasy i kategorie aktywdw i zobowigzah.

Kategoria Wartosé bilansowa Wartosé godziwa
godnie z 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
Aktywa finansowe MSSF 9 2025 roku 2024 roku 2025 roku 2024 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci
finansowe* AFWWIZK 16865 973,47 10568 100,97 16865973,47 10568 100,97
Pozyczki udzielone AFWWIZK 334 541 292,66 300 249 839,96 334 541 292,66 300 249 839,96
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty AFWwWZK 300 892,98 5841 411,86 300 892,98 5841 411,86
Inne aktywa finansowe AFWwZK 17 191 135,41 3874092,01 17191 135,41 3874 092,01
Zobowiqzania finansowe
Obligacje ZFWwIZK 56 509 138,77 56 148 474,19 55440 000,00 55 663 500,00
Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne
Zrédta finansowania IFWwZK 217 935159,77 201301 830,50 217 935159,77 201 301 830,50
Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug IFWwZK 22 064 984,19 773277680 22064984,19 7732776,80

*z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek
AFWWIZK- Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu
ZFWwIK- Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Pozycje przychoddw, kosztow, zyskdw i strat ujete w rachunku zyskéw i strat w podziale na kategorie
instrumentéw finansowych
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Stan na dzien 31-12-2025

Przychody / koszty z tytutu odsetek

Oczekiwane straty kredytowe
(utworzenie/rozwigzanie)
Rozwigzanie / utworzenie odpisdw
aktualizujgcych

Ogédtem

Stan na dzien 31-12-2024

Przychody / koszty z tytutu odsetek

Oczekiwane straty kredytowe
(utworzenie/rozwigzanie)

Rozwigzanie / utworzenie odpiséw
aktualizujgcych

Ogédtem

Aktywa finansowe
wyceniane wedlug

Zobowiqzania finansowe
wyceniane wedlug

Ogodtem
zamortyzowanego zamortyzowanego
kosziu kosziu
22 556 867,69 -21 302 216,20 1254 651,49
-16 710,00 0,00 -16 710,00
-435 804,59 0,00 -435 804,59
22 104 353,10 -21 302 216,20 802 136,90
Aktywa finansowe Zobowiqgzania finansowe
wyceniane wedtug wyceniane wedlug z
Ogotem
zamortyzowanego zamortyzowanego
kosztu kosztu
23370118,30 -23 172 469,63 197 648,67
-16 302,00 0.00 -16 302,00
-238 255,49 0,00 -238 255,49
23 115 560,81 -23 172 469,63 -56 908,82

5. Noty do sprawozdania finansowego

5.1. Srodki tfrwate

$rodki frwate wiasne

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwate wiasne

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

$rodki trwate razem

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

1973 195,26
10016 642,52
11 989 837,78

2104 082,18
1197221813
14 076 300,31
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Zmiana stanu srodkéw trwalych wtasnych:

Za okres od 01-01-2025 do 31-12-2025r.

WYSZCZEGOLNIENIE

Wartosé brutto na poczatek okresu
Zwiekszenia

Zakup

Przyjecie z inwestycji

Imniejszenia

Sprzedaz

Likwidacja iinne

Przekazanie z inwestycji

Warto$é brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczatek okresu
Iwiekszenia

Amortyzacija biezgca
Imniejszenia

Umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych
srodkdw trwatych

Umorzenie na koniec okresu
Warto$é netto na poczatek okresu
Wartosé netto na koniec okresu

Za okres od 01-01-2024 do 31-12-2024 r.

WYSZCZEGOLNIENIE

Wartosé brutto na poczatek okresu
Zwiekszenia

Zakup

Przyjecie z inwestycji

Imniejszenia

Sprzedaz

Inne

Wartos¢ brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczatek okresu
Iwiekszenia

Amortyzacija biezgca
Imniejszenia

Umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych
srodkéw trwatych

Umorzenie na koniec okresu
Wartosé netto na poczqtek okresu
Warto$¢ netto na koniec okresu

Budynki, lokale i Urzgdzenia , . z .
) AP . . & . Inne srodki Srodki trwate w & .
obiekty inzynierii techniczne i Srodki transportu ) Srodki trwate razem
an - trwate budowie
lgdowej i wodnej maszyny
2 595 049,08 4468 646,36 41 785,36 386 164,04 0,00 3491 644,84
131 789,30 111 711,98 0,00 0,00 131 789,30 375 290,58
0,00 111711,98 0,00 0,00 131 789,30 243 501,28
131 789,30 0,00 0,00 0,00 0,00 131 789,30
0,00 28 474,39 0,00 0,00 131 789,30 160 263,69
0,00 1817777 0,00 0,00 0,00 1817777
0,00 10 296,62 0,00 0,00 0,00 10 296,62
0,00 0,00 0,00 0,00 131 789,30 131 789,30
2726 838,38 551 883,95 41 785,36 386 164,04 0,00 3706 671,73
767 823,15 346 063,62 41 785,36 231 890,53 0,00 1387 562,66
284 981,29 76 542,87 0,00 5 804,04 0,00 367 328,20
284 981,29 76 542,87 0,00 5804,04 0,00 367 328,20
0,00 21 414,39 0,00 0,00 0,00 21 414,39
0,00 21 414,39 0,00 0,00 0,00 21 414,39
1052 804,44 401 192,10 41 785,36 237 694,57 0,00 1733 476,47
1827 225,93 122 582,74 0,00 154 273,51 0,00 2104 082,18
1674 033,94 150 691,85 0,00 148 469,47 0,00 1973 195,26
Budynki, lokale i Urzadzenia s i & o
obiekty inzynierii techniczne i Srodki transportu i feel el irwgle w $rodki trwate razem
.. N trwate budowie
lgdowej i wodnej maszyny
1939 516,55 591 145,62 41 785,36 418 106,82 101 792,16 3 092 346,51
692 947,17 58 067,92 0,00 3869,11 692 947,17 1447 831,37
0,00 58 067,92 0,00 3869,11 692 947,17 754 884,20
692 947,17 0,00 0,00 0,00 0,00 692 947,17
37 414,64 180 567,18 0,00 35811,89 794 739,33 1048 533,04
37 414,64 180 567,18 0,00 35811,89 0,00 253793,71
0,00 0,00 0,00 0,00 794 739,33 794739,33
2 595 049,08 448 646,36 41 785,36 386 164,04 0,00 3491 644,84
605 464,39 435 581,47 33 000,22 259 869,79 0,00 1333 915,87
188 237,10 87 883,04 8785,14 7 832,63 0,00 292 737,91
188 237,10 87 883,04 8785,14 7 832,63 0,00 292 737,91
25 878,34 177 400,89 0,00 35811,89 0,00 239 091,12
25878,34 177 400,89 0,00 35811,89 0,00 239 091,12
767 823,15 346 063,62 41 785,36 231 890,53 0,00 1387 562,66
1334052,16 155 564,15 878514 158 237,03 101 792,16 1758 430,64
1827 225,93 122 582,74 0,00 154 273,51 0,00 2104 082,18
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Zmiana stanu aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania:

Za okres od 01-01-2025 do 31-12-2025.
Opis

Wartosé brutto na poczagtek okresu
Iwiekszenia

zawarcie umow

zmiana umadow

Wartosé brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczatek okresu
Iwiekszenia

Amortyzacja biezgca

Umorzenia na koniec okresu
Wartosé netto na poczatek okresu
Wartosé netto na koniec okresu

Zmiana stanu aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania:

Za okres od 01-01-2024 do 31-12-2024 r.
Opis

Wartosé brutto na poczagtek okresu
Iwiekszenia

zawarcie umow

Wartosé brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczagtek okresu
Iwiekszenia

Amortyzacja biezgca

Umorzenia na koniec okresu
Wartosé netto na poczqgtek okresu
Wartosé netto na koniec okresu
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Budynki, lokale i obiekty inzynierii

. Srodki transportu Razem
lgdowej i wodnej

18 431 028,63 2537788,56 20968817,19
172 312,00 71 330,48 243 642,48
0,00 71 330,48 71 330,48
172 312,00 0.00 172 312,00
18 603 340,63 24609 119,04 21212 459,67
7 376 249,02 1620 350,04 8 996 599,06
1779 357,41 419 860,68 2199 218,09
1779 357,41 419 860,68 2199 218,09
9 155 606,43 2040210,72 11195817,15
11 054 779,61 917 438,52 11972 218,13
9447 734,20 568 908,32 10016 642,52

Budynki, lokale i obiekty
inzynierii ladowej i wodnej

$rodki transportu

Razem

16 831 845,00 2537 788,56 19369 633,56
1599 183,63 0,00 1599 183,63
1599 183,63 0.00 1599 183,63

18 431 028,63 253778856 20968817,19
5686 502,55 1154 450,18 6 840 952,73
1689 746,47 465 899,86 2155 646,33
1689 746,47 465 899,86 2155 646,33
7 376 249,02 1 620 350,04 8 996 599,06

11145 342,45 1383 338,38 12528 680,83

11054 779,61 917 438,52 11972 218,13
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Amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i

ustug

- Inwestor zastepczy i Komercjalizacja
Koszty ogdlnego zarzgdu

RAZEM

Leasing-dane uzupetniajgce:
Opis
Amortyzacja
Koszty odsetkowe
tgczne wydatki z umdw leasingu
Koszty leasingu krétkoterminowego
RAZEM

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

361 291,88 328 033,71
361 291,88 328 033,71
2 205 254,41 2120 350,53
2566 546,29 2 448 384,24

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

2199 218,09 2155 646,33
893 378,99 964 164,79
2 855 545,56 274495291
0,00 66 272,56

5948 142,64 5931 036,59

Struktura wtasno$ciowa srodkdw trwatych:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Wtashe 1973 195,26 2104 082,18
Leasing 10016 642,52 1197221813
RAZEM 11 989 837,78 14 076 300,31

Na dzien 31.12.2025 roku i 31.12.2024 roku na $rodkach trwatych nie byto ustanowione zabezpieczenie.

5.2. Wartosci niematerialne

stan na dzien stan na dzien

WYSZCZEGOLNIENIE

31.12.2025 31.12.2024
:\:’c:rl\o:yte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w 947 224,25 1181 145,00
oprogramowanie komputerowe 5 578,69 5827,02
inne wartosci niematerialne w tym licencje 941 645,56 1175317,98
Wartosci niematerialne 947 224,25 1181 145,00
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Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych:

Za okres od 01-01-2025 do 31-12-2025r.

WYSZCZEGOLNIENIE

Wartosé brutto na poczqgtek okresu
Iwiekszenia

Zakup

Wartosé brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczatek okresu
Iwiekszenia

Amortyzacja biezgca

Umorzenie na koniec okresu
Wartosé netto na poczgtek okresu
Wartosé netto na koniec okresu

Za okres od 01-01-2024 do 31-12-2024 .

WYSZCZEGOLNIENIE

Wartosé brutto na poczgtek okresu
Iwiekszenia

Zakup

Przyjecie z inwestycji
Imniejszenia
Przekazanie z inwestycji
Wartosé brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczgtek okresu
Iwiekszenia

Amortyzacja biezgca

Umorzenie na koniec okresu
Wartosé netto na poczqgtek okresu
Wartosé netto na koniec okresu

Oprogramowanie

Nabyte koncesje,

N A Razem
komputerowe licencje, patenty
9 500,00 1781 344,58 1790 844,58
2 300,00 0,00 2 300,00
2 300,00 0,00 2 300,00
11 800,00 1781 344,58 1793 144,58
3672,98 606 026,60 609 699,58
2 548,33 233 672,42 236 220,75
2 548,33 233 672,42 236 220,75
6 221,31 839 699,02 845 920,33
5 827,02 1175317,98 1181 145,00
5 578,69 941 645,56 947 224,25
Oprogramowanie Nabyte koncesje, . Wartcgsm
komputerowe licencje, patenty nlemcﬂerla.lne W Razem
! budowie
7 600,00 1333 695,74 270 088,84 1611 384,58
1 900,00 447 648,84 177 560,00 627 108,84
1 900,00 0,00 177 560,00 179 460,00
0.00 447 648,84 0.00 447 648,84
0,00 0,00 447 648,84 447 648,84
0.00 0.00 447 648,84 447 648,84
9 500,00 1781 344,58 0,00 1790 844,58
1 424,88 427 041,44 0,00 428 466,32
2 248,10 178 985,16 0,00 181 233,26
2 248,10 178 985,16 0.00 181 233,26
3 672,98 606 026,60 0,00 609 699,58
6175,12 906 654,30 270 088,84 1182 918,24
5827,02 1175317,98 0,00 1181 145,00
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Amortyzacja wartosci niematerialnych zostata ujeta w nastepujacych pozycjach rachunku zyskdw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug
Koszty ogdlnego zarzgdu

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Razem amortyzacja wartosci niematerialnych

142 039,31 101 174,54
94 181,44 80 058,72
236 220,75 181 233,26

Na dzieh 31 grudnia 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku Spétka nie posiadata obcigzeh wartosci niematerialnych

o charakterze prawnorzeczowym i obligacyjnym.

5.3. Nieruchomosci inwestycyjne

Na dzieh 31 grudnia 2025 roku oraz na 31 grudnia 2024 roku Spdtka nie posiadata nieruchomosci inwestycyjnych.

5.4. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

krotkoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu podatkdw, dotacii, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych $wiadczeh

Inne naleznosci niefinansowe

Inne naleznosci finansowe

Zaliczki udzielone na dostawy:

na zakup towardw, materiatdw i ustug

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci netto
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Ubezpieczenia

Pozostate

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
krétkoterminowe

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartosci
naleznosci

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO RAZEM

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug - o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty:

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do 1 miesigca
f) naleznosci przeterminowane

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO

stan na dzien
31.12.2025

3781 679,08

0.00

11779 624,04
63 266,95
738 000,00
738 000,00

16 362 570,07
805 598,81
121 750,43
683 848,38

17 168 168,88

435 804,59
17 603 973,47

stan na dzien
31.12.2024

2766 004,07

155 447,17
6325 951,39
227 563,01
0.00

0,00

9 474 965,64
854 879,84
92 239,54
762 640,30

10 329 845,48

238 255,49

10 568 100,97

stan na dzien 31.12.2025

3024 612,48
757 066,60
3781679,08

stan na dzien 31.12.2024

2081 470,64
684 533,43
2766 004,07

Na dzieh 31 grudnia 2025 roku wyliczone, stosownie do wymogdw MSSF 9, oczekiwane straty kredytowe

dotyczgce naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci wyniosty 435 804,59 zt. Koszty i przychody
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zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem oczekiwanych strat kredytowych ujmowane sg od 2019 roku w rachunku

zyskéw i strat w pozycji ,Oczekiwane straty kredytowe”. Zmiana stanu oczekiwanych strat kredytowych

przedstawia nota 6.5.

