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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano

inaczej)

grudnia 2022 roku sporzqgdzone zgodnie

tunidevelopment

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA

AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki tfrwate razem

Wartosci niematerialne
Nieruchomosci inwestycyjne
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz inne naleznosci dtugoterminowe
Inwestycje w jednostkach
wycenianych metodq praw
wiasnosci

Pozyczki udzielone

Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Aktywa trwate (dlugoterminowe)
razem

AKTYWA OBROTOWE
KROTKOTERMINOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci
krétkoterminowe

Naleznosci z tytutu biezgcego
podatku dochodowego

Pozyczki udzielone

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty
Aktywa obrotowe inne niz
przeznaczone do sprzedazy lub do
wydania wtascicielom

Aktywa obrotowe (krétkoterminowe)
razem

AKTYWA RAZEM

Nota

6.1
6.2

6.8

6.28

6.9

6.6

6.4

6.9
6.7

stan na dzien

31.12.2022

15304 074,29
9 747 035,65
61 625 335,33

87 550,13
0,00

79231 122,13
29 854 450,00

195 849 567,53

stan na dzien
31.12.2021- po
korekcie

16 577 833,21
9753 221,10
24 890 000,00

38 757,90
4820 969,23

62 323 520,21
13 697 770,00

132102 071,65

stan na dzien

31.12.2021

16 577 833,21
9753 221,10
24 890 000,00

38 757,90
4820 969,23

62 323 520,21
13 697 770,00

132102 071,65

437 725 433,41

44 503 411,73

8086 344,76

8 110 065,60
54 848 548,15

553 273 803,65

553 273 803,65

363 477 020,35

43 424 095,77

11778 568,00

6 309 294,88
153 532 138,74

578 521 117,74

578 521 117,74

363 477 020,35

43 424 095,77

232 763,00

6 309 294,88
153 532 138,74

566 975 312,74

566 975 312,74

749 123 371,18

710 623 189,39

699 077 384,39

*informacje na temat korekty sprawozdania finansowego na dzien 31 grudnia 2021 roku zawarte sg w pkt 6.44

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku

str. 2



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano

inaczej)

grudnia 2022 roku sporzqgdzone zgodnie

tunidevelopment

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

PASYWA

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej
ceny nominalnej

Pozostate kapitaty rezerwowe

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat witasny przypadajgcy
akcjonariuszom jednostki
dominujgcej

Kapitat przypadajgcy udziatom
niesprawujgcym kontroli

Kapitat wtasny ogétem
Zobowigzania dlugoterminowe
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug
oraz inne zobowigzania
dtugoterminowe

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

Rezerwy dtugoterminowe

Kaucje z tytutu umadw z klientami
Rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego
Zobowigzania dlugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania
krétkoterminowe

Zobowigzania kontraktowe

Kaucje z tytutu umadw z klientami
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania
finansowe - krétkoterminowe
Zobowigzania leasingowe
krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu biezgcego
podatku dochodowego

Rezerwy krétkoterminowe
Zobowigzanie krétkoterminowe inne
niz zwiqzane z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy
Zobowigzania krétkoterminowe
razem

Zobowigzania ogétem

PASYWA RAZEM

Nota

6.10

6.10
6.10

6.15

6.12

6.13

6.14
6.18

6.15

6.17
6.18

6.12

6.13

6.14

stan na dzien
31.12.2022

6 675 000,00
52 800 000,00
28 611 031,45

150 621 385,64

238 707 417,09

71 486 586,10
310 194 003,19

stan na dzien
31.12.2021- po
korekcie

6 675000,00
52 800 000,00
28 611 031,45

127 372 221,28

215 458 252,73

60 034 385,02
275 492 637,75

stan na dzien
31.12.2021

6 675 000,00
52 800 000,00
28 611 031,45

127 233 465,28

215319 496,73

60 034 385,02
275 353 881,75

9 790 000,00

90710719.,46

11 896 052,84

1 547 452,00
2792 574,16

18 003 401,00
134 740 199,46

0,00

72 565 704,98

12958 385,75

2286 783,00
4708 414,65

14 441 993,00
106 961 281,38

0,00

72 565 704,98

12 958 385,75

2 286 783,00
4708 414,65

3034 944,00
95 554 232,38

36767 776,81

181 052 090,16
6730 836,42

4722 559,11
19 084 902,71

5724 450,00
50 106 553,32

304 189 168,53

36 286 845,52

170 967 331,01
7 367 564,00

52 298 914,94
18 697 579,61

10 541 571,00
32009 464,18

328 169 270,26

36 286 845,52

170 967 331,01
7 367 564,00

52298 914,94
18 697 579,61

10 541 571,00
32009 464,18

328 169 270,26

304 189 168,53

328 169 270,26

328 169 270,26

438 929 367,99

435 130 551,64

423 723 502,64

749 123 371,18

710 623 189,39

699 077 384,39

*informacje na temat korekty sprawozdania finansowego na dzieh 31 grudnia 2021 roku zawarte sg w pkt 6.44

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano

inaczej)

grudnia 2022 roku sporzqgdzone zgodnie

tunidevelopment

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Przychody z uméw z klientami
Koszty sprzedanych produktéw, towarow 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
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzgdkowanych wycenianych metodqg praw
wiasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto
z tego przypadajqcy:
udziatom niesprawujgcym kontroli
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Nota
6.20
6.21

6.21
6.21
6.22
6.22

6.23
6.23
6.23

6.28

6.16

01.01-31.12.2022
333 042 152,09
233 006 046,02

100 036 106,07
20 609 310,22
9 699 578,75
4287 689,91

6 483 181,27
67 531 725,74
8 337 242,00
10 495 168,75
288 853,46

1207 009,22

66 291 954,75
11514 112,00
54777 842,75

0,00
54777 842,75

22 528 678,39
32 249 164,36

01.01-31.12.2021-
po korekcie
285 890 494,80

221 225 412,63

64 665 082,17
14 240 804,86
7 62375811
14898 160,73
10218 805,33
47 479 874,60
3 185 248,44
5499 262,33
581 820,70

6 426 757,64

51010797,65
8786 901,00
42 223 896,65
0,00

42 223 896,65

12 363 257,55
29 860 639,10

01.01-31.12.2021
285 890 494,80
221 225 412,63

64 665 082,17
14 240 804,86
7 623758,11
14898 160,73
10218 805,33
47 479 874,60
3 185 248,44
5499 262,33
581 820,70

6 426 757,64

51010 797,65
8 925 657,00
42 085 140,65
0,00

42 085 140,65

12 363 257,55
29 721 883,10

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (strata) netto

Catkowite dochody ogdtem

z tego przypadajgcy:

Udziatom niesprawujgcym kontroli
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

01.01-31.12.2022

54777 842,75
54777 842,75

22 528 678,39
32 249 164,36

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku

str. 4

01.01-31.12.2021- po

korekcie
42 223 896,65
42 223 896,65

12 363 257,55
29 860 639,10

01.01-31.12.2021
42 085 140,65
42 085 140,65

12 363 257,55
29 721 883,10



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31

grudnia 2022 roku sporzgdzone zgodnie

z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano 1 ﬂ‘ﬁideue lopment
inaczej)
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM
Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.
Pozostate Kapitat ze 1z Kq:éi:} c Kapitat
. Kapitat . sprzedazy akcji Zyski P YP ., lacy vdziatowcéw Kapitat wiasny
Opis kapitaty N wlascicielom . q
podstawowy powyzej ceny zatrzymane N L niesprawujgcych razem
rezerwowe A q jednostki A
nominalnej —— . kontroli
dominujgcej
Kapitat wiasny na poczgtek okresu 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 127 233 465,28 215319 496,73 60034 385,02 275 353 881,75
Korekta danych lat poprzednich 0.00 0.00 0.00 138 756,00 138 756,00 0.00 138 756,00
Kapitat na poczagtek okresu po zmianach 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 127 372 221,28 215 458 252,73 60034 385,02 275492 637,75
aﬁgiﬁy Ujete joko wyptaty narzecz 0,00 0,00 0,00 -9 000 000,00 -9 000 000,00 13672060,84 22 672 060,84
Zwrot wktadow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -14 938 248,25 -14 938 248,25
Obijecie kontroli 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17 533 831,78 17 533 831,78
Zysk (strata) roku biezgcego 0,00 0,00 0,00 32 249 164,36 32 249 164,36 22 528 678,39 54777 842,75
Catkowite dochody 0,00 0.00 0,00 32 249 164,36 32 249 164,36 22 528 678,39 54777 842,75
Zmiany w kapitale wtasnym 0.00 0.00 0.00 23 249 164,36 23 249 164,36 11 452 201,08 34701 365,44
Kapitat wiasny na koniec okresu 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 150 621 385,64 238 707 417,09 71486 586,10 310194 003.19
Za okres 01.01.2021 - 31.12.2021 r.
Pozostate (Gl e przy:(:c:)cli'ac}tqcy el
WYSZCZEGOLNIENIE Kapitat kapitaty sprzed‘az.y akcji Zyski wlaécicielom .udzmlov«./cow Kapitat wiasny
podstawowy powyzej ceny zatrzymane s N niesprawujgcych razem
rezerwowe . . jednostki <
nominalnej . A kontroli
dominujgcej
Kapitat wiasny na poczgtek okresu 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 106 511 582,18 194 597 613,63 47 671 127,47 242 268 741,10
Kapitat na poczatek okresu po zmianach 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 106 511 582,18 194 597 613,63 47 671 127,47 242 268 741,10
Dywidendy vigte jako wyptaty na zecz 0,00 0,00 000  -900000000 -9 000 000,00 000  -9000 000,00
Zysk (strata) roku biezgcego 0,00 0,00 0,00 29 721 883,10 29 721 883,10 12 363 257,55 42 085 140,65
Catkowite dochody 0,00 0,00 0,00 29 721 883,10 29 721 883,10 12 363 257,55 42 085 140,65
Zmiany w kapitale wtasnym 0,00 0,00 0,00 20 721 883,10 20 721 883,10 12 363 257,55 33 085 140,65
Kapitat wiasny na koniec okresu 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 127 233 465,28 215319 496,73 60034 385,02 275 353 881,75

Warszawa, 31marca 2023 roku

str. 5



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi

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

t+Unidevelopment

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Opis

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) brutto

Korekty razem:

Amortyzacja:

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapaséw

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem
zobowigzan finansowych

Inne korekty

Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyijnej
Przeplywy pienieine z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie srodkdw trwatych i wartodci niematerialnych
Wptywy z tytutu zbycia srodkdw trwatych i wartosci
niematerialnych

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnej

Wptywy z tytutu sprzedazy udziatdw/zwrot wktaddw
Nabycie akcji, udziatéw iinnych aktywdw kapitatowych (w
tym doptaty do kapitatu)

Odsetki otrzymane

Dywidendy otrzymane

Pozyczki udzielone stronom frzecim

Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej
Przeptywy pienieine z dziatalnosci finansowej
Wptywy z pozyczek, kredytédw, obligacii, weksli
Sptata pozyczek, kredytdw, obligacii, weksli

Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych/zwrot wktaddw
Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umdw leasingu
Zaptacone odsetki

Wyptacone dywidendy

$rodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych z wytqczeniem
réznic kursowych

Imiana netto stanu srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne na poczgtek okresu

$rodki pieniezne na koniec okresu

- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

stan na dzien 31.12.2022

stan na dzien 31.12.2021

66291 954,75 51010797.65
-20 739 664,79 33 019 009,82
3077 769,56 2 441 509,27
1071,60 727,46

3821 573,06 3 389 466,49
-332277514 -14778 113,87
10 460 057,06 21 084 466,59
6319 938,95 -88 468 463,06
720 782,32 -29 730 495,09
-42 024 614,64 139 317 563,90
206 532,44 -237 651,87

45 552 289,96 84 029 807,47
-27 542 782,00 -10903 157,00
18 009 507,96 73 126 650,47
-1 340 575,87 -425 582,77
181 331,09 54 101,47
-48 849 424,45 0,00
0,00 4226 000,00

0,00 -6 025 000,00

5498 756,01 2 326 240,52
0,00 8 681 240,85

-17 760 411,65 -14 943 432,44
23 868 574,14 38 373,29
-38 401 750,73 -6 068 059,08

54 098 245,92 94 369 330,98
-83 391 922,15 -50 940 904,84
-14 938 248,25 0,00

-2 273 895,56 -1 946 254,14

-9 726 378,12 -4 232 190,62
-22 059 149,66 -8 959 523,59
-78 291 347,82 28 290 457,79
-98 683 590,59 95 349 049,18
-98 683 590,59 95 349 049,18
153 532 138,74 58 183 089,56
54 848 548,15 153 532 138,74

17 647 928,07 41 542 741,21

*informacje o srodkach pienieznych prezentuje Nota 6.7 Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

Objasnienia do sprawozdania z przeptywdw pienieznych sg zawarte w nocie 6.26.

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku
str. 6



GRUPA UNIDEVELOPMENT
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi

gupa ,
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) ¥ runldeuelopment

1. Informacje ogdine
1.1. Informacje o Grupie i jej dziatalnosci

Grupa kapitatowa UNIDEVEOPMENT powstata w roku 2011.

Na dzieh 31 grudnia 2022 roku w sktad Grupy UNIDEVEOPMENT wchodzity nastepujgce podmioty: Idea Sp. z 0.0., Nowa Idea
Sp.z0.0., MP Sp. z0.0., Unigo Sp. z 0.0., Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A, Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A., Szczesliwicka
Sp.zo0.0., Monday Development Sp. z 0.0., Sokratesa Sp. z 0.0., Osiedle Idea Sp. z 0.0., Osiedle Marywilska Sp. z 0.0., Bukowska
18 Sp. z 0.0., Zielony Sotacz Tarasy MP Sp. z o0.0. Sp.k., Monday Kosmonautéw MP Sp. z 0.0. Sp.k., URSA PARK Smart City
Sp. z 0.0. Sp.k., Fama Development Sp. z 0.0., Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j., Coopera IDEA Sp. z 0.0., Mickiewicza IDEA
Sp. zo.0.Sp.k., Asset IDEA Sp. zo.0., UNIT1 Sp. z 0.0., 1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Sp.k., Ursa SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp.K.,
UNI2 Sp.zo.o., UNI3 Sp.zo.o., UNI4 Sp.zo.o., UNI5 Sp.zo.o., UNI6 Sp.zo.o., UNI7 Sp.zo.o., UNI8 Sp.zo.o., UNI? Sp.zo.o., UNIT0 Sp.zo.o.,
UNIT1 Sp.zo.o., UNI12 Sp.zo.o., UNI13 Sp.zo.o.

Schemat Sktadu Grupy UNIDEVEOPMENT zamieszczono w pkt. 2.1.

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

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

Klasyfikacji Dziatalnoici jest realizacja projektéw budowlanych zwigzana ze wznoszeniem budynkdw.
Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalnos¢ deweloperska.
Okres prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane dane finansowe za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022
oraz dane poréwnawcze za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku.

Zarowno UNIDEVEOPMENT S.A., jak i spotki Grupy Kapitatowej sporzgdzaty jednostkowe informacije finansowe bedgce
podstawq do sporzgdzenia skonsolidowanych informaciji finansowych za okresy wskazane powyzej z wytgczeniem danych
poréwnawczych spétek zawigzanych/przejetych w 2021 roku.

1.2. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok zostato sporzqgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe UNIDEVELOPEMNT w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzgd UNIDEVELOPEMNT S.A. nie stwierdza
na dzieh podpisania niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktére
wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym na skutek
zamierzonego lub przymusowego zaniechania bgdz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

1.3. Oswiadczenie o zgodnosci z MSSF

ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz interpretacjami wydanymi przez Rade Miedzynarodowych Standarddéw Rachunkowosci
zatwierdzonymi przez Unie Europejskg, na mocy Rozporzgdzenia w sprawie MSSF (Komisja Europejska 1606/2002), zwanymi
dalej ,,MSSF UE".

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci
(RMSR) oraz Komisje ds. Interpretaciji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do stosowania
w UE.

Sporzgdzajgc sprawozdanie finansowe za rok 2022 Grupa stosuje takie same zasady rachunkowosci jak przy sporzgdzaniu
rocznego sprawozdania finansowego za rok 2021, z wyjgtkiem zmian do standarddw i nowych standarddw i interpretacii
zatwierdzonych przez Unie Europejskg dla okresdw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2022
roku. W 2022 roku Grupa przyjeta wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
i zatwierdzone do stosowania w UE, majgce zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujgce w okresach
sprawozdawczych od 1 stycznia 2022 roku.
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gupa ,
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) 'Unldeue"opment

Nastepujgce nowe standardy, zmiany do istniejacych standardéw oraz nowe interpretacje wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) wchodzq w Zycie po raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym Grupy
za 2022 rok:

Zmiany do MSSF 3 ,,Potgczenia jednostek gospodarczych”, MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwate"i MSR 37 ,,Rezerwy, zobowigzania
warunkowe i aktywa warunkowe'"; Roczne poprawki 2018-2020.

Powyzsze zmiany do standardéw nie majq istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.
Standardy oraz zmiany do standardéw, jakie zostaly juz opublikowane, ale jeszcze nie weszly w zycie:

Sporzgdzajgc niniejsze sprawozdanie finansowe Grupa nie zastosowata nastepujgcych standarddw oraz zmian do innych
standardéw, ktére zostaty opublikowane i zatwierdzone do stosowania w UE, ale ktére nie weszty jeszcze w zycie:

e Imiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych" i Stanowiska Praktycznego 2: Ujawnianie zasad
rachunkowosci (obowigzujace w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po
tej dacie),

e Imiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany warto$ci szacunkowych i korygowanie btedow"
(obowigzujgce w odniesieniu do okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

e  MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe" oraz zmiany do MSSF 17 (obowiqzujgcy w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie).

Standardy oraz zmiany do standardéw przyjete przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone przez UE:

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie obecnie w znaczgcy sposéb od regulaciji przyjetych przez Rade
Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci (RMSR), z wyjgtkiem ponizszych standarddw oraz zmian do standarddw,
ktére wedtug stanu na dzieh sporzgdzenia sprawozdania nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania:

e  MSSF 14 ,,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe" - zgodnie z decyzjg Komisji Europejskiej proces zatwierdzania
standardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej
(obowiqzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe" i MSR 28 , Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspdlnych przedsiewzieciach" - Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywdw pomiedzy inwestorem a jego
jednostkg stowarzyszong lub wspdinym przedsiewzieciem - prace prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian
zostaty przez UE odtozone bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony,

e Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych" - Klasyfikacja zobowigzan jako krétko- lub dtugoterminowe
oraz Klasyfikacja zobowigzan jako krotko- lub dtugoterminowe - odroczenie daty wejicia w zycie (obowigzujgce w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

e Imiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych™: doprecyzowanie przez Rade MSR, ktére informacije
dotyczgce polityki rachunkowosci stosowanej przez jednostke sq istotne i wymagajqg ujawnieniu w sprawozdaniu
finansowym, oczekuje sie ze podstawa wyceny instrumentéw finansowych bedzie uznana za istotng informacje
(obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 lub po tej dacie),

e Imiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartoici szacunkdw i korygowanie btedow":
wprowadzono do standardu definicje szacunku ksiegowego: Szacunki ksiegowe to kwoty pieniezne w sprawozdaniu
finansowym, ktére podlegajg niepewnosci wyceny (obowigzujgcy w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 lub po tej dacie),

e Zmiany do MSR 12 ,,Podatek dochodowy": Podatek odroczony dotyczgcy aktywdw i zobowigzah wynikajgcych
z pojedynczej transakcji. Rada wprowadzita zasade koniecznosci ujmowania aktywdw i rezerw na podatek
odroczony np. gdy rdznice przejsciowe w rownych kwotach wystepuja w przypadku leasingu (odrebna réznica
przejiciowa od zobowigzania i od prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzan z tytutu rekultywacii
(obowigzujgce w odniesieniu do okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do MSR 16 ,Leasing”: doprecyzowanie wymogdw w odniesieniu do wyceny zobowigzania leasingowego
powstajgcego wskutek transakcji sprzedazy i leasingu zwrotnego. Ma fo zapobiec nieprawidtowemu ujmowaniu
wyniku na transakcji w czesci dotyczgcej zachowanego prawa do uzytkowania w przypadku, gdy ptatnosci
leasingowe sg zmienne i nie zalezg od indeksu lub stawki ((obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 lub po tej dacie),

e Imiany do MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe": Pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 - Informacje Poréwnawcze
(obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie).
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Wedtug szacunkéw Grupy, wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standarddw nie miatyby istotnego
wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na dzieh bilansowy. Spdtka zamierza wdrozy&
powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacie.

1.4. Imiany w prezentaciji sprawozdan finansowych

Grupa w 2022 roku nie dokonywata zmian w prezentacji sprawozdan finansowych. W roku poréwnawczym w zwigzku
z wprowadzeniem Jednolitego Europejskiego Formatu Raportowania (ESEF) Grupa dokonata prezentacyjnej reklasyfikacii
danych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Szczegdtowy opis zmian z 2021 rok zostat zawarty w Skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym za rok kohczagcy sie 31 grudnia 2021 roku.

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane  sprawozdanie finansowe za rok zakohczony 31 grudnia 2022 roku sporzgdzone zgodnie grupa ,

z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w fabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano 1t Un'deuelopment
inaczej)

2. Podstawa sporzgdzenia skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

2.1. Spotki objete skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym

W sktad Grupy UNIDEVELOPMENT wchodzqg:

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

Nowa Idea Sp. z o.0. (wczesniej Idea Sp. z o.0. Sp.k.) z siedzibg w Warszawie. Zakup udziatdw Spdtki przez
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. nastgpit 9 wrzesnia 2011 roku. W 2012 roku Unidevelopment Sp. z 0.0. na podstawie zmiany
umowy spotki zwiekszyta swéj udziat z zyskach do 48,99%. Dnia 18 grudnia 2015 roku Unidevelopment SA zwiekszyta swoj
udziat w zysku/stracie do 98%, 2% udziatu ma Idea Sp. z 0.0. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane
przeksztatcenie spotki ,Idea spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig” spdtka komandytowa ze spdtki komandytowej w
spoétke z ograniczong odpowiedzialnodcig. Dane spdtki  przeksztatconej: Nowa Idea spdtka z  ograniczong
odpowiedzialno$cig KRS: 0000908454, REGON: 142567076, NIP: 5213578406. Spétka konsolidowana metodqg petna.

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

Unigo Sp. z o0.0. z siedzibqg w Warszawie. 100% udziatéw w nowo zawigzanej Spdtce objeta Unidevelopment SA. Spdtka
zarejestrowana w KRS 30. Pazdziernika 2012 roku pod numerem 0000436818, NIP 5213639562, REGON 146366618. Spotka
konsolidowana metodq petnag.

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

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

Szczesliwicka Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS 3 marca 2014 roku pod numerem
0000500220, REGON 147129636, NIP 5213667529. Obecnie udziaty w spdtce posiadajq: Unidevelopment SA 92,93%, Hevelia
Szczesliwicka sp. z 0.0. S.K.A. 3,31%, Lykke Szczesliwicka sp. z 0.0. S.K.A. 2,82%, Monday Development sp. z 0.0. 0,86%,
MP sp. z 0.0.0,08%. Spdtka konsolidowana metodq petna.

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

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

. Osiedle Idea Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana w KRS

7 listopada 2016 roku pod numerem 0000645217, REGON 365800901, NIP 5213754381. Spdtka konsolidowana metodqg
petng.

. Osiedle Marywilska Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana

w KRS 20 stycznia 2009 roku pod numerem 0000321850, REGON 141720541, NIP 5213518261. Spdtka konsolidowana metodg
petng.

. Bukowska 18 Sp. z 0.0. (wczes$niej Bukowska 18 MP Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg w Poznaniu. Wiascicielem 99% wktadu jest

Monday Development Sp. z 0.0.i 1% wktadu MP Sp. z o.0. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie
Spotki Bukowska 18 MP Sp. z 0.0. Sp. k. ze spdtki komandytowej w spdtke z 0.0. Dane Spdtki przeksztatconej: Bukowska 18
Sp. z 0.0. KRS: 0000908804, REGON: 367998178, NIP: 9721277340. Spdtka konsolidowana metodq petna.

. Zielony Sotacz Tarasy MP Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 99% wktadu jest Monday Development

sp.z 0.0.i 1% wktadu MP Sp. z 0.0. Spdtka zarejestrowana pod numerem 0000689262, NIP 9721277334, REGON 367998066.
Spodtka konsolidowana metodg petng.
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14. Monday Kosmonautéw MP Sp. z o.0. Sp.k. (wczesniej: Monday Malta Monday Palacza Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

w Poznaniu. Wtascicielem 99% wktadu jest Monday Development Sp. z 0.0. i 1% wktadu MP Sp. z o.0. Spdtka
zarejestrowana pod numerem 0000689250, NIP 9721277328, REGON 367991928. Spdtka konsolidowana metodg petna.

. URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Unidevelopment SA w dniu 3 sierpnia 2017 roku przystgpit do

spotki URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k.. Spdtka zarejestrowana w KRS w dniu 31 marca 2010 roku, REGON 142370014,
NIP 5252476443. Udziat Unidevelopment SA w zyskach/stratach Spdtki wynosi 50%. Spdtka konsolidowana metodq petng.

. Fama Development $p. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. W dniu 22 lutego 2018 roku nastgpit zakup przez Unidevelopment SA

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

. Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j. (wczesniej Fama Development $Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg w Poznaniu. Unidevelopment

SA przystgpit do Spdtki w dniu 22 lutego 2018 roku. Na dzieh 31 grudnia 2022 roku wspdlnikami w spdtce sq Unidevelopment
SA 49,95 % i Fama Development Sp. z 0.0. 0,1%. Spdtka zarejestrowana pod numerem KRS 0000700179, REGON 368545131,
NIP 6692540677. W dniu 19 listopada 2021 roku Sqgd Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, Wydziat VIII
Gospodarczy KRS zarejestrowat przeksztatcenie spdtki "Fama Development Sp. z 0.0." Spdtka komandytowa w Spdtke pod
firmg Fama Development Sp. z 0.0. spdtka jawna (KRS: 0000932842, REGON: 368545131, NIP: 6692540677). Spobtka
konsolidowana metodqg petng.

. Coopera IDEA Sp. z 0.0. (wczesniej Coopera Idea Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu jest

Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0. Spdétka zarejestrowana dnia 3 lipca 2018 roku pod numerem KRS
0000738151. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie spdtki ,,Coopera Idea spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” spdtka komandytowa ze spdtki komandytowej w spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscia. Dane
spotki przeksztatconej: Coopera Idea spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig KRS: 0000908591, REGON: 380657725, NIP:
5213832767. Spdtka konsolidowana metodqg petna.

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

ldea Sp. z 0.0. Spoétka zarejestrowana dnia 11 lipca 2018 roku pod numerem KRS 0000740041, REGON 380731829, NIP
5213833821. Spdtka konsolidowana metodqg petng.

Asset IDEA Sp. z o.0. (wczesniej Asset IDEA Sp. z o.0. Sp.k) z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu jest
Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0. Spdtka zarejestrowana dnia 10 lipca 2018 roku pod numerem KRS
0000739776. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zrejestrowane przeksztatcenie spdtki ,,Asset Idea spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” spdtka komandytowa ze spdtki komandytowej w spdtke z ograniczong odpowiedzialnosciq. Dane
spotki przeksztatconej: Asset Idea spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig KRS: 0000907612, REGON: 380725639, NIP:
5213833666. Spodtka konsolidowana metodqg petna.

UNI1 Sp. z 0.0. (wczesniej UNIT IDEA Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg w Warszawie. Wiascicielem 98% wktadu jest Unidevelopment
SA i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0. Spdtka zarejestrowana dnia 29 listopada 2018 roku pod numerem KRS 0000759909. W dniu
1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie spdtki UNI 1 IDEA spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq
spotka komandytowa ze spdtki komandytowej w spdtke z ograniczong odpowiedzialnosciq. Dane spotki przeksztatcone;:
UNI 1 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoécig KRS: 0000904419, REGON: 381908750, NIP: 5213848047. Spétka
konsolidowana metodqg petng.

