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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA

AKTYWA TRWALE DtUGOTERMINOWE

Srodki trwate razem

Wartoséci niematerialne

Nieruchomosci inwestycyjne

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci
dtugoterminowe

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
krotkoterminowe

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

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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Nota

4.1
4.2
4.3

4.5
4.9

4.7
4.5

4.9
4.8

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2023 31.12.2022
16 336 075,80 15 304 074,29
9702 101,81 9 747 035,65
62 327 336,52 61 625 335,33
810 421,92 87 550,13
83291 236,10 79 231 122,13
22 052 824,00 29 854 450,00
194 519 996,15 195 849 567,53

371259 751,66 437 725 433,41
40 540 647,17 44 503 411,73
1114746,76 8086 344,76

8 501 268,42 8 110 065,60
68 579 598,13 54 848 548,15
489 996 012,14 553 273 803,65
489 996 012,14 553 273 803,65

684 516 008,29

749123 371,18
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

PASYWA

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalne;j
Pozostate kapitaty rezerwowe

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat witasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujgcej

Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym kontroli
Kapitat witasny ogétem

Zobowigzania dlugoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania
dtugoterminowe

Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe -
dtugoterminowe

Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

Kaucje z tytutu umdw z klientami

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zobowiqgzania dlugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania kontraktowe

Kaucje z tytutu umow z klientami

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe -
krotkoterminowe

Zobowigzania leasingowe krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego

Rezerwy krétkoterminowe

Zobowigzanie krétkoterminowe inne niz zwigzane z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania ogétem

PASYWA RAZEM

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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Nota

4.10

4.10
4.10

4.11

412
4.14
418

4.15

4.17
4.18

4.11
4.12

4.14

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2023 31.12.2022
6 675 000,00 6 675 000,00
52 800 000,00 52 800 000,00
28 611 031,45 28 611 031,45
170 190 325,55 150 621 385,64
258 276 357,00 238 707 417,09
67 630 562,31 71 486 586,10

325 906 919,31

9 790 000,00

60 638 146,70

13 032 452,86
1 615 452,00
261173816

8074 067,00
95761 856,72

23 961 893,36

103 704 259,18
4512 027,64

78 372 882,42
16 348 192,86

320 104,00
35 627 872,80

262847 232,26

310 194 003,19

9 790 000,00

90710719,46

11 896 052,84
1 547 452,00
279257416

18 003 401,00
134740 199,46

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

262847 232,26

304 189 168,53

358 609 088,98

438 929 367,99

684 516 008,29

749123 371,18




GRUPA UNIDEVELOPMENT
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

grupa

tunidevelopment

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota 01.01-30.06.2023 01.01-30.06.2022

Przychody z uméw z klientami 4.20 197 609 210,54 190 114 318,94
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatéw 148 242 774,07 126 406 328,27
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 49 366 436,47 63 707 990,67
Koszty sprzedazy 4832 694,93 10 152 153,89
Koszty zarzgdu 4 636 188,06 5233 866,26
Pozostate przychody operacyjne 957 139,63 3527 512,30
Pozostate koszty operacyjne 1 936 028,40 3285917,39
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 38 918 664,71 48 563 565,43
Przychody finansowe 4768 292,88 4300 035,18
Koszty finansowe 6 823 396,71 5070 760,04
Oczekiwane straty kredytowe 42 576,76 100 118,21
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzgdkowanych wycenianych metodqg praw 0,00 1207 009,22
wtasnosci

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 36 820 984,12 48 899 731,58
Podatek dochodowy 4.16 6 108 068,00 8 874 583,00

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) netto

z tego przypadajgcy:

udziatom niesprawujgcym kontroli
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Zysk na akcje

30712 916,12
30712 916,12

11143 976,21
19 568 939,91

40 025 148,58
40 025 148,58

12 395 872,68
27 629 275,90

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2023 30.06.2022

Zysk (strata) netto, z tego: 30712916,12 40 025 148,58
Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 19 568 939,91 27 629 275,90
Srednia wazona liczba akgji zwyktych w okresie 66 750 000,00 66 750 000,00
Podstawowy zysk na akcje przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 0,29 0,41
Rozwodniony zysk na akcje przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 0,29 0,41
tgczne catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom jednostki 0,46 0,60
na akcje (w zt)

tgczne catkowite dochody rozwodnione przypadajgce 0,46 0,60

akcjonariuszom jednostki na akcje (w zt)

SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (strata) netto

Catkowite dochody ogdtem

z tego przypadajqcy:

akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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01.01-30.06.2023

01.01-30.06.2022

30712 916,12
30712 916,12

19 568 939,91

40 025 148,58
40 025 148,58

27 629 275,90
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

Opis

Kapitat wtasny na poczatek okresu
Kapitat na poczgtek okresu po zmianach
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz
witascicieli

Zysk (strata) roku biezgcego

Catkowite dochody

Imiany w kapitale wiasnym

Kapitat wtasny na koniec okresu

Za okres 01.01.2022 - 30.06.2022 r.

Opis

Kapitat witasny na poczatek okresu
Korekta danych lat poprzednich

Kapitat na poczgtek okresu po zmianach
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz
wiascicieli