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

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
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG
PRZETERMINOWANE NETTO

stan na dzien
31.12.2025
475 052,46
178 012,05
102 680,45

1 321,64

757 066,60

stan na dzien
31.12.2024
493 586,85

99 660,36

91 286,22
0,00

684 533,43

WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci krétkoterminowe

od jednostek powigzanych

od pozostatych jednostek

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartosci
naleznosci (warto$¢ dodatnia)

Naleznosci krétkoterminowe brutto

stan na dzien
31.12.2025
17 168 168,88
14761 835,21
2 406 333,67

435 804,59
17 603 973,47

stan na dzien
31.12.2024
10 329 845,48
8 467 094,55
1862 750,93

238 255,49
10 568 100,97

Struktura walutowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostalych naleznosci przedstawia sie nastepujqco:

WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci w PLN
RAZEM

stan na dzien

31.12.2025
17 168 168,88

17 168 168,88

stan na dzien

31.12.2024
10 329 845,48
10 329 845,48

Ryzyko kredytowe Spotki jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w
bilansie sg kwotami netto po uwzglednieniu dokonanych odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci
watpliwych. Koncentracja ryzyka kredytowego w poszczegdlnych prezentowanych okresach bilansowych
ksztattuje sie nastepujgco:

— na dzien bilansowy 31 grudnia 2025 roku od 3 kontrahentdw nalezno$¢ przekroczyty 10% naleznosci z

tytutu dostaw i ustug ogdtem, 1j.:

% stanu naleznosci na

Kontrahent 31.12.2025
UNI 3 Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq 32%
Nowa Idea Sp. z o.0. 13%
UNIBEP Spétka Akcyjna 10%
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—  na dzien bilansowy 31 grudnia 2024 roku od 4 kontrahentéw nalezno$¢ przekroczyty 10% naleznosci z
tytutu dostaw i ustug ogdtem, 1j.:

% stanu naleznosci na

Kontrahent 31.12.2024

UNI 9 Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq 18%

UNIBEP Spdtka Akeyjna 15%

Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggdw i Kanalizacji w m.st.Warszawie 15%

S.A. A

Nowa ldea Sp. z 0.0. 14%

»Ryzyko kredytowe” opisano w pkt. 4 niniejszego sprawozdania.
5.5. Odpisy aktudlizujgce i oczekiwane straty kredytowe
Opis 01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Stan na poczatek okresu 424 822,49 272 625,00
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 238 255,49 102 360,00
Pozyczki udzielone 186 567,00 170 265,00
a) zwiekszenia 331 542,96 254 557,49
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 314 832,96 238 255,49
Pozyczki udzielone 16 710,00 16 302,00
b) zmniejszenia 117 283,86 102 360,00
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 117 283,86 102 360,00
Stan na koniec okresu 639 081,59 424 822,49
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 435 804,59 238 255,49
Pozyczki udzielone 203 277,00 186 567,00
5.6. Zapasy
Zapasy dotyczg naktaddw poniesionych na projekty bedgce w akwizycji.

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzieh stan na dzien
31.12.2025 31.12.2024
Potprodukty i produkty w toku 2 699 720,50 3910092,29
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 2 699 720,50 3910 092,29
WARTOSC ZAPASOW NETTO 2 699 720,50 3910 092,29

Informacja o odpisach aktualizujgcych zapasy zawarta w nocie 6.5.

Na dzieh 31 grudnia 2025 roku nie byty ustanowione zadne zabezpieczenia na zapasach.

W roku 2025 i 2024 w zapasach nie aktywowano kosztéw finansowania zewnetrznego.

Nie przewiduije sie sprzedazy/ wykorzystania zapasdw nie objetych odpisem w okresie dtuzszym niz do 31- grudnia
2026 roku.

W okresie od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2025 roku w kosztach wtasnych sprzedazy towardw ujeto kwote
0.00 zt.
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Na dzien 31.12.2025

Naktady na projekty

bedqgce w akwizycji Razem
Warto$¢ zapaséw brutto 2 699 720,50 2 699 720,50
Wartosé zapaséw netto 2 699 720,50 2 699 720,50

Na dzien 31.12.2024
Naktady na projekty

bedgce w akwizyciji Razem
Warto$¢ zapasdw brutto 3910092,29 3910 092,29
Wartosé zapaséw netto 3910092,29 3910 092,29

5.7. Inne aktywa finansowe

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe
Stan na dzien

Wyszczegdlnienie 31.12.2025 Stan na dzien 31.12.2024
Kaucja zatrzymana przez bank 3782755,20 0,00
RAZEM 3782755,20 0,00

Inne krotkoterminowe aktywa finansowe

Wyszczeadinienie Stan na dzien Stan na dzien
yszczeg 31.12.2025 31.12.2024
Srodki pieniezne dotyczgce umowy przechowania 13 405 500,21 0,00
Kaucja zatrzymana przez bank 0,00 3874 092,01
Srodki pieniezne o przeznaczeniu celowym — fundacja 2 860,00 0,00
RAZEM 13 408 360,21 3874 092,01
5.8. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

p stan na dzien stan na dzien

R 31.12.2025 31.12.2024

Srodki pieniezne w PLN 300 892,98 5841 411,86
RAZEM 300 892,98 5841 411,86
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 300 892,98 5841 411,86

Srodki pieniezne w banku sq oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych. Lokaty krotkoterminowe sq

dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Spdtki na srodki pieniezne i sg
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oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Warto$¢ godziwa srodkdw pienieznych i ich

ekwiwalentdéw na dzieh bilansowy 31 grudnia 2025 roku wynosi 300 892,98 zt.

Saldo srodkdw pienieznych na rachunkach VAT Spdtki na dzieh 31 grudnia 2025 roku wynosi 37 569,74 zt.

Ryzyko zwigzane z tym aktywem zostato opisane w punkcie 4 sprawozdania.

5.9. Pozyczki udzielone

Udzielone pozyczki diugoterminowe
podmioty powigzane

tgczna kwota udzielonych dtugoterminowych pozyczek

Udzielone pozyczki kroétkoterminowe
podmioty powigzane
podmioty niepowigzane

Laczna kwota udzielonych krétkoterminowych pozyczek

Odpis aktualizujgcy
podmioty niepowigzane
Udzielone pozyczki razem

Zmiana stanu w pozyczkach udzielonych

Stan na dzien 1 stycznia 2025 roku

Nowe pozyczki udzielone (gotdwka)
Nowe pozyczki udzielone (bezgotdébwkowe)
Sptaty kapitatu pozyczek (gotdwka)
Odsetki otrzymane (gotdwkal)

Sptaty odsetek i prowizji (bezgotdéwkowe)
Naliczone odsetki (bezgotdwkowe)
Wycena (+/-) pozyczek (bezgotdwkowe)
Odpis aktualizujgcy (bezgotéwkowe)

Stan na dzien 31 grudnia 2025

Stan na dzien 1 stycznia 2024 roku

Nowe pozyczki udzielone (gotdwka)

Nowe pozyczki udzielone (bezgotdébwkowe)
Sptaty kapitatu pozyczek (gotdwka)
Odsetki otrzymane (gotdwka)

Sptaty odsetek i prowizji (bezgotdéwkowe)
Naliczone odsetki (bezgotdwkowe)
Wycena (+/-) pozyczek (bezgotdwkowe)
Odpis aktudlizujgcy (bezgotéwkowe)

Stan na dzien 31 grudnia 2024
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2025

74 602 110,24
74 602 110,24

2024

273766 201,16
273766 201,16

231122 216,07
29 020 243,35
260 142 459,42

00,00
26 670 205,80
26 670 205,80

203 277,00
334 541 292,66

186 567,00
300 249 839,96

300 249 839,96

69 826 300,00
2108 776,26
-57 945 000,00
0.00

-2108 776,26
23215 605,81
-788 743,11
-16 710,00

334 541 292,66

249 799 322,11

76735 000,00
2033 862,51
-48 112 000,00
-294 629,56

-2 033 862,51
27 934 723,22
-5796 273,81
-16 302,00

300 249 839,96
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Stan na dzien 31-12-2025

Nazwa pozyczkobiorcy uan‘::;y
Jednostki niepowigzane
JB Investment 2021-06-10
JB Investment 2021-10-27
Jednostki powigzane
UNIGO SPZ O.0. 2019-12-13
“LYKKE SZCZESLIWICKA SP. Z O.0." S.K.A. 2021-06-01
UNI'4SP.Z O.O. 2021-06-01
UNI3SP.ZO.0. 2021-06-25
UNI'TOSP.Z O.O. 2021-09-22
UNI'TT SP.Z O.0. 2021-09-22
UNI2SP.ZO.0. 2021-11-04
I(\)/\‘gl}/wilsko 73 SP. Z O.O. (dawniej UNI 9 Sp. z 2021-12-22
UNI'T3SP.Z O.0. 2021-12-22
UNI'12SP.Z O.0. 2021-09-22
MONDAY DEVELOPMENT SP. Z O.O. 2021-06-01
HEVELIA SZCZESLIWICKA SP Z O.O. SKA 2023-12-22
UNI'T6 SP.Z O.0. 2024-01-31
UNI'T5SP.Z 0.0 2024-03-28
UNI'T7 SP.Z O.0. 2024-03-28
UNI'T18SP.Z O.0. 2024-03-28
UNI'T9 SP.Z O.0. 2024-03-28
UNI20 SP.Z O.O. 2024-03-28
UNI21 SP.Z O.0. 2024-03-28
UNI22SP.Z O.0. 2024-03-28
UNI23SP.Z O.0. 2024-03-28
MP SP.Z O.0. 2025-12-19
RAZEM

Kwota
udzielona

3 000 000,00
17 000 000,00

2 000 000,00
52000 000,00
70 000 000,00
70 000 000,00
72 000 000,00

9 000 000,00
40 000 000,00

55000 000,00

5000 000,00
6 000 000,00
9 000 000,00
3 000 000,00
2 000 000,00
1 000 000,00
1000 000,00
1 000 000,00
1000 000,00
1000 000,00
1000 000,00
1000 000,00
1000 000,00

500 000,00

Termin
sptaty

2026-12-31
2026-12-31
2026-12-31
2026-12-31
2026-12-31
2026-12-31
2027-12-31

2026-12-31

2026-12-31
2026-12-31
2026-12-31
2026-12-31
2027-12-31
2027-12-31
2027-12-31
2027-12-31
2027-12-31
2027-12-31
2027-12-31
2027-12-31
2027-12-31
2028-12-31

Wartosé
bilansowa na
koniec okresu

28 816 966,35

Warunki oprocentowania

WIBOR 6M + marza 4,00% 4220765,86
WIBOR 6M + marza 4,00% 24 596 200,49
305 724 326,31

WIBOR 12M + marza 2,5009% 1938 519,65
WIBOR 12M + marza 3,0899% 33 603 308,03
WIBOR 12M + marza 3,0899% 74159 023,37
WIBOR 12M + marza 3,0899% 80 252 271,02
WIBOR 12M + marza 3,0899% 27 306 034,78
WIBOR 12M + marza 2,9399% 1566 549,45
WIBOR 12M + marza 3,0899% 38 656 537,85

WIBOR 12M + marza 3,0899% 34 477 657,67

WIBOR 12M + marza 3,0899% 586 927,09
WIBOR 12M + marza 2,9399% 485 040,63
WIBOR 12M + marza 2,5009% 9 481 601,69
WIBOR 12M + marza 3,5429% 1742 940,36
WIBOR 12M + marza 3,5429% 188 880,16
WIBOR 12M + marza 3,5429% 165 834,31
WIBOR 12M + marza 3,5429% 155 807,20
WIBOR 12M + marza 3,5429% 155 807,20
WIBOR 12M + marza 3,5429% 155 807,20
WIBOR 12M + marza 3,5429% 155 807,20
WIBOR 12M + marza 3,5429% 155 807,20
WIBOR 12M + marza 3,5429% 155 807,20
WIBOR 12M + marza 3,5429% 155 807,20

WIBOR 12M + marza 3,70% 22 549,85

334 541 292,66

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

Stan na dzien 31-12-2024

Nazwa pozyczkobiorcy U:::V(\:IY

Jednostki niepowigzane

JB Investment 2021-06-10
JB Investment 2021-10-27
Jednostki powiqgzane

UNIGO SPZ O.O. 2019-12-13
"LYKKE SZCZESLIWICKA SP.Z O.0." S.K.A. 2021-06-01
UNI4SP.Z O.O. 2021-06-01
UNI3SP.Z O.0. 2021-06-25
UNI'T0SP.Z O.O. 2021-09-22
UNI'11SP.Z O.0. 2021-09-22

Kwota
udzielona

3000 000,00
17 000 000,00

2000 000,00
52 000 000,00
65000 000,00
70 000 000,00
72 000 000,00

9 000 000,00
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Termin sptaty

2026-12-31
2026-12-31
2026-12-31
2026-12-31
2026-12-31
2026-12-31

Wartosé
bilansowa na
koniec okresu

26 483 638,80

Warunki oprocentowania

WIBOR 6M + marza 4,00%
WIBOR 6M + marza 4,00%

3943 066,36
22 540 572,44
273766 201,16
WIBOR 12M + marza 2,5009% 1854 783,36
WIBOR 12M + marza 3,0899% 41 673 864,60
60 958 090,78

68 181 938,37

WIBOR 12M + marza 3,0899%
WIBOR 12M + marza 3,0899%
WIBOR 12M + marza 3,0899% 25692 966,59