1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z o.0. Sp.k. z siedzibg w Poznaniu zarejestrowana w dniu 21 wrzeénia 2020 roku w KRS. NIP:
7812012988, KRS: 0000860960, REGON: 387069658. Udziaty w spdtce posiada: 99% Fama Development sp. z 0.0. sp. k.
(komandytariusz) oraz 1% Fama Development sp. z 0.0. (komplementariusz). Spdtka konsolidowana metodg petna.

Ursa SKY Smart City Sp. z o0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. W dniu 22 wrzeénia 2020 roku Spdtka Unidevelopment SA
przystgpita jako wspdlnik (komandytariusz) do Spdtki URSA SKY Smart City sp. z 0.0. sp.k. . Wniesione wktady na
31 grudnia 2022 wynosity 1 000,00 PLN KRS 0000846053, REGON 386295418, NIP 5213899116. Udziat Unidevelopment SA
w zyskach/stratach Spdtki wynosi 50%. Spdétka konsolidowana metodq petng.

UNI2 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
14 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000910953, REGON 38947680100000, NIP 5242922237. Spdbtka konsolidowana
metodq petng.

UNI3 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
14 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000888651, REGON 38842810200000, NIP 5242915208. Spotka konsolidowana
metodqg petng.

UNI4 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
3 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000886543, REGON 38834703600000, NIP 5242914605. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI5 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 98% udziatéw posiada Monday Development Sp. z 0.0. i 2% MP Sp. z 0.0. Spdtka
zarejestrowana w dniu 15 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000888712, REGON 38840855900000, NIP 9721315460.
Spdtka konsolidowana metodqg petng.

UNIé Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatdow posiada Monday Development Sp. z0.0.10,02% MP Sp. z 0.0. Spdtka
zarejestrowana w dniu 23 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000890939, REGON 38847619900000, NIP 9721315715.
Spodtka konsolidowana metodg petng.

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku
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29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

UNI7 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatdw posiada Monday Development Sp.zo.0. i 0,02% MP Sp.zo.o. Spbtka
zarejestrowana w dniu 18 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000889874, REGON 38843747200000, NIP 9721315589.
Spdtka konsolidowana metodqg petng.

UNI8 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatdw posiada Monday Development Sp.zo.o. i 0,02% MP Sp.zo.o. Spbtka
zarejestrowana w dniu 23 lipca2021 roku pod numerem KRS 0000909626, REGON 38951581400000, NIP 9721318895. Spdtka
konsolidowana metodqg petng.

UNI9 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
20 lipca2021 roku pod numerem KRS 0000912510, REGON 38951531700000, NIP 5242922444, Spbtka konsolidowana metodg
petng.

UNI10 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka zarejestrowana w dniu
10 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905262, REGON 38917056800000, NIP 5242920451. Spbtka konsolidowana
metodqg petng.

UNIT1 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
1 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000903948, REGON 38912487000000, NIP 5242920037. Spdtka konsolidowana
metodqg petnq.

UNI12 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka zarejestrowana w dniu
11 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905818, REGON 38919128600000, NIP 5242920505. Spétka konsolidowana
metodqg petng.

UNI13 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
20 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000912543, REGON 38951530000000, NIP 5242922450. Spdbtka konsolidowana
metodqg petna.

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku
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tunidevelopment

MPSp. zo.0.
100% Unidevelopment S.A.

Monday Development Sp. z 0.0.
100 % Unidevelopment S.A.

UNI 2 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

»Bukowska 18 Sp. z.0.0.”
99% Monday Development Sp. z 0.0.
1% MP Sp.z 0.0.

~LYKKE Szczesliwicka Sp.z 0.0.” S.K.A.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 3 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

»Zielony Sotacz Tarasy MP Sp. z.0.0.” Sp.k.*
99% Monday Development Sp. z 0.0.
1% MP Sp.z o.0.

~Hevelia Szczesliwicka Sp.z 0.0.” S.K.A.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 4 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

»Monday Kosmonautéw MP Sp. z 0.0.” Sp.k.*
99% Monday Development Sp. z 0.0.
1% MP Sp.z 0.0.

UNI 5 Sp. z 0.0.
98% Monday Development Sp. z 0.0.
2% MP 5p.z 0.0.

SZCZESLIWICKA Sp. z 0.0.
92,93% UnidevelopmentS.A.

3,31% ,Hevelia Szczesliwicka Sp. 7 0.0.” S.K.A.
2,82% ,Lykke Szczedliwicka Sp. z 0.0.” S.K.A.
0,86% Monday Development Sp. z 0.0.
0,08% MP Sp.z 0.0.

UNI 9 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

»NOWA IDEA Sp. z 0.0.”
98% Unidevelopment S.A.
2% IDEA Sp.z 0.0.

UNI 10 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

»Coopera IDEA Sp. z 0.0.”
98% Unidevelopment S.A.
2% IDEASp.z 0.0.

UNIGO Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 11 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 6 Sp. z 0.0.
99,98% Monday Development Sp.z 0.0.
0,02% MP Sp.z 0.0.

SOKRATESA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 12 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

»Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0.” Sp.k. *
98% Unidevelopment S.A.
2% IDEASp.z 0.0.

UNI 7 Sp.z 0.0.
99,98% Monday Development Sp. z 0.0.
0,02% MP Sp.z 0.0.

OSIEDLE IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 13 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

»UNI1Sp. z 0.0”
98% Unidevelopment S.A.
2% IDEA Sp.z 0.0.

UNI 8 Sp. z 0.0.
99,98% Monday Development Sp.z 0.0.
0,02% MP Sp.z 0.0.

Osiedle Marywilska Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0.
50% Unidevelopment S.A.

»Asset IDEA Sp.z 0.0.”
98% Unidevelopment S.A.
2% IDEASp.z o.0.

»URSA PARK Smart City Sp. z 0.0.” Sp.k. *
50% Unidevelopment S.A.

FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Sp.j.

»URSA SKY Smart City Sp. z0.0.” Sp.k. *
50% Unidevelopment S.A.

1 FAMA DEVELOPMENT Sp.z 0.0. Sp.k.

99% ,FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. sp.j.
1% FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0.

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT
Skonsolidowane

inaczej)

sprawozdanie

finansowe

za rok zakonczony 31

grudnia 2022
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano

roku

sporzqdzone

zgodnie

i'1Unidevelopment

Udziat w
Procent ogdlnej
. . Zastosowana Data objecia posiadaneg liczbie
wsk:zc:r:;’: niefil:;ﬂklrzuewne' Siedziba Przedmiot przedsiebiorstwa i:zrig'ei; metoda kontroli/ o kapitatu gtoséw na
Y P 1 powiq konsolidacji udziatéw zaktadoweg walnym
o zgromadzeni
u
MP Sp.zo.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 10.08.2011 100% 100%
IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.09.2011 100% 100%
Nowa IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.09.2011 100% *)**) 100% ***)
Unigo Sp. zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 26.10.2012 100% 100%
Lg)/li(eSSECAzeshwmko Sp.2 Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.10.2013 100% 100%
?gvze!oOstcEeAshMcka Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.10.2013 100% 100%
Szczedliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 04.02.2014 100% 100%
g/’\:)or;clog Development Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 05.01.2016 100% 100%
Sokratesa Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 14.07.2016 100% 97,63%
Osiedle Idea Sp. z .0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda peta 14.07.2016 100% 97.63%
Osiedle Marywilska Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 08.12.2016 100% 97,63%
Bukowska 18 Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jednsézl:g;riloeznc metoda peta 11.08.2017 100%**) 100%
Zielony Sotacz Tarasy MP Poznan dziatalnos¢ deweloperska ]eanST,kCl quezno metoda petna 11.08.2017 100%**) 100%
Sp.zo0.0.Sp.k. posrednio
Monday Kosmonautow MP Poznan dziatalnos¢ deweloperska ]eanST,kCl quezno metoda petna 11.08.2017 100%**) 100%
Sp.z0.0.Sp.k. posrednio
;JgS?OP/;RgpSLnGH City Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.08.2017 50%**) 0%***)
ggs;xosgr SSFr)nl:JH City Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 22.09.2020 50%**) 0%***)
ggr‘r;ooieve\opmem Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 22.02.2018 50%**) 50%***)
ggr‘r;ooie\gz\?pmem Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda peta 22.02.2018 50%***+*) 50%***)
| Fama Development Poman  driatainos¢ deweloperska  Jednosikazalezma 040 peing 21.09.2020 50%++++| 50%++)
Sp.z0.0.Sp.k. posrednio
Coopera IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda peta 03.07.2018 100%*)**) 100%***)
g/gcl::vgcszg lkDEA Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 11.07.2018 100%*)**) 100%***)
Asset IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 10.07.2018 100%*)**) 100%***)
UNIT Sp.zo0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda peta 29.11.2018 100%*)**) 100%***)
UNI3 Sp.zo.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 10.03.2021 100% 100%
UNI 4 Sp.z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 25.02.2021 100% 100%
, . o jednostka zalezna
UNI'5 Sp. zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska pofrednio metoda petna 09.03.2021 100% 100%
UNI 6 Sp.z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jedng;fél:s;ﬁlszno metoda petna 09.03.2021 100% 100%
UNI7 Sp.z0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jedn:;?:gdzrifzno metoda petna 16.03.2021 100% 100%
UNI2Sp.zo0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
, . o jednostka zalezna
UNI8 Sp.zo.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska pofrednio metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI 9 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI'10 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI11 Sp.zo0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI12Sp.z0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI'13 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%

* udziat tgczny uwzgledniajgcy udziat w spétce-komplementariuszu
** udziat w zyskach/stratach Spotki

Frk

w spétce komandytowej udziat gtosdw w spdtce-komplementariuszu- wptyw poprzez zarzgd

**** ydziat w zyskach/stratach Spotki- podziat zysku nastepuje w dwdch etapach, w pierwszym etapie nastepuje zwrot wktaddw wspdlnikdw, w etapie drugim pozostaty
zysk dzielony jest miedzy wspdinikéw i Grupie przypada go 50%.
*xxx kwota nie uwzglednia doptat do kapitatu i innych

Warszawa, 31marca 2023 roku
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2.2. Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdan
finansowych oraz zasady przyjete do przeliczenia danych
finansowych

Waluta funkcjonalna i waluta prezentaciji

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

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku
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3.Przyjete zasady rachunkowosci i konsolidacji

3.1. Zasady rachunkowosci

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

SRODKI TRWALE
Rzeczowe aktywa trwate obejmujg pozycje Srodki frwate oraz Srodki trwate w budowie.

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

Do srodkdw trwatych w szczegdlnosci zalicza sie ponizsze grupy:

. grunty (w tym przeznaczone na eksploatacje odkrywkowq np. kopalnia zwiru);
. budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej;

. urzgdzenia techniczne i maszyny;

e  $rodki transportu;

e naktady w obcych srodkach trwatych;

e inne Srodki trwate.

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

. istnieje prawdopodobienstwo, ze Grupa uzyska przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z danym sktadnikiem
aktywow;
e cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadnika aktywow przez Grupe, mozna okreslic w wiarygodny sposdb.

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

Inwestycje rozpoczete dotyczgce srodkdw trwatych w budowie sg wyceniane w wysokoséci ogdtu kosztdw pozostajgcych
w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztow finansowania, pomniejszonych o odpisy z tytutu
utraty wartosci.

Po poczgtkowym ujeciu srodki tfrwate wykazywane sqg w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (,koszt") pomniejszonym
o tgczne odpisy amortyzacyjne oraz tgczne straty z tytutu utraty wartosci.

Srodki trwate, w tym grunty przeznaczone na eksploatacje odkrywkowa, sq amortyzowane liniowo w celu roztozenia ich
wartoéci poczgtkowej, pomniejszonej o warto$s¢ kohcowq i dotychczasowe umorzenie oraz odpisy aktualizujgce, w okresie
odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich uzytkowania.

Podstawe naliczania amortyzacji stanowi koszt danego aktywa pomniejszony o warto$¢ kohcowa.

Wysoko$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu uzytkowania, ktéry podlega
corocznej weryfikacji przez Spétki wehodzgce w sktad Grupy. Okresy uzytkowania poszczegdlnych grup srodkdw trwatych
zostaty przedstawione ponizej:

grunty przeznaczone na eksploatacje odkrywkowq — 10 lat

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

srodki transportu — pomiedzy 3 a 8 lat;

inne $rodki trwate— pomiedzy 2 a 10 lat.

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

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

Niskocenne $rodki tfrwate o wartosci nie przekraczajgcej 3 500 PLN, z wyjgtkiem elektronarzedzi, mogqg by¢é amortyzowane
jednorazowo w miesigcu, w ktérym zostaty nabyte, jezeli tak przyjete uproszczenie nie znieksztatca istotnie wynikéw
finansowych i aktywdw. Zakup jednorazowy wiekszej ilosci niskocennych srodkdw trwatych moze zostac ujety i podlegac

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku
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amortyzacii jako jeden obiekt zbiorczy. W odniesieniu do sktadnikdw sklasyfikowanych jako wyposazenie, z uwagi na ich niskg
warto$¢, Grupa stosuje uproszczone podejscie polegajgce na jednorazowym ujeciu wartosci aktywa w koszcie zuzycia
materiatéw z momentem oddania aktywdw do uzytkowania. W kolejnych okresach prowadzona jest pozabilansowa
ewidencja wyposazenia.

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

W przypadku wystgpienia przestanek swiadczgcych o mozliwosci utraty wartodci rzeczowych aktywdw trwatych, dokonywany
jest przeglad tych aktywdw pod katem ewentualnej utraty wartosci.

Wysokos¢ odpisdw aktualizacyjnych ustala sie joko nadwyzke wartosci bilansowej tych sktadnikéw nad ich wartoscig
odzyskiwalng.

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

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

P&Zniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego srodka trwatego lub ujmuje sie jako odrebny srodek trwaty
(kryteria wskazano w sekcji Amortyzacja powyzej) tylko woéwczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastgpi
wptyw korzyéci ekonomicznych do Grupy, zas koszt danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzy<.

Koszty biezgcego utrzymania $rodkéw trwatych i ich konserwacji wptywaja na  wynik  finansowy okresu,

w ktérym zostaty poniesione.

WARTOSCI NIEMATERIALNE

Wartosci niematerialne sq rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one wptyw korzysci
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 pomniejszonych
o0 umorzenie i odpisy z tytutu utraty wartosci.

Wartosci niematerialne posiadane przez Grupe, z wyjatkiem warto$ci niematerialnych o nieokreslonym okresie uzytkowania,
amortyzowane sq liniowo w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich uzytkowania, 1j. co do zasady 2-10 lat.
W uzasadnionych przypadkach okres ten moze by¢ wydtuzony.

Wartos¢ firmy powstata w wyniku objecia kontroli nad jednostkg zalezng nie jest amortyzowana i podlega corocznemu testowi
na utrate wartosci. W celu przeprowadzenia testu pod katem mozliwej utraty wartosci, wartos¢ firmy przejeta w wyniku
potgczenia jest alokowana do osrodkdw wypracowujgcych srodki pieniezne. Alokaciji dokonuje sie dla tych osrodkdw, bgdz
grup o$rodkdw wypracowujgcych srodki pieniezne, ktére wedtug oczekiwan bedqg czerpac korzysci z synergii potqczenia,
dzieki ktéremu ta warto$¢ firmy powstata. Kazdy oérodek lub grupa osrodkdw, do ktdrej alokowano wartos$¢ firmy reprezentuje
najnizszy poziom w jednostce, na ktérym wartoé¢ firmy jest monitorowana dla wewnetrznych celdéw zarzgdczych. Niemniej
jednak pojedynczy osrodek wypracowujgcy $rodki pieniezne nie moze by¢ wiekszy niz segment operacyjny ustanowiony
zgodnie z zasadami opisanymi w czesci Sprawozdawczos¢ dotyczgca segmentéw dziatalnosci. Coroczny test na utrate
wartosci osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego zostata przypisana wartos¢ firmy, jest przeprowadzany na
koniec roku obrotowego. Test na utrate wartosci polega na poréwnaniu wartoéci bilansowej OWSP z jego wartoécig
odzyskiwalng fj. wyzszg z dwdch kwot: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy i wartosci uzytkowe.

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

LEASING

Umowa zawiera leasing, jesli spetnione sg tgcznie wszystkie ponizsze warunki:
e sktadnik aktywodw jest zidentyfikowany (uwaga: sktadnik aktywdw nie jest zidentyfikowany, jezeli dostawca ma
znaczqce prawo do zastgpienia sktadnika aktywdw),
. klient ma prawo do praktycznie wszystkich korzysci ekonomicznych,
e Klient ustala w jaki sposéb i dla jakich celéw uzywany jest sktadnik aktywdw lub jest to ustalone odgdrnie, ale
klient eksploatuje sktadnik aktywdw bgdz go zaprojektowat.

Leasing v leasingobiorcy

Jezeli umowa spetnia definicje leasingu, wéwczas, 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 poczatkowo w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu, a nastepnie
powieksza sie o:
e wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed tq datg pomniejszone o wszelkie
otrzymane zachety leasingowe,
e poczagtkowe koszty bezposrednie leasingobiorcy zwigzane z dang umowaq,
e szacunek kosztdw do poniesienia przez leasingobiorce na koniec umowy.
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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
frwania leasingu zdyskontowanych przy uzyciu stopy zawartej w umowie leasingu. W przeciwnym przypadku, przy braku
mozliwosci okreslenia tej stopy nalezy zastosowac krancowq stope procentowq leasingobiorcy.

Do ptatnoscileasingowych, ktére nalezy ujgé w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu w dacie poczgtkowego ujecia zalicza
sie:
- state optaty leasingowe minus nalezne zachety leasingowe — state optaty leasingowe obejmujq zasadniczo state
optaty leasingowe, ktére mogqg w swojej postaci zawiera¢ elementy zmiennosci, ale sq zasadniczo nieuniknione,
—  optaty zmienne zalezne jedynie od indeksu lub stawki,
- kwoty ptacone przez leasingobiorce w zwigzku z gwarantowang warto$cig kohcowq,
—  cene wykonania opcji kupna,
- kary za wypowiedzenie leasingu ujmuije sie tylko, jesli przy ustaleniu okresu leasingu przyjeto, ze istnieje uzasadniona
pewnos¢, 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
- zaktudlizowanie wyceny wartosci bilansowej w celu uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny lub zmiany leasingu
lub w celu uwzglednienia zaktualizowanych zasadniczo statych optat leasingowych

Kwote aktualizacji wyceny zobowigzania z tytutu leasingu uznaje sie jako korekte sktadnika aktywéw z tytutu prawa do
uzytkowania. Jezeli jednak warto$¢ 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 sytuacji gdy umowa spetnia definicje leasingu, ale optaty z fego tytutu sq optatami zmiennymi (nie zaleznymi od indeksu
lub stawki, ale np. od obrotu), wéwczas koszty takich umow nie ujmuije sie w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu, a odnosi
sie bezposrednio w rachunek zyskow i strat.

Grupa zidentyfikowata nastepujgce typy istotnych umdw leasingu:
e prawo wieczystego uzytkowania gruntéw,
e umMowy leasingu biur,
e umowy leasingu $rodkdéw fransportu.

Grupa dopuszcza skorzystanie z uproszczeh dotyczgcych leasingdw krétkoterminowych (ponizej 12 miesiecy) oraz leasingdw
w odniesieniu do ktdérych bazowy sktadnik aktywdw ma niskg warto$¢ (ponizej 20 000 PLN). Dla tych umdw nie ujmuje sie
zobowigzan finansowych i odno$nych aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania. Optaty leasingowe w takiej sytuacji ujmuje sie
jako koszty metodq liniowq w trakcie okresu leasingu.

Dokonujgc identyfikacji umodw leasingu Grupa dokonuje szacunkdw oraz stosuje osqdy, ktére wptywajq istotnie na wartosé
zobowigzanh z tytutu leasingu oraz aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania. Dotyczy to gtdwnie stopy dyskonta przyjetej do
wyceny zobowigzah oraz okresu trwania leasingdw (z uwzglednieniem mozliwosci przedtuzenia lub wczesdniejszego
wypowiedzenia umowy leasingu). Do szacunkdw, ktére wptywajg na kolejne okresy sprawozdawcze nalezy takze stawka
amortyzaciji oraz warto$¢ rezydualna przyjeta do poszczegdinych aktywow.

Okres leasingu jest to nieodwotywalny okres obowigzywania leasingu, obejmujgcy tgcznie:
- molZliwe okresy przedtuzenia umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma uzasadniong pewnosé, ze skorzysta z tej opciji
oraz
- moZliwe okresy wypowiedzenia umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma uzasadniong pewnosé, ze nie skorzysta
z tej opciji.
Skorzystanie przez Grupe z opcji przedtuzenia/wypowiedzenia leasingu powinno uwzglednia¢ wszystkie istotne fakty
i okoliczno$ci znane i kontrolowane przez Grupe.

Grupa kwalifikuje prawo wieczystego uzytkowania gruntéw na realizowanych projektach deweloperskich w zapasach i jako
aktywo wykazuje w nocie dotyczgcej zapasdw w linii ,Prawo do uzytkowania aktywow™.

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

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

Koszty zwigzane z leasingiem prawa do uzytkowania powierzchni biurowych i $rodkdéw transportu odnoszone sq koszty
amortyzaciji i koszty finansowe z tytutu leasingu. Aktywo z tego tytutu wykazane zostato w bilansie w rzeczowych aktywach
frwatych, natomiast zobowiqgzanie zostato wykazane odpowiednio w zobowigzaniach dtugo lub krétkoterminowych.

ZAPASY

Do pozycji zapasdw zaliczamy aktywa jednostki spetniajgce ponizsze kryteria:
e przeznaczone do sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej Grupy;
e bedqgce w frakcie produkcji przeznaczonej do sprzedazy lub
e majgce posta¢ materiatdw lub surowcdw zuzywanych w procesie produkcyjnym lub w trakcie $wiadczenia ustug.

Do zapaséw klasyfikuje sie rowniez nieruchomosci w wyniku zmiany klasyfikaciji nieruchomosci inwestycyjnych, co nastepuje,
gdy nabyte przez Grupe grunty przestajq spetniac kryteria nieruchomosci inwestycyjnej opisane w czesci Nieruchomosci
inwestycyjne niniejszej polityki rachunkowosci.

Zapasy posiadane przez Grupe sq klasyfikowane odpowiednio do grup wg nastepujgcych kryteridw:

. produkcja w toku - elementy produkcji niezakohczonej znajdujgce sie w trakcie procesu produkcyjnego,
obejmujgcg réwniez koszty niezakohczonych projektdw deweloperskich, grunty wykorzystywane do realizacji
projektéw deweloperskich, na ktérych rozpoczeto prace projektowe;

e tfowary - sktadniki zapaséw nabyte w celu ich dalszej odsprzedazy, w tym rdéwniez grunty wykorzystywane
w redlizacji projektéw deweloperskich do czasu rozpoczecia prac projektowych jak réwniez dokumentacja
projektowa posiadana w celu dalszej odsprzedazy;

e wyroby gotowe - wyroby wtasnej produkcji, ktérych proces przerobu zostat catkowicie zakohczony, obejmuje
w szczegdlnosci: mieszkania, lokale uzytkowe oraz budowle gotowe do sprzedazy,

. prawo do uzytkowania aktywdw - prawo wynikajgce z wieczystego uzytkowania gruntdw [pod projekty
deweloperskie

W przypadku projektdw deweloperskich wyspecjalizowane spotki z Grupy Swiadczqg ustugi wsparcia w

postaci ustug majgcych na celu doprowadzenie do wyboru i pdzniejszego nabycia nieruchomosci ponoszgc jednoczesnie
koszty z tym zwigzane. W przypadku podjecia decyzji o zaprzestaniu realizacji danego projektu koszty te sq przenoszone do
Pozostatych kosztéw operacyjnych.

Cena sprzedazy netto stanowi mozliwg do uzyskania na dzien bilansowy cene sprzedazy bez podatku od towardw i ustug
oraz podatku akcyzowego, pomniejszong o rabaty, upusty i tym podobne korekty cen oraz koszty zwigzane z przystosowaniem
sktadnika do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy.

Rozchdd gruntdw oraz zapasdw zwigzanych z dziatalnosciq deweloperskg takich jak mieszkania, lokale itp., ustala sie metodqg
szczegotowej identyfikacii.

Grupa ujmuje odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasdw w oparciu o aktualne plany sprzedazy lub plany wykorzystania zapasdw.
Warto$¢ odzyskiwalna netto jest szacowang ceng sprzedazy netto zdefiniowanqg powyzej (sekcja ,,wycena po poczgtkowym
ujeciu”). Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw deweloperskich ujmuije sie w wyniku finansowym danego okresu w koszcie
wtasnym sprzedazy.

KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowaé dostosowywanym sktadnikom aktywodw, sg
aktywowane, joko cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tych sktadnikdw.

Kapitalizacje kosztéw finansowania zewnetrznego przyporzadkowanych do sktadnikéw aktywdw rozpoczyna sie, gdy:

. ponoszone sq naktady na ten sktadnik aktywow;

. ponoszone sq koszty finansowania zewnetrznego; oraz

. dziatania niezbedne do przygotowania sktadnika aktywédw do jego zamierzonego uzytkowania
lub sprzedazy sq w toku.

W przypadku dziatalnoéci deweloperskiej, w ocenie Grupy powyzsze warunki zostajg tqcznie spetnione w momencie
rozpoczecia prac na gruncie przeznaczonym na redlizacje inwestycji deweloperskiej (w tym 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 zakohczone
co w ocenie Grupy ma miejsce w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.
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Sktadnikami dostosowywanymi aktywédw w Grupie UNIDEVELOPMENT mogg by¢ np. zapasy dotyczgce dziatalnosci
developerskiej, srodki frwate, wartosci niematerialne.

Odseftki z tytutu leasingu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw stanowiqg cze$¢ ogdlnych kosztéw finansowania sktadnika
aktywow.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

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

e czekiiweksle obce ptatne w terminie krotszym niz 3 miesigce;

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

e lokaty terminowe w banku o terminie zapadalnosci krétszym niz 3 miesiqce;

e bony skarbowe, o terminie zapadalno$ci do 3 miesiecy.

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

KROTKOTERMINOWE | DtUGOTERMINOWE NALEZNOSCI HANDLOWE

W ramach pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci wyrdznia sie gtéwnie nalezno$ci handlowe,
naleznosci z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczeh spotecznych i zdrowotnych, zaliczki udzielone na dostawy srodkéw
trwatych a takze towardw, materiatéw i ustug oraz pozostate naleznoici niesklasyfikowane do innych linii aktywdw.
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug stanowig kwoty nalezne od klientdw za sprzedane towary lub wykonane ustugi w toku
zwyktej dziatalno$ci gospodarczej Grupy.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci stanowigce aktywa finansowe zalicza sie do kategorii ,,wyceniane wg
zamortyzowanego kosztu" cze$¢ 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 krétkoterminowych warto$é godziwa réwna jest kwocie nominalnej.
Naleznosci nie stanowigce aktywdw finansowych wykazuje sie w kwocie wymagajgcej zaptaty.

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

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa dokonuje wyceny oczekiwanych strat kredytowych zgodnie
z metodologig opisang w punkcie ,,Instrumenty finansowe™. Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych ujmuje sie jako
pomniejszenie wartosci bilansowe] naleznodci oraz drugostronnie jako obcigzenie wyniku finansowego w odrebnej pozyciji
Utrata/odwrécenie wartosci aktywdw finansowych.

ZOBOWIAZANIA KONTRAKTOWE
Zobowigzania kontraktowe powstajg na skutek stosowania MSSF 15 Przychody z umow z klientami.

Pozycja zobowigzania kontraktowe obejmuje zaliczki otrzymane od klientdw na poczet redlizacji umowy, w tym réwniez
zaliczki otrzymane w ramach dziatalnosci developerskiej oraz optaty poczgtkowe wnoszone przez najemcdédw w trakcie
budowy nieruchomosci inwestycyjnych.

Zaliczki deweloperskie oraz optaty poczgtkowe wnoszone przez najemcdw w okresie budowy nieruchomosci deweloperskich
ujmowane sg poczgtkowo w wartoci nominalnej otrzymanych $rodkdw pienieznych. Zaliczki deweloperskie stanowig
element ceny sprzedazy i wptywac bedg na wynik finansowy w momencie ujecia przychodu ze sprzedazy.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

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

Pozostate zobowigzania stanowiq zobowigzania z tytutu podatkdw, cet i ubezpieczen, zobowigzania z tytutu wynagrodzen,
zaliczki otrzymane na dostawy oraz inne zobowigzania o podobnym charakterze.
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Zobowigzania handlowe zalicza sie do ,,zobowigzan finansowych” i wycenia zgodnie z politykg przedstawiong w czesci
Instrumenty finansowe.