Zysk (strata) roku biezacego

Inne

Catkowite dochody

Imiany w kapitale wiasnym

Kapitat wtasny na koniec okresu

5 Kapitat .
Kapitat ze A Kapitat
Kapitat Pozostate kapitaty sprzedazy akcji . przyp qd'a lacy udziatowcow Kapitat wtasny
P Zyski zatrzymane wiascicielom . n
podstawowy rezerwowe powyziej ceny iednostKi niesprawujgcych razem
nominalnej d] P 0 kontroli
ominujgcej
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 150 621 385,64 238 707 417,09 71 486 586,10 310194 003,19
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 150 621 385,64 238 707 417,09 71 486 586,10 310194 003,19
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -15 000 000,00 -15 000 000,00
0,00 0,00 0,00 19 568 939,91 19 568 939,91 11143 976,21 30712 916,12
0,00 0,00 0,00 19 568 939,91 19 568 939,91 11143 976,21 30712916,12
0,00 0,00 0,00 19 568 939,91 19 568 939,91 -3 856 023,79 15712 916,12
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 170 190 325,55 258 276 357,00 67 630 562,31 325 906 919,31
Kapitat ze Kaplia‘l Kapitat
Kapitat Pozostate kapitaty sprzedazy akcji . przqudF: lacy udziatlowcow Kapitat wtasny
podstawowy rezerwowe powyiej ceny ZEKEe S mens wlf: sc'c'ek.)m niesprawujacych razem
nominalnej jed'no_slkl 0 kontroli
dominujgcej
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 127 233 464,68 215319 496,13 60 034 385,02 275 353 881,15
0,00 0,00 0,00 504 618,00 504 618,00 0,00 504 618,00
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 127 738 082,68 21582411413 60 034 385,02 275 858 499,15
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -11 672 060,84 -11 672 060,84
0,00 0,00 0,00 27 629 275,90 27 629 275,90 12 395 872,68 40 025 148,58
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1240 108,42 1240 108,42
0,00 0,00 0,00 27 629 275,90 27 629 275,90 13 635 981,10 41 2465 257,00
0,00 0,00 0,00 27 629 275,90 27 629 275,90 1963 920,24 29593 196,16
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 155 367 358,58 243 453 390,03 61 998 305,28 305 451 695,31
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH

Przeplywy pienieine z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) brutto

Korekty razem:

Amortyzacja:

Zyski (straty) z tytutu rdznic kursowych

Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy)

Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapaséw

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem zobowigzan
finansowych

Inne korekty

$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony

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

Odsetki otrzymane

Pozyczki udzielone stronom trzecim

Pozostate (w tym realizacja instrumentdw pochodnych)
$rodki pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej
Przeplywy pienieine z dziatalnosci finansowej

Wptywy z pozyczek, kredytéw, 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 wylgczeniem réznic
kursowych

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych

$rodki pieniezne na poczatek okresu

$rodki pieniezne na koniec okresu

- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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01.01.-30.06.2023

01.01.-30.06.2022

36 820 984,12 48 899 731,58
-35 440 278,92 -413 840,07
1418 304,73 1552 638,92
0,00 4 207,85

6148 293,18 536672378
-4 655 494,72 -7 717 986,11
-14 410 680,52 3591 290,32
64 506 927,45 35 020 946,74
3239 240,07 -6 379 459,33
-92 051 399,82 -31 248 287,72
364 530,71 -603 914,52
1380 705,20 48 485 891,51
-6 572 240,00 -16 962 923,76
-5 191 534,80 31522 967,75
-121 274,18 -1 164 805,03
154 671,27 180 186,99
-126 157,10 0,00
144 060,69 6 354,39
0,00 -10 704 347,07

0,00 -22 822 435,54

51 300,68 -34 505 046,26

101 045 315,83 30 375 859,81
-57 234 587,39 -69 591 922,15
0,00 -14 938 248,25

-1 340 308,36 -1 164 603,62
-8 044 716,91 -4 029 982,00
-15 554 419,07 -5 672 060,84
18 871 284,10 -65 020 957,05
13 731 049,98 -68 003 035,56
13 731 049,98 -68 003 035,56

54 848 548,15
68 579 598,13

153 532 138,74
85 529 103,18

14 681 430,48

24 498 658,80



GRUPA UNIDEVELOPMENT —

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 1 Unldeuelopment
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

1. Informacje ogdine

1.1. Informacje ogdlne

OKRES PREZENTACJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne skrécone  skonsolidowane  sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane dane
finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku oraz pordwnawcze dane finansowe
za okres od 01 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 roku, a w zakresie sprawozdania z sytuacii
finansowej dane na 31 grudnia 2022 roku.

Zaréwno UNIDEVEOPMENT S.A., jak i spdtki Grupy Kapitatowej sporzgdzaty jednostkowe informacje
finansowe bedqgce podstawq do sporzgdzenia skonsolidowanych informacji finansowych za okresy
wskazane powyzej.

Sktad Zarzgdu na dzien publikacji sprawozdania:

e Zbigniew Tadeusz Goscicki - Prezes Zarzqdu

e Ewa Przezdziecka - Wiceprezes Zarzgdu

e Mariusz Przystupa — Wiceprezes Zarzqgdu

e  Mirostaw Jacek Szczepanski — Wiceprezes Zarzqdu

Sktad Rady Nadzorczej na dzien publikacji sprawozdania:

e Dariusz Jacek Blocher - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

e Bozenna Lachocka - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej

e Beata Maria Skowronska - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
e Jan Mikotuszko - Cztonek Rady Nadzorczej

e Piofr Kroenke - Cztonek Rady Nadzorczej

Biegli Rewidenci

Grant Thornton Polska Sp. z 0. 0. Sp. k.
Ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88E
61-131 Poznan

1.2. Informacje o Grupie i jej dziatalnosci

Grupa kapitatowa UNIDEVEOPMENT powstata w roku 2011.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku w sktad Grupy UNIDEVEOPMENT wchodfzity nastepujgce podmioty: Idea
Sp.z0.0., Nowa Idea Sp. z0.0., MP Sp. z 0.0., Unigo Sp. z 0.0., Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A, Lykke
Szczedliwicka Sp. z 0.0. SK.A., Szczelliwicka Sp. z 0.0., Monday Development Sp. z 0.0., Sokratesa Sp. z
0.0., Bukowska 18 Sp. z 0.0., URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k., Fama Development Sp. z 0.0., Fama
Development Sp. z 0.0. Sp.j., Coopera IDEA Sp. z 0.0., Asset IDEA Sp. z 0.0., UNIT Sp. z 0.0., 1 FAMA
DEVELOPMENT Sp. z0.0. Sp.k., Ursa SKY Smart City Sp. z0.0. Sp.K., UNI2 Sp.zo.0., 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., UNITT Sp.zo.o., UNIT2
Sp.zo.o., UNI13 Sp.zo.o.