WIBOR 12M + marza 2,9399% 1422 252,87
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UNI2SP.Z O.0. 2021-11-04 40 000 000,00 2027-12-31 WIBOR 12M + marza 3,0899% 33217 516,48
UNI9 SP.ZO.0. 2021-12-22 30 000 000,00 2026-12-31 WIBOR 12M + marza 3,0899% 30 526 380,62
UNI'T3SP.Z O.0. 2021-12-22 5000 000,00 2026-12-31 WIBOR 12M + marza 3,0899% 488 138,59
UNI'12SP.Z O.0. 2021-09-22 6 000 000,00 2026-12-31 WIBOR 12M + marza 2,9399% 397 758,41
MONDAY DEVELOPMENT SP. 7 O.O. 2021-06-01 9 000 000,00 2026-12-31 WIBOR 12M + marza 2,5009% 6764 256,56
HEVELIA SZCZESLIWICKA SP Z O.0. SKA 2023-12-22 3 000 000,00 2026-12-31 WIBOR 12M + marza 3,5429% 1723 136,30
UNI'T6SP.Z O.0. 2024-01-31 2 000 000,00 2027-12-31 WIBOR 12M + marza 3,5429% 124 737,87
UNI'15SP.Z 0.0 2024-03-28 1000 000,00 2027-12-31 WIBOR 12M + marza 3,5429% 92 547,47
UNI'17 SP.Z O.0. 2024-03-28 1 000 000,00 2027-12-31 WIBOR 12M + marza 3,5429% 92 547,47
UNI'18SP.Z O.0. 2024-03-28 1 000 000,00 2027-12-31 WIBOR 12M + marza 3,5429% 92 547,47
UNI'T9 SP.Z O.0. 2024-03-28 1 000 000,00 2027-12-31 WIBOR 12M + marza 3,5429% 92 547,47
UNI20 SP.Z O.O. 2024-03-28 1000 000,00 2027-12-31 WIBOR 12M + marza 3,5429% 92 547,47
UNI21 SP.Z O.0. 2024-03-28 1000 000,00 2027-12-31 WIBOR 12M + marza 3,5429% 92 547,47
UNI22SP.Z O.0O. 2024-03-28 1 000 000,00 2027-12-31 WIBOR 12M + marza 3,5429% 92 547,47
UNI23 SP.Z O.0O. 2024-03-28 1 000 000,00 2027-12-31 WIBOR 12M + marza 3,5429% 92 547,47

RAZEM

300 249 839,96

* Datqg sptaty pozyczek jest data podziatu zysku z przedsiewziecia inwestycyjnego Fama, bedacego zrodtem sptaty wierzytelnosci

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych; na 31 grudnia 2025.
w wysokos$ci 203 277,00 zt i na 31 grudnia 2024 r. w wysokosci 186 567,00 zt.

Zarzgdzanie ryzykiem zwigzanym z tym aktywem zostato opisane w punkcie 4 niniejszego sprawozdania.

5.10. Kapitaty

Kapitat podstawowy na dzien 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 wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

W roku 2025 nie byto zmian w kapitale podstawowym.

Akcjonariuszami Unidevelopment S.A. na dzieh bilansowy i na dzien niniejszego sprawozdania byli:

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

- Zbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzgdu — bedgcy w posiadaniu 1.580.000 akcji stanowigcych 2,37% w
ogdlnej liczbie gtosdw oraz ogdlne;j liczbie akcii.

Na podstawie Uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia UNIDEVELOPEMNT S.A. z dnia 14 kwietnia 2025 r.
wypracowany zysk netto za 2024 rok w wysokosci 22 296 905,62 zt. Zostat w catodci przeznaczony na kapitat
ZAPASOWY.

Specyfikacje pozostatych pozyciji kapitatdw wtasnych przedstawiajg ponizsze tabele:
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Pozostate kapitaty rezerwowe
stan na dzien 31.12.2025
37 406 730,65

Pozostate kapitaty

Pozostate kapitaly rezerwowe

stan na dzien 31.12.2024

37 406 730,65

Kapitat z aktualizacji wyceny 8863 110,00
Inne kapitaty rezerwowe 28 543 620,65
Zyski zatrzymane

Zyski straty zatrzymane stan na dzien 31.12.2025

Kapitat zapasowy

8863 110,00
28 543 620,65

stan na dzien 31.12.2024

Zysk (strata) z lat ubiegtych netto 2 150 466,00
Zysk (strata) biezgcy netto

Zyski (straty) zatrzymane

137 085 575,11 114158 669,49
2 150 466,00

15953 391,63 22 926 905,62
155 189 432,74 139 236 041,11

5.11. Ograniczenia przenoszenia praw wtasnosci papieréw

wartosciowych

W chwili obecnej nie istniejg zadne ograniczenia uzgodnione przez akcjonariuszy w zakresie zbycia w okreslonym

czasie posiadanych przez nich akcji Spoéfki.

5.12. Kredyty i pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE Gl e G AL

stan na dzien 31.12.2024

31.12.2025

Kredyty, p?zyczkl i inne zobowiqzania finansowe - 130 247 959,02 216 989 244.86
diugoterminowe

Zobowigzania z tytutu pozyczek 55741 674,71 160 840 770,67
Zobowigzania z tytutu kredytéw 17 997 145,54 0,00
Zobowigzania z tytutu obligacii 56 509 138,77 56 148 474,19
Kr(lady'ry, [:.>ozyczk| i inne zobowigzania finansowe - 131 592 881,40 26 108 580,98
krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu kredytéw w rachunku biezgcym 10899 515,73 9 709 550,73
Zobowigzania z tytutu kredytéw 14 999 399,53 16 399 030,25
Zobowigzania z tytutu pozyczek 105 693 966,14 0,00
RAZEM 261 840 840,42 243 097 825,84
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Zmiana stanu zobowigzan finansowych

Stan na dzien 1 stycznia 2025 roku
Zaciggniecia (gotéwka)

Nowe umowy Najmu/leasingu

Sptaty (gotdwka)

Sptaty (bezgotdwkowe)

Sptaty odsetek i prowizji (gotéwkal)

Sptaty odsetek i prowizji (bezgotéwkowe)
Naliczone odsetki, prowizje (bezgotdwkowe)

Pozostate zmiany (przeliczenie MSSF 16) (bezgotdwkowe)
Wycena (+/-) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania

finansowe (bezgotdowkowe)
Stan na dzien 31 grudnia 2025

Stan na dzien 1 stycznia 2024 roku
Zaciggniecia (gotéwka)
Nowe umowy Najmu/leasingu

Sptaty (gotowka)

Sptaty (bezgotdéwkowe)

Sptaty odsetek i prowizji (gotéwkal)
Sptaty odsetek i prowizji (bezgotébwkowe)
Naliczone odsetki, prowizje

Pozostate zmiany (przeliczenie MSSF 16)
(bezgotdwkowe)

Wycena (+/-) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania
finansowe (bezgotdéwkowe)

Stan na dzien 31 grudnia 2024

. . Zobowigzania . . Inne zob.

Kredyty Pozyczki 7 tyt. Leasingu Obligacje finansowe Razem
26 108 580,98 160840 770,67 14352478,85 56 148 474,19 0,00 257 450 304,69
31189 965,00 77571 337,51 55000 000,00 163761 302,51
71 330,49 71 330,49
-13 400 000,00 -84 955500,00 -2855545,56 -54 900 000,00 -156 111 045,56
0,00
-2062 566,21 -4 554393,58 -68 055,32 -5550500,16 -1610432,21 -13845947,48
0,00
2062 566,21 12307 332,08 930937,67 5550500,16 161043221 22 461768,33
172 312,00 172 312,00
-2 485,18 226 094,17 260 664,58 484 273,57
43 896 060,80 161 435640,85 12603 458,13 56 509 138,77 0,00 274 444 298,55

Kredyt Pozyczki Ml Obligacje O, Razem

Yy Y z tyt. Leasingu gaci finansowe

30987 592,39 1523224692,12 14482 323,46 56 177 590,70 0,00 253 970 198,67
3045974,65 114273 160,67 117319 135,32
1051 080,63 1051 080,63
-7 800 000,00 -114260000,00 -2744952,91 124 804 952,91
0,00
-2 401 533,97 -5235412,88 -90243,37 -5970974,00 -918 184,79 -14616 349,01
0,00
2 401 533,97 15935722,52 1106 168,04 597097400 918184,79 26332 583,32
548 103,00 548 103,00
-124 986,06 -2 195391,76 -29 116,51 -2 349 494,33
26108 580,98 160840770,67 14352478,85 56148 474,19 0,00 257 450 304,69
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ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2025

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
rachunkdw bankowych
Kredytobiorcy w BOS S.A. z
wyjatkiem rachunku zwrotu VAT
wraz z klauzulg kompensacyjng.

3) Petnomocnictwo do
dysponowania Rachunkiem
Biezgcym oraz innymi
rachunkami Kredytobiorcy
prowadzonymi w BOS S.A. z
wytgczeniem rachunkdow
otwartych przez Bank

dedykowanych do obstugi
podatku VAT. 4) Cesja
wierzytelnosci z umdw: 1. Umowa
na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu
deweloperskiego z dnia 1 marca
2023 roku wraz z pdiniejszymi
zmionami  zawarta  pomiedzy
Nowa Idea Sp. z o0.0. 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. @
Unidevelopment S.A., 4. Umowa
na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projekiu

Wartosé na | Warunki
Nazwa Kwota ; Termin Rodzaj
dzien oprocen Zabezpieczenie
banku kredytu sptaty kredytu
bilansowy towania
Bank 30 000000,00 | 12999 793,33 | WIBOR 2027-09-30 | '1) Hipoteka umowna tgczna do | kredyt
Qchrony 3M + wysokosci 150% kwoty Kredytu, 1j. | nieodna
Srodowiska marza 45 000 000,00 PLN (stownie: | wialny
S.A. 2.10% czterdziesci pie¢ miliondw
ztotych, 00/100), na
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deweloperskiego z dnia 1
czerwca 2022 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta
pomiedzy UNI 2 Sp. z 0.0. @
Unidevelopment S.A., 5. Umowa
na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu
deweloperskiego z dnia 28
listopada 2022 roku zawarta
pomiedzy UNI 2 Sp. z o0.0. a
Unidevelopment S.A., 6. Umowa
na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu
deweloperskiego z dnia 1
wrzesnia 2021 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta
pomiedzy LYKKE UDM Sp. z o.o.
spdtka  komandytowo-akeyjna
(obecnie LYKKE SZCZESLIWICKA
Sp. z 0.0. spdtka 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 projekfu
deweloperskiego z dnia 1 lutego
2024 roku wraz z pdiniejszymi
zmianami zawarta pomiedzy UNI
9 Sp. z 0.0. a Unidevelopment
S.A., 9. Umowa na inwestorstwo
zastepcze, komercjalizacje
projektu deweloperskiego z dnia
1 wrzednia 2021 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta
pomiedzy UNI 4 Sp. z o.0. a
Unidevelopment S.A. 5) Weksel
wtasny in blanco z wystawienia
Kredytobiorcy wraz z deklaracjq
wekslowqg. 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 $rodkéw
wspdlna dla transakciji Strona 8 z
15 KLAUZULA POUFNOSCI: BOS

Poufne - Zewnetfrzne kredytu
obrotowego udzielonego
Umowqg Kredytu
Nieodnawialnego Nr

S/78/05/2023/1056/K/KON z dnia
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13.09.2023 roku. 7) Oswiadczenie
Kredytobiorcy o poddaniu sie
egzekucji w frybie art. 777 § 1 pkt
5 kp.c. w formie aktu
notarialnego. 8) Oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji dtuznika
rzeczowego NOWA IDEA SPOLKA
VA 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 SPOKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, z
siedzibg w Warszawie, Regon
389476801, KRS 0000910953 z
siedzibg w Warszawie, Regon
142567076, KRS 0000908454, w
frybie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w
formie aktu notarialnego.
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Bank
Spoétdzielczy
w Ostrowi
Mazowieckiej

5000 000,00

4997 352,21

WIBOR
™ +
marza
4,00%

2027-08-20

.  Przelew wierzytelnoéci z
umowy pozyczki nr 15-2021 z dn.
04.11.2021r. z pézn. zm. zawarte]
W Warszawie pomiedzy
Unidevelopment S.A. a Uni2 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 deklaracjq
wekslowq 3. Stosowne
o$wiadczenie o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji ztozone
przez Kredytobiorce w frybie art.
777 §1 pkt. 5 k.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, tj. do dnia
20.08.2030r. 4. petnomocnictwo
do dysponowania Srodkami na
rachunku biezgcym
Kredytobiorcy nr 28 8923 0008
0026 9717 2000 0002
prowadzonym przez Bank
Spoétdzielczy w Ostrowi
Maozowieckiej oraz  wszelkich
innych rachunkdw Kredytobiorcy
prowadzonych przez Bank w
frakcie obowigzywania Umowy.

kredyt
rewolwin
gowy

RAZEM:

17 997 145,54

ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2024

Na dzieh 31-12-2024 zobowigzania dtugoterminowe z tytutu kredytu nie wystgpity.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2025

Nazwa
banku

Kwota
kredytu

Wartosé na
dzien
bilansowy

Warunki
oprocento
wania

Termin
sptaty

Zabezpieczenie

Rodzaj
kredytu

Santander
Bank Polska
S.A.

17 000 000,00

7 671 087,91

WIBOR TM
+ marza
1,40%

2026-10-14

'1. hipoteka umowna do
kwoty 25.500.000,00zt
ustanowiona na rzecz Banku
na nieruchomosci bedgcejw
uzytkowaniu wieczystym
Nowa IDEA Sp. z 0.0. (wpis na
1. miejscu): a) 231/192i
231/193 obecnie wpisane w
KW RA1R/00184577/2; b)

kredyt
obrotowy
w
rachunku
biezgcym
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231/194i231/195 obecnie
wpisane w KW
RATR/00184578/9 c) 231/196
obecnie wpisanej w KW
RATR/00184633/3; d) dziatki nr
307, nr 308, nr 309, nr 310, nr
311, nr312,nr 313, nr 314, nr
315, nr316,nr317. 2.
o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekuciji przez kredytobiorce
w trybie art. 777 §1 Kodeksu
postepowania cywilnego 3.
o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekucji ztozone przez Nowa
Idea Sp. z 0.0. w trybie art.
777 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego.