ZOBOWIAZANIA | NALEZNOSCI WARUNKOWE

Za zobowigzanie warunkowe uzndje sie obowigzek wykonania $wiadczen, ktérych powstanie jest uzaleznione od zaistnienia
okredlonych zdarzeh. Zobowigzanh warunkowych nie wykazuje sie w bilansie, jednakze ujownia sie w dodatkowych
informacjach.

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

KAPITALY WLASNE

Na kapitat wtasny wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii finansowej sktadajq 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 sytuacji finansowej odbywa sie z uwzglednieniem dedykowanych uchwat oraz wewnetrznych regulacji Grupy.

Kapitat podstawowy Grupy odpowiada warto$ci wyemitowanych i zarejestrowanych akcji zwyktych oraz uprzywilejowanych
ujmowanych wedtug warto$ci nominalnej zgodnie z regulacjami Kodeksu Spdtek Handlowych (KSH) oraz Statutem jednostki
dominujgce;.

Kapitat tworzony zgodnie z wymogami KSH nie podlega dystrybucii ale moze zosta¢ przeznaczony na pokrycie strat jednostki.

Pozostate kapitaty obejmujg w szczegdlnosci:

kapitat z aktualizacii;
kapitat rezerwowy;
kapitat zapasowy;
kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ich ceny nominalne;.

Zyski (straty) zatrzymane sktadajq sie z zatrzymanego zysku (straty) z lat ubiegtych oraz zysku (straty) biezgcego netto.

Udziaty niesprawujgce kontroli to kapitat ustalony zgodnie z zasadami przedstawionymi w czeéci Zasady konsolidacii.
Kapitat podstawowy na moment poczgtkowego ujecia prezentowany jest w wartosci nominalne;.

Zadeklarowane, lecz nie wniesione wktady kapitatowe ujmuje sie jako nalezne wktady na poczet kapitatu i wykazuje jako
nalezno$¢ jezeli Grupa ma bezwarunkowe roszczenie o dokonanie wptat przez akcjonariusza.

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

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

U otrzymujgcego dywidende, ujmowany jest przychoddw oraz nalezno$¢ w momencie ustalenia prawa akcjonariusza do
otrzymania dywidendy.

Zaliczkowe dywidendy ujmowane sg zgodnie z zasadami wskazanymi powyzej.
POZYCZKI ZACIAGNIETE, KREDYTY BANKOWE | INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Do zobowigzanh finansowych zalicza sie pozyczki zaciggniete, kredyty bankowe oraz inne zobowigzania finansowe.
Pozycja inne zobowigzania finansowe obejmuije:

zobowigzania z tytutu leasingu,

zobowigzania wekslowe,

zobowigzania z tytutu obligacji,

zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,
zobowigzania z tytutu zakupu udziatéw, akcji,

zobowigzania z tytutu rozrachunkdw z akcjonariuszami,

pozostate zobowigzania finansowe.

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

Rezerwy to wynikajacy z przesztych zdarzen obowigzek wykonania $wiadczeh o wiarygodnie okreslonej wartosci, ktére
spowodujg wykorzystanie juz posiadanych lub przysztych aktywdw jednostki, ktérych kwota lub termin zaptaty sg niepewne.

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

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

W kwocie tworzonej rezerwy uwzglednia sie réwniez zdarzenia przyszte, ktére mogg wptynac na wysokoseé kwoty niezbednej
do wypetnienia przez Grupe obowigzku, jezeli istniejq wystarczajgce i obiektywne dowody na to, ze zdarzenia te nastgpiqg.

REZERWA NA NAPRAWY Z TYTULU UDZIELONEJ REKOJMI DEWELOPERA

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

R=XPi*Wi
gdzie:

R — oznacza warto$¢ rezerwy w ztotych
Pi — jest to szacowana ilo$¢ mieszkan (w szt.) po wygasnieciu udzielonej na nie gwarancji przez generalnego wykonawce
Wi —to szacowana warto$¢ naprawy gwarancyjnej (w zt).

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

REZERWA NA SIACOWANE KOSZTY ZAKONCZENIA PROJEKTU DEWELOPERSKIEGO

Na dzieh uzyskania pozwolenia na uzytkowanie inwestycji Grupa szacuje wartos¢ kosztédw niezbednych do poniesienia przed
zakohczeniem projektu deweloperskiego. Powyzsze dotyczy w szczegdlnosci kosztdw ustug podwykonawcdw, ktdre na dzieh
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nie zostaty wykonane.

REZERWA NA SPRAWY SPORNE

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

Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajq sie na doswiadczeniu historycznym lub na opiniach niezaleznych ekspertéw
oraz réznych innych czynnikach, ktére sq uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe
profesjonalnego osqgdu, co do wartosci bilansowej, ktéra nie wynika bezposrednio z innych zrédet.

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

Rezerwe na szacowane koszty zakohczenia projektu deweloperskiego drugostronnie ujmuje sie jako sktadnik zapaséw.
W momencie sprzedazy odno$nych wyrobdéw gotowych podlega ona przeniesieniu (razem z kosztem sprzedawanego wyrobu
gotowego) do kosztu wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug. Odpis ustala sie proporcjonalnie do udziatu sprzedanych
wyrobdw gotowych w tgcznych kosztach realizowanej inwestycii.
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Ewidencja ksiegowa rezerw w ciezar kosztéw polega na:

e zwiekszeniu kosztdw wytworzenia sprzedanych produktdw i ustug —w przypadku rezerwy na koszty podwykonawcodw,
na naprawy gwarancyjne, budowlanej oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgce kontraktéw w procesie realizacji

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

e zwiekszeniu pozostatych kosztéw operacyjnych - jezeli dotyczg one posrednio dziatalnosci operacyjnej i finansowej
Grupy lub dotyczg one zdarzenh losowych oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczqcej kontraktéw przekazanych do
serwisu.

W identyczny sposdb podwyzsza sie wysoko$¢ rezerw, jezeli wzrosto ryzyko wykonania obowigzku.

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

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

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

SWIADCZENIA PRACOWNICZE

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

Pracownicy spdtek Grupy uprawnieni sq do otrzymania odpraw emerytalnych w okreslonej wysokosci w momencie przejscia
na emeryture. Swiadczenie to klasyfikowane jest jako program okreslonych swiadczen po okresie zatrudnienia. Rezerwa z tego
tytutu szacowana jest przez aktuariusza metodqg prognozowanych $wiadczenh jednostkowych. Zyski/straty aktuarialne ujmuje
sie w pozostatych catkowitych dochodach. Pozostate zmiany rezerwy ujmuje sie w wyniku finansowym lub aktywuje
w zapasach, jezeli zmiany te dotyczg pracownikdw produkcii.

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

W szczegdlnosci Grupa tworzy nastepujgce rezerwy z tytutu krétkoterminowych swiadczen pracowniczych:

1) rezerwa z tytutu realizacji zadan rzeczowych;

2) rezerwa z tytutu premii obiektowych;

3) rezerwa z tytutu premii miesiecznych;

4) rezerwa z tytutu nagrdd rocznych;

5) rezerwa z tytutu rocznych premii menedzerskich;
6) rezerwa z tytutu premii dla Zarzgdu;

7) rezerwa z tytutu niewykorzystanych urlopdw.

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 powigekszonego
o sktadki ZUS pracodawcy.

Rezerwy na premie dla pracownikdw ujmuije sie, gdy:

e jednostka ma aktualny, prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek dokonania takich ptatnosci w wyniku
spetnienia okreslonych kryteridw oraz

e mozliwy jest wiarygodny szacunek takiej rezerwy. Przyktadowo: rezerwa z tytutu premii obiektowych ujmowana jest z
chwilg gdy staje sie prawdopodobne, ze dany kontrakt zostanie zakohczony z sukcesem, a premie obiektowe bedqg
nalezne pracownikom. W wycenie rezerwy uwzglednia sie fakt, iz cze$¢ pracownikdw moze odejs¢ nie uzyskujac
prawa do ofrzymania ptatnosci.
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Zasadniczo powyzsze rezerwy tworzy sie w ciezar kosztéw okresu. Wyjgtek stanowiq rezerwy dotyczqce pracownikdw

produkcii, ktére aktywuije sie jako koszt wytworzenia zapasu.
ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany w stosunku do rdznic przejsciowych
wystepujacych na dzien sprawozdawczy miedzy wartoscig podatkowq aktywdw i zobowigzan, a ich wartoéciq bilansowq
wykazang w sprawozdaniu finansowym. Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich
dodatnich réznic przejsciowych:

oz wyjatkiem sytuacii, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia wartosci firmy
lub poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdw, bgdz zobowigzania przy fransakcji nie stanowigcej potgczenia
jednostek i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do
opodatkowania czy strate podatkowq oraz

o 7z wyjgtkiem zobowigzania wynikajgcego z leasingu dotyczgcego prawa uzytkowania wieczystego gruntu,

ez wyjagtkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie réznic przejciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy
prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejiciowe nie ulegng odwrdceniu,
w  przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych Iub
stowarzyszonych i udziatdow we wspdlinych przedsiewzieciach.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych, jak réwniez
niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystac ww.
réznice, aktywa i straty:

e zwyjatkiem sytuacii, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic przejsciowych powstajg
w wyniku poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdw bgdz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potgczenia
jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania
czy strate podatkowq oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz
udziatdw we wspdinych przedsiewzieciach, sktadnik aktywdw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdéd do
opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane

sq z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedqg obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik aktywow
zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe)
obowigzujgce na dzieh sprawozdawczy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien sprawozdawczy.

Podatek dochodowy ujmowany jest w wyniku finansowym za wyjgtkiem gdy podatek dochodowy dotyczy pozycji
ujmowanych w pozostatych catkowitych dochodach — wéwczas ujmowany jest w pozostatych catkowitych dochodach

a pozycji uimowanych w kapitale wtasnym — ujimowany jest bezposrednio w kapitale wtasnym.

Grupa kompensuje ze sobg 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
i jest natozony przez ten sam organ podatkowy.

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY

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

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Czynne rozliczenia miedzyokresowe, to wydatki poniesione na dzienh bilansowy, stanowigce koszty przysztych okreséw. Ujecia
w pozycji dokonuje sie, jezeli poniesione koszty dotyczq wiecej niz jednego okresu sprawozdawczego. Pozycje rozliczeh
miedzyokresowych stanowiq m.in. ubezpieczenia, gwarancje, VAT rozliczany strukturg, jok réwniez inne koszty spetniajace
powyzszq definicje.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne ujmuje sie poczgtkowe w wysokosci kwoty zaptaconej. Odpisy czynnych rozliczen
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 Grupy, a wiec musi by¢ pewne,
ze dany sktadnik aktywdw przyniesie w przysztosci korzysci ekonomiczne.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe prezentowane sg w Naleznoéciach z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosciach
dtugoterminowych lub krétkoterminowych.
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Bierne rozliczenia miedzyokresowe sq zobowigzaniami przypadajgcymi do zaptaty za towary lub ustugi, ktdére zostaty
ofrzymane/wykonane, ale nie zostaty zafakturowane lub formalnie uzgodnione z dostawcq. W szczegdlnosci bierne
rozliczenia miedzyokresowe obejmujg koszty podwykonawcdw, ktére na dzien bilansowy nie zostaty zafakturowane.
Rozliczenia te w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej sg wykazywane w pasywach w pozycji Rezerwy dtugoterminowe i rezerwy
krétkoterminowe.

SPRAWOZDAWCZOSC DOTYCZACA SEGMENTOW DZIALALNOSCI

Grupa prowadzi jednolitq dziatalno$¢ deweloperskg, nie rozpoznaje segmentéw dziatalnosci.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

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

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

Identyfikacja umowy z klientem
Umowa z klientem spetnia swojqg definicje, gdy zostang spetnione wszystkie nastepujqgce kryteria:

- strony umowy zatwierdzity jg i sq zobowigzane do wypetnienia wynikajgcych z niej obowigzkdw;

- jednostki sg w stanie zidentyfikowa¢ prawa kazdej ze stron dotyczgce débr lub ustug, ktdre majq zostac przekazane;

- jednostki mogq zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majq 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 otrzyma wynagrodzenie, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za dobra lub ustugi,
ktére zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania $wiadczenia

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

Udzielone rekojmi nie jest traktowane jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia, jest uimowane jako rezerwa.

Alokacja ceny transakcyijnej do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania swiadczenia

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

Ujecie przychodéw w momencie spetniania ( lub w trakcie spetniania) zobowigzan do wykonania swiadczenia

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

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

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

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

- w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym zastosowaniu dla Grupy, a Grupie przystuguje
egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane $wiadczenie.
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W sprawozdaniu finansowym Grupy wykazuje sie nastepujgce pozycje przychoddw z dziatalnosci operacyjnej:

1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug,
2. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw,
3. Pozostate przychody operacyjne
przy czym pozostate przychody operacyjne nie stanowiq przychoddw podstawowej dziatalnosci operacyjne;.

Do produktéw i ustug sprzedawanych przez Grupe zalicza sie w szczegdlnosci: sprzedaz ustug budowlanych, sprzedaz
deweloperskg w tym ustugi zastepstwa inwestorskiego i komercjalizacji, sprzedaz zwigzang z budownictwem modutowym,
sprzedaz ustug pozostatych oraz sprzedaz wyrobdw.

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

POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

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

. utworzeniem i rozwigzaniem odpisdéw aktualizujgcych oraz oczekiwanych strat kredytowych dotyczgcych wartosci
rzeczowych aktywdw trwatych, wartosci niematerialnych, naleznodci, pozyczek, instrumentédw kapitatowych,
srodkéw pienieznych;

e zbyciem srodkdw trwatych, srodkdw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych;

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

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

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

. przychodami z tytutu kaucji gwarancyjnych;

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

przedmiotem leasingu zwrotnego o charakterze leasingu operacyjnego;

zyski lub straty powstate w zwiqzku z przekwalifikowaniem nieruchomosci inwestycyjnych z / do zapasdw;

otrzymane dotacje do przychoddw oraz kosztéw;

kosztami sktadek cztonkowskich;

zyskiem powstatym na okazyjnym nabyciu;

wynikiem powstatym na zbyciu jednostek zaleznych;

przejeciem przedsiewzie;

aktualizacjg wartosci aktywdw finansowych;

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

PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Przychody i koszty finansowe obejmujg przede wszystkim pozycje przychoddw i kosztdw zwigzanych z finasowaniem
dziatalnosci Grupy.

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

e zyski z tytutu rdznic kursowych netto powstajgce wytqcznie na zobowigzaniach zwigzanych z finansowaniem
dziatalnosci (pozyczki, kredyty, obligacije, leasing finansowy itp.);

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

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

zyski z tytutu niezrealizowanych réznic kursowych rozrachunkdw;

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

Koszty finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Grupy, obejmujg w szczegdlinosci:

e odsetki od kredytu bankowego w rachunku biezgcym;

. odsetki od krotkoterminowych i dtugoterminowych pozyczek, kredytdw, dtuznych instrumentdw finansowychiinnych
Zzrodet finansowania;

. odwracanie oraz zmiany szacunku okresu zwrotu dyskonta od zobowigzan dtugoterminowych;

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

e straty z tytutu réznic kursowych netto z tytutu udzielonych pozyczek w walutach obcych;

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

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzgdza sie metodg posredniq, zgodnie z ktdrg wynik brutto koryguje sie o skutki
fransakcji niepienieznych, o czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe przesztych lub przysztych wptywdw lub ptatnosci
pienieznych dotyczgcych dziatalnosci operacyjnej oraz o pozycje przychoddw i kosztdw zwiqzanych z przeptywami
pienieznymi z dziatalno$ci inwestycyjnej lub finansowe;j.

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

W sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych wykazuje sie saldo srodkéw pienieznych iich ekwiwalentdw bez uwzgledniania
skutkdw okresowej wyceny srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentdw denominowanych w walutach obcych pomniejszone
o zobowigzania z tytutu kredytéw w rachunku biezgcym. Jednoczesnie w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych,
w odrebnej pozycji, ujawnia sie wartos¢ srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw, w stosunku do ktérych Grupa posiada
ograniczone prawo dysponowania.

INSTRUMENTY FINANSOWE

Aktywa finansowe
Grupa posiada w szczegdlnosci takie aktywa finansowe jak:

inwestycje w innych jednostkach;
certyfikaty inwestycyjne;
obligacje;

instrumenty pochodne

naleznosci z tytutu dostaw i ustug;
pozyczki udzielone;

weksle otrzymane;

kaucje z tytutu umoéw o budowe (tj. kaucje zatrzymane przez odbiorcdw ustug budowalnych);
aktywa kontraktowe;

srodki pieniezne i ich ekwiwalenty;
inne naleznosci finansowe.

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

Aktywa finansowe bedqgce instrumentami dtuznymi sq klasyfikowane, joko wyceniane po poczgtkowym ujeciu
w zamortyzowanym koszcie lub w warto$ci godziwej na podstawie:

1. modelu biznesowego jednostki w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi, oraz
2. 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 tj.:

1. sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymanie
aktywow finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umdw, oraz

2. warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstanie w okreSlonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.

Instrument dtuzny jest wyceniany w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli spetnione sq oba warunki tj.:
1. sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zardwno
otrzymanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdw aktywdw finansowych, oraz
2. warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstanie w okreSlonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie sptatg kwoty gtéwneji odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.

Wszystkie pozostate instrumenty dtuzne sg po poczatkowym ujeciu wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Niezaleznie od powyzszego Zarzgd moze zaklasyfikowaé aktywo finansowe do kategorii wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, jeéli taka klasyfikacja ogranicza lub eliminuje niespéjnos¢ w zakresie wyceny lub ujmowania.

Instrumenty pochodne nie objete rachunkowosciq zabezpieczeh wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
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Instrumenty kapitatowe (udziatowe)

Wszystkie aktywa finansowe, ktére nie sq przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwe;j:
1. przez inne catkowite dochody lub
2. przez wynik finansowy.

Przy poczatkowym ujeciu 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 otrzymane z tych inwestycji rozpoznawane sg w wyniku finansowym, chyba, ze stanowiq odzyskanie czesci kosztu
poczgtkowego tej inwestycji. Zmiany warto$ci godziwej ujmuje sie w innych catkowitych dochodach, bez mozliwosci
przeklasyfikowania wczesniejszych zyskdw i strat pomiedzy rachunkiem zyskdw i strat a innymi catkowitymi dochodami.

Instrumenty kapitatowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Nienotowane instrumenty kapitatowe wycenia sie w warto$ci godziwe;j.

Instrumenty dluzne

MSSF 9 wyréznia trzy kategorie aktywdw finansowych: wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, wedtug wartosci
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 wytgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek, tzw. test SPPI.

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

Sktadniki aktywow finansowych, ktére nie przejdq 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 Grupy. Model biznesowy jednostki okresla, czy przeptywy pieniezne bedq
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 by¢ zaklasyfikowany jako
wyceniany wedtug zamortyzowanego kosztu tylko jezeli dodatkowo spetnia wymdg wytgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek.
Instrumenty dtuzne mogqg by¢ klasyfikowane jako wyceniane w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli
spetniajg wymdog wytqcznie ptatnosdci kapitatu i odsetek (SPPI) i sq utrzymywane w portfelu, w ktérym Grupa utrzymuje
zaréwno aktywa w celu pobierania przeptywdw pienieznych, jak i sprzedaje aktywa. Aktywa finansowe nie zawierajgce
przeptywdw pienieznych, ktére pochodzq wytgcznie z ptatnosci kapitatu i odsetek (SPPI), muszg by<¢ wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

Zaprzestanie ujmowania aktywa finansowego nastepuje tylko i wytgcznie gdy:
1. prawa umowne do przeptywdw pienieznych z aktywa finansowego wygasty
2. aktywo finansowe zostato przeniesione i transfer ten kwalifikuje sie do zaprzestania ujmowania (poprzez transfer ryzyk
i korzysci wynikajgcych z wtasnosci).
W momencie zaprzestania ujmowania w catosci sktadnika aktywdw finansowych réznice pomiedzy wartoscig ksiegowg a
ofrzymangq zaptatg (w tym wszelkich nowo uzyskanych aktywdw po odliczeniu wszelkich nowo zaciggnietych zobowigzanh)
ujmuije sie w rachunku zyskéw i strat.

MSSF? wymaga przeprowadzenia ustalenia stopni w celu oceny, czy instrument finansowy funkcjonuje efektywnie (Stopien 1),
funkcjonuje nieefektywnie (Stopien 2) lub nie funkcjonuje (Stopienh 3). W Stopniu 1., oczekiwana strata kredytowa jest obliczana
jako strata, ktéra powstaje w ciggu nastepujgcych po dacie bilansowej 12 miesiecy, w Stopniu 2. - w ciggu catego okresu
zycia instrumentu. Aktywa zaklasyfikowane do Stopnia 3 utracity wartos¢ i do oszacowania oczekiwanej straty kredytowej
wymagana jest wiedza ekspercka (zasadniczo taka ocena powinna by¢ przeprowadzana poza narzedziem). Narzedzie
wspiera proces przypisywania do stopni i pomaga klasyfikowac instrumenty do Stopnia 1., Stopnia 2. lub Stopnia 3. Ta ocena
jakosciowa jest wbudowana w narzedzie w formie pytan, ktére powinny potwierdzac istnienie lub nieistnienie konkretnego
stanu (odpowiedzi "tak" lub "nie" w kwestionariuszu). Wstepna decyzja, czy dany instrument zostanie zakwalifikowany do
Stopnia 1., Stopnia 2., czy Stopnia 3, jest przedstawiona w zaktadce "Wynik". Uzytkownik dokonuje ostatecznej oceny po
uwzglednieniu wszystkich faktdw i okolicznoici, w tym informacii (jesli takie istniejq), ktdre nie zostaty uwzglednione w narzedziu
(tj. moze zostac podjeta arbitralna decyzja, niezaleznie od wynikdéw dostarczonych przez narzedzie).

Aktywo finansowe utracito wartos¢ z uwagi na ryzyko kredytowe, gdy wystgpito jedno lub wiecej zdarzen, ktére maijg
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:
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e znaczgce frudnosci finansowe po stronie emitenta/odbiorcy

e znaczgce naruszenie warunkdw umowy, np. zwlekanie z zaptatq lub brak sptat odsetek lub kapitatu

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

e wysokie prawdopodobiehstwo, ze pozyczkobiorca/odbiorca/emitent ogtosi upadto$c lub przystgpi do innego
rodzaju reorganizacji finansowe;j

e zanik aktywnego rynku na dany sktadnik aktywdw finansowych, ze wzgledu na trudng sytuacije finansowqg

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

Pojedyncze oddzielne zdarzenie nie musi jeszcze $wiadczyé o utracie wartosci aktywdw, kazdy przypadek jest analizowany
indywidualnie.

Utrata wartosci

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

Z uwzglednieniem powyzszej metodologii kalkulaciji oczekiwanych strat kredytowych warto$¢ naleznosci aktualizowana moze
by¢ tez indywidualnie w przypadku, gdy z indywidualnej oceny Zarzqadu ryzyko niesciggalnosci jest znaczqce, w szczegdlnosci
w odniesieniu do:

— naleznosci od kontrahentdw postawionych w stan likwidaciji lub upadtosci,

— naleznosci kwestionowanych przez dtuznikdw oraz z ktérych zaptatg dtuznik zalega, a wg oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej dtuznika sptata nalezno$ci umownej jest obarczona znaczqgcym ryzykiem.

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

W zakresie pozyczek, dtugoterminowych naleznosci i innych podobnych pozycji oczekiwane straty kredytowe sq obliczone
na podstawie oceny wewnetrznej (ustalonej przez modut tj. aplikacja my IFRS?, w ktérej zaszyta jest metodologia oparta na
wymaganiach standardu) lub zewnetrznych ratingdw, jesli sg dostepne. Modut szacuje prawdopodobiehstwo niewypetnienia
zobowigzania na date poczgtkowego ujecia i na date bilansowq. Jest to oparte na pordwnaniu danych finansowych
pozyczkobiorcy na dzieh udzelenia pozyczki i na dzien bilansowy oraz uwzglednia dodatkowe informacje wynikajgce
z odpowiedzi na pytania uzupetniajgce bedgce czescig modelu. Modut klasyfikuje ekspozycje do jednego z trzech stopni(1-
3) modelu oczekiwanych strat kredytowych. 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 sptaty pozyczki lub
naleznosci dtugoterminowej; oraz (3) spodziewane odzyski z zabezpieczenia i innych instrumentdw obnizajgcych ryzyko
kredytowe.

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

Zobowigzania finansowe

Przy poczgtkowym ujeciu zobowigzania finansowe wykazuje sie w warto$ci godziwej otrzymanego za nie wynagrodzenia.
Koszty transakcji sq ujete w poczatkowym ujeciu zobowigzanh finansowych (z wytqgczeniem zobowigzan finansowych
wycenianych wedtug wartosci godziwej poprzez rachunek zyskdw i strat). Nie dotyczy to zobowigzahn finansowych
wycenianych wedtug wartoéci godziwej poprzez wynik finansowy.

Po poczatkowym ujeciu, wszelkie zobowigzania finansowe wycenia sie w warto$ci zamortyzowanego kosztu, stosujgc metode
efektywnej stopy procentowej, z wyjatkiem:

e zobowigzanh finansowych wycenianych w wartoéci godziwej poprzez rachunek zyskdw i strat. Zobowigzanie takie,
w tym instrumenty pochodne bedgce zobowigzaniami, wycenia sie w wartosci godziwej.

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

Wycena zobowigzan finansowych wyznaczonych jako sktadniki zabezpieczane podlega wymogom rachunkowosci
zabezpieczen.

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

Zgodnie z tg metodg na dzieh nabycia udziatdw w jednostce wspdtkontrolowanej lub stowarzyszonej uimuje sie po koszcie
nabycia z uwzglednieniem kosztéw tfransakcyjnych, za$ w kolejnych okresach po nabyciu warto$¢ tq koryguje sie o zmiany
w aktywach netto jednostki, na ktérg Grupa ma znaczgcy wptyw zgodnie z posiadanym udziatem w tej jednostce. Oznacza
to, iz wartod¢ zysku lub straty przypadajagca Grupie uwzglednia sie w zysku lub stracie Grupy za$ pozostate catkowite dochody
przypadajgce Grupie uwzglednia sie w jej pozostatych catkowitych dochodach. Innymi stowy Grupa wykazuje w ramach
wyniku udziat jaki jej przystuguje w wyniku finansowym jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia w linii Udziat
w zyskach(stratach)netto jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci i odrebnie wykazuje w ramach pozostatych
catkowitych dochoddw udziat Grupy w pozostatych catkowitych dochodach jednostki stowarzyszonej lub wspdinego
przedsiewziecia.

Wszelka dystrybucja wynikéw jednostki przekazywana Grupie (np.; jednostka stowarzyszona lub wspdine przedsiewziecie
wyptaca Grupie dywidende) obniza warto$¢ inwestycji w jednostce stowarzyszonej i/lub wspdlnym przedsiewzieciu gdy
dywidenda zostaje uchwalona (powstaje prawo Grupy do ofrzymania dywidendy).

Inwestycje w jednostkach wycenianych metodqg praw wtasnosci, w przypadku wystgpienia obiektywnych przestanek utraty
wartosci, podlegajq testowaniu na utrate wartosci.

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

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

Wartosé firmy

Wartos¢ firmy powstajgca przy przejeciu wynika z wystgpienia na dzieh przejecia nadwyzki kosztu przejecia jednostki nad
udziatem Grupy w warto$ci godziwej netto dajgcych sie zidentyfikowac aktywdw, zobowigzanh i zobowigzah warunkowych
jednostki zaleznej.