Schemat Sktadu Grupy UNIDEVEOPMENT zamieszczono ponizej.

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT —

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca tt Ur“deuelopment
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

Zmiany w Sktadzie Grupy UNIDEVEOPMENT w stosunku do informacji prezentowanych w poprzednich
sprawozdaniach omodwione zostaty w pkt. 6.1.2. Sprawozdania Zarzgdu UNIDEVELOPMENT SA z
dziatalnosci GRUPY oraz w pkt. 2.4. niniejszego sprawozdania.

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
przedsiebiorcdw pod numerem 0000304859, REGON 141412526, NIP 5213483781. W dniu 30 kwietnia 2013
roku zostata zarejestrowana zmiana formy prawnej Spdtki ze spdtki z 0.0. na spdtke akcyjng -
KRS0000454437. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujgcej wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest realizacja projektéw budowlanych zwigzana ze wznoszeniem budynkdw.

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska.

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca

2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w
tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

i'1Unidevelopment

SPOLKI POWIAZANE:

Udziat w
Procent ogdlnej
Nazwa je_dnostkl ze o Przedmiot Charakter Zastosowana Data Obje.CIO posnadgneg |ICZ[bIe
wskazaniem formy Siedziba T o metoda kontroli/ o kapitatu glosow na
prawnej P e powiq konsolidacji udziatéw zaktadowe walnym
go zgromadze
niv
MP Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 10.08.2011 100% 100%
IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ 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%
Lgﬂ(esslzizeshwmko Sp. 2 Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 03.10.2013 100% 100%
?gvzel\)oOstcEeAshwwcko Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 03.10.2013 100% 100%
Szczedliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 04.02.2014 100% 100%
g/é)or;c:)cc\)/ Development Poznan dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 05.01.2016 100% 100%
Sokratesa Sp. z 0.0. Warszawa  dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 14.07.2016 100% 97,63%
Bukowska 18 Sp.z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jedn;;f;gdz;loezno metoda petna 11.08.2017 100%**) 100%
ggs;oPgRgpsann City Warszawa  dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 03.08.2017 50%**) 0%***)
;JKES?OSI;Y SS‘;nkcd City Warszawa  dziatalnoé¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 22.09.2020 50%**) 0%***)
ggrr;ool?)eve\opmem Poznan dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 22.02.2018 50%**) 50%***)
ggrr;qo%e\gz\?pmem Poznan dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 22.02.2018 50%****) 50%***)
| Fama Development Poznan dziatalnos¢ deweloperska ]eanST,kCl quezno metoda petna 21.09.2020 50%****) 50%***)
Sp.z0.0. Sp.k. posrednio
Coopera IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 03.07.2018 100%*)**) 100%***)
Asset IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 10.07.2018 100%*)**) 100%***)
UNIT Sp.zo0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 29.11.2018 100%*)**) 100%***)
UNI3 Sp.zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 10.03.2021 100% 100%
UNI 4 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 25.02.2021 100% 100%
, . e jednostka zalezna
UNI'5 Sp. zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska posrednio metoda petna 09.03.2021 100% 100%
UNI 6 Sp. zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jedns;félﬁs;:ilsznc metoda petna 09.03.2021 100% 100%
UNI7 Sp.zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jednsggtg;rifzno metoda petna 16.03.2021 100% 100%
UNI2Sp.z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
, . Iy jednostka zalezna
UNI8 Sp.zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska podrednio metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI 9 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI'10 Sp. z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI11Sp.zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI 12 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ 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 uwzgledniajqcy udziat w spétce-komplementariuszu
** udziat w zyskach/stratach Spotki

*** w spotce komandytowe] udziat gtosdéw w spdtce-komplementariuszu- wptyw poprzez zarzqd

3+ ydziat w zyskach/stratach Spétki- 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%.

*xxxx kwota nie uwzglednia doptat do kapitatu i innych
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GRUPA UNIDEVELOPMENT grupa o

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca tff Urndeuelopment
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

UNIDEVELOPMENT S.A.

~Bukowska 18 5p. z.0.0."
] 959% Monday Development 5p.zo.o.
1% MP 5p. z 0.0,

UNIS Sp. z 0.0,
— ‘98% Monday Development 5p.zo.0.
2% MPSp.zo.0.

UNI & Sp. z 0.0.
— ‘98,98% Monday DevelopmentSp. zo.o.
0,02% MP 5p. z0.0.

UNI7 Sp. z 0.0.
—] ‘98,98% Monday Development5p. zo.o.
0,02% MP 5p. z 0.0.

UNI 8 Sp. z 0.0.
— '99,98% Monday Development5p. z o.o.
0,02% MP 5p. z o.0.

1 FAMA DEVELOPMENT Sp. zo.0. Sp.k.
9%, FAMA DEVELOPMENT Sp. z0.0. 5p.j. Stan na: 30czerweoa 2023 r.
1% FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0,

{*) Udziaf wspdinika w zyskach | stratach Sp.k.
zgodnie 2 umeowg spdtki komandytowes

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT —

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 1 Unldeuelopment
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

2. Informacje objasniajgce do srodrocznego
skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

2.1. Zgodnos¢ z Miedzynarodowymi standardami
sprawozdawczosci finansowej

Niniejsze  §rddroczne  skrécone  sprawozdanie  finansowe  zostato  sporzgdzone  zgodnie
Z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna sprawozdawczosé finansowa”
w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europejskqg i obowigzujgcym na dzieh 30 czerwca 2023 roku oraz w
zakresie wymaganym Zatgcznikiem Nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu ,,Informacje biezgce i
okresowe przekazywane przez emitentdw dtuznych instrumentdw finansowych w alternatywnym systemie
obrotu na Catalyst”.