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 rachunkow
bankowych Kredytobiorcy w
BOS S.A. z wyjagtkiem rachunku
zwrotu VAT wraz z klauzulg
kompensacyjng. 3)
Petnomocnictwo do
dysponowania Rachunkiem
Biezgcym oraz innymi
rachunkami Kredytobiorcy
prowadzonymi w BOS S.A. z

wytgczeniem rachunkow
otwartych przez Bank
dedykowanych do obstugi
podatku  VAT. 4) Cesja
wierzytelnosci z  umoéw: 1.
Umowa na inwestorstwo

zastepcze, komercjalizacje
projektu deweloperskiego z
dnia 1 marca 2023 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami

MBANK S.A. 5000 000,00 3228 427,82 | WIBOR ON | 2026-11-17 | Weksel in blanco kredyt
+ marza obrotowy
2,15% w
rachunku
biezgcym
Bank 30 000 000,00 | 14999 399,53 | WIBOR 3M | 2026-12-31 | '1) Hipoteka umowna tgczna | kredyt
Ochrony + marza do wysokosci 150% kwoty | nieodnaw
Srodowiska 2,10% Kredytu, tj. 45 000 000,00 PLN | ialny
S.A. (stownie: czterdzieSci piec
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zawarta pomiedzy Nowa ldea
Sp. z 0.0. a Unidevelopment

S.A., 2. Umowa na
inwestorstwo zastepcze,
komercjalizacje projekfu

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  pdiniejszymi  zmianami
zawarta pomiedzy Nowa ldea
Sp. z 0.0. a Unidevelopment

S.A., 4, Umowa na
inwestorstwo zastepcze,
komercjalizacje projekfu

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 wrzeénia 2021 roku wraz
z  pdiniejszymi  zmianami
zawarta pomiedzy LYKKE UDM

Sp. z 0.0. spotka
komandytowo-akcyjna

(obecnie LYKKE
SICZESLIWICKA Sp. z o.0.
spdtka 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 ldea
Sp. z 0.0. a Unidevelopment

S.A., 8. Umowa na
inwestorstwo zastepcze,
komercjalizacje projekfu

deweloperskiego z dnia 1
lutego 2024 roku wraz z
pdzZniejszymi zmianami
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zawarta pomiedzy UNI 9 Sp. z
0.0. a Unidevelopment S.A., 9.
Umowa na inwestorstwo
zastepcze, komercjalizacje
projekiu deweloperskiego z
dnia 1 wrzeénia 2021 roku wraz
z  pdiniejszymi  zmianami
zawarta pomiedzy UNI 4 Sp. z
0.0. a Unidevelopment S.A. 5)
Weksel wtasny in blanco z
wystawienia Kredytobiorcy
wraz z deklaracjg wekslowq.
6) Kaucja srodkow
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 $rodkdow
wspdélna dla transakcji Strona
8 z 15 KLAUZULA POUFNOSCI:
BOS Poufne - Zewnetrzne
kredytu obrotowego
udzielonego Umowq Kredytu
Nieodnawialnego Nr
S/78/05/2023/1056/K/KON  z
dnia  13.09.2023 roku. 7)
Oéwiadczenie Kredytobiorcy
o poddaniu sie egzekucji w
frybie art. 777 § 1 pkt 5k.p.c.w
formie aktfu notarialnego. 8)
Oéwiadczenie o poddaniu sie
egzekucji dtuznika
rzeczcowego NOWA  IDEA
SPOYKA 7 OGRANICZIONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA z
siedzibg w Warszawie, Regon
142567076, KRS 0000908454, w
frybie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w
formie aktfu notarialnego. 9)
Oéwiadczenie o poddaniu sie
egzekucji dtuznika
rzeczowego UNI 2 SPOLKA 7
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, z
siedzibg w Warszawie, Regon
389476801, KRS 0000910953 z
siedzibg w Warszawie, Regon
142567076, KRS 0000908454, w
frybie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w
formie aktu notarialnego.

RAZEM:

25898 915,26
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2024

Nazwa
banku

Kwota
kredytu

Wartosé na
dzien
bilansowy

Warunki
oprocento
wania

Termin
sptaty

Zabezpieczenie

Rodzaj
kredytu

Santander
Bank Polska
S.A.

17 000 000,00

7 671 087,91

WIBOR 1M
+ marza
1,40%

2026-10-14

. hipoteka umowna do
kwoty 25.500.000,00zt
ustanowiona na rzecz Banku
na nieruchomosci bedgcej w
uzytkowaniu wieczystym
Nowa IDEA Sp. z 0.0. (wpis na
1. miejscu): a) 231/192 i
231/193 obecnie wpisane w
KW  RAITR/00184577/2; b)
231/194 i 231/195 obecnie
wpisane W KW
RATR/00184578/9 c) 231/196
obecnie wpisanej w KW
RATR/00184633/3; d) dziatki nr
307, nr 308, nr 309, nr 310, nr
311, nr 312, nr 313, nr 314, nr
315, nr 316, nr 317. 2.
o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekucji przez kredytobiorce
w frybie art. 777 §1 Kodeksu
postepowania cywinego 3.
o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekucji ztozone przez Nowa
Idea Sp. zo.0. w trybie art. 777
§ 1 Koeksu postepowania
cywilnego.

kredyt
obrotowy
w
rachunku
biezgcym

MBANK S.A.

5000 000,00

3228 427,82

WIBOR ON
+ marza
2,15%

2026-11-17

Weksel in blanco

kredyt
obrotowy
w
rachunku
biezgcym

Bank
Ochrony
Srodowiska
S.A.

30 000 000,00

14 999 399,53

WIBOR 3M
+ marza
2,10%

2026-12-31

'1) Hipoteka umowna tgczna do
wysokosci 150% kwoty Kredytu,
fi. 45 000 000,00 PLN (stownie:
czterdziesci  pie¢  miliondw
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
wyjatkiem rachunku zwrotu VAT
wraz z klauzulg kompensacyjnag.
3) Petnomocnictwo do
dysponowania Rachunkiem
Biezgcym oraz innymi
rachunkami Kredytobiorcy

kredyt
nieodnaw
ialny

62




UNIDEVELOPMENT S.A.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

prowadzonymi w BOS S.A. z
wytgczeniem rachunkéw
otwartych przez Bank
dedykowanych do obstugi
podatku  VAT. 4 Cesja
wierzytelnosci  z  umow: 1.
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
podzniejszymi zmianami zawarta
pomiedzy UNI 3 Sp. z o.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 o.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
wrze$nia 2021 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta
pomiedzy LYKKE UDM Sp. z o0.0.
spétka  komandytowo-akeyjna
(obecnie LYKKE SZCZESLIWICKA
Sp. z 0.0. spdtka komandytowo-
akcyjna) a  Unidevelopment
S.A., 7. Umowa na inwestorstwo
zastepcze, komercijalizacje
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
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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
wrzesnia 2021 roku wraz z
pdzniejszymi zmianami zawarta
pomiedzy UNI 4 Sp. z o.0. a
Unidevelopment S.A. 5) Weksel
witasny in blanco z wystawienia
Kredytobiorcy wraz z deklaracjg
wekslowq. 6) Kaucja $Srodkow
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
fransakcji  Strona 8 z 15
KLAUZULA POUFNOSCI:  BOS
Poufne - Zewnetfrzne kredytu

obrotowego udzielonego
Umowaq Kredytu
Nieodnawialnego Nr

$/78/05/2023/1056/K/KON z
dnia  13.09.2023 roku. 7)
Oswiadczenie Kredytobiorcy o
poddaniu sie egzekucji w trybie
art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie
aktu notarialnego. 8)
Oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji dtuznika rzeczowego
NOWA  IDEA  SPOtKA 7
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOéCIA z
siedzibg w Warszawie, Regon
142567076, KRS 0000908454, w
frybie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w
formie aktu notarialnego. 9)
Oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji dtuznika rzeczowego
UNI 2 SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, z
siedzibg w Warszawie, Regon
389476801, KRS 0000910953 z
siedzibg w Warszawie, Regon
142567076, KRS 0000908454, w
frybie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. w
formie aktu notarialnego.

RAZEM:

25 898 915,26
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ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2025

Nazwa Kwota pozyczki Wartosé na dzien Warunki Teminsplaty Zabezpiecze Rodzai poivezki
pozyczkodawcy pozy bilansowy oprocentowania P nie | pozy
Monday . weksel .
Development Sp. | 20000 000,00 15726 188,74 | WIBOR12M+marza | o507 1531 | wiasny in pozyczka
2,5009% dtugoterminowa
Z0.0. blanco
. weksel .
Uni 15p.z0.0. 15000 000,00 964701,25 | WIBOR12M*MaAZa | 5071531 | whasny in pozyczka
2,5009% dtugoterminowa
blanco
Coopera  Idea WIBOR 12M + marza weksel pozyczka
2034 208,12 2263 801,90 2028-05-31 wiasny in .
Sp.zo.o0. 3,0935% dtugoterminowa
blanco
. weksel .
Sokratesa Sp. 2 1057 684,46 1176 766,31 | WIBOR 2M+mMarZa | 90500630 | whasny in pozyczka
0.0. 3,4205% dtugoterminowa
blanco
Coopera Idea WIBOR 12M + marza weksel pozyczka
30 000 000,00 4769 941,12 2027-12-31 wiasny in .
Sp.zo.0. 2,5009% dtugoterminowa
blanco
Fama . weksel .
Development Sp. | 50 000 000,00 3084027539 | WIBOR OM + marza | 5550025 | whasny in pozyczka
. 4,00% dtugoterminowa
7 0.0.3p,j. blanco
RAZEM: 55741 674,71

ZOBOWIAZANIA

DLUGOTERMINOWE Z TYTULU POZ

YCZEK 31-12-2024

Nazwa Kwota pozyczki Wartos¢ na dzien Warunki Termin spiaty Zabezpiecze Rodzai poivczki
pozyczkodawcy pozy bilansowy oprocentowania P nie | pozy
Monday . weksel .
Development Sp. | 20000 000,00 15726 188,74 | WIBOR 12M+marza | 557 19 31 whasny in pozyczka
2,5009% dtugoterminowa
Z0.0. blanco
. weksel .
Uni 15p. zo.0. 15 000 000,00 964 701,25 | WIBORIZM+marza | Hao7 1531 wiasny in pozyczka
2,5009% dtugoterminowa
blanco
Cooperaldea Sp WIBOR 12M + marza weksel pozyczka
: 2034 208,12 2263 801,90 2028-05-31 witasny in .
Z0.0. 3.0935% dtugoterminowa
blanco
Sokratesa Sp. z WIBOR 12M + marza weksel pozyczka
’ 1057 684,46 1176 766,31 2029-06-30 wtasny in .
0.0. 3,4205% dtugoterminowa
blanco
Cooperaldea Sp WIBOR 12M + marza weksel pozyczka
: 30 000 000,00 4769 941,12 2027-12-31 witasny in .
Z0.0. 2,5009% dtugoterminowa
blanco
Fama . weksel .
Development Sp. | 50000 000,00 3084027539 | WIBOR 6M + mara | 00550095 | whasnyin pozyczka
. 4,00% dtugoterminowa
7 0.0.5p.j. blanco
RAZEM: 55741 674,71

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2025

Nazwa Kwota pozyczki Wartosé na dzien Warunki Termin splaty Zabezpiecze Rodzai poivczki

pozyczkodawcy pozy bilansowy oprocentowania P nie | pozy
Szczedliwicka Sp. 60 000 000,00 60776 307,52 WIBOR 12M+marza 2026-12-31 weksel in pqzyczko )
Z 0.0. 2,5009% blanco krotkoterminowa
Nowa Idea Sp. z 40 000 000,00 38952 322.90 WIBOR 12M+marza 2026-12-31 weksel in pqzyczko )
0.0. 2,5009% blanco krétkoterminowa
Sokratesa Sp. z WIBOR 12M+marza weksel in pozyczka
0.0. 2000000000 58783831 2,5009% 2026-12-31 blanco krotkoterminowa
UNI8Sp.zo0.0. 614 500,00 662 654,85 | "WBORTZMIMONZA | 550 1931 wekselin pozyczka

1% blanco krétkoterminowa
Bukowska 18 Sp. z 20 000 000,00 4028 686,89 WIBOR 12M+marza 2026-12-31 weksel in pqzyczko )
0.0. 1% blanco krétkoterminowa
IDEA Sp. 7 0.0. 1 000 000,00 686 155,61 | WVIBOR12M*marza | p)5 15 3 weksel in pozyczka

1% blanco krétkoterminowa

RAZEM: 105 693 966,08

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2024

Na dzieh 31-12-2024 zobowigzania krotkoterminowe z tytutu pozyczek nie wystgpity.
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WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2025 r

W dniu 5 kwietnia 2023 r. spbtka Unidevelopment S.A. wyemitowata 23 500 obligaciji serii A o warto$ci nominalnej

i cenie emisyjnej jednej obligaciji wynoszgcej 1.000 zt, tj. o tgcznej kwocie 23,5 min zt.

W dniu 30 maja 2023 spdtka Unidevelopment S.A. wyemitowata 11 400 obligaciji serii B o wartosci nominalnej i

cenie emisyjnej obligacji wynoszgcej 1 000,00 zt, tj. o tgcznej kwocie 11,4 min zt

W dniu 31 lipca 2023 roku spdtka Unidevelopment S.A. wyemitowata 20 000 obligaciji serii C o warto$ci nominalnej

i cenie emisyjnej obligacji wynoszgcej 1 000,00 zt, tj. o tgcznej kwocie 20,0 min zt.

W dniu 18.09.2024 Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A. dokonat asymilacji Obligacii serii A i B, obie serie

sq w petni zasymilowane pod ISIN serii A.

W dniu é marca 2025 roku Zarzgd Unidevelopment S.A. podjgt decyzje o przedterminowym wykupie wszystkich
nieumorzonych ani niepozostajgcych wtasnoscig Unidevelopment S.A. obligacii serii A/B, C. Zgodnie z warunkami
emisji obligacji wczesniejszy wykup obligacji zostat wykonany w dniu 25 marca 2025 roku. W dniu 6 marca 2025
roku podjgt uchwate o dokonaniu wstepnej alokacji 55.000 obligaciji na okaziciela serii D o wartosci nominalnej
1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 55.000.000 zt. Wykup Obligaciji serii D nastgpi w terminie nie dtuzszym
niz 3,5 roku od dnia emisji. Szersze informacje na ten temat zostaty zawarte w Zdarzeniach po dniu bilansowym.

pkt 6.39

Kwota emisji CELIEAS L Warunki
Nazwa zobowigzania : dzien bilansowy . Data emisji | Data wykupu
PLN PLN oprocentowania
Obligacie serii D 5500000000 | 56509 138,77 WIBOR 6M + 2025-03-13 | 2028-09-13
marza 4,80%
56 509 138,77

W Warunkach Emisji Obligacii serii D wystepuje tylko i wytqcznie wskaznik zadtuzenia do kapitatu wtasnego.
Dotyczy mozliwosci podwyzszenia marzy (w przypadku, gdy bedzie wyzszy niz 0,8) oraz mozliwosci wczesdniejszego
wykupu na zgdanie obligatariuszy, gdy przekroczy 1,00. Na koniec 2025 roku warto$¢ tego covenantu wynosita
0,186.