Dla celéw testowania utraty wartosci wartos¢ firmy alokuje sie na poszczegdlne jednostki Grupy generujgce przeptywy
pieniezne, ktére powinny odnie$¢ korzysci z synergii bedgcych efektem potqgczenia. Jednostki generujgce przeptywy
pieniezne, do ktdrych alokuje sie warto$¢ firmy, testuje sie pod wzgledem utraty wartosci raz w roku lub czesciej, jesli mozna
wiarygodnie przypuszczad, ze utrata wartodci wystgpita. Jesli wartos¢ odzyskiwalna jednostki generujgcej przeptywy pieniezne
jest mniejsza od jej wartosci bilansowej, strate z tytutu utraty wartosci alokuje sie najpierw w celu redukcji kwoty bilansowej
wartosci firmy alokowanej do tej jednostki, a nastepnie do pozostatych aktywdw tej jednostki proporcjonalnie do wartosci
bilansowej poszczegdinych sktadnikdw aktywdw tej jednostki. Strata z tytutu utraty wartosci ujeta dla wartosci firmy nie
podlega odwrdceniu w nastepnym okresie.

Aktywa trwate (grupa zbycia) przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalno$é zaniechana

Aktywa trwate (grupa zbycia) klasyfikuje sie jako przeznaczone do sprzedazy, jedli ich warto$¢ bilansowa zostanie odzyskana
przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a sprzedaz uwazana jest za wysoce prawdopodobng. Aktywa trwate lub
grupa zbycia wyceniane sq w nizszej z nastepujacych dwdch kwot: ich wartosci bilansowej i wartosci godziwej pomniejszone;j
o koszty sprzedazy. Aktywa frwate przeznaczone do sprzedazy lub aktywa grupy zbycia przeznaczonej do sprzedazy wykazuje
sie w odrebnej pozycji w ramach aktywdw obrotowych. Zobowigzania grupy zbycia przeznaczonej do sprzedazy wykazuje
sie w odrebnej pozycji w ramach zobowigzan krétkoterminowych.
Dziatalno$¢ zaniechana to element jednostki, ktdry zostat zbyty lub jest zakwalifikowany jako przeznaczony do sprzedazy oraz:

¢ stanowi odrebnaq, waznqg dziedzine dziatalnosci lub geograficzny obszar dziatalnosci;

e jest czescig pojedynczego, skoordynowanego planu zbycia odrebnej, wazinej dziedziny dziatalnosci lub

geograficznego obszaru dziatalnosci lub

e jestjednostkg zalezng nabytg wytgcznie z zamiarem jej odsprzedazy.
W przypadku zaklasyfikowania dziatalno$ci jako dziatalno$¢ zaniechana, prezentacje danych w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddw oraz sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy zmienia sie odpowiednio z szczegdtowymi
wytycznymi MSSF 5 Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalnosé zaniechana i dokonuje sie przeksztatcenia
danych za okres porownawczych w celu odzwierciedlenia dziatalnosci ktéra zostata zaniechana na dzien bilansowy.
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3.2. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej oraz sprawozdania
jednostek kontrolowanych przez jednostke dominujgcq (jednostek zaleznych), sporzadzone na dzieh bilansowy lub inny dzieh
sprawozdawczy.

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

. sprawowanie wtadzy nad jednostkg — gdzie wtadza rozumiana jest jako posiadanie przez Grupe aktualnie
istniejagcych i istotnych praw dajgcych jej mozliwos¢ biezgcego kierowania odpowiednig dziatalnosciq jednostki 1.
takaq, ktéra ma istotny wptyw na zwroty generowane przez te jednostke, np. sprzedaz i zakup débr i ustug, zarzgdzanie
aktywami finansowymi, nabywanie lub zbywanie aktywdw, dziatania zwigzane z finansowaniem;

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

. mozliwos¢ wykorzystania sprawowanej przez Grupe wtadzy celem wywarcia wptywu na wysoko$¢ zwrotdw
z inwestycji — nalezy rozwazy¢ m.in. czy Grupa ma praktyczng mozliwo$¢ wykonywania swoich praw i czy odniesie
korzy$¢ z wykonywania tych praw.

Jednoczesne wystepowanie powyzszych elementéw identyfikuje kontrole Grupy nad inng jednostkg, a tym samym
wystepowanie relacji jednostka dominujgca (jednostka sprawujgca kontrole) — jednostka zalezna (jednostka podlegajgca
kontroli). Brak spetnienia ktéregokolwiek z powyzszych kryteriéw powoduie, iz nie mozna méwic o wystepowaniu kontroli.

Jednostki zalezne konsolidowane sg metodq petng od dnia przejecia nad nimi konftroli, zaprzestaje sie stosowania tej metody
z dniem ustania kontroli.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych sporzgdzane sg za ten sam okres
sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu takich samych zasad rachunkowosci.
Przejecie jednostek zaleznych przez Grupe rozlicza sie metodq przejecia.

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

Konsolidacji metodqg petng jednostek zaleznych dokonuije sie z zachowaniem nastepujgcych zasad:
e wszystkie odpowiednie pozycje aktywdw i zobowigzan jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej sumuije sie
w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka dominujgca jest wtadcicielem jednostki zaleznej;
e po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczenh konsolidacyjnych;
e wszystkie odpowiednie pozycje przychoddw i kosztéw jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej sg sumowane
w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka dominujgca jest wiadcicielem jednostki zaleznej;
e po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczenh konsolidacyjnych.

Przedsiewziecia wspdtkontrolowane konsolidowane sg metodg praw wtasnosci.

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

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

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

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

3.3. Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR

PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ W PRZELICZENIU NA EUR (STAN NA OSTATNI DZIEN OKRESU)

stan na dzief 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021 - po

Wyszczegdblnienie korekcie
PLN EUR PLN EUR
Aktywa trwate 195 849 567,53 41759 860,02 132102 071,65 28 721 587,96
Aktywa obrotowe 553273 803,65 117 971 343,45 578 521 117,74 125 781 866,71
Aktywa razem 749 123 371,18 159 731203,47 710 623 189,39 154 503 454,67
Kapitat wtasny 310194 003,19 66 140856,56 275 492 637,75 59 897 516,58
Zobowiqzania i rezerwy na zobowigzania 438929 367,99 9359034691 435130 551,64 94 605 938,09
Pasywa razem 749 123 371,18 159 731 203,47 710 623 189,39 154 503 454,67

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieh — 31 grudnia 2022 roku, przyjeto kurs EUR ustalony przez
NBP na ten dzien, tj. kurs 4,6899 PLN/EUR
Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieh — 31 grudnia 2021 roku, przyjeto kurs EUR ustalony przez
NBP na ten dzien, tj. kurs 4,5994 PLN/EUR

PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW W PRZELICZENIU NA EUR

01.01,-31.12.2022 01.01,-31.12.2021 - po korekcie

Wyszczegdlnienie

PLN EUR PLN EUR
Przychody z uméw z klientami 333 042 152,09 7103686882 285890 494,80 62 455 596,90
r';ojgi;ﬁ’gﬁdony‘:h produkiow, fowarow i 233 006 046,02 49 699 474,44 221225412,63 4832887223
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 100 036 106,07 2133739438 6466508217 14126 724,67
Zysk (strata) 2 dziatalinosci operacying; 67 531 725,74 14404309,82 47 47987460 10372 446,66
Zysk (strata) brutto 66291 954,75 1413987048  51010797,65 1114381161

54777 842,75 1168394573 4222389665 9224 226,47

Zysk (strata) nefto

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddéw catkowitych za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku,
przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca
w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, fj. kurs 4,6883 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddw catkowitych za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021roku,
przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kursdéw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca
w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,5775 PLN/EUR.

PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W PRZELICZENIU NA EUR

01.01,-31.12.2022 01.01,-31.12.2021

Wyszczegdblnienie

PLN EUR PLN EUR
A. Przeptywy pieniezne z 18 009 507,96 3841372,77 73 126 650,47 15975 237,68
dziatalno$ci operacyjnej

B. Przeptywy pieniezne z -38 401 750,73 8190 975,56 -6 068 059,08 -1 325 627,32
dziatalno$ci inwestycyjnej

C. Przeptywy pieniezne z 78 291 347,82 16 699 304,19 28 290 457,79 6180 329,39

dziatalnoéci finansowej
D. Przeptywy pieniezne netto

azorn (Al BLIC) -98 683 590,59 21 048 906,98 95349 049,18 20829 939,74
Z‘kfgosﬁk' pieniezne na poczqtek 153 532 138,74 33 380 905,93 58 183 089,56 12 607 933,08
Skrserijdk' pienigzne na koniec 54 848 548,15 11 695 035,75 153 532 138,74 33 380 905,93

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 1 stycznia 2022 roku - 31 grudnia 2022 roku, przyjeto
nizej opisane kursy EUR:
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e do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako Srednia arytmetyczna kursdw obowigzujgcych
na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieh, 1j. kurs 4,6883 PLN/EUR,

e do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2021 roku, fj. kurs 4,5994 PLN/EUR,

e do obliczenia danych z pozycji G - kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2022 roku, tj. kurs 4,6899 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 1 stycznia 2021 roku - 31 grudnia 2021 roku, przyjeto
nizej opisane kursy EUR:
e do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych
na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieh, 1j. kurs 4,5775 PLN/EUR,
e do obliczenia danych z pozyciji F — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2020 roku, 1j. kurs 4,6148 PLN/EUR,
e do obliczenia danych z pozycji G - kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2021 roku, tj. kurs 4,5994 PLN/EUR.
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4.71arzgdzanie ryzykiem finansowym

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

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

Ryzyko stép procentowych

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

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

Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowaniu Grupy.

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

Spotki Grupy zaciggajg kredyty oraz pozyczki o zmiennym oprocentowaniu, ktérego sktadowymi sq stawka WIBOR i marza.
Biorgc pod uwage obecny poziom finansowania kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stop procentowych bedg miaty
umiarkowany wptyw na wyniki roku 2023. Wszystkie zobowigzania oprocentfowane wynoszg w Grupie 13% sumy bilansowej
i do konca roku 2023 nie przewiduje sie istotnych zmian w tym zakresie.

Jednoczesnie spdtki Grupy udzielajg pozyczek, ktdrych oprocentowanie jest zmienne i oparte na WIBOR powiekszone
o stosowng marze. Wszystkie naleznosci oprocentowane wynoszg w Grupie 11,9%.

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

Wyszczegdlnienie 31.12.2022 31.12.2021

PLN PLN

Udzielone pozyczki 87 341 188 68 632815
Kredyty bankowe, obligacje, leasing finansowy 126 414 234 156 520 585
Srodki pieniezne 54 848 548 153 532 139

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stdp procentowych, na podstawie historycznych zmian wartosci oraz
na podstawie wiedzy i doswiadczenia Grupy w zakresie rynkéw finansowych, zmiany stép procentowych ktére sqg ,,racjonalnie
mozliwe" oszacowane zostaty na dzieh 31 grudnia 2022 roku na poziomie -1/+1 punktu procentowego dla ztotego
w przypadku kredytow 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;.

A Imiana stop Wptyw na wynik finansowy Wptyw na wynik finansowy
LA procentowych netto roku 2023 netto roku 2022
Udzielone pozyczki +/- 100 pb +/-707 464 PLN +/- 555926 PLN
?redyfy bankowe, obligacje, leasing +/-100 pb +/-1 023 956 PLN +/-1267 817 PLN
inansowy
Srodki pieniezne +/- 50 pb +/-222 137 PLN +/- 621 805 PLN

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku
str. 34



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane  sprawozdanie finansowe za rok zakohczony 31 grudnia 2022 roku sporzgdzone zgodnie grupa ,

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

Ryzyko kredytowe

Aktywami  finansowymi  Grupy, ktére sg narazone na ryzyko kredytowe sq przede wszystkim naleznosci
z tytutu dostaw i ustug, pozyczki udzielone, a takze srodki pieniezne przechowywane na rachunkach lub lokatach bankowych.
Celem minimalizacji ryzyka zwigzanego z utratg $rodkéw pienieznych przechowywanych na rachunkach lub lokatach
bankowych, Grupa podejmuje  wspdtprace w  tym  zakresie  jedynie  z  instytucjami o  stabilnym
i wiarygodnym standingu finansowym, nie nizszym niz poziom BB-.

Wszystkie aktywa wyceniane sq za pomocq narzedzia IFRS? zakwalifikowane sq do stage 1.

Ekspozycje Grupy na maksymalne ryzyko kredytowe przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegdlnienie 31.12.2022 31.12.2021

PLN PLN
Srodki pieniezne 54 848 548 153 532 139
Nalezno$ci od kontrahentéw 44 503 412 43 424 096
Pozyczki udzielone 87 341188 68 632815
RAZEM 186 693 148 265 589 050

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu minimalizaciji ryzyka utraty ptynnosci Grupa stara sie utrzymywacé odpowiedniqg ilo$¢ srodkdw pienieznych (na dzien
31 grudnia 2022 na rachunkach bankowych Grupy zgromadzonych byto 54,8 min zt srodkdw pienieznych), a takze zawiera
umowy o linie kredytowe, ktére stuzg jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci. Ponadto na biezgco prognozuje oraz
monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania te wspomagane sq systemowymi rozwigzaniami w zakresie ustalania
spodziewanych oraz pomiaru rzeczywiscie zrealizowanych wptywdw i wydatkdw z podziatem na poszczegdine linie
biznesowe Grupy. Odpowiednie stuzby w Grupie prognozujq przeptywy $rodkdw pienieznych w okresie nastepnych
12 miesiecy oraz analizujg bardzo szczegdtowe zestawienie wptywodw i wydatkdw w perspektywie najblizszych 3 miesiecy.
W przypadku gdyby zaszta taka konieczno$¢, z wyprzedzeniem negocjowane jest zwiekszenie dostepnych limitéw
kredytowych.

Na dzieh 31 grudnia 2022 roku Grupa posiadata nastepujgce limity kredytowe w  rachunkach biezgcych
W ponizszych bankach:

e mBank S.A. w wysokosci 5 min PLN (w catosci niewykorzystany) wazny do czerwca 2023 roku,

e Santander Bank Polska S.A. 12 min PLN (w cato$ci niewykorzystany) wazny do wrzesnia 2023 roku.

Grupa nie obawia sie utraty dostepnosci do finansowania mimo tego Zze instytucje finansowe na biezgco (kwartalnie)
analizujg wyniki finansowe spotek. W umowach kredytowych znajdujg sie zapisy moéwigce
o utrzymaniu minimalnych wskaznikéw finansowych, ktére sq sprawdzane i analizowane. Duze projekty mieszkaniowe, jak
réwniez komercyjne sg, a takze bedq realizowane w formie spdtek celowych. Finansowanie nowych projektéw realizowane
jest ze srodkdw wtasnych Grupy oraz z celowych kredytéw bankowych, przeznaczonych na finansowanie przedsiewziec
deweloperskich. W umowach kredytowych znajdujqg sie zapisy o utrzymaniu minimalnych wskaznikéw finansowych takich jak:
LTC, LTV, LTR. Grupa na biezgco i z wyprzedzeniem monitoruje powyzsze zapisy, aby w przypadku pojawiajgcej sie mozliwosci
»Zblizenia sie” do progdw wymaganych, renegocjowac powyzsze ograniczenia.

Doje to Crupie zabezpieczenie finansowe w  przypadku spetnienia  sie  ryzyk  zwigzanych,  m.in.
z pogorszeniem sytuacii rynkowej, ograniczeniem akcji kredytowej bankdw, a takze umozliwia wykorzystanie okazji rynkowych
(np. akwizyciji).

Grupa stara sie podpisywac umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondycji finansowej, majgcymi dostep do
finansowania bankowego.

Biorgc pod uwage podejmowane i opisane powyzej dziatania, kondycje finansowq Grupy oraz zabezpieczenie liniami
kredytowymi, zdaniem Grupy ryzyko utraty ptynnosci nalezy uznac jako znikome.
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Wiekowanie zobowigzan Grupy na dzieh 31 grudnia 2022 roku przedstawia ponizsza tabela (dane w PLN):

Wyszczegdlnienie dolm-ca od2do3m-cy od4do12m-cy Powyzejroku RAZEM
-zobowiqzania zyl. dostaw i o) 933907 472923 3905 14357 742 36 767 777
ustug oraz pozostate zobowigzania
- kaucje z tyt. Umdw o budowe 6730 836 2792574 9 523 410
- zobowiqgzania z tyt. leasingdw 19 084 903 11896053 30 980 956
- zobowiqzania z tyt. kredytow i
pozyczek (z wyjatkiem kredytow w 4722 559 90710719 95 433 278
rach. biez.)
- zobowiqzania pozabilansowe 5735193 46988 461 52723 654
(gwarancje, poreczenia, itp.)
RAZEM 21 933 207 472 923 36 277 396 166 745 549 225 429 075
Zarzqdzanie kapitatem
Gtownym celem zarzqdzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego
i bezpiecznych  wskaznikdw  kapitatowych,  ktére  wspieratyby  dziatalno$¢  operacyjng  spdtek  Grupy

i zwiekszaty warto$¢ dla ich akcjonariuszy.

Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy kapitatdw
powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne
Zrédta finansowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania, kaucje z tytutu umdw o budowe, kwoty

nalezne odbiorcom z tytutu umdéw o budowe,

otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego podatku

dochodowego pomniejszone o srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych.

ZARZADZANIE KAPITALEM (PLN)

Oprocentowane kredyty, pozyczki,
obligacje, leasing

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Zadtuzenie netto

Kapitat wtasny

Kapitat i zadtuzenie netto

2022-12-31 2021-12-31 - po korekcie
Grupa Jednostka Grupa Jednostka

126 414 234 200 819 704 156 520 585 199 672 232
36767777 4142719 228 198 256 2 043 587
54 848 548 1310176 153 532 139 45 923 285
108 333 463 203 652 248 231186 702 155792 534
310 194 003 196052 175 275 492 638 182 063 381
418 527 466 399 704 423 506 679 340 337 855915
25,88% 50,95% 45,63% 46,11%
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5.Instrumenty finansowe

Wartosé bilansowa
Ponizsze tabele przedstawiajg wartosci bilansowe wszystkich instrumentdw finansowych Grupy, w podziale na poszczegdine klasy i kategorie aktywodw i zobowigzanh:

Stan na dzien 31.12.2022r.

Aktywa finansowe wyceniane wedtug

Zobowigzania finansowe wyceniane

e L 0 L L zamortyzowanego kosztu wedlug zamortyzowanego kosziu CEiET

Kaucje z tytutu umdw o budowe 0,00 -9 523 410,58 -9 523 410,58

Naleznosci z Tyt.u’ruldps.mw i us’ru*g oraz 23078 745,57 0.00 23078 745,57

pozostate naleznosci finansowe

Pozyczki udzielone 87 341 187,73 0,00 87 341 187,73

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 54 848 548,15 0,00 54 848 548,15

Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne zrodta 0,00 1126 414 234,12 1126 414 234,12

finansowania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 0,00 -36 767 776,81 -36 767 776,81
165 268 481,45 -172 705 421,51 -7 436 940,06

Stan na dzieh 31.12.2021 r.
Klasy instrumentéw finansowych Aktywa finansowe wyceniane wedtug Zobowigzania finansowe wyceniane Ogétem
zamortyzowanego kosztu wedlug zamortyzowanego kosztu

Kaucje z tytutu umdw o budowe 0,00 -12 075 978,65 -12 075 978,65

Naleznosciz fytutu dostaw i ustug oraz 14193 506,02 0,00 14193 506,02

pozostate naleznosci finansowe

Pozyczki udzielone 68 632 815,09 0,00 68 632 815,09

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 153 532 138,74 0,00 153 532 138,74

K_redyty, pogyczkl i inne zewnetrzne zrodta 0.00 156 520 585,28 156 520 585,28

finansowania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 0,00 -36 286 845,52 -36 286 845,52
236 358 459,85 -204 883 409,45 31 475 050,40

* z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek
Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej. Warto$¢ godziwa instrumentdw pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu
bazujgcego miedzy innymi na wartosci kurséw walutowych (srednie kursy NBP) na dzien bilansowy oraz réznicach w poziomach stdp procentowych waluty kwotowanej i bazowe;.
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Pozycje przychoddw, kosztéw, zyskdw i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w podziale na kategorie
instrumentéw finansowych

Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022r.

Aktywa finansowe Zobowigzania finansowe
WYSZCZEGOLNIENIE wyceniane wedlug wyceniane wedlug Ogétem
zamortyzowanego kosztu zamortyzowanego kosztu
Przychody / koszly z fytufu 8 337 242,00 9888 274,65 1551 032,65
odsetek
Oczekiwane straty
kredytowe -288 853,46 0,00 -288 853,46
(utworzenie/rozwigzanie) *
Ogoétem 8 048 388,54 -9 888 274,45 -1839 886,11

Za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021r.

Aktywa finansowe Zobowigzania finansowe
WYSZCZEGOLNIENIE wyceniane wedtug wyceniane wedtug Ogodtem
zamortyzowanego kosztu zamortyzowanego kosztu
Przychodly / koszty z fyfutu 3087 959,82 5194 436,34 22106 476,52
odsetek
Oczekiwane straty
kredytowe -581 820,70 0,00 -581 820,70
(utworzenie/rozwigzanie) *
Ogoétem 2 506 139,12 -5 194 436,34 -2 688 297,22
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6.Noty do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

6.1 Srodki trwate

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwate wtasne

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
$rodki trwate razem

$rodki trwate wiasne

Opis

Budynki, lokale i obiekty inz. Igdowej i wodnej
Urzgdzenia techniczne i maszyny

Srodki transportu

Inne $rodki frwate

$rodki trwate w budowie

$rodki frwate wiasne

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Opis

Budynki, lokale i obiekty inz. Igdowej i wodnej
Srodki transportu

Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania

stan na dzien 31.12.2022
2 533 984,83

12770 089,46

15 304 074,29

stan na dzien 31.12.2021
2 520781,72
14 057 051,49

16 577 833,21

stan na dzien 31.12.2022
1786 401,58

298 445,44

62 728,43

386 409,38

0,00

2 533 984,83

stan na dzien 31.12.2021
1345 036,97

309 324,15

196 763,48

453 181,78

216 475,34

2 520 781,72

stan na dzien 31.12.2022
11 243 940,00
1 526 149,46
12 770 089,46

stan na dzien 31.12.2021
12 605 136,00

1451 915,49

14 057 051,49
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Zmiana stanu rzeczowych aktywéw trwalych

Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022r.

Budynki,
el Urzgdzenia & &
WYSZCZEGOLNIENIE et techniczne i sl e feekl Seelinels Razem
inzynierii transportu trwate w budowie
s maszyny
lgdowej i
wodnej
Wartosc brutto na 2187 414,32 682 870,26 655 088,55 993 404,46 21647534  4735252,93
poczatek okresu
Iwiekszenia 856 795,16 136 870,80 0,00 85 041,98 791437,80 1870 145,74
- Zakup 711 508,67 75 070,80 0,00 34 728,01 728 526,28 1549 833,76
- Przyjecie z 145 286,49 61 800,00 0,00 50 313,97 62911,52 320311,98
inwestycji
Zmniejszenia 0,00 18 163,25 374 762,07 163819,21 1007 913,14 1564 657,67
- Sprzedaz 0,00 18 163,25 360 829,17 163 819,21 0,00 542 811,63
- Likwidacja i inne 0,00 0,00 13 932,90 0,00 0,00 13 932,90
- Przekazanie z 0,00 0,00 0,00 0,00 973313,14 973313,14
inwestycji
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 34 600,00 34 600,00
Wartosc brutto na 3044 209,48 801 577,81 280 326,48 914 627,23 0,00 5040 741,00
koniec okresu
Umorzenie na 842 377,35 373 546,11 458 325,07 540 222,68 0,00 221447121
poczgtek okresu
Iwiekszenia 415 430,55 147 027,61 55 823,98 99 204,10 0,00 717 486,24
'bfer.znqoég’ch’ 415 430,55 147 027,61 55 823,98 99 204,10 0,00 717 486,24
Imniejszenia 0,00 17 441,35 294 551,00 111 208,93 0,00 425 201,28
- Umorzenie
sprzedanych|i 0,00 17 441,35 296 551,00 111 208,93 0,00 425201,28
zlikwidowanych
srodkdw frwatych
Umorzenie na 1257 807,90 503 132,37 217 598,05 528 217,85 0,00 250675617
koniec okresu
Wartosc nefto na 1345 036,97 309 324,15 196 763,48 453 181,78 216 475,34 2 520781,72
poczatek okresu
Wartosc netto na 1786 401,58 298 445,44 6272843 386 409,38 000 253398483
koniec okresu
Za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 r.
Budynki,
e Urzqgdzenia &
WYSZCZEGOLNIENIE (eI techniczne i e Inne érodki  Srodki trwate Razem
inzynierii transportu trwate w budowie
L. maszyny
lgdowej i
wodnej
Wartosc brutto na 2174 245,32 503 212,85 659 660,39 978 326,94 0,00 431544550
poczgtek okresu
Iwiekszenia 13 169,00 259 869,66 32 357,72 195 615,37 216 475,34 717 487,09
- Zakup 13 169,00 199 569,66 32 357,72 99 615,37 216 475,34 561 187,09
- Przyjecie z 0,00 60 300,00 0,00 96 000,00 0,00 156 300,00
inwestycji
Imniejszenia 0,00 80 212,25 36 929,56 180 537,85 0,00 297 679,66
- Sprzedaz 0,00 19912,25 36 929,56 84 537,85 0,00 141 379,66
- Przekazanie z 0,00 60 300,00 0,00 96 000,00 0,00 156 300,00
inwestycji
Wartosc brutto na 2187 414,32 682 870,26 655 088,55 993 404,46 21647534  4735252,93
koniec okresu
Umorzenie na 339 147,08 293 375,12 398 418,19 469 868,22 0,00 150080861
poczatek okresu
Iwiekszenia 503 230,27 99 423,52 94 483,60 112 815,66 0,00 809 953,05
L)feg‘qocrg’zoqc 503 230,27 99 423,52 94 483,60 112 815,66 0,00 809 953,05
Imniejszenia 0,00 19 252,53 34 576,72 42 461,20 0,00 96 290,45
- Umorzenie 0,00 19 252,53 34 576,72 42 461,20 0,00 96 290,45
sprzedanych i
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zlikwidowanych
srodkdw trwatych
Umorzenie na

. 842 377,35 373 546,11 458 325,07 540 222,68 0,00 2214471, 21
koniec okresu
Wartosc netto na 1835 098,24 209 837,73 261 242,20 508 458,72 000 2814636389
poczqatek okresu
Wartosc netto na 1345 036,97 309 324,15 196 763,48 453181,78 21647534 252078172
koniec okresu
Imiana stanu aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022r.
Budynki, lokale i obiekty
Opis inzynierii lagdowej i $rodki transportu Razem
wodnej
Wartosé brutto na poczatek okresu 15 400 293,00 2234 368,75 17 634 661,75
Zwiekszenia 0,00 444 285,08 444 285,08
zawarcie i zmiana umow 0,00 444 285,08 444 285,08
Warto$é brutto na koniec okresu 15 400 293,00 2678 653,83 18 078 946,83
Umorzenie na poczgtek okresu 2795157,00 782 453,26 3577 610,26
Iwiekszenia 1361196,00 370 051,11 1731 247,11
Amortyzacja biezgca 1361 196,00 370 051,11 173124711
Umorzenia na koniec okresu 4156 353,00 1152 504,37 5308 857,37
Warto$é netto na poczgtek okresu 12 605 136,00 1451 915,49 14 057 051,49
Warto$é netto na koniec okresu 11 243 940,00 1526 149,46 12 770 089,46
Za okres 01.01.2021 - 31.12.2021 r.
Budynki, lokale i obiekty
Opis inzynierii ladowej i $rodki transportu Razem
wodnej
Warto$é brutto na poczqtek okresu 12 635 526,00 1066 509,10 13 702 035,10
Iwiekszenia 2764767,00 1167 859,65 3932 626,65
zawarcie i zmiana umaow 2764 767,00 1167 859,65 3 932 626,65
Wartosé brutto na koniec okresu 15 400 293,00 2234 368,75 17 634 661,75
Umorzenie na poczgtek okresu 1 572 750,00 492 557,12 2065 307,12
Iwiekszenia 1222 407,00 289 896,14 1512303,14
Amortyzacja biezgca 1 222 407,00 289 896,14 1512 303,14
Umorzenia na koniec okresu 2795157,00 782 453,26 3577 610,26
Warto$é netto na poczagtek okresu 11062 776,00 573 951,98 11 636 727,98
Warto$é netto na koniec okresu 12 605 136,00 1451 915,49 14 057 051,49

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

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug

dziatalno$¢ developerska
Koszty sprzedazy
Koszty ogdlnego zarzgdu
RAZEM

Grupa nie posiada zabezpieczeh na majgtku trwatym.
Grupa nie otrzymywata odszkodowan w odniesieniu do srodkdw trwatych.