Przy sporzgdzaniu skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, przyjeto te same ogdine
zasady, ktére zostaty zastosowane przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku.

Szczegdtowe zasady rachunkowosci zostaty opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 .

Nastepujgce nowe standardy, zmiany do istniejgcych standardéw oraz nowe interpretacje wydane przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) wchodzg w zycie po raz pierwszy
w sprawozdaniu finansowym Grupy za | kwartat 2023 rok:

e Imiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i Stanowiska Praktycznego 2 -
doprecyzowanie istotnych zasad rachunkowosci wymaganych ujawnieniu w sprawozdaniu
finansowym,

e Imiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i
korygowanie btedéw” - wprowadzenie do standardu definicji szacunku ksiegowego,

e Imiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy" - Podatek odroczony dotyczgcy aktywdw i zobowigzan
wynikajgcych z pojedynczej transakcji. Rada wprowadzita zasade koniecznosci ujmowania
aktywodw i rezerw na podatek odroczony np. gdy rdinice przejsciowe w réwnych kwotach
wystepujg w przypadku leasingu (odrebna rdznica przejsciowa od zobowigzania i od prawa do
uzytkowania)lub w przypadku zobowigzan z tytutu rekultywacii,

e MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe" oraz zmiany do MSSF 17,

e Imiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe".

Powyzsze zmiany do standarddw nie majq istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.

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

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rézniq sie obecnie w znaczgcy sposdb od regulacii
przyjetych przez Rade Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci (RMSR), z wyjgtkiem ponizszych
standarddéw oraz zmian do standarddéw, ktére wedtug stanu na dzieh sporzqdzenia sprawozdania nie
zostaty jeszcze przyjete do stosowania:

e Imiany MSR 7,Sprawozdanie z przeplywdéw pienieznych i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe:
vjawnianie informacji” - zmiana opisuje charakterystyke umdw factoringu odwrotnego i

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT —

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 1 Unldeuelopment
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

koniecznosci ujawniania dodatkowych informacji (obowigzujgcy w odniesieniu do okresdw
rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2024 roku lub po tej dacie),

e Imiany do MSR 12,Podatek dochodowy" - zmiana wprowadza tymczasowy wyjgtek w zakresie
ujimowania podatku odroczonego wynikajgcego z wdrozenia miedzynarodowej reformy
podatkowej (,Pillar Two Model Rules” wydane przez OECD) i obowigzek wprowadzenia
dodatkowych ujawnien z tym zwigzanych (obowigzujacy w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2023 roku ),

e Imiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych" - zmiana doprecyzowuije, ze na dzieh
bilansowy jednostka nie bierze pod uwage kowenantdw, ktére bedqg musiaty by¢ spetnione w
przysztosci, rozwazajgc klasyfikacje zobowigzan do dtugo- lub krétkoterminowych. Jednostka
powinna natomiast ujawni¢ informacje o tych kowenantach w notach objasnicjgcych do
sprawozdania  finansowego  ((obowigzujgce w odniesieniu  do okresdw  rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub po tej dacie),

e Imiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych" - zmiana doprecyzowuje zasady
klasyfikacji zobowigzah do dtugo- lub krétkoterminowych w zaleznosci od praw posiadanych
przez jednostke oraz intenciji kierownictwa w aspekcie ptatnosci zobowiazan((obowigzujgce w
odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub po tej dacie),

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

Wedtug szacunkdw Grupy, wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejacych standarddw
nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Spotki
Grupy na dzien bilansowy. Grupa zamierza wdrozy< powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do
zastosowania przez standardy lub interpretacje.

2.2. Podstawa sporzgdzania skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Niniejsze skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade
kosztu historycznego, za wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych wedtug wartosci
godziwej.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacii oraz
ujawnieh wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac tgcznie
z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za 2022 r. obejmujgcym noty za okres
12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 roku sporzgdzonym wedtug MSSF zatwierdzonych przez UE oraz
ze sprawozdaniem Zarzgdu z dziatalnosci Grupy.

Niniejsze skrécone $srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie podlegato przeglgdowi przez
niezaleznego biegtego rewidenta. Ostatnie skonsolidowane sprawozdanie finansowe, ktére podlegato
badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta to skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok.

2.3. Zasady konsolidaciji

Zasady konsolidaciji nie ulegty zmianie w stosunku do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
Grupy Kapitatowej UNIDEVELOPMENT za rok zakonhczony 31 grudnia 2022.

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT grupo ,

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 1t Ur“deuelopment
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

2.4. Imiany w strukturze Grupy Kapitatowej Unidevelopment

W stosunku do informacji zamieszczonych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok
zakohczony 31 grudnia 2022 r. w | pbtroczu 2023 r. nastgpity nastepujgce istotne zmiany:

W konsekwencji podjetych w dniu 22 wrzednia 2022 r. uchwat o potgczeniu spodtek:

¢ Osiedle Marywilska Sp. z 0.0.,

e Osiedle Idea Sp.zo.0.,

¢ Mickiewicza Idea Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq Sp.k.,

« Zielony Sotacz Tarasy MP spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp k.,

¢ Monday Kosmonautéw MP spbtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

ze spotkg Szczelliwicka Sp. z 0.0. - w dniu 2 stycznia 2023 r. KRS zarejestrowat potgczenia spdtki
Szczesliwicka Sp. z 0.0. z ww. spotkami

2.5. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Skréocone §rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien
zatwierdzenia niniejszego  sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spdtki Grupy.

2.6. Informacje dotyczgce sezonowosci dziatalnosci lub
cyklicznosci dziatalnosci
Nie dotyczy.

2.7. Zasady rachunkowosci

Niniejsze skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzqgdzone przy zastosowaniu tych
samych zasad rachunkowosci i kalkulacji wycen dla okresu biezgcego i poréwnywalnego jakie
zastosowano w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Kapitatowej Unidevelopment za rok
zakohczony 31.12.2022.