Na dzien 31.12.2025 oraz na dzieh zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania Finansowego nie doszto do naruszenia
kowenantéw finansowych oraz Spdtka/Grupa nie identyfikuje okolicznosci moggcych wskazywaé na
potencjalne trudnosci w spetnieniu kowenantdw w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Obligacje serii D sg notowane na rynku Catalyst prowadzonym w ramach alternatywnego systemu obrotu przez
Gietde Papierdw Warto$ciowych S.A.

Terminy ptatnosci odsetek:

Seria D:
13 marca 2026; 13 wrzesnia 2026; 13 marca 2027; 13 wrzesnia 2027; 13 marca 2027; 13 wrzeénia 2028
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Struktura umownych termindw wymagalnosci niezdyskontowanych przeptywdw pienieznych z tytutu pozyczek,
kredytéw i obligacji przedstawia sie w nastepujgcy sposdb:

Na dzien 31.12.2025r.

Wartosé bilansowa

Niezdyskontowane umowne
przeplywy pienieine

116 377 015,73

125905 498,18

a) do roku 131 592 881,40
b) powyzej 1 roku do 3 lat 130 247 959,02
RAZEM 261 840 840,42

Na dzien 31.12.2024 r.

242 282 513,91

Wartosé bilansowa

Niezdyskontowane umowne
przepltywy pieniezne

26 109 550,73

205 667 160,67

a) do roku 26108 580,98
b) powyzej 1 roku do 3 lat 216 989 244,86
RAZEM 243 097 825,84

231776 711,40

5.13. Leasing

Spdétka posiada zawarte umowy leasingu dotyczqce uzytkowania Srodkdw transportu oraz najmu lokalu

biurowego przy ul. Kondratowicza 37 w Warszawie. W roku 2021 spdtka podpisata umowe na najem lokalu

biurowego w Gdansku przy ul. Arkohska é oraz lokal biurowy w Warszawie przy ulicy Kondratowicza 37 lokal AL. W

roku 2024 spdétka podpisata umowe na najem lokalu biurowego w Biatymstoku przy ul. Putkowej 11A.

Zobowiqgzania z tytutu leasingu

Opis stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
a) ponizej roku 2 869 301,79 2 975 656,95
b) od roku do 5 lat 9734 156,33 10 107 003,07
c) powyzej 5 lat 0,00 1269 818,83

RAZEM 12 603 458,12 14 352 478,85

5.14. Rezerwy

Ujete w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzania z tytutu $wiadczeh pracowniczych:

WYSZCZEGOLNIENIE Ol C A )

stan na dzien

31.12.2025 31.12.2024
Odprawy emerytalne 250 646,00 274 245,00
warto$¢ biezgca na dzieh bilansowy 250 646,00 274 245,00
Odprawy rentowe 17 751,00 21 617,00
warto$¢ biezgca na dzien bilansowy 0,00 21 617,00
f;nl?:quama z tytutu Swiadczen emerytalno-rentowych, w 268 397,00 295 862,00
- cze$¢ dtugoterminowa 246 216,00 276 592,00
- czes$¢ krétkoterminowa 22 181,00 19 270,00

67




UNIDEVELOPMENT S.A.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

Zmiany stanu zobowiqgzania z tytutu odpraw emerytalno-rentowych ujete zostaty w ponizszej tabeli:

Opis stan na dzien stan na dzien

31.12.2025 31.12.2024
Wartosé biezgca zobowigzania na poczatek 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 zatozeh demograficznych -37 636,00 4 443,00
- Zzmian zatozen finansowych 13 109,00 10 926,00
Wartosé biezqgca zobowiqgzania na koniec okresu 268 397,00 295 862,00

Obcigzenie rachunku wynikéw z tytutu odpraw emerytalno-rentowych przedstawiajg sie nastepujgco:

p stan na dzien stan na dzien
WYSZICZEGOLNIENIE 31.12.2025 31.12.2024
warto$¢ zatrudnienia 45845,00 34 632,00
koszty odsetek 17 084,00 9 487,00
inne korekty -90 394,00 64 726,00
Koszty ujete w rachunku zyskéw i strat -27 465,00 108 845,00
w tym koszty $wiadczeh pracowniczych ujete w rachunku zyskow i
strat w ramach:
- kosztow wytworzenia -2 967,00 30 969,00
- kosztéw ogdlinego zarzgdu -24 498,00 77 876,00

Zatozenia akfuarialne przyjmujq nastepujgce parametry:
— stopa dyskonta w 2025 i dalej w kazdym roku 5,06%
- planowany dtugofalowy wzrost podstawy $wiadczen 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%

68




UNIDEVELOPMENT S.A.
Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

Projekcja aktuarialna biezgcych wartosci przysztych zobowigzanh Spdtki wobec pracownikdéw na date 31 grudnia

2026 roku przedstawia sie nastepujgco:

POZYCJA / SWIADCZENIE odprawa emerytalna  odprawa rentowa razem

warto$¢ biezgca zobowigzania na dzieh
31122025 250 646,00 17 751,00 268 397,00
warto$¢ biezgca zobowigzania na dzien 274 028,00 18 532.00 292 560,00
31.12.2026
w tym:

czese krotkoterminowa 0,00 3084 3084,00

cze$¢ dtugoterminowa 274 028,00 15 448,00 289 476,00

Powyzej przedstawiona projekcja kwot rezerw na $wiadczenia pracownicze na date 31 grudnia 2025 roku ma
jedynie charakter orientacyjny. Wysoko$¢ zobowigzan na powyzszg date zgodna z MSR 19 moze znaczqgco
odbiegac¢ od powyzszej prognozy, w szczegdlnosci z powodu nieuwzglednienia zyskéw i strat aktuarialnych, ktdre

bedqg znane dopiero w dniu tworzenia rezerwy.

Zgodnie z MSR 19 wysoko$¢ rezerwy na powyzszg date powinna uwzgledniaé kazdq istotng zmiane w
zatozeniach, ktéra wystgpi w miedzyczasie, w szczegdlnosci istotne zmiany struktury, obecnej populaci
pracownikdw, pojawienie sie nowych pracownikéw, faktyczny a nie prognozowany wzrost wynagrodzen, poziom
rotacji, dyskonta itd.

Przy szacowaniu prognozy zatozono, ze na chwile, na ktérqg liczona jest prognoza, pracownikami Jednostki nie
bedg ani osoby, ktére do tego czasu osiggnety wiek emerytalny, ani osoby, ktdre juz pobraty odprawe
emerytalng lub rentowq. Jezeli zatozenia te nie zostang w petni zrealizowane, rowniez nalezy liczy¢ sie z

odstepstwem wysokosci powyzszej prognozy od faktycznej wysokosci stanu przysztych rezerw.

Analiza wrazliwosci rezerw

Stopa dyskontowa, stopa wzrostu wynagrodzeh oraz wskaznik rotaciji sg kluczowymi zatozeniami aktuarialnymi
majgcymi wptyw na stan rezerw na $wiadczenia pracownicze. Wybdr sto dyskontowej jest zwigzany z biezgcg
sytuacjg na rynku obligacji skarbowych, natomiast wybdr planowanych wzrostdw wynagrodzen jest
odzwierciedleniem strategii Spotki w zakresie ksztattowania polityki ptacowej w przysztosci. Dodatkowo na stan
rezerw z tytutu $wiadczeh pracowniczych ma wptyw wskaznik rotacji pracownikdw zalezgcy od historycznej
rotacji pracownikdw Spdtki.

Zgodnie z MSR 19 Spétka ujawnia analize wrazliwosci dla kazdego istotnego zatozenia aktuarialnego na koniec
okresu sprawozdawczego, pokazujgcg, jaki wptyw na zobowigzanie miatyby zmiany odpowiednich zatozen

aktuarialnych.
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Wyniki przeprowadzonych kalkulacii ksztattujg sie nastepujgco wg. stanu na 31.12.2025r.:

PARAMETR / $WIADCZENIE egi‘:;‘::l’:e ?:n‘::’v“;y Niew’l’::l‘: ’;;',s'“"e RAZEM

Wyjsciowe kwoty rezerw 250 646,00 17 751,00 689 321,00 957 718,00
Wspdtczynnik rotacji -1,0% 259 145,00 18 326,00 689 321,00 966 792,00
Wspodtczynnik rotacii +1,0% 242 755,00 17 218,00 689 321,00 949 294,00
Techniczna stopa dyskontowa -0,50% 252 135,00 14 836,00 689 321,00 956 292,00
Techniczna stopa dyskontowa +0,50% 249 163,00 20 663,00 689 321,00 959 147,00
Wynagrodzenie w Firmie -1,0% 238 966,00 17 470,00 689 321,00 945 757,00
Wynagrodzenie w Firmie +1,0% 264 141,00 18 081,00 689 321,00 971 543,00
Wynagrodzenie minimalne -1,0% 237 454,00 17 148,00 689 321,00 943 923,00
Wynagrodzenie minimalne +1,0% 266 620,00 18 447,00 689 321,00 974 388,00

Wyniki przeprowadzonych kalkulacji ksztattujg sie nastepujgco wg. stanu na 31.12.2024 r.:

PARAMETR / $WIADCZENIE eronif;:':l':e ?:n'“;:gv“;y Niew’;':l‘: ';;'Is"’“e RAZEM

Wyjsciowe kwoty rezerw 274 245,00 21 617,00 606 834,00 902 696,00
Wspotczynnik rotacji -1,0% 285 701,00 22 421,00 606 834,00 914 956,00
Wspdtczynnik rotacji +1,0% 263 737,00 20 875,00 606 834,00 891 446,00
Techniczna stopa dyskontowa -0,50% 291 562,00 22 285,00 606 834,00 920 681,00
Techniczna stopa dyskontowa +0,50% 258 246,00 20 993,00 606 834,00 886 073,00
Wynagrodzenie w Firmie -1,0% 263 034,00 21 317,00 606 834,00 891 185,00
Wynagrodzenie w Firmie +1,0% 287 645,00 21 969,00 606 834,00 916 448,00
Wynagrodzenie minimalne -1,0% 255 455,00 20 727,00 606 834,00 883 016,00
Wynagrodzenie minimalne +1,0% 297 412,00 22 644,00 606 834,00 926 890,00

Ostatnia wycena niezaleznego aktuariusza zostata sporzgdzona na dzien 31 grudnia 2025 roku.

Pozostate rezerwy
Opis
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK
OKRESU
Swiadczenia pracownicze
Koszty pozostate
a) Zwiekszenia
Swiadczenia pracownicze
Koszty pozostate
b) Wykorzystanie
Swiadczenia pracownicze
Koszty pozostate
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU
Swiadczenia pracownicze
Koszty pozostate
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01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

4 527 623,51 4746 531,78
4 467 143,51 4 470 348,29
60 480,00 276 183,49

3 515 457,52 4 476 535,85
3295 457,52 4 405 435,85
220 000,00 71 100,00
4 480 047,60 4 695 444,12
4 419 567,60 4 408 640,63
60 480,00 286 803,49
3563 033,43 4 527 623,51
3343 033,43 4 467 143,51
220 000,00 60 480,00
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5.15. Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

WYSZCZEGOLNIENIE

7 tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen

7 tytutu wynagrodzeh
Pozostate zobowigzania

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne

zobowiqgzania

Zobowiqgzania z tytulu dostaw i

zobowiqzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug — o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty:

a) do 1 miesigca

WYSZCZEGOLNIENIE

f) zobowiqgzania przeterminowane

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG

ustlug oraz pozostate

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

a) do 1 miesigca

WYSZCZEGOLNIENIE

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 | USLUG
PRZETERMINOWANE

Zobowigzania krétkoterminowe - struktura walutowa:

WYSZCZEGOLNIENIE

Zobowigzania w PLN

RAZEM

Zobowigzania w walutach obcych nie wystepujq.

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2025 31.12.2024
691 675,53 1116 352,59

3 467 143,90 3877 653,67
14 399,67 15 605,54

17 891 765,09 2723 165,00
22 064 984,19 7732776,80
22 064 984,19 7732776,80

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2025 31.12.2024
391 306,26 825 909.88
300 369,27 290 442,71
691 675,53 1116 352,59

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2025 31.12.2024
274 636,91 141 977,78
22 290,47 148 464,93
1992,78 0.00
1166,21 0.00
282,90 0.00
300 369,27 290 442,71

stan na dzien
31.12.2025

22064 984,19

stan na dzien
31.12.2024

773277680

22 064 984,19

7732776,80

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania na 31 grudnia 2025 roku i 31

grudnia 2024 roku nie wystepujq.
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5.16. Biezqcy i odroczony podatek dochodowy

Aktywa irezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19% dla dodatnich

i uiemnych réznic przejsciowych dotyczgcych sktadnikdw aktywodw i zobowigzanh.

Imiana stanu aktywoéw i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wg tytutdw przedstawia sie

nastepujgco:

Aktywo za okres 01.01.2025 - 31.12.2025 .

Stan aktywéw na

Utworzenie /
(wykorzystanie)

Stan aktywow

aktywa przez na koniec
e rachunek zyskow i okresu
strat

Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 904 970,00 -218 799.00 686 171,00
Nieoptacone odsetki 2 033 059,00 1 473 058,00 3506 117,00
Dyskonto naleznosci 23 923,00 17 350,00 41 273,00
Odpis na pozostate aktywa 35 449,00 266 477,00 301 926,00
Koszty nabycia udziatow 189 183,00 0.00 189 183,00
vvvvéfsino kredyfow, pozyczek, obligaci, 117 954,00 92011,00 209 965,00
Strata podatkowa 0,00 2 664 091,00 2 664 091,00
Pozostate tytuty 11 491,00 30 309,00 41 800,00
Leasing (zobowigzania z tytutu leasingu) 2743 119,00 -341 138,00 2 401 981,00
Ogoétem 6 059 148,00 3 983 359,00 10 042 507,00

Aktywo za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.

Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
Nieoptacone odsetki

Dyskonto naleznosci

Odpis na pozostate aktywa

Koszty nabycia udziatéw

Wycena kredytdéw, pozyczek, obligacii,
weksli

Strata podatkowa

Pozostate tytuty

Leasing (zobowigzania z tytutu leasingu)
Ogétem

Stan aktywéw na
poczgtek okresu

Utworzenie /
(wykorzystanie)
aktywa przez

rachunek zyskow i

Stan aktywoéw na
koniec okresu

strat
884 899,00 20 071,00 904 970,00
0.00 2 033 059,00 2 033 059,00
47 154,00 -23 231,00 23 923,00
32 350,00 3 099,00 35 449,00
189 183,00 0,00 189 183,00
564 357,00 -446 403,00 117 954,00
54 098,00 -54 098,00 0.00
52 475,00 -40 984,00 11 491,00
2777 563,00 -34 444,00 2743 119,00
4 602 079,00 1457 069,00 6 059 148,00
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Rezerwa za okres 01.01.2025- 31.12.2025 r.

Leasing (warto$¢ netto Srodkdéw trwatych z
tytutu leasing)
Odseftki nieotrzymane
Wycena obligaciji,
weksli

Ogétem

kredytow, pozyczek,

Rezerwa za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.

Leasing (warto$¢ netto srodkdw trwatych z
tytutu leasing)

Dyskonto zobowigzah

Odsetki nieotrzymane

Wycena obligaciji, kredytéw, pozyczek, weksli
Ogédtem

Utworzenie /
Stan rezerw na (wykorzystanie) Stan rezerw
poczatek rezerwy przez na koniec
okresu rachunek zyskow i okresu

strat
2274 721,00 -371 559,00 1 903 162,00
4 866 528,00 4010 304,00 8 876 832,00
-239 023,00 -149 858,00 -388 881,00
6 902 226,00 3488 887,00 10391113,00

Utworzenie /

Stan rezerw na (wykorzystanie) Stan rezerw

oczatek okresu rezerwy przez na koniec

poczq rachunek zyskow i okresu
strat

2 359 224,00 -84 503,00 2274721,00

1,00 -1,00 0,00

1 347,00 4865 181,00 4866 528,00

862 269,00 -1 101 292,00 -239 023,00

3222 841,00 3679 385,00 6 902 226,00

W sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego prezentowane sq per saldo.

Warto$¢ netto na dzieh 31 grudnia 2025 roku po stronie pasywodw wynosi 348 606,00 zt., a na dzieh 31 grudnia 2024

roku po stronie pasywoéw wynosi 843 078,00 zt.

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS
Podatek dochodowy
Biezgcy podatek dochodowy

Dotyczgcy roku obrotowego

Odroczony podatek dochodowy

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Iwigzany z powstaniem i odwréceniem sie réznic przejsciowych

Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku i strat

Uzgodnienie
Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Wedtug stawki podatkowej wynoszgcej 19%

Trwate réznice nie objete podatkiem dochodowym biezgcym i
odroczonym - dywidendy

Inne - w tym korekta aktywa na straty podatkowe PGK
Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego

Efektywna stawka podatkowa
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7 818,00 0,00
7 818,00 0.00
-494 472,00 2222 316,00
-494 472,00 2222 316,00
-486 654,00 2222 316,00

01.01-31.12.2025
15466 737,63

01.01-31.12.2024
25149 221,62

2 938 680,00 4778 352,00
-5 538 275,00 -6791 562,00
2 112 940,85 4 569 246,00
-486 654,00 2222 316,00
-3,15% 8,84%
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W dniu 15 listopada 2023 roku zostata zawarta umowa o utworzeniu podatkowej grupy kapitatowej pod nazwg
Podatkowa Grupa Kapitatowa Unidevelopment. Umowa zostata zawarta na okres tfrzech lat podatkowych tj. na
lata 2024-2026, pomiedzy:

- Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 5213483781,

- UNI'1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 5213848047,

- UNI 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 5242922237,

- UNI 3 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 5242915202,

- UNI 4 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 5242914605,

- Asset Idea Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 95213833666,

- Coopera ldea Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 5213832767,
- Nowa ldea Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 5213578406,

- Sokratesa Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 9721266394,

- UNI 9 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 5242922444,

- UNI' 10 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul.
-UNI'TT Sp.
-UNI'12 Sp.
- UNI'13 Sp.
- UNI 23 Sp.
-UNI'15 Sp.
-UNI'16 Sp.
-UNI'17 Sp.
- UNI'18 Sp.
-UNI'19 Sp.
- UNI 20 Sp.
- UNI 21 Sp.
- UNI 22 Sp.

- Szczedliwicka Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, NIP 5213667529.

Z O.0.

Z O.0.

Z O.0.

Z O.0.

Z O.0.

Z O.0.

Z O.0.

Z O.0.

Z O.0.

Z 0.0.

Z 0.0.

Z 0.0.

z siedzibg w Warszawie,
z siedzibg w Warszawie,
z siedzibg w Warszawie,
z siedzibg w Warszawie,
z siedzibg w Warszawie,
z siedzibg w Warszawie,
z siedzibg w Warszawie,
z siedzibg w Warszawie,
z siedzibg w Warszawie,
z siedzibg w Warszawie,
z siedzibg w Warszawie,

z siedzibg w Warszawie,

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,
Kondratowicza 37,

Kondratowicza 37,

Spotkg dominujgca w PCK jest Unidevelopment S.A.
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NIP 5242920451,
NIP 5242920037,
NIP 5242920505,
NIP 5242922450,
NIP 5242989750,
NIP 5242989135,
NIP 5242989520,
NIP 5242989508,
NIP 5242989721,
NIP 5242989402,
NIP 5242989715,
NIP 5242989632,
NIP 5242989477,
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5.17. Kaucje z tytutu umoéw z klientami

STAN DYSKONTA

Dyskonto kauciji z tytutu umow z klientami zatrzymanych przez
odbiorcow

stan na dzien
31.12.2025

217 224,80

stan na dzien
31.12.2024

125 907,99

*Kwota kaucji prezentowana jest w pozycji Inne dtugoterminowe aktywa finansowe

5.18. Informacje dotyczgce segmentéw operacyjnych

Spdtka dziata w segmencie deweloperskim na terenie kraju. Informacja o segmentach publikowana jest w

sprawozdaniu finansowym skonsolidowanym Grupy Unidevelopment.

5.19. Przychody z umoéw z klientami

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW | USLUG (STRUKTURA

RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)

Razem przychody ze sprzedazy produktow - kraj
Sprzedaz Inwestorstwo zastepcze i Komercjalizacja
Sprzedaz ustug pozostatych

Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug
Terminy ujmowania przychoddw:

Over time

01.01-31.12.2025
17 132 777,85

01.01-31.12.2024
19 324 263,64

11 490 169,01
5 642 608,84
17 132 777,85

12 615720,98
6708 542,66
19 324 263,64

17132 777,85

19 324 263,64

Przychody z tabeli powyzej sq przychodami rozpoznawanymi w czasie (over fime).

5.20. Koszty wedtug rodzajow

WYSZCZEGOLNIENIE

Amortyzacja

Zuzycie materiatdw i energii

Ustugi obce w tym:

-ustugi audyftorskie, doradcze i prawne

-ustugi najmu , dzierzaw i leasingéw

-ustugi pozostate

Podatki i optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia
Pozostate koszty rodzajowe

Razem koszty wg rodzaju

Zmiana stanu zapasdw, produktdw i rozliczen miedzyokresowych
Koszty sprzedazy

Koszty ogdlnego zarzqadu

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug
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01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

2802767,04 2 629 617,50
542 359,38 525 042,61

6 165246,25 6122741,79
1420 225,63 1654 801,71
326 261,51 479 629,12

3 662 105,38 2 407 556,48
331 870,32 378 630,55
16 194 674,94 15451 523,71
279171321 2 631 410,15
1 990 097,57 3294 505,78
30818 728,71 31 033 472,09
-4 191 235,07 -2 424 201,04
-536 777,83 -384 103,22
-8 146 544,86 -9 127 936,51

17 944 170,95

19 097 231,32
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5.21. Pozostate przychody, koszty operacyjne, oczekiwane straty

kredytowe

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych

Kary i odszkodowania
Inne
Pozostate przychody operacyjne

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

3 170,91 8 326,73
29 477,94 5 384,86
74 506,39 74 912,01

107 155,24 88 623,60

5.22. Przychody i koszty finansowe, oczekiwane straty kredytowe

PRZYCHODY FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE
Odsetki:

w tym, z tytutu odsetek obliczone z zastosowaniem efektywnej

stopy procentowej
odsetki od udzielonych pozyczek

wycena kredytdéw, pozyczek i obligacii

przychody odsetkowe z tytutu kauciji
odsetki bankowe

Odsetki od kontrahentow

Inne przychody finansowe razem

Przychody finansowe

Inne przychody finansowe

Pozostate, w tym:
prowizje z tytutu operaciji finansowych
dywidendy
pozostate

Inne przychody finansowe razem

KOSZTY FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE
1 tytutu odsetek, w tym:

odsetki od kredytéw, pozyczek i obligacii

odsetki od leasingu

wycena kredytéw, pozyczek i obligacii

odsetki od zobowigzanh
pozostate
Inne koszty finansowe razem
Koszty finansowe

01.01-31.12.2025
22 465 550,88

01.01-31.12.2024
23370 118,30

22 465 550,88

23370 118,30

23215 605,81 27 934 723,22
-788 743,11 -5796 273,81
-91 316,81 122 273,55
130 004,99 174 594,64
0.00 934 800,70

29 762 832,35 37 567 011,43
52 228 383,23 60 937 129,73

01.01-31.12.2025

29 762 832,35
567 863,13

29 148 818,09
46 151,13

01.01-31.12.2024

37 567 011,43
426 990,47
37 140 020,96
0.00

29762 832,35

37 567 011,43

01.01-31.12.2025
21 339 774,88

01.01-31.12.2024
23 172 469,63

19 920 398,45
930 937,67
484 273,57

1368,73
2796,46
1856 841,05

24 308 230,49
1106 168,04
-2 349 494,33
0.00

107 565,43
1427 483,43

23 196 615,93

24 599 953,06
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Inne koszty finansowe 01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Ujemne rdznice kursowe 8 346,28 13 947,85
Pozostate, w tym: 1 848 494,77 1 413 535,58
z tytutu prowizji 469 763,81 758 447,02
gwarancje bankowe 151 040,03 94 219,52
strata ze zbycia finansowych aktywdw trwatych 5 000,00 0,00
pozostate 1222 690,93 560 869,04
Inne koszty finansowe razem 1856 841,05 1427 483,43

Oczekiwane straty kredytowe stan na dzien

stan na dzien

31.12.2025 31.12.2024
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 197 549,10 238 255,49
Pozyczki udzielone 16 710,00 16 302,00
Oczekiwane straty kredytowe 214 259,10 254 557,49
5.23. Zysk (strata) na jednqg akcje

Wyliczenie sredniej wazonej liczby akcji zwyktych i liczby akcji rozwadniajacych za rok 2025 rok:

llos¢ akcji zwyktych na dzien 31.12.2025 66 750 000

Srednia wazona ilo$¢ akcji w okresie 01.01.2025-31.12.2025 66750 000

llo$¢ akcji zwyktych rozwadniajgcych

llo$¢ akcji ogdtem 66 750 000

Zysk netto 15466 737,63
Zysk na akcje 0,24
Srednia wazona ilos¢ akciji ogétem 66 750 000
Wyliczenie sredniej wazonej liczby akcji zwyktych i liczby akcji rozwadniajacych za rok 2024 rok:

llo$¢ akcji zwyktych na dzien 31.12.2024 66 750 000
Srednia wazona ilo$¢ akcji w okresie 01.01.2024-31.12.2024 66 750 000
llo§¢ akcji zwyktych rozwadniajgcych

llos¢ akcji ogdtem 66 750 000

Zysk netto 22 926 905,62
Zysk na akcje 0,34
Srednia wazona iloé¢ akcji ogdtem 66 750 000

5.24. Poniesione naktady inwestycyjne
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NAKLADY INWESTYCYJNE
Srodki trwate:

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

urzgdzenia techniczne i maszyny
inne srodki frwate

srodki frwate w budowie

Wartosci niematerialne

RAZEM

243 501,28 754 884,20
111711,98 58 067,92
0,00 3869.11

131 789,30 692 947,17
2 300,00 179 460,00
245 801,28 934 344,20

5.25. Dzialalnosci zaniechane

W 2025 i 2024 roku dziatalno$¢ zaniechana nie wystepuje.