Grupa nie aktywowata kosztow finansowania zewnetrznego w majgtku trwatym.
Na dzien 31 grudnia 2022 roku zobowigzania z tytutu zakupu rzeczowych $rodkdw trwatych oraz wartosci niematerialnych

wyniosty 7 487,17 PLN

01.01-31.12.2022
412 953,29

412 953,29

328 958,70

1706 821,36
2448 733,35
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6.2. Wartosci niematerialne

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022

stan na dzien 31.12.2021

okresu

Znak towarowy 4372 372,00 4372 372,00
Wartosé firmy 4193 539,11 4193 539,11
Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym: 584 512,78 625 448,23
- oprogramowanie komputerowe 70 516,95 78 521,16
- inne wartosci niematerialne w tym licencje 513 995,83 546 927,07
Wartosci niematerialne w budowie 596 611,76 561 861,76
Wartosci niematerialne 9 747 035,65 9 753 221,10
Imiana stanu wartosci niematerialnych:
Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.
. Znak Wartoéé oop;?c?;;m kgﬁ'flli Wartosci Razem
WYSZCZEGOLNIENIE . . .l ! niematerialne
towarowy firmy komputero licencje, .
w budowie
we patenty
:vlfr:::c brutto na poczatek 4 37537000 419353911 9160800 81128398 561861,76 10030 664,85
Iwiekszenia 0,00 0,00 105188,00 579 000,00 148 138,00 832 326,00
- Zakup 0,00 0,00 0,00 213 900,00 148 138,00 362 038,00
- Przyjecie z inwestycji 0,00 0,00 105 188,00 8 200,00 0,00 113 388,00
Aport ZCP 0,00 0,00 0,00 356 900,00 0,00 356 900,00
Imniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 113 388,00 113 388,00
- Przekazanie z inwestyciji 0,00 0,00 0,00 0,00 113 388,00 113 388,00
!"If‘r::’:" brutto na koniec 437237200 419353911 19679600 370 283'2 596 611,76 10749 602,85
gzr‘gsze”'e na poczqtek 0,00 000 1308684 360 444,15 0,00 373 530,99
Iwiekszenia 0,00 0,00 11319221 515 844,00 0,00 629 036,21
- Amortyzacja biezqca 0,00 0,00 11319221  515844,00 0,00 629 036,21
Umorzenie na koniec okresu 0,00 0,00 12627905 876288,15 0,00 1002 567,20
!vlfr:f::c neffo napoczatek 44937000 419353911 7852116 450 839,83 56186176 9657 133,86
!vlfr:f::c nefto na koniec 437237200 419353911 7051695 513 995,83 596 611,76 9747 035,65
Za okres 01.01.2021 - 31.12.2021 r.
LEDTE Wartosci
WYSZCZEGOLNIENIE — Warloscit Oprogramowanie Skoncesle, S, 1o e olne Razem
towarowy firmy komputerowe licencje, 5
w budowie
patenty
Wartosc brutto na 4372372,00 419353911 0,00 81128398 48277776 9859 972,85
poczgtek okresu
Iwiekszenia 0,00 0,00 141 198,00 0,00 79 084,00 220 282,00
- Zakup 0,00 0,00 91 608,00 0,00 79 084,00 170 692,00
- Przyjecie z inwestycji 0,00 0,00 49 590,00 0,00 0,00 49 590,00
Imniejszenia 0,00 0,00 49 590,00 0,00 0,00 49 590,00
- Przekazanie z inwestycji 0,00 0,00 49 590,00 0,00 0,00 49 590,00
:’Ifr:‘s’jc brutto na koniec 4 355 37200 4193 539,11 91 608,00 81128398 561861,76 10030 664,85
grk‘:gsrfje”'e na poczatek 0,00 0,00 0,00 158 190,67 000 15819067
Iwiekszenia 0,00 0,00 13086,84 106 166,24 0,00 119 253,08
- Amortyzacja biezgca 0,00 0,00 13086,84 106 166,24 0,00 119 253,08
gzgs%e”'e na koniec 0,00 0,00 13086,84 264 356,91 0,00 277 443,75
Wartosc netto na 4372372,00 419353911 0,00 65309331 48277776 970178218
poczatek okresu
Wartosc nefto na koniec 4 455 37500 4193 539,11 7852116 546 927,07 56186176  9753221,10
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Amortyzacja wartosci niematerialnych i prawa wieczystego zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE 01.01-31.12.2022 01.01-31.12.2021
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 99 049,74 105 668,76
Koszty ogdinego zarzqdu 2 708,35 6 500,04
Koszty sprzedazy 527 278,12 0,00
Razem amortyzacja wartosci niematerialnych 629 036,21 112 168,80

Struktura wtasnos$ciowa wartosci niematerialnych i prawa wieczystego:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021
Wtasne 1181 124,54 1187 309,99
Razem struktura wlasnosci wartosci niematerialnych 1181 124,54 1187 309,99

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku jednostki wchodzgce w sktad Grupy nie posiadaty obcigzeh wartosci
niematerialnych o charakterze prawnorzeczowym i obligacyjnym.

Gtéwnym sktadnikiem wartosci niematerialnych w roku 2022 sg wartosci firm powstate w wyniku nabycia:
1. spdétki Monday Development S.A. oraz MP Sp. z 0.0.,
2. znak firmowy rozpoznany w wyniku przejecia kontroli nad Monday Development Sp. z o.0..

Spotki developerskie na rynku poznanskim — warto$¢ firmy na dzien 31 grudnia 2022 roku 4 193 539,11 PLN oraz znak firmowy
w kwocie 4 372 372,00 PLN.

Zgodnie z MSR 36 Grupa przeprowadzita test na utrate wartosci powstatych na dzien nabycia wartosci firmy spdtki Monday
Development S.A., MP sp. z 0.0. oraz znaku firmowego. Dokonujgc testu na utrate wartosci zostat okreslony oérodek
wypracowujgcy $Srodki pieniezne (CGU Poznan). Wycena wartosci CGU Poznan zostata przeprowadzona metodqg
dochodowqg - zdyskontowanych przeptywdw pienieznych generowanych przez projekty deweloperskie planowane do
realizacji na rynku poznanskim przez takie podmioty jok: Monday Development Sp. z 0.0., Bukowska 18 MP sp. z 0.0.,
Uni 5 Sp. z o0.0., Faoma Development sp. z 0.0. Sp.j., Monday Development Sp. z 0.0. planuje prowadzi¢ nowe projekty
deweloperskie w formie spdtek celowych. CGU Poznan stanowi zespdt aktywdw nalezgcych do Grupy Unidevelopment,
zawierajgcy réwniez aktywa niematerialne, ktére odpowiadajqg za dziatalno$¢ prowadzong na terenie Poznania.
Wycena CGU Poznah zostata przeprowadzona metodq dochodowq zdyskontowanych przeptywdw pienieznych opartg
o projekcje finansowe na lata 2022-2027.
Wycena zdyskontowanych przeptywdw pienieznych uwzglednia takie elementy dziatalnosci przedsiebiorstwa jak:

. dynamika wzrostu wyrazona w postaci dynamiki wzrostu przychoddw ze sprzedazy.

e struktura kosztéw operacyjnych,

e naktady inwestycyjne na zakup nowych gruntdw i prowadzenie kolejnych inwestycii,

e zapofrzebowanie na kapitat obrotowy netto,

. koszt kapitatu odzwierciedlajgcy ryzyko dziatalnosci przedsiebiorstwa.

Na podstawie uzyskanych danych dokonano poréwnania wartodci bilansowe] z wartoécig odzyskiwalng oérodka
generujgcego Srodki pieniezne. Nie stwierdzono przestanek do dokonania odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci
aktywow.

stan na 31.12.2022

tgczna wartos¢ firmy podlegajgca testowi na utrate wartosci 4193 539,11
Inak towarowy przypisany do osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne 4372 372,00
Warto$¢ rezydualna 291 938 000,00
Warto$¢ rynkowa kapitatdéw wtasnych 333 706 000,00
Wyszczegdlnienie P2022 P2023 P2024 P2025 P2026 P 2027

Stopa dyskontowa w okresie (WACC) 13.93% 13,93% 13.93% 13,93% 13,93% 13.93%
Wspotczynnik dyskonta 1,000 0,878 0,770 0,676 0,593 0,521

stan na 31.12.2021

tgczna wartos¢ firmy podlegajgca testowi na utrate wartosci 4193 539,11
IZnak towarowy przypisany do o$rodka wypracowujgcego srodki pieniezne 4372 372,00
Warto$¢ rezydualna 273 513 000,00
Wartos$¢ rynkowa kapitatdw wtasnych 770 767 000,00
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Wyszczegélnienie P2021 P2022 P2023 P2024 P2025 P2026 P2027 P 2028
Stopa dyskontowa w okresie (WACC) 4,94% 4,94% 4,94% 4,94% 4,94% 4,94% 4,94% 4,94%
Wspotczynnik dyskonta 1,00 0,95 0,91 0,87 0,82 0,79 0,75 0,71

Analiza wrazliwosci wyceny CGU Poznan na dzien 31.12.2022

Wyszczegdlnienie Wartosé rynkowa kapitatéw wiasnych [tys. zi]
Wartosé bazowa 333706 333706
Zmiana w stosunku w do wartosci bazowej (+/-) +3pprc -3pprc
Wptyw zmian inflacji 349 260 324 056
Wptyw zmian srednlowozonego kosztu zadtuzenia (bez 330 305 337 711
tarczy podatkowej)
Wptyw jednoczesnych zmian inflacji i Sredniowazonego 343 421 326 564
kosztu zadtuzenia (bez tarczy podatkowej)

Analiza wrazliwosci wyceny CGU Poznan na dzien 31.12.2021
Wyszczegdlnienie Wartosé rynkowa kapitatéw wiasnych [tys. zi]
Wartosé bazowa 770 767 770 767
Zmiana w stosunku w do wartosci bazowej (+/-) +3pprc -3pprc
Wptyw zmian inflacji 1 965 806 570 267
Wptyw zmian sredplowozonego kosztu zadtuzenia (bez 675 242 997 398
tarczy podatkowej)
Wptyw jednoczesnych zmian inflacji i Sredniowazonego 527 802 -8 689 737

kosztu zadtuzenia (bez tarczy podatkowej)

6.3. Nieruchomos¢ inwestycyjna

Nieruchomosci inwestycyjne w posiadaniu grupy na 31 grudnia 2022 roku to:

e wspdtce Nowa Idea Sp. z 0.0. jest to grunt komercyjny utrzymywany jako ,bank ziemi”
e W spdtce UNI3 Sp. z 0.0. jest to grunt z budynkiem hotelowym wynajmowanym podmiotowi zewnetrznemu

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021

Warto$¢ bilansowa brutto na poczgtek okresu 24 890 000,00 3903 062,25
Zwiekszenia 52826 101,63 20 986 937,75
- przekwalifikowanie nieruchomosci inwestycyjnej 0,00 5626 594,61
- przeszacowanie do wartosci godziwej 3870 261,46 15360 343,14
- zakup nieruchomosci inwestycyjnej 48 955 840,17 0,00
Zmniejszenia 16 090 766,30 0,00
- przekwalifikowanie na zapas 16 090 766,30 0,00
Bilans zamkniecia 61625 335,33 24 890 000,00

W tfrakcie 2022 roku dokonano przekwalifikowania nieruchomosci inwestycyjnej w Spdétce Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j..
do zapasu ze wzgledu na zmiane przeznaczenia nieruchomosci. Do dnia przekwdalifikowania budynek byt wynajmowany
najemcom, a Spdtka czerpata korzysci z najmu dtugoterminowego. W zwigzku z obecnie obserwowanym duzym wzrostem
atrakcyjnosci rynku PRS, a w szczegdlnosci rynku akademikéw komercyjnych Spdtka w grudniu 2022 roku przyjeta budzet

realizacji projektu polegajgcego na wyburzeniu i zbudowaniu od poczgtku akademika przeznaczonego na sprzedaz.

Do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zastosowano drugi poziom hierarchii ustalenia wartoici godziwej. Wartos¢ godziwa
nieruchomosci inwestycyjnych wynika z ekspertyzy wydanych przez niezaleznych rzeczoznawcdw.
Do ustalenia wyceny nieruchomosci:
e wspdtce Nowa Idea Sp. z 0.0.- zastosowano podejicie poréwnawcze, metode korygowania ceny $rednie;.
e wspdtce UNI3 Sp. z 0.0. - zastosowano podejscie porownawcze, metode pordwnania parami- do wyceny
nieruchomosci jako catosci oraz metode korygowania ceny $redniej- do okreslenia wartosci gruntu.

W rachunku zyskdw i strat ujeto kwoty:
e przychoddw z najmu nieruchomosci inwestycyjnej 1 087 597,11 PLN.
e bezpodrednich kosztdw operacyjnych (tqgcznie z kosztami napraw i utrzymania) poniesionych w  zwigzku
z eksploatacjg nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym okresie przyniosta przychody z najmu 448 580,40 PLN
. bezposdrednich kosztdw operacyjnych (tgcznie z kosztami napraw i utrzymania) poniesionych w  zwigzku
z eksploatacjg nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym okresie nie przyniosta przychoddw z najmu
48 665,65 PLN.
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6.4. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosci

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dzieh 31.12.2021
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci netto 43 983 923,34 43 080 302,41
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1 925 092,58 2705 133,84
Naleznosci z tytutu podatkdw, dotaciji, cet, ubezpieczen 19 359 053,68 9886 562,19
spotecznych i zdrowotnych oraz innych $wiadczeh ’

Inne naleznosci niefinansowe 1786 910,54 1604 551,97
Inne naleznosci finansowe 7 688,77 -2741,98
Zaliczki udzielone na dostawy: 20905 177,77 28 886 796,39
na zakup towardw, materiatdéw i ustug 20905177,77 28 886 796,39
na zakup tfowaréw, materiatdw i ustug Wn 20905177,77 28 886 796,39
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 519 488,39 343 793,36
Ubezpieczenia 1791,42 38 489,75
Pozostate 517 696,97 305 303,61

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 43 424 095,77
krétkoterminowe
Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci 1 303 083,25 717 347,73

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO RAZEM 45 806 494,98 44 141 443,50

44 503 411,73

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

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021
do 1 miesigca 1 025 255,51 734 212,98
naleznosci przeterminowane 899 837,07 1970 920,86

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO 1 925 092,58 2705133,84

Na 31 grudnia 2022 roku oszacowane oczekiwane straty kredytowe wyniosty 1 303 083,25 PLN. Zmiany stanu oczekiwanych
strat kredytowych zostaty przedstawione w nocie 6.5. Oczekiwane straty kredytowe zostaty utworzone zgodnie z najlepszg
wiedzq i doswiadczeniem jednostek Grupy w drodze analizy ryzyka sptaty naleznosci. Koszty i przychody zwigzane
z oczekiwanymi stratami kredytowymi prezentowane sg w rachunku zyskdw i strat w pozyciji oczekiwane straty kredytowe.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 14-28 dniowy termin ptatnosci.

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

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021
a) do 1 miesigca 505 867,25 615091,75
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 148 988,53 347 315,94
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 76 607,47 362 814,09
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 163 753,65 640 216,48
e) powyzej 1 roku 4 620,17 5 482,60
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE NETTO 899 837,07 1970 920,86
WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021
Naleznosci krétkoterminowe 62121 312,83 46 666 817,15
od Jedn.os’rek.poquonych nie podlegajgce wytgczeniom 19 951 443,59 8 033 706,94
konsolidacyjnym
od pozostatych jednostek 42 169 869,24 38 633 110,21
Oczek|,v~{c1ne sTroTy kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci 1 303 083,25 333 487,18
(warto$¢ dodatnia)
Naleznosci krétkoterminowe brutto 63 424 396,08 47 000 304,33

Struktura walutowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci przedstawia sie nastepujgco:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021
Naleznosci w PLN 62121 312,83 46 666 817,15
RAZEM 62121 312,83 46 666 817,15

Zaliczki sq prezentowane wg kursu historycznego.
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Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie sg
kwotami netto po uwzglednieniu oczekiwanych strat kredytowych. Koncentracja ryzyka kredytowego w poszczegdinych
prezentowanych okresach bilansowych ksztattuje sie nastepujaco:

1. na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 roku nie byto kontrahenta, od ktérego naleznosé przekroczyta 10% naleznosci

ogdétem;

2. na dzien bilansowy 31 grudnia 2021 roku nie byto kontrahenta, od ktérego naleznos¢ przekroczyta 10% naleznosci

ogbtem.

6.5. Odpisy aktualizujgce i oczekiwane straty kredytowe

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

Opis
Stan na poczagtek okresu
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Pozyczki udzielone
a) zwiekszenia
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Pozyczki udzielone
b) zmniejszenia
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Pozyczki udzielone
Stan na koniec okresu
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Pozyczki udzielone

ODPISY AKTUALIZUJACE

Stan na poczgtek okresu
Zapasy

a) zwiekszenia

Zapasy

b) zmniejszenia

Zapasy

Stan na koniec okresu
Zapasy

6.6. Zapasy

Pétprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe

Towary

Prawo do uzytkowania aktywow
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasdéw
Zapasy

01.01-31.12.2022

01.01-31.12.2021

5 557 495,15 5113 654,26
717 347,73 702 838,84
4840 147,42 4410 815,42
775 519,46 674 645,34
646 859,46 189 554,34
128 660,00 485 091,00
61123,94 230 804,45
61123,94 175 045,45
0,00 55 759,00

6 271 890,67 5 557 495,15
1303 083,25 717 347,73
4968 807,42 4840 147,42

01.01-31.12.2022

11774 247,39

01.01-31.12.2021

11 374 025,47

11774 247,39 11 374 025,47
10 908 951,14 8750 702,01
10908 951,14 8750 702,01

1 906 500,00 8 350 480,09

1 906 500,00 8 350 480,09
20776 698,53 11774 247,39
20776 698,53 11774 247,39

stan na dzien 31.12.2022

stan na dzien 31.12.2021

220 516 083,77 248 874 792,30
176 416 326,56 73 430 284,38
47 360 172,61 37 395 901,15
14 209 549,00 15 550 289,91
458 502 131,94 375 251 267,74
20776 698,53 11774 247,39
437 725 433,41 363 477 020,35

Warto$¢ zapaséw na dzien 31.12.2022 roku, na ktdrych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipotek wynosita
145 375 091,62 PLN. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 150% do 200% kwoty kredytu. Na dzien
31 grudnia 2022 roku zobowigzanie z tytutu tych kredytdw wyniosto 21 068 566,82 PLN.

Warto$¢ zapaséw na dzien 31 grudnia 2021 roku, na ktérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipotek wynosita
15 000 000,00 PLN. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 130% do 160% kwoty kredytu. Na dzien
31 grudnia 2021 roku zobowigzanie z tytutu tych kredytdw wyniosto 2 010 765,70 PLN.

W roku 2022 w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysoko$ci 8 442 762,45 PLN.

W roku 2021 w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci 10 909 653,78 PLN.

Warto$¢ zapasdw, ktérych wykorzystania/sprzedania oczekuje sie w okresie przekraczajgcym 12 miesiecy od dnia

31 grudnia 2022 roku wynosi 301 360 tys. PLN.
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W okresie 1 stycznia 2022 - 31 grudnia 2022 w kosztach wytworzenia sprzedanych produktdw i ustug oraz w kosztach
sprzedanych towardw i materiatéw ujeto kwote 202 800 222,76 PLN z tytutu sprzedazy zapasdw.

W okresie 1 stycznia 2021 - 31 grudnia 2021 w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug oraz w kosztach
sprzedanych towardw i materiatdw ujeto kwote 122 353 433,73 PLN z tytutu sprzedazy zapasdw.

Zapasy w roku biezgcym i w roku poprzedzajgcym w catosci dotyczyty dziatalnosci deweloperskiej.

6.7. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021

Srodki pieniezne w PLN 54 848 548,15 153 532 138,74
RAZEM 54 848 548,15 153 532 138,74
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 54 848 548,15 153 532 138,74

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych. Lokaty krétkoterminowe sq
dokonywane na rézne okresy, w zalezno$ci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na srodki pieniezne i sq oprocentowane
wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢ godziwa srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzieh
bilansowy 31 grudnia 2022 wynosi 54 848 548,15 PLN.

6.8. Naleznosci dlugoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci diugoterminowe

stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 87 550,13 38 757,90
Pozostate 87 550,13 38 757,90
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 87 550,13 108 38 757,90

diugoterminowe

6.9. Pozyczki udzielone

Stan na dzien 31.12.2022

Wartosé bilansowa na

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin sptaty Kkoni
oniec okresu

JB INVESTMENT S. C. Sp. 22.02.2018 55251 231,18 30.09.2024 60 581 406,64
JB INVESTMENT S. C. Sp. 02.04.2018 853 600,81 31.12.2023 931 756,49
JB INVESTMENT S. C. Sp. 09.10.2020 499 380,00 31.12.2023 529 168,70
JB INVESTMENT S. C. Sp. 10.12.2020 3 000 000,00 31.12.2023 3 306 098,80
JB INVESTMENT S. C. Sp. 10.06.2021 3 000 000,00 31.12.2023 3 343 041,61
JB INVESTMENT S. C. Sp. 27.10.2021 17 000 000,00 31.12.2024 18 649 715,48
RAZEM 87 341 187,72

Stan na dzien 31.12.2021 r.

Wartosé bilansowa

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin sptaty .
na koniec okresu

JB INVESTMENT S. C. Sp. 22.02.2018 55251 231,18 30.09.2024 54 864 559,18
JB INVESTMENT S. C. Sp. 02.04.2018 853 600,81 31.12.2022 847 626,81
JB INVESTMENT S. C. Sp. 09.10.2020 499 380,00 31.12.2023 487 650,28
JB INVESTMENT S. C. Sp. 10.12.2020 3 000 000,00 31.12.2022 2 365 833,80
JB INVESTMENT S. C. Sp. 10.06.2021 3 000 000,00 31.12.2022 3074 340,27
JB INVESTMENT S. C. Sp. 27.10.2021 7 000 000,00 31.12.2024 6992 804,75
RAZEM 68 632 815,09

Oczekiwane straty kredytowe dotyczqce pozyczek udzielonych na dzien 31 grudnia 2022 roku wynoszg 4 968 807,42 PLN.

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

Kapitat podstawowy na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 roku wynosit 6 675 000 PLN i byt podzielony na 66 750 000 akcji
zwyktych na okaziciela:

- 31 750 000 serii A

- 35000 000 serii B

o warto$ci nominalnej 0,10 PLN kazda.

W 2022 roku nie byto zmian w kapitale podstawowym.

Akcjonariuszami Unidevelopment S.A. na dzien bilansowy byli:

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

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

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

Specyfikacje pozostatych pozycji kapitatdw wtasnych przedstawiajg ponizsze tabele

stan na dzien 31.12.2022
28 611 031,45
28 611 031,45
28 611 031,45

stan na dzien 31.12.2021
28 611 031,45
28 611 031,45
28 611 031,45

Pozostate kapitaly rezerwowe
Pozostate kapitaty, w tym:
Kapitat z aktualizacji wyceny
z doptat udziatowcodw
stan na dzien 31.12.2022

Zyski straty zatrzymane stan na dzien 31.12.2021 po korekcie

Kapitat zapasowy 111 425 147,89 117 887 237,77
Zysk (strata) z lat ubiegtych netto 6947 073,39 -20 375 655,59
Zysk (strata) biezgcy netto 32249 164,36 29 860 639,10

Zyski (straty) zatrzymane 150 621 385,64

stan na dzien 31.12.2022
Wartosé ksiegowa 238 707 417,09
Liczba akcji zwyktych 66 750 000,00
Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 3.73

127 372 221,28

stan na dzien 31.12.2021
215319 496,73
66 750 000,00
3,23

6.11. Ograniczenia przenoszenia praw wiasnosci papieréow

wartosciowych

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

posiadanych przez nich akcji Spdtki dominujgce.

Emitentowi nie sg znane jakiekolwiek ograniczenia wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby

akcji jak rowniez ograniczenia w zakresie przenoszenia praw wiasnosci papierdw wartoéciowych Spdiki.

6.12. Kredyty i pozyczki oraz inne zobowiqgzania finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

Kredyty, pozyczki i inne zobowiqgzania finansowe - diugoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytow

Zobowigzania z tytutu pozyczek

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytdw w rachunku biezgcym
Zobowigzania z tytutu kredytéow

Zobowigzania z tytutu pozyczek

RAZEM

Warszawa, 24 kwietnia 2023 roku
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stan na dzien
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0,00 50,00
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0,00 30 281 206,16
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ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2022

Nazwa
banku

Kwota
kredytu

Wartosé na
dzien

Termin
sptaty

Zabezpieczenie

Rodzaj
kredytu

Bank
Millennium
S.A.

21 000 000,00

21 068 566,82

19.05.2024

1) Akt notarialny zawierajgcy:

a)oswiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie na
rzecz Banku wprost z fego aktu egzekucji w trybie
art. 777 § 1 pkt. 5 k.p.c. z catego mienia co do
obowigzku zaptaty na rzecz Banku wszelkich sum
pienieznych z tytutu zobowigzan wynikajgcych
Z umowy, ze zmianami obowigzujgcymi w danym
czasie, do maksymalnej kwoty 33 600 000,00 PLN;
b) opis wierzytelnosci;

c) opis zdarzenia, od ktérego uzaleznione jest
wykonanie obowigzku, co do ktérego wyzej
wymieniony poddaje sie egzekucii;

d) opis sposobu udowodnienia powyzszego
zdarzenia

e) termin (do dnia 19 maja 2027, do ktérego Bank
moze wystgpi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli
wykonalnosci

2) Zabezpieczenie czesciowe sptaty kredytu
stanowi gwarancja (zwana roéwniez "gwarancjg
ptynnosciowq") w kwocie 16 800 000,00 PLN
z terminem waznosci o 3 msc. dtuzszym niz okres
kredytowania, tj. do dnia 19.08.2024 udzielona przez
Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK) w ramach
umowy portfelowej lini gwarancyjnej Funduszu
Gwarancji Ptynnosciowych PLG-FGP. Gwarancja
zabezpiecza 80% kwoty kredytu.

3) Cesja wierzytelnosci z umowy pozyczki nr 11-2021
z dnia 22 wrzednia 2021 (wytgcznie kapitat)
udzielonej przez Kredytobiorce spdtce UNI 10 Sp. z
0.0. W kwocie 70.000.000,00 PLN z terminem sptaty
31 grudnia 2024, zgonie z umowq O przelew
wierzytelnosci z umowy pozyczki z ewentualnymi
pdZniejszymi jej zmianami.

kredyt
obrotowy
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Santander
Bank
Polska S.A.