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

Walutg funkcjonalng Jednostki Dominujagcej i walutg prezentacji  niniejszego  skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest ztoty polski. Wszelkie kwoty w niniejszym sprawozdaniu
finansowym podane zostaty w ztotych i groszach, chyba ze wskazano inaczej. Zasady przyjete do
przeliczenia danych finansowych jednostek zagranicznych dla celéw konsolidaciji sg zgodne z zasadami
zastosowanymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2022 rok.

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT —

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 1t Ur“deuelopment
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

3. Wybrane dane finansowe przeliczone na
EUR

3.1. Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuaciji finansowej
w przeliczeniu na EUR (stan na ostatni dzien okresu)

Wyszczegdlnienie

Stan na dzien 30.06.2023

Stan na dzien 31.12.2022

PLN EUR PLN EUR
Aktywa trwate 194 519 996,15 43709 411,98 195849 567,53 41 759 860,02
Aktywa obrotowe 489 996 012,14 110 104 040,66 553273 803,65 117 971 343,45
Aktywa razem 684 516 008,29 153813452,64 749 123 371,18 159 731 203,47
Kapitat wiasny 325906 919,31 73232 572,93 310194 003,19 66 140 856,56
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 358 609 088,98 80 580 879,71 438 929 367,99 93 590 346,91

Pasywa razem 684 516 008,29 153 813 452,64 749 123 371,18 159 731 203,47

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuaciji finansowej na dzieh — 30 czerwca 2023 roku, przyjeto kurs
EUR ustalony przez NBP na ten dzienh, tj. kurs 4,4503 PLN/EUR.
Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacii finansowej na dzieh — 31 grudnia 2022 roku, przyjeto kurs
EUR ustalony przez NBP na ten dzienh, tj. kurs 4,6899 PLN/EUR.

3.2. Podstawowe pozycje sprawozdania z dochodéw
catkowitych w przeliczeniu na EUR

01.01 - 30.06.2023 01.01 - 30.06.2022
PLN EUR PLN EUR
197 609 210,54 42 837 461,64 190 114 318,94 40 949 085,43

148 242 774,07 32135871,25 126 406 328,27 27 226 899,92

49 366 436,47 10 701 590,39 63 707 990,67 13722 185,51
38 918 664,71 8 436 736,33 48 563 565,43 10 460 198,90
36 820 984,12 7 982 003,93 48 899 731,58 10 532 606,37
30712 916,12 6 657 905,08 40 025 148,58 8 621 093,02
30712 916,12 6 657 905,08 40 025 148,58 8 621 093,02

Wyszczegdlnienie

Przychody z uméw z klientami

Koszty sprzedanych produktow, towardw i
materiatéw

Zysk (strata) brutto na sprzedazy

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto

Zysk (strata) netto

Catkowite dochody ogdtem

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddw catkowitych za okres od 01.01.2023 r. do 30.06.2023 r.,
przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,6130 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddw catkowitych za okres od 01.01.2022r. do 30.06.2022 .,
przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,6427 PLN/EUR.

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT —
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca tt Ur“deuelopment
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

3.3. Podstawowe pozycje sprawozdania z przeptywow
pienieznych w przeliczeniu na EUR

o 01.01 - 30.06.2023 01.01 - 30.06.2022
PLN EUR PLN EUR

A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci 519153480  -112541400 3152296775 6789 792,09
operacyjnej
B. Przeptywy pienigzne z dziatalnosci 51 300,68 11120,89  -34 50504626 -7 432 107,67
inwestycyjnej
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci 18 871 284,10 4090891,85  -65020 957,05 -14004 987,84
finansowej
?Aff‘gfj‘_’g)y pieniezne netto razem 13731 049,98 297659874  -68003035,56 -14 647 303,41
F. $rodki pieniezne na poczatek okresu 5484854815 1169503575 15353213874 33380 905,93
G. $rodki pieniezne na koniec okresu 6857959813 1541010676 85529 103,18 18 273 106,69

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 01.01.2023 r. - 30.06.2023 r.,
przyjeto nizej opisane kursy EUR:

e do obliczenia danych z pozyciji A, B, C, D —kurs $redni obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw
obowiqgzujgcych na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na
ten dzien, 1j. kurs 4,6130 PLN/EUR,

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

e do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzier 30 czerwca 2023 roku, 1j. kurs
4,4503 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 01.01.2022 r. - 30.06.2022 r.,
przyjeto nizej opisane kursy EUR:

e do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D —kurs sredni obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na
ten dzien, 1j. kurs 4,6427 PLN/EUR,

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

e do obliczenia danych z pozycji G - kurs ustalony przez NBP na dzieh 30 czerwca 2022 roku, fj. kurs
4,6806 PLN/EUR.

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

grupa

i tunidevelopment

4. Noty do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

4.1. Srodki trwate

Srodki trwate wiasne
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
$rodki frwate razem

Srodki rwate wiasne

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

Srodki transportu

Inne $rodki frwate

Srodki trwate w budowie

$rodki trwate wiasne

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

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

stan na dzien 30.06.2023

stan na dzien 31.12.2022

2323 181,56 2 533 984,83
14012 894,24 12770 089,46
16 336 075,80 15 304 074,29

stan na dzien 30.06.2023

stan na dzien 31.12.2022

1643 675,32 1786 401,58
290 651,98 298 445,44
27 125,33 62 728,43
354 208,93 386 409,38

7 520,00 0,00
2323 181,56 2 533 984,83

stan na dzien 30.06.2023

stan na dzien 31.12.2022

11 910 684,00 11 243 940,00
2102210,24 1526 149,46
14012 894,24 12770 089,46

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w
tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

grupa

tunidevelopment

Imiana stanu srodkéw trwatych wiasnych:

Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

Warto$é brutto na poczqtek okresu
Iwiekszenia

-Zakup

Imniejszenia

-Sprzedaz

-Likwidacja iinne

Wartosé brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczagtek okresu
Iwiekszenia

-Amortyzacja biezgca
Imniejszenia

-Umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych
srodkow trwatych

Umorzenie na koniec okresu
Warto$é netto na poczqtek okresu

Warto$é netto na koniec okresu

Za okres 01.01.2022 - 30.06.2022 r.