5.26. Objasnienia do sprawozdania z przeptywéw pienieznych

Opis

Amortyzacja:

amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych i

prawnych

Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

odsetki otrzymane od udzielonych pozyczek, weksli - ogdtem
odsetki otrzymane pozostate ogdtem

odsetki naliczone od udzielonych pozyczek, weksli

prowizje otrzymane

prowizje naliczone

dywidendy otrzymane

odsetki zaptacone od kredytdw, pozyczek, obligacji - ogdtem
odsetki od leasingu zaptacone

prowizje od kredytdw, obligacji, gwarancji- zaptacone
prowizje naliczone - koszty emisji obligacii

wycena kredytdw, pozyczek otrzymanych

wycena obligacji wtasnych

odsetki naliczone od zaciggnietych kredytdéw, pozyczek, obligaciji

Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

przychody ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych
wartod¢ netto zbytych rzeczowych aktywdw trwatych
przychody ze zbycia aktywdw finansowych

koszty dotyczgce zbycia aktywdw finansowych
wycena pozyczek, weksli

aktualizacja wartosci aktywdw i naleznosci finansowych
Imiana stanu rezerw

bilansowa zmiana stanu rezerw na zobowigzania
Zmiana stanu zapaséw

bilansowa zmiana stanu zapasdéw

Imiana stanu naleznosci

bilansowa zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych
bilansowa zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych
zmiana stanu naleznosci finansowych i inwestycyjnych
bilansowa zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych - aktywa
inne korekty
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stan na dzien

stan na dzien

31.12.2025 31.12.2024
2802 767,04 2629 617,50
2802767,04 2 629 617,50

-29 883 187,56

-42 132 690,21

-2108 776,26 -2324 671,38
-130 004,99 -1 109 395,34
-21 106 829,55 -25610051,84
-567 863,13 0,00
0.00 -426 990,47

-29 148 818,09 -37 140 020,96
11 555 148,92 13 607 920,85
930 937,67 1106 168,04
1843 494,77 852 666,54
0.00 560 869,04

223 608,99 -2 320 377,82
260 664,58 -29 116,51

8 365 249,53 10 700 309,64
1711131,07 5811 937,85
-3170,91 -23 029,32
0.00 14 702,59

-46 151,13 0,00

5 000,00 0.00

788 743,11 5796 273,81
966 710,00 23 990,77
-992 055,08 -110 063,27
-992 055,08 -110 063,27
1210 371,79 -1 227 841,54
1210371,79 -1 227 841,54
-7 346 904,85 11 981 253,50
-6 838 323,40 25817 565,34
-594 499,24 426 181,90
101 437,54 -14 884 474,50
0,00 607 176,51
-15519,75 14 804,25
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Imiana stanu zobowiqgzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowiqzan 995 470,02 5 589 340,27
finansowych

Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych 14 332 207,39 5293 340,92
Inne korekty -13 336 737,37 295 999,35
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -785 839,00 -1 999 328,00

Saldo $rodkdéw pienieznych iich ekwiwalentéw wykazane w sprawozdaniu przeptywdw pienieznych sktada sie z

nastepujgcych pozycji na dzien 31 grudnia 2025 roku:

WYSZCZEGOLNIENIE
$rodki pieniezne w banku i kasie

stan na dzien 31.12.2025
13709 253,19

stan na dzien 31.12.2024

5841 411,86

RAZEM 13 709 253,19

5841 411,86

Saldo srodkdw pienieznych na rachunkach VAT Spdétki na dzieh 31 grudnia 2025 roku wynosi 37 569,74 zt.

5.27. Inwestycje w jednostki zalezne

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2025

Udziaty w jednostkach zaleznych w wartosci brutto 169 122 832,71
Odpisy aktualizujgce udziaty/akcje w jednostkach zaleznych -950 000,00
ﬁveo;gosc bilansowa udziatdéw/akcji w jednostkach zaleznych 168 172 832,71
2025
Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia: 169 127 832,71
Nabycia 0,00
Zbycia 5 000,00
Likwidacja spdtek zaleznych 0,00
Utworzenie nowych spdtek 0,00
Odpisy aktualizujgce udziaty w jednostkach zaleznych 950 000,00

stan na dzien 31.12.2024

169 127 832,71

0,00

169 127 832,71

2024

169 122 832,71

0.00
0.00
0.00
5 000,00
0,00

Bilans zamkniecia na dzien 31 grudnia: 168 172 832,71

169 127 832,71

W dniu 30.07.2024 roku zostata zarejestrowana spdtka Fama Management Sp. z 0.0., ktérej jedynym wspdinikiem

jest UNIDEVELOPMENT S.A. Spdtka ta zostata sprzedana w dniu 29.05.2025 roku

Inwestycje w innych jednostkach na dzien 31.12.2025

Procent .
osiadan Udziat w
. . Przedmiot Data objecia Wartosé P ogolnej
Nazwa jednostki ze . . s . " . . ego . s z
. . Siedziba przedsiebiorst kontroli/udziat bilansowa - liczbie gtosow
wskazaniem formy prawnej p S kapitatu
wa ow udziatow na walnym
zaktadow .
zgromadzeniu
ego
MP Sp. z 0.0, Poznar  GACHAINOSC 4 58 9011 1000000 100% 100%
deweloperska
Idea $p. 7 0.0. Warszawa  SAAHAINOSC 6 50 o011 3000000  100% 100%
deweloperska
Nowa Idea Sp. 2 0.0. Warszawa  OAGHAINOSC g0 60 o011 12203 000,00  98%*)*) 50%*+%)
deweloperska
Unigo Sp. z0.0. Warszawa  GAAAINOSC 54 10,9012 500000  100% 100%

deweloperska
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Lykke Szczesliwicka Sp. z.0.0. Warszawa dziatalnos$¢ 03-10-2013 6 660 810,00 100% 100%
S.K.A. deweloperska
Hevelia Szczesiwickasp-z -y grgawa  GZAANOSC g3 100013 448400000  100% 100%
0.0. S.K.A. deweloperska
Szczedliwicka $p. 2 0.0, Warszawa  SAGHAINOSC ) 6o o014 3653301000 92,93% 91,12%
deweloperska
Monday DevelopmentSp.z ;- dZatanOSe o0 gy o014 5583448613 100% 100%
0.0. deweloperska
Sokratesa Sp z 0.0. Warszawa dziatalnosc 14-07-2016 5 000,00 100% 100%
deweloperska
Coopera ldea spdtka z dziatalnose
ograniczong Warszawa 02-07-2018 3757 873,98 98% 98%
L . deweloperska
odpowiedzialnoscig
Asset Idea spdtka z dziatalnose
ograniczong Warszawa 10-07-2018 63 800,00 98% 98%
L L deweloperska
odpowiedzialnoscig
UNI 1 IDEA SP.Z O.O. Warszawa OZAMAINOSE o6 11 o018 5280000  98% 98%
deweloperska
Fama Development Sp. z Poznan dziatalnos¢ 99.02-2018 2 500,00 50% 50%
0.0. deweloperska
Fama Development Sp. z Poznan  GHGAINOSC —on o 0018 49293352,60  49.95% 49,95%
0.0.5p.J deweloperska
UNI3Sp.z0.0. Warszawa  GZAHAINOSC 44 55 oo 500000  100% 100%
deweloperska
UNI 4Sp. z0.0. Warszawa  GZAtAINOSC 55 55 o 500000  100% 100%
deweloperska
UNI2Sp. z0.0. Warszawa  GAAtAINOSC 49 55 o 500000  100% 100%
deweloperska
UNI9 Sp. z0.0. Warszawa  GAAtAINOSC 49 55 o 500000  100% 100%
deweloperska
dziatalnose
UNI'10 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 12-05-2021 5 000,00 100% 100%
dziatalno$e
UNI11 Sp.zo.0. Warszawa deweloperska 12-05-2021 5 000,00 100% 100%
dziatalno$e
UNI'12 Sp.z o.0. Warszawa deweloperska 12-05-2021 5 000,00 100% 100%
dziatalno$e
UNI'13 Sp.zo.0. Warszawa deweloperska 12-05-2021 5 000,00 100% 100%
dziatalno$e
UNI'15 Sp. zo.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalnose
UNI 16 Sp.z o.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalno$e
UNI'17 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalnos¢
UNI 18 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 08-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalnos¢
UNI'19 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalnos¢
UNI 20 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalnos¢
UNI 21 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalnos¢
UNI 22 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
UNI 23 Sp. 7 0.0. Warszawa  GAGHAINOSC 5 1y 5503 500000  100% 100%

deweloperska
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* udziat tgczny uwzgledniajqcy udziat w spdtce-komplementariuszu, ** udziat w zyskach/stratach Spotki,

¥ w spotce komandytowej udziat gtosdw w spdtce-komplementariuszu. Komplementariusz reprezentowany
tacznie przez jednego Cztonka Zarzgdu powotywanego przez CPD S.A. oraz jednego Cztonka Zarzgdu
powotywanego przez Unidevelopment S.A.

W dniu 19 marca 2025 roku spdtka Unidevelopment S.A. (Sprzedajgcy) zawarta Warunkowg Umowe Sprzedazy
100% Udziatdéw w Spdtce Faoma Management Sp. z 0.0. z osobq fizyczng (Kupujgcy).

Umowa zawarta jest pod warunkiem zawieszajgcym, polegajgcym na pozytywnym wyniku badania due
diligence Spdtki. Badanie due diligence zostanie przeprowadzone przez Kupujgcego w terminie do 31 maja 2025
roku. Pozytywny wynik badania due diligence oraz ztozenie Sprzedajgcemu przez Kupujgcego oswiadczenia w
formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym, w ktérym Kupujgcy potwierdzi, ze uzyskat pozytywny
wynik badania due diligence, oznacza¢ bedzie, ze spetnit sie warunek zawieszajgcy w zwigzku z czym Umowa
wejdzie w zycie z chwilg spetnienia sie tego warunku zawieszajgcego. Warunek Zawieszajqcy jest zastrzezony na
korzy$¢ Kupujgcego. 29 maja 2025 roku spodtka Unidevelopment S.A. (Sprzedajgcy) zawarta aneks do Warunkowej
Umowy Sprzedazy 100% Udziatdw w Spdtce Fama Management Sp. z 0.0. z osobg fizyczng (Kupujgcy), a
Kupujgcy ztozyt odwiadczenia 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 udziatdw w Spdtce Fama Management Sp.

z 0.0. na Kupujgcego

Inwestycje w innych jednostkach na dzien 31.12.2024

Procent .
osiadan Ly
. . Przedmiot Data objecia Wartosé P ogolnej
Nazwa jednostki ze s . s . . . . ego . 2
- . Siedziba przedsiebiorst kontroli/udziat bilansowa s liczbie gtosow
wskazaniem formy prawnej z Ny kapitatu
wa ow vdziatow na walnym
zaktadow .
zgromadzeniu
ego
MP Sp. 7 0.0. Poznan  dzatainose 10-08-2011 10000,00  100% 100%
deweloperska
Idea Sp. 7 0.0. Warszawa  GAAAINOSC 50 5o 5011 3000000  100% 100%
deweloperska
Nowa Idea Sp. z 0.0. Warszawa  GAAtAINOSC 9 49 ooy 12203 000,00  98%*)**) 50%**)
deweloperska
Unigo Sp. z0.0. Warszawa  SAGHAINOSC o0 169012 500000  100% 100%
deweloperska
Lykke SzezesiwickaSp-z - \worzawa  GACHAINOSE g3 100013 666081000  100% 100%
.0.0. SK.A. deweloperska
HeveliaSzezesiwickasp. 2 \wgrgaqwg  GACHAINOSE g3 160013 448400000  100% 100%
0.0. S.K.A. deweloperska
Szczesliwicka Sp. 7 0.0. Warszawa  GAOHAINOSC 5 05 o014 3653301000 92.93% 91,12%
deweloperska
Monday DevelopmentSp.z - po,nqq  GAGAINOSE g5 51 o016 5583468613 100% 100%
0.0. deweloperska
Sokratesa Sp 7 0.0. Warszawa  GAGMAINOSC 4 57 9016 500000  100% 100%
deweloperska
Coopera Idea spdtka z driatalnosé
ograniczong Warszawa 02-07-2018 3757 873,98 98% 98%

odpowiedzialnoscig

deweloperska

81




UNIDEVELOPMENT S.A.
Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

Asset Idea spdtka z dziatalnosé

ograniczong Warszawa 10-07-2018 63 800,00 98% 98%
L . deweloperska

odpowiedzialnoscig

UNI 1 IDEA SP. Z O.0. Warszawa  SAOFAINOSE o9 14 2018 5280000  98% 98%
deweloperska
Fama Development Sp. z Poznan dziatalnos$¢ 22.02-2018 2 500,00 50% 50%
0.0. deweloperska
Fama Development Sp. 2 Poznan  SACMANOSC 5o o018 49293352,60  49.95% 49.95%
0.0.5p.J deweloperska
UNI3Sp. z0.0. Warszawa  SAGHAINOSE 44 05 9091 500000  100% 100%
deweloperska
UNI4Sp. z0.0. Warszawa  SAGIAINOSE 55 05 9091 500000  100% 100%
deweloperska
UNI 2 Sp. z0.0. Warszawa  SAGIAINOSE 45 05 9091 500000  100% 100%
deweloperska
UNI9 Sp. z0.0. Warszawa  GZAtAINOSC 49 55 o 500000  100% 100%
deweloperska
UNI 10 Sp. Z 0.0. Warszawa  GZAHAINOSC 49 55 o 500000  100% 100%
deweloperska
UNIT1 Sp.z0.0. Warszawa  GZAHAINOSC 49 55 o 500000  100% 100%
deweloperska
UNI12Sp. z 0.0. Warszawa  GAAtAINOSC 49 55 o 500000  100% 100%
deweloperska
UNI13Sp.z0.0. Warszawa  GZAHAINOSC 49 55 o 500000  100% 100%
deweloperska
UNI 15 Sp. z 0.0. Warszawa  GAGHAINOSC g9 1) 5503 500000  100% 100%
deweloperska
UNI 16 Sp. 7 0.0. Warszawa  JAGtaAINOSC 59 1) h503 500000  100% 100%
deweloperska
dziatalno$e
UNI'17 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalno$e
UNI 18 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 08-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalno$¢
UNI19 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalno$e
UNI 20 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalno$e
UNI 21 Sp. z o.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalno$e
UNI 22 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 09-11-2023 5 000,00 100% 100%
dziatalnose
UNI 23 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska 13-11-2023 5 000,00 100% 100%
Fama ManagementSp.z - )\, dzicfalnose 26-07-2024 500000  100% 100%
0.0. deweloperska

* udziat tgczny uwzgledniajqcy udziat w spdtce-komplementariuszu, ** udziat w zyskach/stratach Spéiki,

* w spdtce komandytowej udziat gtosdw w spdtce-komplementariuszu. Komplementariusz reprezentowany
tgcznie przez jednego Cztonka Zarzgdu powotywanego przez CPD S.A. oraz jednego Cztonka Zarzgdu
powotywanego przez Unidevelopment S.A.
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5.28. Transakcje ze stronami powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2025

ez Kr ,
Naleznosci z tytutu Zobowiqzania z tytutu Inwestycje w . . . ed).lt.y.
. . . . Pozyczki pozyczkiiinne
Opis dostaw i ustug oraz dostaw i ustug oraz innych R - q
o a . . i udzielone zobowiqgzania
pozostate naleznosci pozostate zobowigzania podmiotach X
finansowe
Podmioty zalezne, zalezne posrednio 14761 835,21

17 991 936,33 168172 832,71 305 724 326,31 161 435 640,85
Ogédtem transakcje z podmiotami

. . 14 761 835,21 17 991 936,33 168 172832,71 305 724 324,31 161 435 640,85
powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2024

Naleznosci z tytutu Zobowiqgzania z tytutu

. . Inwestycje w . . Kredyty., pozyczki
Obis dostaw i ustug oraz dostaw i ustug oraz innveh Pozyczki inne
P pozostate pozostate y udzielone zobowiqgzania
o o - . podmiotach X
naleznosci zobowigzania finansowe
Podmioty zalezne, zalezne posrednio 8 467 094,55 2702 090,77 169 127 832,71 273766 201,16 160 840 770,67

Ogétem transakcje z podmiotami

. . 8 467 094,55 2702090,77 169127 832,71 273766 201,16 160 840 770,67
powigzanymi
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Stan na dzien 31.12.2025

Przychody 2 Zakup produktow
Opis umow z .p p . p Przychody finansowe Koszty finansowe
. . materiatow i towarow
klientami
Podmioty zalezne, zalezne posrednio 17 065 765,67 1 535 240,26 49 793 506,37 12766 488,81
Ogédtem transakcje z podmiotami powigzanymi 17 065 765,67 1535 240,26 49 793 506,37 12766 488,81
Stan na dzien 31.12.2024
Przychody z z
Opis umow z Zak‘fp ?rOFlkaOw’, Przychody finansowe Koszty finansowe
. . materiatow i towarow
klientami
Podmioty zalezne, zalezne posrednio 19 282 358,96 1725322,38 58 314 364,44 14 230 348,15
Ogdtem transakcje z podmiotami powigzanymi 19 282 358,96 1725 322,38 58 314 364,44 14 230 348,15
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5.29. Zarzad i Rada Nadzorcza

Zarzgd UNIDEVELOPMENT S.A. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spodtki,

Regulamin Zarzgdu. Zarzgd Spotki sktada sie z czterech oséb.