37 861 000,00
3 000 000,00

0,00

17.07.2024

1) Majgca najwyzsze pierwszehstwo umowna
hipoteka do kwoty stanowigcej 150% maksymalnej
mozliwej do udostepnienia na podstawie niniejszej
Umowy kwoty Kredytu Deweloperskiego oraz
Kredytu VAT (tj. na dzieh zawarcia Umowy do kwoty
61.291.500 PLN (stownie: sze$cdziesigt jeden
miliondw dwiescie dziewiecdziesigt jeden tysiecy
piec¢set ztotych)), ustanowiona na Nieruchomosci
w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci z tytutu
udzielenia obu Kredytow;

2) Majgcy najwyzsze pierwszehnstwo - zastaw
rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia
stanowiqgcej 150% maksymalnej mozliwej do
udostepnienia na podstawie niniejszej] Umowy
kwoty Kredytu Deweloperskiego oraz Kredytu VAT
(tj. na dzien zawarcia Umowy do kwoty 61.291.500
PLN (stownie: sze$¢dziesigt jeden miliondw dwiescie
dziewiecdziesigt jeden tysiecy piecéset ztotych)) oraz
zastawy finansowe na  wszystkich  udziatach
w kapitale zaktadowym Kredytobiorcy,
ustanowione w celu zabezpieczenia sptaty
wierzytelnosci z tytutu udzielenia obu Kredytdw wraz
z petnomocnictwem udzielonym na rzecz Banku do
wykonywania praw z udziatdéw oraz o$wiadczeniem
o poddaniu sie egzekucji z zastawionych udziatéw
w frybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego;
3) Majgce najwyzsze pierwszenstwo  zastawy
rejestrowe do najwyzsze] sumy zabezpieczenia
stanowiqgcej 150% maksymalnej mozliwej do
udostepnienia na podstawie niniejszej Umowy
kwoty Kredytu Deweloperskiego oraz Kredytu VAT
(tj. na dzien zawarcia Umowy do kwoty 61.291.500
PLN (stownie: szes¢dziesigt jeden milionéw dwiescie
dziewiecdziesigt jeden tysiecy piec¢set ztotych)) oraz
zastawy finansowe na wierzytelnosciach
z Rachunkdw, ustanowione w celu zabezpieczenia
sptaty  wierzytelnosci z tytutu udzielenia obu
Kredytébw, przy czym na wierzytelnosciach
z Rachunku Powierniczego zostanie ustanowiony
jedynie zastaw rejestrowy;

4)  Majagcy najwyzsze pierwszenstwo  zastaw
rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia
stanowiqgcej 150% maksymalnej mozliwej do
udostepnienia na podstawie niniejszej Umowy
kwoty Kredytu Deweloperskiego oraz Kredytu VAT
(tj. na dzien zawarcia Umowy do kwoty 61.291.500
PLN (stownie: szes¢dziesigt jeden milionéw dwiescie
dziewiecdziesigt jeden tysiecy piecset ztotych)) na
mieniu ruchomym przedsiebiorstwa Kredytobiorcy,
ustanowiony w celu zabezpieczenia sptaty
wierzytelnosci z tytutu udzielenia obu Kredytow;

5) Petnomocnictwo (o ktérym mowa w Ustepie 8.8
oraz 8.9) udzielone Bankowi przez Kredytobiorce do
Rachunkéw oraz do dokonania blokady $srodkdw
pienieznych zgromadzonych na Rachunkach
w przypadkach wskazanych w Umowie;

6) Blokada srodkdw pienieznych zgromadzonych na
Rachunkach (z wytgczeniem Rachunku
Powierniczego), o ktérej mowa w Ustepie 8.8, z tym
zastrzezeniem ze w przypadku Rachunku Sprzedazy
oraz Rachunku VAT - bedzie to blokada
ustanowiona od dnia zawarcia niniejszej Umowy,
a w przypadku pozostatych Rachunkdéw — blokada
moze by¢ ustanowiona po wystgpieniu Naruszenia;
7) Przelew na zabezpieczenie wierzytelnosci
pienieznych wynikajgcych z: (i) Przedwstepnych
Uméw  Sprzedazy (z  wytgczeniem  Uméw

Deweloperskich), (ii) umdw  ubezpieczenia
zawartych w zwigzku z realizacjg Projektu oraz
dotyczgcych Budynku (poza umowqg

ubezpieczenia dotyczgcego ubezpieczenia

kredyt
deweloperski
kredyt VAT
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odpowiedzialnosci cywilnej); (ii) Uméw
Budowlanych oraz gwarancji dobrego wykonania
i gwarancji jakosci wystawionych w zwigzku z nimi,
(iv) umdéw dotyczgcych sporzgdzenia projektdw,
zgodnie z ktérymi realizowany jest Projekt oraz praw
do tych projektéw (i praw z nimi zwigzanych);

8) Podporzgdkowanie sptaty przez Kredytobiorce
Zadtuzenia Finansowego udzielonego mu od
podmiotdw frzecich (innych niz Bank), sptacie
zadtuzenia wynikajgcego z niniejszej Umowy z tytutu
udzielonych Kredytéw wraz z  warunkowym
przelewem na Bank wierzytelnosci wynikajgcych
z dokumentdéw bedgcych podstawg takiego
zadtuzenia oraz odwiadczeniem o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji na rzecz Banku co do
zobowigzah wynikajgcych z umowy
podporzadkowania, sporzgdzonym zgodnie z art.
777 Kodeksu Postepowania Cywilnego przez
podporzgdkowanych  wierzycieli  do kwoty
Zadtuzenia  Finansowego udzielonego przez
danego wierzyciela podporzgdkowanego,
stanowigcego Dtug Podporzgdkowany (na Date
Ostatecznej Sptaty);

9) Oswiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji na rzecz Banku co do
zobowigzah wynikajgcych z  niniejszej Umowy,
sporzqgdzone zgodnie z art. 777 Kodeksu
Postepowania Cywilnego, odrebnie w odniesieniu
do Kredytu Deweloperskiego oraz Kredytu VAT, do
kwoty stanowigcej 150% kwoty danego Kredytu;
10) Zobowigzanie Gwaranta do udzelenia na
podstawie umowy gwaranciji wsparcia
finansowego  zawartej pomiedzy  Bankiem,
Kredytobiorcq oraz Gwarantem, fj. tzw. ,,gwaranciji
przekroczonych kosztéw projektu”, zapewniajgca
udostepnienie Kredytobiorcy Srodkdw pienieznych
w wysokoséci 15% kwoty réwnej Budzetowi Projektu
pomniejszonej o warto$¢ gruntu oraz wysoko$c
rezerwy wskazanych w Budzecie Projektu w celu
pokrycia Przekroczonych Kosztéw Projektu.

PKO Bank
Polski S.A.

121 200 000,00
5000 000,00

0,00

31.08.2024

1) Hipoteka umowna do kwoty 189.300.000 PLN
o najwyzszym  pierwszehstwie  zaspokojenia,
ustanowiona na rzecz PKO BP SA na Nieruchomosci-
Inwestycja (przy czym dopuszcza sie ustanowienie
hipoteki umownej tqgcznej w przypadku, gdy
Nieruchomos$é-Inwestycja bedzie sktadac sie z kilku
odrebnych nieruchomosci, dla ktérych utworzone
zostanq ksiegi wieczyste)

2) Hipoteka umowna do kwoty 189.300.000 PLN
o najwyzszym  pierwszehstwie  zaspokojenia,
ustanowiona na rzecz PKO BP SA na Nieruchomosci-
Droga Wewnetrzna (przy czym dopuszcza sie
ustanowienie hipoteki umowne;j tgcznej
w przypadku, gdy Nieruchomo$é-Droga
Wewnetrzna bedzie sktadac sie z kikku odrebnych
nieruchomosci, dla ktérych utworzone zostang
ksiegi wieczyste)

3) Zastaw finansowy na Srodkach pienieznych
zgromadzonych  na  wszystkich  rachunkach
bankowych Kredytobiorcy prowadzonych
w zwigzku z redlizacje Inwestycji (z wytgczeniem
Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego oraz
rachunku VAT) oraz zastaw rejestrowy o najwyzszym
pierwszenstwie zaspokojenia, na wierzytelnosciach
z tytutu umdw o prowadzenie wyzej wymienionych
rachunkdéw, kazdy z nich do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w kwocie 189.300.000 PLN

kredyt
deweloperski
kredyt VAT
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4) Zastaw rejestrowy o najwyzszym pierwszenstwie
zaspokojenia, na zbiorze rzeczy ruchomych i praw
stanowigcych catose gospodarczg,
przystugujacych Kredytobiorcy i wchodzgcych
w sktad przedsiebiorstwa  Kredytobiorcy w
rozumieniu art. 55 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
roku Kodeks cywiny do naojwyzszej sumy
zabezpieczenia w kwocie 189.300.000 PLN

5) Zastawy rejestrowe o najwyzszym pierwszenstwie
zabezpieczenia, na wszelkich zoywalnych prawach
majatkowych powstatych w zwigzku z oraz z tytutu
uczestnictwa w  spdtce Kredytobiorcy, ktdre
przystuguja wspdlnikom Kredytobiorcy, kazdy z nich
do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie
189.300.000 PLN.

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2021

tunidevelopment

Santander Bank
Polska S.A.

Nazwa banku Kwota kredytu quio'sc: na Ul Zabezpieczenie Rodzaj kredytu
dzien sptaty
46 507 500,00 | 2007 892,65 | 30.04.2023 | 1) majgca najwyzsze pierwszehnstwo | kredyt
umowna hipoteka tgczna do kwoty | deweloperski
3 000 000,00 0.00 30.04.2023 | stanowigcej  150%  maksymalnej | kredyt VAT

mozliwej do udostepnienia na
podstawie niniejszej Umowy kwoty
Kredytu Deweloperskiego oraz
Kredytu VAT (1. na dzieh zawarcia
Umowy do kwoty 74.261.250 PLN
(stownie:  siedemdziesigt  cztery
miliony dwiescie sze$cdziesigt jeden
tysiecy dwiescie piecdziesigt
ztotych)), ustanowiona na
Nieruchomosci w celu
zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci
z tytutu udzielenia obu Kredytéw;

2) majacy najwyzsze pierwszehstwo
zastaw rejestrowy do najwyzszej
sumy zabezpieczenia stanowigcej
150% maksymalnej mozliwej do
udostepnienia na podstawie
niniejszej Umowy kwoty Kredytu
Deweloperskiego oraz Kredytu VAT
(t. na dzien zawarcia Umowy do
kwoty 74.261.250 PLN (stownie:
siedemdziesigt cztery miliony
dwiescie sze$cdziesigt jeden tysiecy
dwiescie piecdziesigt ztotych)) oraz
zastawy finansowe na wszystkich
udziatach w kapitale zaktadowym
Kredytobiorcy, ustanowione w celu
zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci
z tytutu udzielenia obu Kredytéw
wraz z petnomocnictwem
udzielonym na rzecz Banku do
wykonywania praw z udziatdéw oraz
o$wiadczeniem o poddaniu sie
egzekucji z zastawionych udziatéw
w  trybie art. 777  Kodeksu
Postepowania Cywilnego;

3) majgce naojwyzsze pierwszenstwo
zastawy rejestrowe do najwyzszej
sumy zabezpieczenia stanowigcej
150% maksymalnej mozliwej do
udostepnienia na podstawie
niniejszej Umowy kwoty Kredytu
Deweloperskiego oraz Kredytu VAT
(t. na dzieh zawarcia Umowy do
kwoty 74.261.250 PLN (stownie:
siedemdziesigt cztery miliony
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dwiescie szes¢dziesiat jeden tysiecy
dwiescie piecdziesigt ztotych)) oraz
zastawy finansowe na
wierzytelnosciach  z  Rachunkéw,
ustanowione w celu zabezpieczenia
sptaty  wierzytelnodci  z  tytutu
udzielenia obu Kredytéw, przy czym
na wierzytelnosciach z Rachunku
Powierniczego zostanie ustanowiony
jedynie zastaw rejestrowy;

4) majgcy najwyzsze pierwszenstwo
zastaw rejestrowy do  najwyzszej
sumy zabezpieczenia stanowigcej
150% maksymalnej mozliwej do
udostepnienia na podstawie
niniejszej Umowy kwoty Kredytu
Deweloperskiego oraz Kredytu VAT
(ti. na dzieh zawarcia Umowy do
kwoty 74.261.250 PLN (stownie:
siedemdziesiat cztery miliony
dwiescie sze$cdziesigt jeden tysiecy
dwiescie piecdziesigt ztotych)) na
mieniu ruchomym przedsiebiorstwa
Kredytobiorcy, ustanowiony w celu
zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci
z tytutu udzielenia obu Kredytéw;

5) petnomocnictwo (o ktérym mowa
w Ustepie 8.8 oraz 8.9) udzielone
Bankowi przez Kredytobiorce do
Rachunkéw oraz do dokonania
blokady srodkédw pienieznych
zgromadzonych na Rachunkach
w przypadkach wskazanych
w Umowie;

6) blokada $rodkdéw  pienieznych
zgromadzonych na Rachunkach (z
wytgczeniem Rachunku
Powierniczego), o ktérej mowa
w Ustepie 8.8, z tym zastrzezeniem ze
w przypadku Rachunku Sprzedazy,
Rachunku Dostepnych Srodkéw oraz
Rachunku VAT - bedzie to blokada
ustanowiona od dnia zawarcia
niniejszej Umowy, a w przypadku
pozostatych Rachunkdéw — blokada
moze by¢ ustanowiona po
wystgpieniu Naruszenia;

7) przelew na zabezpieczenie
wierzytelnosci pienieznych
wynikajgcych z: (i) Przedwstepnych
Uméw Sprzedazy (z wytgczeniem
Uméw Deweloperskich), (i) umdw
ubezpieczenia zawartych w zwigzku
z realizacjg Projektu oraz
dotyczgcych Budynku (poza umowqg

ubezpieczenia dotyczgcego
ubezpieczenia  odpowiedzialnosci
cywilnej); (i) Umdéw Budowlanych

oraz gwarancji dobrego wykonania
i gwarancji jakodci wystawionych
w  zwigzku z nimi, (iv) umdw
dotyczgcych sporzqdzenia
projektéw, zgodnie z  ktérymi
realizowany jest Projekt oraz praw do
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tych projektéw (i praw z nimi
zwigzanych);

8) podporzadkowanie sptaty przez
Kredytobiorce Zadtuzenia
Finansowego udzielonego mu od
podmiotdw trzecich (innych niz
Bank), sptacie zadtuzenia
wynikajgcego z niniejszej Umowy
z tytutu udzielonych Kredytéw wraz
z warunkowym przelewem na Bank
wierzytelnosci wynikajgcych
z dokumentdw bedgcych podstawg
takiego zadtuzenia oraz
o$wiadczeniem o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji na rzecz
Banku co do zobowigzah
wynikajgcych z umowy
podporzgdkowania, sporzgdzonym
zgodnie z art. 777 Kodeksu
Postepowania  Cywinego przez
podporzadkowanych wierzycieli do
kwoty  Zadtuzenia  Finansowego

udzielonego przez danego
wierzyciela  podporzgdkowanego,
stfanowigcego Dtug

Podporzgdkowany (na Date
Ostatecznej Sptaty);

9) o$wiadczenie Kredytobiorcy
o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji na rzecz Banku co do
zobowigzah wynikajgcych z niniejszej
Umowy, sporzgdzone zgodnie z art.
777 Kodeksu Postepowania
Cywilnego, odrebnie w odniesieniu
do Kredytu Deweloperskiego oraz
Kredytu VAT, do kwoty stanowiqcej
150% kwoty danego Kredytu;

10) zobowigzanie Gwaranta do
udzielenia na podstawie umowy
gwarancji  wsparcia finansowego
zawartej pomiedzy Bankiem,
Kredytobiorcg oraz Gwarantem, fj.:
(i) tzw. ,gwarancji przekroczonych
kosztéw projektu”, w celu pokrycia
Przekroczonych Kosztéw  Projektu,
oraz (ii) gwarancji pokrycia kosztéw
finansowych w przypadku
przekroczenia  kwoty  wskazanej
w Budzecie Projektu w pozyciji ,,koszty
finansowe"”, zapewniajgcych
udostepnienie Kredytobiorcy
srodkdw  pienieznych  w  tgcznej
kwocie stanowigce] 15% kwoty
Budzetu  Projektu  pomnigjszonej
o warto§¢ gruntu oraz wysokos¢
rezerwy wskazanych w Budzecie
Projektu, przy czym gwarancja
pokrycia kosztéw finansowych
bedzie realizowana po
wykorzystaniu - wszystkich  $rodkdw
wskazanych w Budzecie Projektu
w pozycji ,koszty finansowe” i przed
wykorzystaniem rezerwy wskazanej
w Budzecie Projektu. "
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2022

Nazwa
banku

Kwota
kredytu

Wartosé na
dzien

Termin
sptaty

Zabezpieczenie

Rodzaj
kredytu

Lubelski
Bank
Spoétdzielczy

9 000 000,00

4722 559,11

31.12.2023

1) weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjq
wekslowqg

2) petnomocnictwo do rachunku
49874100040090102020000010

3) hipoteka umowna do sumy 18.000.000,00 PLN na
nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu
przy ul. Listopadowej stanowiqcej dziatki oznaczone
numerami 231/109, 231/110, 231/151, 231/152,
231/155,231/156, 231/108 o tgcznym obszarze catej
nieruchomosci 1,2378 ha stanowigcej wtasno$c
Nowa Idea Sp. z 0.0. wpisanej do ksiegi wieczystej
KW nr RATR/00176346/5 prowadzonej przez Sqd
Rejonowy w Radomiu

4) cesja praw z polisy ubezpieczenia nieruchomosci
dotyczy ubezpieczenia wszystkich ryzyk
budowlano-montazowych (CAR/EAR) w zakresie
przedmiotu: Budowa dwédch budynkéw
mieszkalnych  wielorodzinnych  (budynku  7A
z lokalami ustugowymi na parterze i budynku 7B bez
lokali ustugowych) z garazami podziemnymi na
poziomie -1, drogami wewnetrznymi i parkingiem,
jak rowniez kompleksowym wykonczeniem czesci
wspdlnych dziatki o numerach ew. 231/108,
231/109, 231/110, 231/151, 231/155, 231/156,
231/152, z obrebu 0010-Kaptur ark. 20, potozonej
w rejonie ul. Listopadowej w Radomiu

5) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie
art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego, z tytutu
Umowy, ztozone przez Kredytobiorce do kwoty
13.500.000,00 PLN

6) poreczenie wg prawa cywilnego przez spdtke
Unidevelopment S.A. do kwoty 4.500.000,00 PLN
wraz z notarialnym o$wiadczeniem o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania
Cywilnego.

kredyt
obrotowy

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2021

Nie wystgpity.

ZOBOWIAZANIA DtUGOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2022

Nazwa Kwota otrzymanej Warunki
pozyczkodawcy pozyczki oprocentowania
UNIBEP S.A.do .
Unidevelopment SA 50 000 000,00 zmienne
UNIBEP S.A.do _
Unidevelopment SA 62 000 000,00 Zmienne

Razem

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2021

Nazwa Kwota otrzymanej Warunki
pozyczkodawcy pozyczki oprocentowania
UNIBEP S.A. do .
Unidevelopment SA 50 000 000,00 zmienne
UNIBEP S.A. do '
Unidevelopment SA 20 000 000,00 zmienne

Razem
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2022

Nie wystgpity.
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Termin sptaty
31.03.2024

24.04.2025

Termin sptaty
31.03.2024

09.12.2024

Bilansowa warto$é na
dzien 31.12.2022

50 617 823,45

19 024 329,19
69 642 152,64

Bilansowa wartosé na
dzien 31.12.2021

50 483 396,46

20 071 542,81
70 554 939,27
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grupa
2 Migdz tunidevelopment
inaczej)
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2021
Nazwa Kwota otrzymanej Warunki e il Bilansowa wartos¢ na
pozyczkodawcy pozyczki oprocentowania P dzien 31.12.2021
UNIBEP S.A. do .
) 30 000 000,00 zmienne 2022-06-30 30 281 206,16
Unidevelopment SA
Razem

30 281 206,16

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2022r.
Nie wystgpity.

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2021r.
Nie wystgpity.

Struktura zapadalnosci kredytdw, pozyczek dtugoterminowych przedstawia sie w nastepujgcy sposdb:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022  stan na dzien 31.12.2021

a) powyzej 1 roku do 3 lat

90710719,46 72 565 704,97
RAZEM

90710 719,46 72 565 704,97

Kredyty dtugoterminowe zostaty wycenione metodqg skorygowanej ceny nabycia.

Struktura umownych termindw wymagalnosci niezdyskontowanych przeptywdw pienieznych z tytutu kredytdw, pozyczek
i obligacji przedstawia sie w nastepujgcy sposdb:

Na dzien 31.12.2022r.

Niezdyskontowane
WYSZCZEGOLNIENIE Wartosé bilansowa umowne przeptywy
pieniezne
a) do roku 4722 559,11 4722 386,11
b) powyzej 1 roku do 3 lat 90710 719,46 90 000 000,00
RAZEM 95 433 278,57 94722 386,11
Na dzien 31.12.2021 r.
Niezdyskontowane
WYSZCZEGOLNIENIE Wartosé bilansowa umowne przeplywy
pieniezne
a) do roku 52 298 864,94 51 800 050,00
b) powyzej 1 roku do 3 lat 72 565 704,97 72 007 892,65
RAZEM 124 864 569,91 123 807 942,65

W okresie sprawozdawczym zadna z umdw kredytowych nie zostata wypowiedziana.
6.13. Leasing

Jednostki Grupy posiadajg zawarte umowy leasingu dotyczgce uzytkowania srodkdw transportu i maszyn.

Opis stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021
a) ponizej roku 19 084 902,71 18 697 579,61
b) od roku do 5 lat 7 282 666,84 6740 637,79
c) powyzej 5 Iat 4613 386,00 6217 747,95
RAZEM 30 980 955,55

31 655 965,35
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Informacje dodatkowe:

Opis 01.01-31.12.2022

Amortyzacja 1794879,03

Amortyzacja aktywowana w zapas 934 293,00
Koszty odsetkowe 1 002 375,80
Odsetki aktywowane w zapas 4417 991,00
tgczne wydatki z umow leasingu 6 152 440,08
Koszty leasingu krétkoterminowego 837 431,75
Koszty leasingu o niskiej wartosci 12 356,70
ponizej 20 tys. ztotych

Koszty wynikajgce z elementéw 0,00
zmiennych wynagrodzenia

RAZEM 15151 767,36

6.14. Rezerwy

01.01-31.12.2021

Ujete w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzania z tytutu swiadczeh pracowniczych:

WYSZCZEGOLNIENIE

Odprawy emerytalne

warto$¢ biezgca na dzien bilansowy

Odprawy rentowe

warto$¢ biezgca na dzien bilansowy

Zobowiqzania z tytutu $wiadczen emerytalno-rentowych, w tym:

stan na dzien 31.12.2022

2238 132,44
66 018,00
860 709,37
332870275
2865 670,06
210 873,02
11 425,04

0,00

9 581 530,68

stan na dzien 31.12.2021

- cze$¢ dtugoterminowa
- czes$¢ krotkoterminowa

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

104 885,00 143 697,00
104 885,00 143 697,00
12 685,00 14 252,00
12 685,00 14 252,00
117 570,00 157 949,00
115 452,00 155 783,00
2118,00 2166,00

stan na dzien 31.12.2022

Wartosé biezqgca zobowigzania na poczagtek okresu
koszty odsetek

koszty biezgcego zatrudnienia

zyski / straty aktuarialne, w tym wynikajgce z:

- korekt zatozen aktuarialnych ex post

- zmian zatozert demograficznych

- zmian zatozen finansowych

Wartosé biezgca zobowigzania na koniec okresu

157 949,00
6191,00
29 588,00
-76 158,00
-32 665,00
16 926,00
-60 419,00
117 570,00

stan na dzien 31.12.2021

171 392,00
2 691,00
34 141,00
-50 275,00
8 313,00
-27 349,00
-31 239,00
157 949,00

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

WYSZCZEGOLNIENIE

warto$¢ zatrudnienia

koszty odsetek

koszty przesztego zatrudnienia - korekta roku poprzedniego
inne korekty

Koszty ujete w rachunku zyskow i strat

stan na dzien

stan na dzien

w tym koszty $wiadczenh pracowniczych ujete w rachunku zyskdw i
strat w ramach:

- kosztébw wytworzenia

- kosztéw ogdlnego zarzgdu

Zatozenia aktuarialne przyjmujg nastepujgce parametry:
stopa dyskonta w 2022 i dalej w kazdym roku 6,73%

31.12.2022 31.12.2021
29 588,00 34 141,00
6 191,00 2 691,00
0,00 -50 275,00

-76 158,00 0,00
-40 379,00 -13 443,00
-39 750,00 -5 321,00
-629,00 -8 122,00

planowany dtugofalowy wzrost podstawy $wiadczeh z tytutu wynagrodzenia w Spdtce w 2023 roku i w latach kolejnych

ksztattuje sie na poziomie:

2023r. - 3,0%
2024r. - 5,0%
2025r. - 5,0%
2026r. - 5,0%
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POZOSTALE REZERWY

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcodw
Sprawy sporne
Koszty pozostate
a) Zwiekszenia
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcodw
Sprawy sporne
Koszty pozostate
Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentacji
Spotki wyceniane metodg praw wtasnosci
b) Wykorzystanie
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcodw
Sprawy sporne
Koszty pozostate

c) Inne zmniejszenia
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne - prezentacja w dtugoterminowych
Sprawy sporne
Koszty pozostate
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU
Spoétki wyceniane metodqg praw wtasnosci
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcodw
Sprawy sporne
Koszty pozostate

WYSZCZEGOLNIENIE
POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

Naprawy gwarancyjne
a) Zwiekszenia
Naprawy gwarancyjne
Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentacii
Spotki wyceniane metodqg praw wtasnosci - zmiana prezentacji
b) Wykorzystanie
Naprawy gwarancyjne
c) Rozwigzanie
Naprawy gwarancyjne - przesuniecie do krétkoterminowych
Naprawy gwarancyjne
POZOSTALE DtUGOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU
Naprawy gwarancyjne
Spotki wyceniane metodqg praw wtasnosci
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01.01-31.12.2022

01.01-31.12.2021

35 479 021,29 12 280 968,59
9 105 491,75 5425 096,53
625 500,00 555 000,00

23 537 123,67 4966 673,02
1598 650,00 398 042,00
612 255,87 936 157,04
72 358 159,26 56 572 436,57
6474 942,93 8758 957,26
1732 600,00 337 680,00
30 106 364,94 42 321 520,20
213673892 749 622,00
24 948 841,87 4312 537,11
1 505 000,00 92 120,00
5453 670,60 0,00
57 241 666,67 36 795 003,47
6182 359,75 5078 562,04
20 600,00 419 800,00

26 750 356,90 26 605 737,06
92 731,00 72 132,00
24195 619,02 461877237
491 078,56 51 103,51
469 352,63 0.00

4 000,00 0.00

0,00 13 000,00

17 725,93 38 103,51

50 104 435,32 32 007 298,18
5453 670,60 0,00
8 928 722,30 9105 491,75
3838 500,00 565 000,00
26 893 131,71 20 682 456,16
3 642 657,92 1062 532,00
1347 752,79 591 818,27

01.01-31.12.2022

01.01-31.12.2021

2131 000,00 759 420,00
2 131 000,00 759 420,00
1 544 500,00 1 657 500,00
1 060 500,00 1 657 500,00
4 000,00 0,00

480 000,00 0,00

1 000,00 0,00

1 000,00 0,00

2 242 500,00 285 920,00
1 505 000,00 253 420,00
737 500,00 32 500,00
1432 000,00 2131 000,00
952 000,00 2 131 000,00
480 000,00 0,00
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6.15. Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowiqgzania

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug 9 790 000,00
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug 9 790 000,00
oraz inne zobowiqgzania
dlugoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022

Z tytutu dostaw i ustug 29 935 632,15
Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen 531081331
Z tytutu wynagrodzen 6 559,36
Zaliczki ofrzymane na dostawy 402 000,00
Pozostate zobowigzania 1112771,99

36767 776,81
36767 776,81

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowiqzania
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
krétkoterminowe

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

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022

a) do 1 miesigca 15101 062,17
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 472 923,35
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 3 905,00
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 0,00
e) powyzej 1 roku 33716,85

zobowigzania przeterminowane 14 324 024,78

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG 29 935 632,15

stan na dzien 31.12.2021

0,00
0,00

stan na dzien 31.12.2021
33 336 044,47
2 530 133,56
12 827,64
0,00
407 839,85
36 286 845,52

36 286 845,52

stan na dzien 31.12.2021
29 360 472,87
2 092 604,70
0,00
0,00
35 964,90
1 847 002,00

33 336 044,47

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022

a) do 1 miesigca 7 597 780,19
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 6612 637,76
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 57 434,35
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 34 972,41
e) powyzej 1 roku 21 200,07

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG PRZETERMINOWANE 14 324 024,78

stan na dzien 31.12.2021
1793599,17
26 186,96
7 178,50
224,44
19 812,93
1847 002,00

Zobowigzania krotkoterminowe - struktura walutowa:

WYSZCZEGOLNIENIE
Zobowigzania w PLN

RAZEM
Zaliczki sq prezentowane w kursie historycznym.

stan na dzien 31.12.2022
36767 776,81
36767 776,81
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6.16. Biezgcy i odroczony podatek dochodowy

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19%, ze wzgledu na zaktadang
mozliwo$¢ rozliczenia znaczgcej czesci aktywdw i rezerw w polskim CIT dla dodatnich i ujemnych rdznic przejsciowych

dotyczgcych sktadnikéw aktywdw i zobowigzan.