Wartosé brutto na poczatek okresu
Iwiekszenia

- Zakup

- Przyjecie z inwestyciji
Imniejszenia

- Sprzedaz

- Likwidacja iinne

- Przekazanie z inwestycji

-Inne

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

- Amortyzacja biezqca
Imniejszenia

- Umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych
srodkdw trwatych

Umorzenie na koniec okresu
Warto$é netto na poczatek okresu
Wartos$¢ netto na koniec okresu

Budynki, lokale i

obiekty inzynierii l.Jrzqdz‘ema $rodki fransportu Inne srodki trwate Siedh] 1rwae w Razem
ladowei i wodnei techniczne i maszyny budowie
q | |
3 044 209,48 801 577,81 280 324,48 914 627,23 0,00 5040 741,00
0,00 76 273,92 0,00 7 000,00 7 520,00 90 793,92
0,00 76 273,92 0,00 7 000,00 7 520,00 90 793,92
0,00 17 967,42 119 270,56 17 900,00 0,00 155 137,98
0,00 13 987,42 119 270,56 0,00 0,00 133 257,98
0,00 3 980,00 0,00 17 900,00 0,00 21 880,00
3044 209,48 859 884,31 161 055,92 903 727,23 7 520,00 4976 396,94
1257 807,90 503 132,37 217 598,05 528 217,85 0,00 2506 756,17
142 726,26 82 585,54 21 217,30 39 200,45 0,00 285 729,55
142 726,26 82 585,54 21217.30 39 200,45 0,00 285 729,55
0,00 16 485,58 104 884,76 17 900,00 0,00 139 270,34
0,00 16 485,58 104 884,76 17 900,00 0,00 139 270,34
1400 534,16 569 232,33 133 930,59 549 518,30 0,00 2653 215,38
1786 401,58 298 445,44 62 728,43 386 409,38 0,00 2533 984,83
1643 675,32 290 651,98 27 125,33 354 208,93 7 520,00 2323 181,56
Budynki, lokale i . é q
obie);dy inZynierii l'Jrzqdz.emu $rodki fransportu Inne srodki rwate Srodki irwgle w Razem
e e vl techniczne i maszyny budowie
q ]| ]
2187 414,32 682 870,26 655 088,55 993 404,46 216 475,34 4735 252,93
856 795,16 108 174,65 0,00 65 941,98 772 337,80 1 803 249,59
711 508,67 46 374,65 0,00 34728,01 772 337,80 156494913
145 286,49 61 800,00 0,00 31 213,97 0,00 238 300,46
0,00 0,00 370 773.45 163 819,21 988 813,14 1 523 405,80
0,00 0,00 360 829,17 163 819,21 0,00 524 648,38
0,00 0,00 9944,28 0,00 0,00 9944,28
0,00 0,00 0,00 0,00 954 213,14 954 213,14
0,00 0,00 0,00 0,00 34 600,00 34 600,00
3044 209,48 791 044,91 284 315,10 895 527,23 0,00 5015096,72
842 377,35 373 546,11 458 325,07 540 222,68 0,00 2214 471,21
267 899,05 66 815,66 32 669,50 60 109,04 0,00 427 493,25
267 899,05 66 815,66 32 669,50 60109,04 0,00 427 493,25
0,00 0,00 293 891,98 111 208,93 0,00 405 100,91
0,00 0,00 293 891,98 111 208,93 0,00 405 100,91
1110 276,40 440 361,77 197 102,59 489 122,79 0,00 2 236 863,55
1345 036,97 309 324,15 196 763,48 453 181,78 216 475,34 2520 781,72
1933 933,08 350 683,14 87 212,51 406 404,44 0,00 2778 233,17

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

grupa

tunidevelopment

Imiana stanu aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania:

Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

Warto$é brutto na poczqtek okresu
Iwiekszenia

-zawarcie i zmiana umow
Imniejszenia

-wygasniecie i zmiana uméw
Warto$é brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczatek okresu
Iwiekszenia

-Amortyzacja biezgca
Imniejszenia

-umorzenie z tytutu wygasniecia umow
Umorzenia na koniec okresu
Warto$é netto na poczatek okresu
Warto$é netto na koniec okresu

Za okres 01.01.2022 - 30.06.2022 r.

Wartosé brutto na poczqtek okresu
Iwiekszenia

-zawarcie i zmiana umow

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

-Amortyzacja biezgca

Umorzenia na koniec okresu
Warto$é netto na poczatek okresu
Warto$é netto na koniec okresu

Budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i

X $rodki transportu Razem
wodnej
15 400 293,00 2 678 653,83 18 078 946,83
1431 552,00 876 634,12 2308 186,12
1431 552,00 876 634,12 2308 186,12
0,00 346 728,00 344 728,00
0,00 346 728,00 346 728,00
16 831 845,00 3208 559,95 20 040 404,95
4156 353,00 1152 504,37 5 308 857,37
764 808,00 261 833,34 1026 641,34
764 808,00 261 833,34 1026 641,34
0,00 307 988,00 307 988,00
0,00 307 988,00 307 988,00
4921 161,00 1106 349,71 6 027 510,71
11 243 940,00 1526 149,46 12770 089,46
11 910 684,00 2102 210,24 14012 894,24
Budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i $rodki fransportu Razem
wodnej
15 400 293,00 2 234 368,75 17 634 661,75
0,00 214 938,00 214 938,00
0,00 214 938,00 214 938,00
15 400 293,00 2 449 306,75 17 849 599,75
2795 157,00 782 453,26 3577 610,26
680 598,00 210 261,51 890 859,51
680 598,00 210 261,51 890 859,51
3 475 755,00 992 714,77 4468 469,77
12 605 136,00 1451 915,49 14 057 051,49
11 924 538,00 1456 591,98 13 381 129,98

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

P . . e . grupa
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca

L
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tun 'deuelopment
tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

Na dzieh 30.06.2023 r. i 31.12.2022 r. na srodkach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntow
nie byto ustanowione zabezpieczenie.