Na dzieh 31 grudnia 205 Spdtke reprezentowat Zarzad w sktadzie:
e Zbigniew Tadeusz Goscicki - Prezes Zarzqdu
e Mariusz Przystupa — Wiceprezes Zarzqdu

e  Mirostaw Jacek Szczepanski — Wiceprezes Zarzgdu

Na dzieh 31 grudnia 2025 sktad Rady Nadzorczej jest nastepujacy:
e Dariusz Jacek Blocher - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
e Bozenna Lachocka - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
e Beata Maria Skowronska - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
e Jan Mikotuszko — Cztonek Rady Nadzorczej
e Andrzej Piotr Sterczynski - Cztonek Rady Nadzorczej

e Ewa Przezdziecka - Cztonek Rady Nadzorczej

5.30. Wynagrodzenia cztonkéw zarzgdu i rady nadzorczej

tgczng wartos¢ krétkoterminowych $wiadczeh pracowniczych dotyczgcych kluczowego personelu Spdtki

przedstawia ponizsza tabela.

Premia za zysk 2024

Wynagrodzenie Zarzgdu Przychdod wyptacona w 2025 Razem

Razem: 2 157 449,70 2015 089,00 4172 547,70

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Przychéd
Razem 280 850,04

Wynagrodzenia oséb Nagroda za
spokrewnionych z cztonkami Przychdéd rok 2024 wyptacona w Razem
Zarzgdu i Rady Nadzorczej 2025

Razem 692 491,39 524 367,00 1216 858,39
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5.31. Transakcje z cztonkami Zarzqgdu Spéiki i bliskimi cztonkami
rodziny

W 2025 roku nie byto transakcji innych niz oparte na warunkach rynkowych.

5.32. Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji przez osoby
zarzqdzajqgce i nadzorujgce

Zarzgd
Imie i nazwisko . Liczba posiadanych . , Uc':izml. W ogo!nej
Lp. (firma) Funkcja akeii Liczba glosow liczbie gtosow
) (ponad 5%)
1 Zbigniew Goscicki Prezes Zarzqdu 1 580 000 1 580 000

5.33. Zobowiqgzania i naleznosci warunkowe

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

AKTYWA WARUNKOWE
Od jednostek powigzanych

42014 270,18

116 460 100,00

40 429 677,80

116 460 100,00

Otrzymane gwarancje 25 500 000,00 116 460 100,00
Ofrzymane poreczenia 14929 677,80 0,00
Od pozostatych jednostek 1584 592,38 0,00
Otrzymane gwarancje 1 584 592,38 0,00
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 132 254 318,50 69 344 437,10
Na rzecz jednostek powigzanych 119 130 000,00 65 788 345,80
Udzielone gwarancje 110 130 000,00 40 912 000,00
Udzielone poreczenia 9 000 000,00 24 876 345,80
Na rzecz pozostatych jednostek 13 124 318,50 3 556 091,30
Udzielone gwarancje 9197 318,50 3556 091,30
Udzielone poreczenia 3 927 000,00 0,00

Sprawy sporne

W lipcu 2024 r. JB Investment Societe commandite specjale SCSp jako wspdlnik Fama Development sp. z 0.0.
sp.j. zaskarzyt uchwaty pozostatych wspdlnikdw Spdtki o nr 1 inr 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. Sad Apelacyjny w Poznaniu wydat postanowienia
w oddalajgce ww. zazalenie. Postanowienie jest prawomocne. Sprawa w toku. Dodatkowo sierpniu 2024 r. JB
Investment Societe commandite specjale SCSp jako wspdinik Fama Sp. z 0. 0. wnidst pozew o ustalenie
niewaznosci lub ewentualne nieistnienie uchwat nr 01/07/2024 oraz 08/07/2024 zwyczajnego zgromadzenia

wspdlnikdw Spodtki lipcu 2024 wraz z wnioskiem o zabezpieczenie. Dodatkowo do sprawy przystgpita spdtka
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Unidevelopment S.A. w charakterze interwenienta ubocznego. We wrzedniu 2025 r. spdtka JB Investment Societe
commandite specjale SCS wniosta do Sgdu Okregowego w Poznaniu wniosek 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 powddziwa. 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 toku.

Pozostate sprawy sporne zostaty szczegdtowo opisane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy

Unidevelopment.

5.34. Przyszte zobowiqgzania z tytutu umoéw najmu, dzierzawy oraz
prawa wieczystego uzytkowania gruntéow

Wszystkie zobowigzania z tytutu najmu, dzierzawy i prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16 sq ujete
w zobowigzaniach leasingowych 5.38. Zdarzenia po dniu bilansowym

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 majagtku Spdtek
Przejmowanych, tj. Spdétek UNI 12 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. z0.0., UNI' 19 Sp. z0.0., UNI 20 Sp. z 0.0., UNI 21 Sp. z 0.0., UNI 22 Sp. z 0.0. i UNI 23 Sp. 7 0.0., na Spdtke
Przejmujaca, czyli Unidevelopment SA na mocy uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wspdlnikdw
UNIDEVELOPMENT SA z dnia 22 grudnia 2025 roku.

5.35. Nietypowe zdarzenia i gléwne czynniki zwigzane z
dziatalnosciq spotki

Nietypowe zdarzenia i gtéwne czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnosciq Grupy
W ocenie Zarzgdu w roku 2025, poza zmianami w sytuacii geopolitycznej i ich skutkami makroekonomicznymi,
nie wystgpity nietypowe zdarzenia, ktére miatyby istotny wptyw na wyniki Spdtki UNIDEVELOPMENT.
Ryzyko zwigzane z czynnikami geopolitycznymi
Najwazniejsze czynniki ryzyka majgce wptyw na polskg gospodarke wynikajg z bardzo trudnej,
nieprzewidywalnej sytuacji geopolitycznej, czyli:
= trwajgcej wojny w Ukrainie toczgcej sie nieprzerwanie od 2022 oraz dziatahn 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.
Trwajgce obecnie konflikty zbrojne miaty i bedg miaty wptyw na poziom inflacji (w szczegdlnosci w odniesieniu

do cen pdliw, energii, surowcdw izywnosci) oraz decyzje NBP dotyczgce poziomu stép procentowych,
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niedobory pracownikéw budowlanych, ale réwniez naptyw do Polski uchodzcdw gtdwnie z Ukrainy (kobiety
i dzieci). Powyzsze czynniki miaty bezsprzeczny wptyw na popyt na rynku mieszkaniowym, ale réwniez na poziom
cen materiatéw budowlanych i wykonawstwa oraz cen sprzedazy nieruchomosci.

Finalne konsekwencje eskalacji frwajgcych konfliktdéw wojennych mogqg wywrzed istotny, negatywny wptyw na
sytuacije finansowq i operacyjng Spdftki, a na ten moment sq one trudne do przewidzenia. Jezeli dojdzie do
porozumienia miedzy Rosjg a Ukraing i bedzie ono stabilne i trwate, moze przyniesé pozytywne efekty dla wzrostu
PKB w Polsce i Europie zwigzane ze [1] wzrostem konsumpcji za sprawq mniejszego ryzyka, [2] odbudowq Ukrainy,
w ktdérej Polska ma szanse by¢ waznym hubem i podwykonawcg, a takze [3] prognozowanym spadkiem cen
surowcow i energii w dtugim okresie. Z drugiej strony zawieszenie broni na Ukrainie moze by¢ impulsem do
zwiekszenia konkurencji o zasoby (materiaty, site roboczq). Moze miec to istotny wptyw na firmy z sektora
budowlanego z uwagi na mozliwo$¢ wystgpienia zwiekszonej presji ptacowej, wzrostu cen materiatéw i ustug
budowlanych oraz czesciowy powrdt migrantéw na Ukraine.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, agresja militarna Rosji na terytorium Ukrainy trwa naddal,
podobnie jak konflikt na Bliskim Wschodzie i trudne do przewidzenia sg terminy ich zakohczenia.

Zarzgd Spdtki na biezgco monitoruje sytuacje w celu dokonania oceny jej wptywu na dalszg dziatalnosé Spdiki.

Ryzyko zwiqgzane z sytuacjg makroekonomiczng

Wyniki finansowe Spdtki uzaleznione sg od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego,
poziomu bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikdw optymizmu konsumentéw, poziomu kursu euro
wobec ztotego oraz polityki fiskalnej panstwa. Poziom przychoddw uzalezniony jest takze od dostepnosci
kredytdw mieszkaniowych dla klientdw indywidualnych. Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg
ludnosci, che¢ poprawy warunkdédw mieszkaniowych oraz sktonno$¢ do finansowania zakupu mieszkania
kredytem i dostepnos¢ takiego finansowania. Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach Swiatowych oraz
nastepujacy po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki kredytowej (zuwagi na wtasng ocene ryzyka
oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujgcych i nadzorujgcych rynek), pociggajgc za sobqg zauwazalne
ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji klientéw. Istnieje ryzyko,
ze w przypadku przedtuzajgcego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury gospodarczej nastgpiq
dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez podmioty z Grupy Unidevelopment, co wptynie

negatywnie na perspektywy jej rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje.

Ryzyko zwigzane z nasilaniem sie konkurencji

Spoétka prowadzi swojg dziatalno$é w branzy, ktdra jest narazona na silng presje zardwno ze strony podmiotdw
krajowych jak i zagranicznych.

Dziatania podmiotéw konkurencyjnych mogaq utrudnia¢ dostep do atrakcyjnych pod wzgledem cenowym
i lokalizacyjnym gruntéw, mogqg takze prowadzi¢ do wzrostu cen ustug i materiatéw budowlanych.
Jednoczesnie ewentualny wzrost podazy mieszkan, niezrGwnowazony wzrostem popytu, moze wptyngé na

obnizenie cen, a w konsekwenciji oddziatywac¢ na generowane przez dewelopera marze oraz osiggane przez
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niego wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, ze pomimo przyjetej strategii rozwoju grupy nie uda sie zwiekszy¢ efektédw
skali oraz osiggng¢ spodziewanych wynikéw.

Spoétka dgzy do zniwelowania opisanego powyzej obszaru ryzyka poprzez utrzymywanie istotnych zapasow
gruntdw na potrzeby przysztych inwestycji deweloperskich, dywersyfikacje sprzedazy poprzez readlizacje wiekszej
liczby projektdw w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz staranne dobieranie lokalizacji realizowanych
inwestycji pod kagtem aktywnosci podmiotdéw konkurencyjnych. Jednoczesnie Spdtka na biezgco monitoruje

rynek nieruchomosci korzystajgc z wypracowanych wewnetrznych narzedzi.

5.36. Struktura zatrudnienia

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
Pracownicy umystowi 60 65
RAZEM 60 65

5.37. Informacje dotyczqce uméw z podmiotami uprawnionymi do
badania sprawozdan finansowych

W roku 2025 dokonano wyboru PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Audyt sp.k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Polnej 11 do przeprowadzenia przeglgddw i badania sprawozdah
finansowych UNIDEVELOPMENT S.A w latach 2025-2026. Z PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Audyt sp.k. zawarto umowe na przeprowadzenie:
- badania jednostkowego sprawozdania finansowego Unidevelopment S.A.
- badania skonsolidowane sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIDEVELOPMENT.

Wynagrodzenie za wykonanie powyzszych ustug to 170 tysiecy zt netto.

6. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Spdétka sporzadzita sprawozdanie finansowe za 2024 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 14
kwietnia 2025 roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzgd UNIDEVELOPMENT S.A. dnia 31 marca 2026
roku.
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU SPOLKI UNIDEVELOPMENT

Prezes Zarzgdu

Zb|g niew Cyfrowo podpisane przez Zbigniew
Tadeusz Goscicki
Tadeusz DN: cn=Zbigniew Tadeusz
L, . R Goscicki, c=PL
GOSC'Ckl Data: 2026.03.31 18:08:10 +02'00"

Zbigniew Goscicki

Wiceprezes Zarzqdu

M A R | U SZ Elektronicznie podpisany

przez MARIUSZ PRZYSTUPA

PRZYSTU PA 582?6(2)926.03.31 17:47:19

Mariusz Przystupa

Wiceprezes Zarzqdu

. Cyfrowo podpisane przez Mirostaw
M"'OSI'aW Jacek Jacek Szczepariski
DN: cn=Mirostaw Jacek

SZCZepar’]Sk' Szczepanski, c=P|

L
Data: 2026.03.31 18:04:55 +02'00"

Mirostaw Szczepanski

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

Gtéwna Ksiegowa

Wi esl.awa Cyfrowo podpisane przez
Wiestawa Skiepko
DN: cn=Wiestawa Skiepko, c=PL

S kl e p ko Eg;gaéozs.oz.sl 16:51:06

Wiestawa Skiepko

Warszawa, 31 marca 2026 roku
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Kontakt:
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Telefon: 22 298 98 96
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