Zmiana stanu aktywdw i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wg tytutéw przedstawia sie nastepujgco:

AKTYWO NA PODATEK ODROCZONY
Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne

Rezerwa na $wiadczenia pracownicze

Roznica miedzy wartoscig podatkowq i bilansowq zapaséw
Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw, pozyczek, obligacji, weksli

Strata podatkowa

Rezerwa na pozostate koszty

Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF9

Ogdbtem

Stan aktywéw
na poczqgtek
okresu po
korekcie*

421 387,00
1254 069,00
33 457 664,00
188 844,00
159 414,00
300 797,00
357 848,00

1 350 400,00
37 490 423,00

Utworzenie /
(wykorzystanie) aktywa
przez rachunek zyskow i

strat
568 905,00
204 534,00
-11 157 803,00
0,00
-37 372,00
760 762,00
375121,00
1 649 880,00
-7 635 973,00

* informacje na temat korekty aktywa na podatek odroczony za 2021 zawarte sq w pkt 6.44

Za okres 01.01.2021 - 31.12.2021 r.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne

Rezerwa na $wiadczenia pracownicze

Roznica miedzy wartoscig podatkowq i bilansowq zapaséw
Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw, pozyczek, obligacji, weksli

Pozostate tytuty

Strata podatkowa

Rezerwa na pozostate koszty

Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF9

Ogdbtem

REZERWA NA PODATEK ODROCZIONY

Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022r.

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

Dyskonto zobowigzah

R&znica miedzy wartosciq podatkowq i bilansowq zapaséw
Wycena obligaciji, kredytéw, pozyczek, weksli

Réznica miedzy wartoscig podatkowq i bilansowqg
nieruchomosci inwestycyjnej

Ogétem

Stan aktywéw
na poczqgtek
okresu

221 050,00
824 656,00
43 402 973,00
188 844,00
-56 991,00
332 172,00

2 416 820,00
58 127,00
605 749,00
47 993 400,00

Stan rezerw na
poczatek okresu
po korekcie*

-196 556,00
308 931,00
35199 701,00
41 979,00
2880 590,00

38 234 645,00

Utworzenie /
(wykorzystanie) aktywa
przez rachunek zyskow i

strat
200 337,00
429 413,00
-33 737 961,00
0,00
216 409,00
-332 172,00
-2 116 023,00
299 721,00
744 651,00
-34 295 625,00

Utworzenie /
(wykorzystanie)
rezerwy przez
rachunek zyskow i
strat
-81 101,00

-69 931,00
-20 578 764,00
165 814,00
332 738,00

-20 231 244,00

*informacje na temat korekty rezerwy na podatek odroczony za 2021 zawarte sq w pkt 6.44
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Stan aktywoéw
na koniec
okresu

990 292,00
1458 603,00
22 299 861,00
188 844,00
122 042,00
1061 559,00
732 969,00
3000 280,00
29 854 450,00

Stan aktywéw
na koniec
okresu

421 387,00
1254 069,00
9 665 012,00

188 844,00

159 418,00

0,00

300 797,00

357 848,00
1 350 400,00

13 697 775,00

Stan rezerw na
koniec okresu

-277 657,00

239 000,00
14 620 937,00
207 793,00
3213 328,00

18 003 401,00
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Za okres 01.01.2021 - 31.12.2021 r

Leasing (warto$¢ netto srodkdw trwatych - zobowigzanie z
tytutu leasingu)

Dyskonto zobowigzan

Odsetki nieotrzymane

RozZnica miedzy wartoscig podatkowq i bilansowq zapasdw
Wycena obligaciji, kredytéw, pozyczek, weksli

RéZnica miedzy wartosciq podatkowq i bilansowqg
nieruchomosci inwestycyjnej

Ogodtem

Stan rezerw na
poczatek okresu

Utworzenie /

-95 224,00

140 608,00
0,00

50018 512,00
-50 315,00
0,00

50013 581,00

(wykorzystanie)
rezerwy przez
rachunek zyskow i

Stan rezerw na
koniec okresu

strat
-101 332,00 -196 556,00
168 323,00 308 931,00
0,00 0,00
-50018 512,00 0,00
92 294,00 41 979,00
2 880 590,00 2 880 590,00
-44 978 637,00 3 034 944,00

W sprawozdaniu z sytuaciji finansowej aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego prezentowane sq w ramach kazdej ze
spoétek konsolidowanych metodg petng per saldo. Po uwzglednieniu kompensaty w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym na 31 grudnia 2022 roku aktywa z tytutu podatku odroczonego wyniosty 29 854 450,00 PLN, a rezerwa z fego tytutu
18 003 401,00 PLN. Na 31 grudnia 2021 roku aktywa z tytutu podatku odroczonego wyniosty 13 697 770,00 PLN, a rezerwa

z tego tytutu 14 441 993,00 PLN.

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS
Opis
Biezgcy podatek dochodowy
Dotyczgcy roku obrotowego
Odroczony podatek dochodowy
Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic
przejsciowych
Obciqgzenie podatkowe wykazane w rachunku i strat

UZGODNIENIE

Zysk brutto przed opodatkowaniem

Wedtug stawki podatkowej wynoszgcej 19%

Réznica w obcigzeniach dziatalnosci zagranicznych
Trwate rdznice nie objete podatkiem dochodowym
biezgcym i odroczonym

Inne

Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego
Efektywna stawka podatkowa

01.01.-31.12.2022

26 509 738,00
26 388 659,00
-14 995 626,00
-14 995 626,00

11514 112,00

01.01.-31.12.2021- po
korekcie
10 062 863,00
10 062 863,00
-1275 962,00
-1 275 962,00

8786 901,00

01.01-31.12.2022

64129 064
12184 522
0

0

-670 410
11514112
17.95%

01.01.-31.12.2021- po
korekcie
51010798
9 692 052
0

0

-905 151
8786 901
17.23%

Tworzqgc aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczgce strat podatkowych w wysokosci 1 061 559,00 PLN, Grupa dokonata
oszacowania prawdopodobienstwa osiggniecia w ciggu najblizszych 5 lat takiego dochodu podatkowego, ktéry pozwolitby
na rozliczenie strat podatkowych. Oszacowania dokonano na podstawie plandw finansowych oraz wartosci historycznych

w zakresie opodatkowania dziatalnosci.

6.17. Zobowigzania kontraktowe

Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022r.

Przychody ujete w

Opis Stan na poczgtek

biezgcym okresie
uwzglednione w

Otrzymane zaliczki na

Stan na koniec

okresu A " ; realizacje kontraktéw okresu
saldzie zobowiqgzan
roku poprzedniego
Zaliczki otrzymane z 170 967 331,01 -134 452 958,54 144 537 717,69 181 052 090,16
umow z klientami
Zobowigzania 170 967 331,01 -134 452 958,54 144 537 717,69 181 052 090,16

kontraktowe
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Za okres 01.01.2021 - 31.12.2021r.

Przychody ujete
w biezgcym Imniejszenie na
h 3 Otrzymane
okresie skutek vzyskania s . .
. Stan na poczgtek N zaliczki na Stan na koniec
Opis uwzglednione w bezwarunkoweg .
okresu n realizacje okresu
saldzie o prawa do 7
q 2 2 e kontraktow
zobowiqzan roku ptatnosci
poprzedniego
Zaliczki
ofrzymane z 53170 196,87 -91 639 366,66 27 784 911,45 181 651 589,35 170 967 331,01
umow z klientami
Zobowiqzania 53170 196,87 -91 639 366,66 27784 911,45 181 651 589,35 170 967 331,01
kontraktowe

W trakcie 2022 roku nie rozpoznano zadnych korekt przychodu, ktére miatyby wptyw na aktywa lub zobowigzania
kontraktowe a ktére wynikatyby ze zmiany sposobu pomiaru stopnia zobowigzania.

ZALICZKI OTRZYMANE

Z uwagi na wymogi standardu MSSF 15 w 2018 roku nastgpita zmiana prezentacji zaliczek otrzymanych na realizowane
kontrakty oraz zaliczki deweloperskie do pozycji w nocie 6.17 Zobowigzania kontraktowe.

6.18. Kaucje zatrzymane dostawcom

p stan na dzien stan na dzien
LeTisrciely I 31.12.2022 31.12.2021
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 2792 574,16 4708 414,65
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 6 730 836,42 7 367 564,00
Ogoétem kaucje zatrzymane dostawcom 9 523 410,58 12 075 978,65

Na dzien 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku w Grupie nie wystgpity kaucje z tytutu umdw z klientami.

STAN DYSKONTA

Opis stan na dzien stan na dzien
P! 31.12.2022 31.12.2021
Dyskonto kaucji zatrzymanych dostawcom 1568 129,46 1855 130,32

Ponizsza tabela prezentuje analize wiekowq kaucii z tytutu umdw o budowe w warto$ci nominalnej po dyskoncie, ktére sg
przeterminowane na dzienh sprawozdawczy, lecz w przypadku ktérych nie nastgpita utrata wartosci:

Kaucje naleine z tytutu uméw o budowe przeterminowane, niesptacone w okresie:

Kaucje nalezne z tytutu uméw o budowe przeterminowane,

. " stan na dzien 31.12.2022  stan na dzien 31.12.2021
niesptacone w okresie:

a) do 1 miesigca 1 550 608,55 1152 333,78

b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 1 482 628,94 1 526 202,30

c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 6 744,00 68 084,14

d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 170 933,66 1875,00

e) powyzej 1 roku 1134 467,71 2319 165,50
Ogédtem przeterminowane kaucje z tytutu uméw z klientami 4 345 382,86 5067 660,72

6.19. Informacje dotyczqgce segmentédw operacyjnych

Grupa dziata jedynie w segmencie deweloperskim.
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6.20. Przychody z umoéw z klientami
UJMOWANIE PRZYCHODOW

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne zwiqzane
z dang tfransakcjq oraz gdy kwote przychoddw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb. Zanim przychody zostang ujete, muszq
zostac spetnione nastepujgce kryteria:

Sprzedaz produkiow

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) sq rozpoznawane
w momencie przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomosciq oraz znaczgcych ryzyk i korzysci
wiasciwych dla prawa wtasnoéci. Wedtug oceny Grupy nastepuje to w momencie wydania nieruchomosci kupujgcemu na
podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru.

W przypadku, gdy projekt deweloperski zwigzany ze sprzedazg nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni
komercyjnych itp.) prowadzony jest na nieruchomosci (gruncie) nalezqcej do strony trzeciej, jednak realizacja projektu
(marketing, sprzedaz, obstuga klienta i obstuga projektowo-budowlana) prowadzona jest przez spdtki w Grupie oraz ryzyka
zwigzane z prowadzeniem takiego projektu lezg po stronie spdtek w Grupie, przychody ze sprzedazy takich nieruchomosci sg
rozpoznawane analogicznie jak to zostato wyzej opisane w odniesieniu do projektdéw deweloperskich prowadzonych na
nieruchomosciach nalezgcych do spotki w Grupie lub bedgcych w jej wieczystym uzytkowaniu.

Sprzedaz ustug
Przychody ze sprzedazy ustug, wykazywane sq w okresie, w ktérym ustuga jest Swiadczona.

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW | USLUG (STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)

Opis 01.01-31.12.2022 01.01-31.12.2021

Razem przychody ze sprzedazy produktéw - kraj 332024 152,09 285 698 735,78
Sprzedaz deweloperska 327 327 021,86 282 095 554,84
Sprzedaz ustug pozostatych 4697 130,23 3 603 180,94
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 332 024 152,09 285 698 735,78

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWARé\,N | MATERIAL(')YV (STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)
PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW | MATERIALOW (STRUKTURA 01.01-31.12.2022 01.01-31.12.2021
RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)

Sprzedaz towardw - kraj 1 018 000,00 191 759,02
Dziatalno$¢ deweloperska 1 018 000,00 191 759,02
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 1018 000,00 191 759,02

6.21. Koszty wedlug rodzajéw

Opis 01.01-31.12.2022 01.01-31.12.2021

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 233 006 046,02 221 225 412,63
Razem koszty wg rodzaju 249 848 248,15 345 907 432,52
Amortyzacja 3077 769,56 2 441 509,27
Zuzycie materiatdw i energii 14 148 976,74 111 285 476,35
Ustugi obce 205 456 904,98 210233 058,61
Podatki i optaty 2958 191,22 3 662 828,08
Wynagrodzenia 16 731 370,36 15 349 581,12
Ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia 2592172,75 2 438 565,02
Pozostate koszty rodzajowe 4 882 862,54 496 414,07
Zmiana stanu zapasdw, produktéw i rozliczen miedzyokresowych 13 466 686,84 -102 817 456,92
Koszt wytworzenia produktdéw na wtasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
Koszt wytworzenia produktdéw na wtasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
Koszty ogdlnego zarzqadu -9 699 578,75 -7 623 758,11
Koszty sprzedazy -20 609 310,22 -14 240 804,86
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tunidevelopment

6.22. Pozostate przychody i koszty operacyjne

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE
Opis
Pozostate przychody operacyjne
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Rozwiqgzane rezerwy i aktualizacja wartoéci aktywdw niefinansowych
Odpisane zobowigzania
Kary i odszkodowania
Inne

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE
Opis
Pozostate koszty operacyjne
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Rezerwa na zobowigzania
Koszty spraw spornych
Szkody w sktadnikach majgtku i odszkodowania
Inne
Zawiqgzanie rezerw i aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych

6.23. Przychody i koszty finansowe

PRZYCHODY FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody finansowe

Inne przychody finansowe razem
Odseftki:

w tym, z tytutu odsetek obliczone z zastosowaniem efektywnej stopy
procentowej

odsetki od udzielonych pozyczek
wycena kredytéw, pozyczek i obligacji
przychody odsetkowe z tytutu kauciji
odsetki bankowe

Odsetki od kontrahentow

odsetki od naleznosci

pozostate odsetki

Inne przychody finansowe
Pozostate, w tym:
prowizje z tytutu operaciji finansowych
pozostate
Inne przychody finansowe razem

KOSZTY FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty finansowe

Z tytutu odsetek, w tym:

odsetki od kredytdw, pozyczek i obligacii
odsetki od leasingu

pozostate

wycena kredytéw, pozyczek i obligacji
odsetki od zobowigzan

koszty odsetkowe z tytutu kauciji

Inne koszty finansowe razem

Inne koszty finansowe
Ujemne réznice kursowe
Pozostate, w tym:
z tytutu prowizji
gwarancje bankowe
pozostate
Inne koszty finansowe razem
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01.01-31.12.2022

01.01-31.12.2021

4 287 689,91 14 898 160,73
73 522,21 8 652,26
857 307.49 14392 076,14
0,67 18 742,34

149 320,85 63 472,85
3207 538,69 41521714

01.01-31.12.2022

01.01-31.12.2021

6 483 181,27 10 218 805,33
371 767,49 0,00
2136 738,92 0,00
25 307,77 -48 719,05
88 324,04 868 672,75
3069 704,72 2767 035,45
791 338,33 6631 816,18

01.01-31.12.2022

01.01-31.12.2021

8 337 242,00 3 185 248,44
0,00 97 288,62

8 337 242,00 3087 959,82
8 337 242,00 3087 795,82
7 056 064,58 2326 085,51
1076 620,99 753 655,06
101 807,71 0,00
93 164,30 5 232,54

9 584,42 2822,71

9 584,42 2822,71
0,00 164,00

01.01-31.12.2022
0,00
0,00
0,00
0,00

01.01-31.12.2022

01.01-31.12.2021
97 288,62

94 469,18
2819,44

97 288,62

01.01-31.12.2021

10 495 168,75 5499 262,33
9 888 274,65 5194 436,34
820879773 3 355 886,68

900 764,80 860 642,23
87 817,09 24 620,49
-343 084,75 1311 147,77
30 549,16 12 595,42
1003 430,62 -370 456,25
606 894,10 304 825,99
01.01-31.12.2022 01.01-31.12.2021
4934,96 6 006,93
601 959,14 298 819,06
524 481,29 268 884,06
29 370,00 15 335,00
48 107,85 14 600,00
606 894,10 304 825,99
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OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE
Opis

Oczekiwane straty kredytowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Pozyczki udzielone

6.24. 7ysk (strata) jedng akcje
Wyliczenie $redniej wazonej liczby akcji zwyktych i liczby akcji rozwadniajgcych

$rednia wazona rozwodniona liczba
akciji
Srednia wazona rozwodniona liczba
akciji zwyktych w okresie

stan na dzien 31.12.2022
66 750 000,00

66 750 000,00

stan na dzien stan na dzien

31.12.2022 31.12.2021
288 853,46 581 820,70
160 193,46 99 468,70
128 660,00 482 352,00

stan na dzien 31.12.2021
66 750 000,00

66 750 000,00

Srednia wazona liczba akcji zwyktych
w okresie

6.25. Dzialalnosé¢ zaniechana

W 2022 i 2021 roku dziatalno$¢ zaniechana nie wystgpita.

6.26. Objasnienia do sprawozdania z przeptywoéw

pienieznych

Opis

Amortyzacja:

amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

réznice kursowe z tytutu wyceny srodkdw pienieznych, kredytdw,
pozyczek i leasingdw

réznice kursowe zrealizowane dotyczgce sptaty finansowych
zobowigzan walutowych

Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

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

prowizje otrzymane

dywidendy otrzymane

odsetki zaptacone od kredytdw, pozyczek, obligaciji, faktoringu -
ogbtem

Odsetki od leasingu zaptacone

prowizje od kredytéw, obligacji, gwaranciji, faktoringu - zaptacone
prowizje naliczone - koszty emisja obligaciji

wycena kredytdw, pozyczek otrzymanych

Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

przychody ze zbycia rzeczowych aktywdw trwatych

warto$¢ netto zbytych rzeczowych aktywdw trwatych
aktualizacja wartosci aktywdw trwatych - odpis PKO
przychody ze zbycia aktywow finansowych

koszty dotyczgce zbycia aktywdw finansowych

wycena pozyczek, weksli

aktualizacja wartosci aktywdw i naleznosci finansowych
udziat w zyskach (stratach) jednostek podporzgdkowanych
wycenianych metodqg praw wtasnosci

wynik na rozliczeniu potgczenia

Imiana stanu rezerw

bilansowa zmiana stanu rezerw na zobowigzania

warto$¢ rezerw przejeta w wyniku objecia kontroli (stan rezerw
jednostki zaleznej na dzien objecia kontroli)

Imiana stanu zapaséw

bilansowa zmiana stanu zapaséw
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stan na dzien
31.12.2022

3077 769,56
3077 769,56
1071,60
0,00

1071,60

3 821 573,06
-5 430 747,91
-68 008,10
0,00

0,00

8208 797,73

900 764,80
524 481,29
29 370,00
-343 084,75
-3322775,14
-182 455,18
131 543,25
82 871,00
0,00

0,00

-1 076 620,99
32 550,84

-1 207 009,22

-1 103 654,84
10 460 057,06
17 357 758,14

-6 897 701,08

6319 938,95
-74 248 413,06

stan na dzien
31.12.2021

2 441 509,27
2 441 509,27
727,46
727,46

0,00

3389 466,49
-2 326 085,51
-155,01

-96 188,62
0,00

3 355 886,57

860 642,23
284 219,06
0,00

1311 147,77
-14778 113,87
-63 741,47
45 089,21
1033 501,00
-64 266,95

1 000,00
-753 655,06
-8 559 282,96

-6 426 757,64

0,00
21084 466,59
21 084 466,59

0,00

-88 468 463,06
-81 112 982,53
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odsetki aktywowane w zapasach 962 521,82 654 286,64
yvorfosc ‘zopo'sov\./ przejgfq w vyymku objeqo konfrqll (ST?T Zapasow 67 006 571,10 0.00
jednostki zaleznej na dzien objecia konfroli za znakiem "+

inne korekty 12 599 259,09 -8 009 767,17
Imiana stanu naleznosci 720 782,32 -29 730 495,09
bilansowa zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych -985 320,42 -29 901 619,76
bilansowa zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych 2 689,20 24 413,30
zmiana stanu naleznosci finansowych i inwestycyjnych 0,00 101 640,24
§Ton nolgznosq paejefywwyplkg objecia .kon‘rroh (§tonlln9|eznOSC| 1 847 766,42 0.00
jednostki zaleznej na dzien objecia konftroli za znakiem "+

bilansowa zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych - aktywa -145 476,97 45071,13
inne korekty 1124,09 0,00
Zmldn(.l sfar’w.zoboquan krotkoterminowych, z wyjagtkiem -42 024 614,64 139 317 563,90
zobowiqzan finansowych

bilansowa zmiana stanu zobowigzanh krétkoterminowych 9 928 962,86 129 183 680,98
bilansowa zmiana stanu zobowigzah dtugoterminowych 7 874 159,51 1280 355,54
inne korekty -24 990,98 8 853 527,38
stan zobowigzan operacyjnych przejety w wyniku objecia kontroli

(stan zobowigzanh jednostki zaleznej na dzieh objecia kontroli za -59 138 383,85 0,00
znakiem "-")

stan zobowigzan z tytutu niewyptaconej dywidendy -664 362,18 0,00
Inne korekty 206 532,44 -237 651,87
Inne korekty 206 532,44 -237 651,87

Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony

Imiana stanu zobowiqzan finansowych
Opis
Stan na poczagtek roku Kredyty ,pozyczki i inne zobowigzania
finansowe
Stan na poczatek roku zobowigzan leasingowych
Stan na poczgtek roku
Przeptyw kapitatu (+)Kredyty ,pozyczkiiinne zobowigzania finansowe
Przeptyw kapitatu (-)Kredyty ,pozyczkiiinne zobowigzania finansowe
Zwiekszenie zobowiqgzan leasingowych (+)
Odsetki naliczone leasingowe (+)
Odsetki zaptacone leasingowe (-)
Odsetki naliczone od pozyczek (+)
Odsetki zaptacone od pozyczek (-)
Wycena (+/-) Kredyty ,pozyczki i inne zobowigzania finansowe
Wycena (+/-) zobowigzanh leasingowych
Pozostate (-/+)Kredyty ,pozyczkiiinne zobowigzania finansowe
Pozostate (-/+) zobowigzanh leasingowych
Stan na koniec roku w tym:
Kredyty ,pozyczki i inne zobowigzania finansowe
Zobowigzania leasingowe

-27 542 782,00

stan na dzien
31.12.2022

124 864 619,92

31 655 965,36
156 520 585,28
54 098 245,92
-83 391 922,15
-675 009,81
900 764,80
-900 764,80
820879773
-8208 797,73
-343 084,75
0,00

205 419,63
0,00

126 414 234,12
95 433 278,57
30 980 955,55

-10 903 157,00

stan na dzien
31.12.2021

80 128 310,63

30 302 461,62
110 430 772,25
94 369 330,98
-50 940 904,84
1353 503,74
860 642,23
-860 642,23
3640 105,63
-3 640 105,63
131114777
0.00

-3264,62

0,00

156 520 585,28
124 864 619,92
31 655 965,36

Saldo srodkdw pienieznych iich ekwiwalentdw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu przeptywdw pienieznych sktada

sie z nastepujgcych pozycji:

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki pieniezne w banku i kasie
w tym:

RAZEM

stan na dzien 31.12.2022

54 848 548,15

54 848 548,15

stan na dzien 31.12.2021

153 532 138,74

153 532 138,74

Wykazane w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania dotyczg Srodkédw
zgromadzonych na rachunkach powierniczych w dziatalno$ci developerskiej oraz rachunkach VAT do split paymentu.
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6.27. Potqgczenia jednostek gospodarczych, vtrata kontroli

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

W tym dniu zostaty rdwniez dokonane nastepujgce czynnosci:

e zmiany umdw spdtek Ursa Park i Ursa Sky dotyczgce wytgczenia decyzji w zakresie przyjmowania budzetdw
i harmonograméw rzeczowo-finansowych projektdw ze spraw przekraczajgcych zwykty zarzgd spdtkg, 1. wymagajgcych
zgody komandytariuszy,

* zmiana umowy spoétki Smart City sp. z 0.0. z siedzibq w Warszawie (,,Smart City”) dotyczgca m.in. zmiany zasad reprezentacii
spotki Smart City oraz powotywania zarzgdu, jak réwniez zakresu spraw stanowigcych sprawy przekraczajgce zwykty zarzgd
spotkg i podejmowania decyzji co do prowadzenia spraw spotki,
¢ odwotanie Pani lwony Makarewicz ze sktadu zarzgdu Smart City,
¢ powotanie wskazanego przez Unidevelopment prokurenta samoistnego w spodtce Ursa Park i Ursa Sky.

Rozliczenia potgczenia dokonano wg danych na 28 lutego 2022 roku. Wyniki wstepnego rozliczenia prezentujg ponizsze
zestawienia.

1. URSA SKY SMART CITY SP. Z O.O. SP. K

Jednostka przejmujagca UNIDEVELOPMENT S.A.
Jednostka przejmowana URSA SKY SMART CITY SP. Z O.O. SP K.
Dzien przejecia kontroli 02.03.2022

Grupa w celu ustalenia metody rozliczenia potgczenia, zgodnie z MSSF 3 przeprowadzita dwa testy:

- test koncentracji - tj. czy zasadniczo cata wartos¢ godziwa nabytych aktywdw brutto jest skoncentrowana w pojedynczym
mozliwym do zidentyfikowania sktadniku aktywdw lub grupie podobnych mozliwych do zidentyfikowania aktywow;

- test ,jistotnego procesu” — w celu oceny, czy zestaw nabytych aktywdw i dziatan obejmuje istotny proces i czy istniejg
produkty.

Ponizej wynik pozytywny przeprowadzonego testu koncentragiji:

Wartosé bilansowa na

Zidentyfikowane Wartosé godziwa na

nabyte aklywa dzien przejecia dzie bilansowy Test koncentracji % skoncentrowania
kontroli

AKTYWA
Wartosci niematerialne 334 084,36 334 084,36 334 084,36 0%
Aktywa z tytutu 0,00 0.00
odroczonego
Zapasy 67 006 571,10 104 042 000,52 104 042 000,52 99%
Naleznosci 152 681,47 152 681,47 152 681,47 0%
srodki pienigzne fich 19 711 826,30 19 711 826,30 0,00
ekwiwalenty
Krotkoterminowe 37 203,84 37 203,84 37 203,84 0%
rozliczenia
AKTYWA RAZEM 87 242 367,07 124 277 796,49 104 565 970,19 100%

W zwigzku z powyzszym kierownictwo Unidevelopment zdecydowato sie potraktowaé analizowang transakcje jako nabycie
aktywodw i rozliczyé po cenie nabycia. Przypisujgc warto$¢ aktywdw netto Grupie Unidevelopment w  wysokosci
5959 533,12 PLN oraz kapitatom niesprawujgcym kontroli w wysokoséci 16 360 731,59 PLN. Powyzsze warto$ci zostaty ustalone
na podstawie wniesionych dotychczas wktaddw oraz zrealizowanych zyskdéw/strat do momentu rozliczenia potgczenia.

2. URSA PARK SMART CITY SP.Z O.O. SP. K

Jednostka przejmujgca UNIDEVELOPMENT S.A.
Jednostka przejmowana URSA PARK SMART CITY SP. Z O.O. SP.K.
Dzien przejecia kontroli 02.03.2022
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ARG LG s i Wartosé bilansowa na dzien  Wartosé godziwa na dzien

aktywa, zobowigzania i . . " . Réznica
. N przejecia kontroli bilansowy
zobowiqgzania warunkowe

AKTYWA

Aktywa dtugoterminowe 658 775,00 658 775,00 0,00
Naleznosci 1702789,11 170278911 0,00
srodki pieniezne fich 4156 747,84 4156 747,84 0,00
ekwiwalenty

AKTYWA RAZEM 6518 311,95 6518 311,95 0,00
ZOBOWIAZANIA

Zobowiqzania, rezerwy | 4173 111,57 4173 111,57 0,00
rozliczenia miedzyokresowe

ZOBOWIAZANIA RAZEM 4173 111,57 4173 111,57 0,00
Aktywa netto 2 345 200,38 2 345 200,38 0,00
Udziat w zysku Jednostki Przejmowane;j
Unidevelopment S.A. 50 %
Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujacym kontroli 50 %

Warto$¢ bilansowa udziatdw wycenianych metodg praw wtasnosci 68 445,35

Roznica pomiedzy wartoscig aktywdw netto a wartodciq bilansowq udziatéw 1103 65484

wycenianych metodqg praw wtasno$ci

6.28. Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw
wiasnosci

Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci przedstawia ponizsza tabela:
stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021

Stan na poczqgtek okresu 4820 969,23 20 747 805,99
a) Zwiekszenia 1207 009,22 6 426 757,64
Udziat w zyskach 1207 009,22 6 426 757,64
Whniesione wktady 0,00 0,00
b) Zmniejszenia 6 027 978,45 22 353 594,40
Wyptata dywidendy 0,00 8 681 240,85
PKO 0,00 6318708,18
Zwrbécone wktady 0,00 7 251 000,00
Zbycie udziatéw 0,00 102 645,37
Imiana charakteru na zalezne 6 027 978,45 0,00
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci 0,00 4 820 969,23

Wykaz podmiotow wspétkontrolowanych i stowarzyszonych na 31 grudnia 2022r

Na dzien 31 grudnia 2022 podmioty wspdtkontrolowane i stowarzyszone nie wystgpity. Zmiany w charakterze powiqzan
w 2022 roku w stosunku do 2021 roku zostaty opisane w punkcie 6.27.Potgczenia jednostek gospodarczych, utrata kontroli.