4.2. Wartosci niematerialne

stan na dzien stan na dzien
30.06.2023 31.12.2022
Wartoé¢ firmy 4193 539,11 4193 539,11
Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym: 537 978,94 584 512,78
oprogramowanie komputerowe 90 290,39 70 516,95
inne wartosci niematerialne w tym licencje 447 688,55 513 995,83
Wartoséci niematerialne w budowie 598 211,76 596 611,76
Znak fowarowy 4372 372,00 4372 372,00
Wartosci niematerialne 9702 101,81 9 747 035,45

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w
tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

grupa

tunidevelopment

Zmiana stanu wartosci niematerialnych:

Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

Oprogramowanie

Nabyte koncesje,

Wartosci niematerialne

Inak towarowy Wartosé firmy K . - N Razem
omputerowe licencje, patenty w budowie
Warto$¢ brutto na poczagtek okresu 4372 372,00 4193 539,11 196 796,00 1601 963,98 596 611,76 10 961 282,85
Iwiekszenia 0,00 0,00 59 400,00 0,00 53 400,00 112 800,00
-Zakup 0,00 0,00 7 600,00 0,00 53 400,00 61 000,00
-Przyjecie z inwestycji 0,00 0,00 51 800,00 0,00 0,00 51 800,00
Imniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 51 800,00 51 800,00
-Przekazanie z inwestyciji 0,00 0,00 0,00 0,00 51 800,00 51 800,00
Warto$é brutto na koniec okresu 4 372 372,00 4193 539,11 256 196,00 1601 963,98 598 211,76 11 022 282,85
Umorzenie na poczgtek okresu 0,00 0,00 126 279,05 1087 968,15 0,00 1214 247,20
Iwiekszenia 0,00 0,00 39 626,56 66 307,28 0,00 105 933,84
-Amortyzacja biezgca 0,00 0,00 39 626,56 66 307,28 0,00 105 933,84
Umorzenie na koniec okresu 0,00 0,00 165 905,61 1154 275,43 0,00 1320 181,04
Warto$é netto na poczqtek okresu 4 372 372,00 4193 539,11 70 514,95 513 995,83 596 611,76 9 747 035,65
Warto$¢ netto na koniec okresu 4372 372,00 4193 539,11 90 290,39 447 688,55 598 211,76 9 702 101,81
Za okres 01.01.2022 - 30.06.2022 r.
Inak towarowy Wartosé firmy Oprogramowanie r!abyk? koncesje, Wartosci niemqlerialne Koo
komputerowe licencje, patenty w budowie
Warto$éé brutto na poczgtek okresu 4372 372,00 4193 539,11 91 608,00 1168 183,98 561861,76 10 387 564,85
Zwiekszenia 0,00 0,00 55 188,00 134 000,00 101 538,00 290 726,00
-Zakup 0,00 0,00 0,00 134 000,00 101 538,00 235 538,00
-Przyjecie z inwestycji 0,00 0,00 55188,00 0,00 0,00 55188.,00
Imniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 20 588,00 20 588,00
-Przekazanie z inwestycji 0,00 0,00 0,00 0,00 55 188,00 55 188,00
-Inne korekty 0,00 0,00 0,00 0,00 -34 600,00 -34 600,00
Wartosé brutto na koniec okresu 4 372 372,00 4193 539,11 146 796,00 1302 183,98 642 811,74 10 657 702,85
Umorzenie na poczgtek okresu 0,00 0,00 13 086,84 360 444,15 0,00 373 530,99
Zwiekszenia 0,00 0,00 42 709,79 191 576,37 0,00 234 286,16
-Amortyzacja biezgca 0,00 0,00 42709.79 191 576,37 0,00 234 286,16
Umorzenie na koniec okresu 0,00 0,00 55796,63 552 020,52 0,00 607 817,15
Warto§é netto na poczatek okresu 4372 372,00 4193 539,11 78 521,16 807 739.83 561861,76 10014 033,86
Warto$é netto na koniec okresu 4 372 372,00 4193 539,11 90 999,37 750 163,46 642 811,74 10 049 885,70
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4.3. Nieruchomosé inwestycyjna

Nieruchomosci inwestycyjne w posiadaniu Grupy na 30.06.2023r. to:

w spbdtce Nowa ldea Sp. z 0.0. jest to grunt komercyjny utrzymywany jako ,,bank ziemi”
W spdtce UNI3 Sp. z 0.0. jest to grunt z budynkiem hotelowym wynajmowanym podmiotowi
zewnetrznemu

stan na dzien 30.06.2023 stan na dzien 31.12.2022

Wartosé bilansowa brutto na poczqatek okresu 61625 335,33 24 890 000,00
Zwiekszenia 702 001,19 52 826 101,63
przekwalifikowanie nieruchomosci inwestycyjnej 29 686,91 0,00
przeszacowanie do wartosci godziwej 0.00 3870 261,46
- naktady/zakup nieruchomosci inwestycyjnej 672 314,28 48 955 840,17
Imniejszenia 0,00 16 090 766,30
- przekwadlifikowanie na zapas 0,00 16 090 766,30
Bilans zamkniecia 62 327 336,52 61 625 335,33

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

Do ustalenia wyceny nieruchomosci:

w spdtce Nowa ldea Sp. 7 0.0.- zastosowano podejscie pordwnawcze, metode korygowania
ceny $rednie;j.

w spdtce UNI3 Sp. z 0.0. — zastosowano podejscie pordwnawcze, metode poréwnania parami-
do wyceny nieruchomosci jako catosci oraz metode korygowania ceny $redniej- do okreslenia
wartodci gruntu.