Wykaz podmiotéw wspétkontrolowanych i stowarzyszonych na 31 grudnia 2021 roku.

. . Udziat w kapitale
Udziat w kapitale
Charakter zakladowym oraz w zakladowym oraz
Nazwa jednostki . : Siedziba . s liczbie gtosow (%) na
powigzania liczbie gtosow (%) na N K
> koniec poprzedniego
koniec okresu
okresu
URSA PARK Smart City  jednostka Warszawa/Polska 50% 50%
Sp.zo.0.5p. k. wspbtkontrolowana
URSA SKY Smart City jednostka Warszawa/Polska 50% 50%
Sp.zo.0.Sp. k. wspdtkontrolowana
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Wybrane dane finansowe jednostek wycenianych metodqg praw witasnosci prezentowane sg wg stanu na 31 grudnia 2021
roku. Ze wzgledu na zmiane charakteru powigzan spdtek na zalezne w 2022 roku dane tych spotek nie sq prezentowane:

URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k

Aktywa trwate

Aktywa obrotowe plus nalezne wptaty na kapitat
Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Przychody ze sprzedazy
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu

Inne catkowite dochody
Catkowite dochody za okres

URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k

Aktywa netto

Udziat Grupy w jednostce wspdtkontrolowanej
Pozostate korekty

Wartos$¢ bilansowa udziatow Grupy w jednostce wspdtkontrolowanej

URSA SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp.k
Aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe

Przychody ze sprzedazy

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej

Zysk (strata) z dziatalno$ci zaniechanej po opodatkowaniu
Inne catkowite dochody

Catkowite dochody za okres

URSA SKY Smart City Sp. z o.0. Sp.k

Aktywa netto

Udziat Grupy w jednostce wspdtkontrolowane;j
Pozostate korekty

Wartos$¢ bilansowa udziatdw Grupy w jednostce wspdtkontrolowanej

Udziat w zyskach / (stratach) jednostek wycenianych metodqg praw wiasnosci:

Udziat w zyskach
Udziat w stratach
Ogédtem

31.12.2021

668 979,00
6108 856,83
0,00

4567 526,16

68 046 842,35
22 492 473,92
0,00

0,00
22 492 473,92

31.12.2021
2210 309,67
50%

1105 154,84

0,00

31.12.2021
12755 230,76
84 345 488,04
21700 683,70
55356 898,13

82 046 383,51
12 912 428,44
0,00
0,00
12 912 428,44

31.12.2021
20 043 136,97
50%

5200 599,26

31.12.2022
1207 009,22
0,00

1207 009,22

4 820 969,23

31.12.2021
6 456 214,22
-29 456,58
6 426 757,64

Udziat w zyskach w roku 2022 dotyczy okresu od 1 stycznia 2022 roku do dnia rozliczenia potgczenia na dzieh 28 lutego 2022

roku.
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6.29. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2022r.
Opis
Podmioty zalezne, zalezne

posrednio

Ogétem transakcje z
podmiotami powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2021 r.

Opis

Podmioty powigzane

Podmioty
wspdtkontrolowane,
wspodtkontrolowane
posrednio

Ogétem transakcje z
podmiotami powigzanymi

Zobowiqzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate
zobowiqgzania

Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate naleznosci

Kaucje z tytutu uméw z klientami
- zobowigzania

2339 324,17 20 410 064,21 5561791,93

2339 324,17 20 410 064,21 5561791,93

Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate

Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz

Inwestycje w jednostkach

Gl W wycenianych metodq praw

klientami - zobowigzania

naleznosci pozostate zobowigzania wiasnosci
3788178,78 15778 839,66 9 562 177,08 0,00
1386 667,33 0,00 0,00 7 251 000,00
5174 846,11 15778 839,66 9 562 177,08 7 251 000,00
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Kredyty, pozyczki i inne
zobowiqzania finansowe

69 656 944,80

69 656 944,80

Kredyty, pozyczki i inne
zobowiqzania finansowe

100 836 145,43

0,00

100 836 145,43
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Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.

Opis Przychody z umow z

Zakup produktdw,

klientami materiatéw i towaréw
Podmioty zalezne, zdlezne 1065 622,12 135 878 474,05
posrednio
Ogolem fransakcje z 1065 622,12 135 878 474,05

podmiotami powigzanymi

Za okres 01.01.2021 - 31.12.2021 r.

Opis Przychody z umow z

Zakup produkiow,

klientami materiatéw i towaréw
Podmioty powigzane 981 223,21 143 944 899,29
Podmioty
wspc?fkonfrolowone, 2243 67891 0,00
wspodtkontrolowane
posrednio
Ogotem transakcje z 3224 902,12 143 944 899,29

podmiotami powigzanymi

Przychody finansowe

102 212,22

102 212,22

Przychody finansowe

0,00

8775710,03

8775710,03
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Koszty finansowe

7 003 574,44

7003 574,44

Koszty finansowe

3923 952,75

0,00

3 923 952,75

Pozostate przychody
operacyjne

31 000,00

31 000,00

Pozostate przychody
operacyjne

7 250,00

0,00

7 250,00
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6.30. Zarzgd i Rada Nadzorcza

Zarzgd UNIDEVELOPMENT S.A. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spdtki, Regulamin Zarzgdu.
Zarzqd Spoiki sktada sie z czterech osdb.

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego Spdétke reprezentowat Zarzgd w sktadzie:

Zbigniew Tadeusz Goscicki Prezes Zarzqdu,

Ewa Przezdziecka Wiceprezes Zarzgdu,
Mariusz Przystupa Wiceprezes Zarzqdu,
Mirostaw Jacek Szczepanhski Wiceprezes Zarzgdu.

Na dzieh 31 grudnia 2022 roku oraz na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania sktad Rady Nadzorczej jest nastepujgcey:

Leszek Marek Gotgbiecki Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Bozenna Lachocka Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
Beata Maria Skowronska Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
Jan Mikotuszko Cztonek Rady Nadzorczej

Stawomir Kiszycki Cztonek Rady Nadzorczej

Piotr Kroenke Cztonek Rady Nadzorczej

6.31. Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji przez
osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce

Prezes Zarzadu Unidevelopment S.A. Pan Zbigniew Tadeusz Goscicki posiada 1.580.000 akcji Unidevelopment S.A.
stanowigcych 2,37% w ogdlinej liczbie gtosdw oraz ogdinej liczbie akcji.

6.32. Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych
powigzaniach cztonkow zarzgdu i rady nadzorczej
z okreslonymi akcjonariuszami posiadajgcymi co
najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Unidevelopment S.A.:

ZARIAD

Zbigniew Tadeusz Goscicki - Prezes Zarzgdu - posiada 1.580.000 akcji Unidevelopment S.A. stanowigcych 2,37% w ogdinej
liczbie gtoséw oraz ogdinej liczbie akcji

Mirostaw Jacek Szczepanski - Wiceprezes Zarzgdu — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej
5% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

Mariusz Przystupa - Wiceprezes Zarzgdu - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Ewa Przezdziecka — Wiceprezes Zarzadu — jest cérkg Pana Jana Mikotuszko, ktdry jest cztonkiem Rady Nadzorczej oraz Pani
Zofii Mikotuszko, ktéra na dzieh 31 grudnia 2022 roku posiadata 25,09% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
Unibep S.A.

RADA NADZIORCIA
Leszek Marek Gotgbiecki - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej - jest Prezesem spdtki Unibep S.A.

Bozenna Lachocka - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej - nie jest powigzana z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co
najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Beata Maria Skowronska - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej — wiascicielka 16,11% akcji Unibep S.A. posiadajgca 16,11%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.
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Jan Mikotuszko - Cztonek Rady Nadzorczej - jest mezem Pani Zofii Mikotuszko, ktéry na dzieh 31.12.2022 posiadat 25,09% gtosdw

na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Stawomir Kiszycki - Cztonek Rady Nadzorczej - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%

gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

Piotr Kroenke - Cztonek Rady Nadzorczej - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw

na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

6.33. Wynagrodzenia cztonkéw zarzqdu i rady nadzorczej

jednostki dominujgcej

Wynagrodzenia cztonkdw zarzqdu sq to krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze, nie ma innych form wynagrodzen.

WYNAGRODZENIA ZARZADU:

Za okres 01.01.2022 do 31.12.2022.

Premia za zysk 2021

Wynagrodzenie Zarzgdu Przychod wyplacona w 2022 Razem
Razem: 2 085 248,01 2 314 682,00 4399 930,01
Za okres 01.01.2021 do 31.12.2021r.
. z Premia za zysk 2020
Wynagrodzenie Zarzgdu Przychod wyplacona w 2021 Razem
Razem: 1 904 275,54 1 479 461,78 3383 737,32
WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ:
Za okres 01.01.2022 do 31.12.2022r.
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Przychéd
Razem 190 213,04
Za okres 01.01.2021 do 31.12.2021r.
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Przychéd
Razem 144 000,00
WYNAGRODZENIE OSOB SPOKREWNIONYCH Z CZLONKAMI ZARZADU | RADY NADZORCZEJ:
Za okres 01.01.2022 do 31.12.2022r.
Wynagrodzenia os6b spokrewnionych Naaroda za
z cztonkami Zarzgdu i Rady Przychéd g Razem
o rok 2021
Nadzorczej
Razem 456 375,49 420 851,00 877 226,49
Za okres 01.01.2021 do 31.12.2021r.
Wynagrodzenia oséb spokrewnionych Nagroda za
z cztonkami Zarzgdu i Rady Przychéd g Razem
q rok 2020
Nadzorczej
Razem 420 926,88 268 993,05 689 919,93
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6.34. Transakcje z podmiotami powigzanymi poprzez osoby
nadzorujgce Spotki oraz osoby nadzorujgce spotki
Grupy Kapitatowej

W 2022 roku nie byto fransakcji innych niz oparte na warunkach rynkowych.

6.35. Umowy zawarte miedzy UNIDEVELOPMENT S.A.
a osobami zarzgdzajgcymi

Prezes Zarzgdu, Wiceprezesi Zarzgdu UNIDEVELOPMENT SA w zwigzku z wykonywangq pracq i petniong funkcjg w Zarzqgdzie byli
zatrudnieni w UNIDEVELOPMENT SA w oparciu o umowy menadzerskie zawarte na czas okreslony — do dnia wygasniecia
mandatu cztonka Zarzgdu w zwigzku z uptywem trzyletniej trzeciej kadenciji Zarzgdu (umowa o prace na czas okreslony).

Zmiany wprowadzone w 2022 roku

Od dnia 20 stycznia 2022 roku w Spétce UNIDEVELOPMENT dokonano rozdzielenia zrédet wynagradzania cztonkdw Zarzqdu
w oparciu o dwie formy wynagradzania, tj. na podstawie powotania (Ad.1) oraz na podstawie umowy o prace (Ad.2).

Ad.1

Wynagrodzenie przystugujgce Prezesowi Zarzgdu, Wiceprezesom Zarzqdu z tytutu powotania okreslone zostato w formie
stawek miesiecznych.

Cztonkom Zarzgdu w zwiqzku z petnionq funkcjg w Zarzqdzie, przystuguje premia roczna liczona od skonsolidowanego zysku
netto Grupy Kapitatowej UNIDEVELOPMENT za kazdy rok obrotowy pod warunkiem zrealizowania przyjetego na dany rok przez
Zarzqd i Rade Nadzorczg planu finansowego Grupy Kapitatowej UNIDEVELOPMENT.

Zgodnie z postanowieniami Uchwat Rady Nadzorczej:

. Prezes Zarzgdu, Dyrektor Generalny Spdtki — 2%

o Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Pionu Inwestycji — 1,5%

. Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Pionu Finansowego — 1%

o Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Pionu Sprzedazy i Marketingu — 1%
Ad.2

Wynagrodzenie przystugujace cztonkom Zarzqdu z tytutu umdw o prace zawartych na czas nieokreslony okre$lone zostato
w formie stawek miesiecznych.

. Pan Zbigniew Tadeusz Goscicki zatrudniony jest na stanowisku Dyrektor Generalny Spotki

o Pan Mirostaw Jacek Szczepanski zatrudniony jest na stanowisku Dyrektor Pionu Inwestycji

o Pan Mariusz Przystupa zatrudniony jest na stanowisku Dyrektor Pionu Finansowego

o Pani Ewa Przezdziecka zatrudniona jest na stanowisku Dyrektor Pionu Sprzedazy i Marketingu

W/w pracownikom, w przypadku rozwigzania umowy o prace za wypowiedzeniem pracodawcy z przyczyn nie lezgcych po
stronie pracownika, pracodawca wyptaci pracownikowi rekompensate w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia pracownika. W kwocie rekompensaty miesci¢ sie bedzie odszkodowanie za powstrzymywanie sie od
dziatalno$ci konkurencyjnej oraz kwota odprawy pienieznej naleznej Pracownikowi w zwigzku z rozwigzaniem umowy o prace
za wypowiedzeniem z przyczyn niedotyczgcych pracownika na podstawie obowigzujgcych przepisdw.

W/w pracownicy zawarli ze Spdtkg umowy o zakazie konkurencji w czasie frwania stosunku pracy (zakaz konkurencii
obowigzuje przez caty czas frwania stosunku pracy) oraz umowy o zakazie konkurencji po ustaniu zafrudnienia (zakaz
konkurencji obowigzuje przez 6 miesiecy po ustaniu stosunku pracy). Pracownikom przystuguje przez okres trwania zakazu
konkurencji odszkodowanie w wysokosci 60% wynagrodzenia otrzymanego przez pracownika przed ustaniem stosunku pracy
przez okres sze$ciu miesiecy, ktdre zostanie wyptacone pracownikowi w szesciu rdwnych ratach w terminie do 10 dnia

kazdego miesigca, w drodze przelewu na rachunek wskazany przez pracownika.

Wynagrodzenia Rady Nadzorczej UNIDEVELOPMENT: Cztonkowie Rady Nadzorczej UNIDEVELOPMENT S.A. otfrzymuja
wynagrodzenie za cztonkostwo w Radzie Nadzorczej.
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6.36. Transakcje z podmiotami powigzanymi poprzez osoby
nadzorujgce Spotki oraz osoby nadzorujgce spotki
Grupy Kapitatowej

W 2022 i 2021 roku nie byto transakcji innych niz oparte na warunkach rynkowych.

6.37. Zobowiqzania i naleznosci warunkowe

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczeh na rzecz pozostatych jednostek to przede wszystkim
gwarancje wystawione przez banki oraz zaktady ubezpieczeh na rzecz kontrahentéw Spdtek Grupy UNIDEVELOPMENT na
zabezpieczenie ich roszczeh z tytutu realizacji projektdéw developerskich. W przypadku skorzystania zleceniodawcédw
z wystawionych na ich rzecz gwarancji, bankom i zaktadom ubezpieczen przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec
Spotek.

Gwarancje udzielane zleceniodawcom stanowig alternatywny sposéb zabezpieczenia w odniesieniu do zatrzymywanych
kaucji gwarancyjnych.

stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 52723 653,88 13127 378,23
Na rzecz pozostatych jednostek 39 698 461,12 0,00
Udzielone gwarancje 22 972 869,00 0,00
Udzielone poreczenia 16 725 592,12 0,00
Na rzecz pozostatych jednostek 13127 378,23 13127 378,23
Udzielone gwarancje 11127 378,23 11127 378,23
Udzielone poreczenia 2 000 000,00 2 000 000,00

Stan otrzymanych poreczen na dzien 31.12.2021 i 31.12.2020 wynosi 0,00.

SPRAWY SPORNE

W stosunku do informacji dotyczgcej spraw spornych zamieszczonej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
UNIDEVELOPMENT za 2021 rok nastgpito zwiekszenie wartosci spraw spornych o kwote 2 580 125,92 PLN. Suma kosztéw
wynikajgcych ze spraw spornych szacowana jest na dzieh 31 grudnia 2022 roku na kwote 3 642 657,92,00 PLN. Dokonane przez
Grupe szacunki ryzyka dotyczgcego spraw spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty uwzglednione w ksiegach
rachunkowych.

6.38. Przyszte zobowigzania z tytutu umoéw najmu, dzierzawy,
oraz prawa wieczystego uzytkowania gruntéw

Wszystkie zobowigzania z tytutu najmu, dziezawy i prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16 sq ujete
w zobowigzaniach leasingowych

6.39. Zdarzenia po dniu bilansowym

Informacja o innych istotnych zdarzeniach po dniu bilansowym jest zawarta w Sprawozdaniu zarzgdu z dziatalnosci Grupy
UNIDEVELOPMENT za rok 2022 — pkt 5.
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6.40. Nietypowe zdarzenia i gtdwne czynniki ryzyka zwigzane
z dziatalnoscig Grupy

W ocenie Zarzgdu w roku 2022, poza zainicjowanym przez Rosje konfliktem zbrojnym na Ukrainie, a takze spowodowang nim
inflacjg i wzrostem stdp procentowych, nie wystgpity nietypowe zdarzenia, ktére miatyby istotny wptyw na wyniki Grupy
UNIDEVELOPMENT.

Z punktu widzenia dziatalnosci Grupy stale rosngce stopy procentowe spowodowaty niepewnos¢ co do zachowan klientéw
w najblizsze] przysztosci. Rosngce stopy procentowe spowodowaty zmniejszenie zdolnosci kredytowej klientéw, a tym samym
mogag miec wptyw na zmniejszenie zainteresowania zakupem mieszkan, co bardzo mocno wptyneto na rynek juz w 2022 roku.

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 roku nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego z Polskg. W wyniku
konfliktu panhstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegdine kraje azjatyckie (m.in. Japonia, Korea Potudniowa, Singapur)
natozyty sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czesciowo na Biatorus. W wyniku tego wymiana handlowa z tymi krajami
oraz Ukraing, ktéra jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg danych Eurostatu w 2021 roku udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w
polskim imporcie wyniést odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 0,5%. Gtownymi produktami importowanymi z tych krajéw sqg: drewno,
produkty chemiczne (Biatorus$), pdtprodukty z zelaza i stali, produkty rodlinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale
przemystowe (Rosja). W wyniku tego mogqg nastgpi¢ krotkoterminowe braki tych produktdw i/lub moze nastgpic gwattowny
wzrost cen tych débr. Znaczna czes¢ tych produktdw jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego,
co moze mie¢ wptyw na wzrost kosztéw wykonawstwa inwestycji prowadzonych przez podmioty z Grupy Unidevelopment.
Ponadto, konflikt zbrojny na Ukrainie podnosi réwniez ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej,
tym samym ostabia ztotego, podnoszgc inflacje i zwiekszajgc presje na podwyzki stép procentowych.

Z drugiej strony, konflikt za wschodnig granicq Polski oznacza wzmozenie naptywu imigracji do Polski, co dtugoterminowo
podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presje ptacowq oraz inflacyjng i moze generowa¢ dodatkowy popyt na rynku
mieszkaniowym.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowqg
Spotkii Grupy.

Ryzyko zwiqgzane z sytuacjg makroekonomiczng

Wyniki finansowe Grupy uzaleznione sq od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu
bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikéw optymizmu konsumentdw, poziomu kursu euro wobec ztotego oraz polityki
fiskalnej panstwa. Poziom przychoddw uzalezniony jest takze od dostepnosci kredytdw mieszkaniowych dla klientow
indywidualnych. Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg ludnosci, cheé poprawy warunkdw mieszkaniowych
oraz sktonno$¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepnos¢ takiego finansowania. Przeciwnie, kryzys finansowy
na rynkach $wiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z uwagi na
wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucii regulujgcych i nadzorujgcych rynek), pociggajgc za sobg zauwazalne
ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferenciji 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 finansowq.

Ryzyko zwiqzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania

Imiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametréw sity nabywczej potencjalnych klientéw Grupy czy tez
powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, moze negatywnie
wptyngé na sprzedaz mieszkan. Wzrost stdp procentowych skutkuje spadkiem zdolnosci kredytowej klientéw, co moze
przetozy¢ sie na spadek popytu na lokale oferowane przez spotki z Grupy. Istotne znaczenie w tym zakresie, ograniczajgce
dostep klientéw do finansowania kredytowego ma rowniez - bezposrednio i posrednio - wptyw Rekomendacji "S" oraz "T" KNF
na parametry aktywnosci kredytowej bankéw w sferze kredytdw hipotecznych na cele mieszkaniowe, na punkt odciecia
procedur i metodologii oceny ryzyka kredytowego, na ksztattowanie sie ofert bankdw i instytucii finansowych dedykowanych
klientom rynku hipotecznego.

Na strone popytowqg na rynku mieszkaniowym na pewno negatywnie wptywa drastyczny spadek zdolnosci kredytowej
nabywcéw. Wysokos¢ stawki WIBOR 3M oraz WIBOR 6M, decydujgcych o wysokoséci oprocentowania kredytéw hipotecznych,
wzrdst do ok. 7% wobec 0,25%-0,30% w okresie 2H 2020 — 1H 2021. Dodatkowo, zgodnie z rekomendacjg KNF (luty 2022 roku)
banki, obliczajgc zdolnos¢ kredytobiorcdw, muszg bra¢ pod uwage mozliwos¢ wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast
wczesniejszych 2,5 p.p.). Od lutego 2023 roku, dla kredytdw o statej bqdz okresowo statej stopie, bufor zostat zmniejszony do
2,5p.p.

Ryzyko spadku cen mieszkan
Wptyw na osiggane przez Grupe przychody oraz realizowang rentowno$s¢ majg réwniez ceny oferowanych przez nie
mieszkan, ktére zalezne sq od sytuacji panujgcej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan uzaleznione sg m.in. od:
e  Sytuacji makroekonomicznej;
Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;
Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;
Dostepnosci finansowania;
Oczekiwan nabywcdw co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;
e Przewidywan klientéw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.
Inaczqgcy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci moze spowodowad, ze
Grupie Unidevelopment nie uda sie osiggnac¢ zatozonego na inwestycji zysku, co moze przetozy¢ sie na sytuacje finansowqg
Grupy oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.
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tunidevelopment

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dtugim czasem wykonania, tfrwajgcym od kilkunastu do
kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych poziomow cen.

6.41. Struktura zatrudnienia

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021
Pracownicy umystowi 84 85
RAZEM 84 85

6.42. Informacje dotyczqgce umoéw z podmiotami
uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych

Zgodnie z Uchwatg z 25 sierpnia 2022 roku dokonano wyboru Grant Thornton Polska Prosta spdtka akcyjna z siedzibg
w Poznaniu przy ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E do przeprowadzenia przegladdw i badania sprawozdan finansowych za
2022 rok UNIDEVELOPMENT S.A., Grupy UNIDEVELOPMENT i Spétek podporzgdkowanych i zawarto nastepujgce umowy:

- badania jednostkowego sprawozdania finansowego UNIDEVELOPMENT S.A.

- badania jednostkowego sprawozdania finansowego FAMA DEVELOPMENT SP.ZO.O. SP. J.

- badania jednostkowego sprawozdania finansowego BUKOWSKA 18 SP.ZO.O.

- badania jednostkowego sprawozdania finansowego COOPERA IDEA SP.ZO.O.

- badania jednostkowego sprawozdania finansowego NOWA IDEA SP.ZO.O.

- badania jednostkowego sprawozdania finansowego URSA SKY SMART CITY SP.ZO.O. SP K.

- badania skonsolidowane sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIDEVELOPMENT.

Wynagrodzenie za wykonanie powyzszych ustug to 290 654,00 PLN netto.

]
]
]
]

6.43. Korekta btedu

Grupa dokonata korekty btedu w sprawozdaniu 2021 roku, ktéra dotyczyta momentu rozpoznawania przychoddw
podatkowych ze sprzedazy lokali i odpowiadajgcym im podatkowych kosztdw wtasnych sprzedazy.

W pierwszym roku funkcjonowania Podatkowe Grupy Kapitatowe UNIDEVELOPOMENT (dalej zwana PGK DEV) oraz MONDAY
DEVELOPMENT (dalej zwana PGK MDV) zbyt wczeénie ujety w rozliczeniach podatku dochodowego od osdb prawnych
przychody z prowadzonej, deweloperskiej sprzedazy mieszkan oraz zwigzane z nimi bezposrednio koszty uzyskania
przychoddw, stanowigce koszty wtasne sprzedazy wyrobdw gotowych.

Spotki nalezgce do PGK DEV i do PGK MDV przyjety, ze momentem uzyskania przychodu ze sprzedazy lokali w wybudowanych
budynkach, podlegajacego opodatkowaniu CIT byt dzien protokolarnego przekazania lokalu jego nabywcy, a nie moment
zawarcia aktu notarialnego przenoszgcego wtasnosé lokalu na nabywce.

Korekta prezentuje zmiane na podatku dochodowym w czesci biezgcej i odroczonej oraz rozrachunkéw z tytutu podatku
dochodowego od oséb prawnych.

Ponizej dane tabelaryczne przedstawiajgce réznice wynikajgce z w/w korekty w prezentaciji sprawozdania finansowego za
okres 2021 w porébwnaniu z zatwierdzonym sprawozdaniem finansowym spotki za ten okres.

Dokonane zmiany przedstawiajg ponizsze tabele:

stan na dzien stan na dzien

31.12.2021 - Korekta btedu 2021 31.12.2021 - po
zatwierdzone korekcie
AKTYWA
AKTYWA OBROTOWE
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 232 763,00 11 545 805,00 11778 568,00
Aktywa obrotowe razem 566 975 312,74 11 545 805,00 350 001 759,61
AKTYWA RAZEM 699 077 384,39 11 545 805,00 710 623 189,39

PASYWA

KAPITAL WEASNY

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat witasny ogétem

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zobowigzania ogétem

PASYWA RAZEM

stan na dzien
31.12.2021 -

Korekta btedu 2021

stan na dzien
31.12.2021 - po

zatwierdzone korekcie
127 233 465,28 138 756,00 127 372 221,28
275 353 881,75 138 756,00 275 492 637,75
3034 944,00 11 407 049,00 14 441 993,00
423 723 502,64 11 407 049,00 435 130 551,44
699 077 384,39 11 407 049,00 710 623 189,39
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6.44. 1atwierdzenie sprawozdania finansowego

Grupa sporzqdzita sprawozdania finansowe za 2021 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci.
Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu é lipca 2022 roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzgd UNIDEVELOPMENT S.A. w dniu 31 marca 2023 roku.
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACE)J

Prezes Zarzgdu

Wiceprezes Zarzgdu

Wiceprezes Zarzqdu

Wiceprezes Zarzgdu

H H Elektronicznie podpisany
Zblgn Iew przez Zbigniew Tadeusz
Tadeusz Goscicki
G s . . Data: 2023.04.24 15:55:05

oscicki 102'00°

Zbigniew Goscicki

Elektronicznie

Ewa podpisany przez Ewa
Przezdziecka

Przezdziecka pata: 2023.04.24
15:55:58 +02'00"

Ewa Przezdziecka

Elektronicznie

Mariusz  podpisany przez

Mariusz Przystupa

P rzystu [p@ Data: 2023.04.24

14:39:44 +02'00'
Mariusz Przystupa
M | rOSI'aW Elektronicznie podpisany
przez Mirostaw Jacek
Jacek Szczepaniski

, 4 Data: 2023.04.24 15:58:12
Szczepanski  +ozoo

Mirostaw Szczepanski

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

Gtoéwna Ksiegowa

Elektronicznie podpisany

An Nna Sl kO I's ka_ przez Anna Sikorska-Moroz

Data: 2023.04.24 14:21:35
Moroz +02'00'

Anna Sikorska-Moroz
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