Na dzieh 30.06.2023 r. ustanowione byto zabezpieczenie w postaci:

hipoteki na nieruchomosci inwestycyjnej, na tgczng wartosé¢ 18 000 000,00 zt. Zgodnie z umowg
kredytu zabezpieczenie stanowito 150% kwoty kredytu. Na dzien 30.06.2023 r. saldo kredytu,
ktérego zabezpieczenie stanowita wspomniana nieruchomo$¢ byto rowne 0 zt. Warto$¢
nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie wynosita 11 771 361,91 zt,

hipoteki umownej na nieruchomosci inwestycyjnej do kwoty 150% warto$ci nominalnej obligacii
przydzielanych w ramach Programu Emisji Obligacji wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie
egzekucji, z zastrzezeniem, ze zabezpieczac bedzie réwniez na zasadzie réwnego pierwszenstwa
obligacje wyemitowane w ramach Programu i cesji z polis ubezpieczeniowych nieruchomosci,
przy czym cesja bedzie zabezpieczac wszystkie obligacje wyemitowane w ramach Programu.
Na dzien 30.06.2023 r. saldo obligacji, ktérego zabezpieczenie stanowita wspomniana
nieruchomos¢ byto rowne 34 937 411,86 zt. Wartos¢ nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie
wynosita 50 555 974,61z,

4.4. Inwestycje w jednostki wyceniane metodqg praw wiasnosci

W Grupie nie wystepujqg jednostki wyceniane metodqg praw wtasnosci na dzieh 30.06.2023 r. i 31.12.2022

r.
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4.5. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci diugoterminowe

stan na dzien stan na dzien
30.06.2023 31.12.2022
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 810 421,92 87 550,13
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 810 421,92 87 550,13

diugoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krétkoterminowe

stan na dzien stan na dzien
30.06.2023 31.12.2022

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci netto 38 815 790,97 43 983 923,34
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2077 978,21 1925 092,58
Naleznosci z ‘rytu’ru podatkdw, dqfoql, c,e’r,.ubezpl’eczen 14319 755,12 19 359 053,68
spotecznych i zdrowotnych oraz innych Swiadczen

Inne naleznosci niefinansowe 1320 576,83 1786 910,54
Inne naleznosci finansowe 0,00 7 688,77
Zaliczki udzielone na dostawy w tym: 21 097 480,81 20905 177,77
- na zakup towardw, materiatéw i ustug 21 097 480,81 20905 177,77
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w tym: 1724 856,20 519 488,39
- Ubezpieczenia 147 683,64 1791,42
- pozostate 1577 172,56 517 696,97
Ncileznosm.z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 40 540 647,17 44 503 411,73
krotkoterminowe

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci 1312 363,01 1 303 083,25
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO RAZEM 41853 010,18 45 806 494,98

Naleinosci z tytutu dostaw i ustug — o pozostatlym od dnia bilansowego okresie sptaty:

stan na dzien stan na dzien
30.06.2023 31.12.2022
do 1 miesigca 430 564,01 1025 255,51
naleznosci przeterminowane 1 647 414,20 899 837.07
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO 2077 978,21 1925 092,58

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sq oprocentowane i majg zazwyczaj 14-28 dniowy termin ptatnosci.
Na 30 czerwca 2023 roku Grupa oszacowata oczekiwane ryzyko kredytowe na wartos¢ 1 312 363,01 zt.

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

stan na dzien stan na dzien
30.06.2023 31.12.2022
do 1 miesigca 277 421,53 505 867,25
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 796 977,13 148 988,53
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 521 201,86 76 607,47
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 44 862,72 163 753,65
powyzej 1 roku 6 950,96 4 620,17
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE NETTO 1647 414,20 899 837,07
stan na dzien stan na dzien
30.06.2023 31.12.2022
Naleznosci krotkoterminowe 40 540 647,17 44 503 411,73
od Jed.nos‘rek powigzanych nie podlegajgce wytgczeniom 2257 950,26 233932417
konsolidacyjnym
od pozostatych jednostek 38 282 696,91 42 164 087,56
Oczekly\{one sTroTy kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci 1312 363,01 1 303 083,25
(warto$¢ dodatnia)
Naleznosci krétkoterminowe brutto 41853 010,18 45 806 494,98
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Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty
przedstawione w bilansie sg kwotami netto po uwzglednieniu oszacowanego oczekiwanego ryzyka
kredytowego. Na dzieh bilansowy 30.06.2023 r. i 31.12.2022 r. nie byto konfrahenta, od ktérego naleznosé

przekroczyta 10% naleznosci ogdtem.

4.6. Odpisy aktualizujgce i oczekiwane straty kredytowe

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

01.01-30.06.2023

01.01-30.06.2022

Stan na poczagtek okresu 6 271 890,67 5557 495,15
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 1 303 083,25 717 347,73
Pozyczki udzielone 4968 807,42 4840 147,42

zwigkszenia 257 901,40 577 154,69
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 224 604,40 480 391,69
Pozyczki udzielone 33 297,00 96 763.00

Zmniejszenia 215 324,64 51494,42
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 215 324,64 51 494,42

Stan na koniec okresu 6314 467,43 6 083 155,42
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 1312 363,01 1 146 245,00
Pozyczki udzielone 5002 104,42 4936 910,42

ODPISY AKTUALIZUJACE

01.01-30.06.2023

01.01-30.06.2022

Stan na poczagtek okresu 20776 698,53 11774 247,39
Zapasy 20 776 698,53 11774 247,39
Zwiekszenia 35 235,54 1650 000,00
Zapasy 35 235,54 1 650 000,00
Imniejszenia 194 885,00 0,00
Zapasy 194 885,00 0,00
Stan na koniec okresu 20 617 049,07 13 424 247,39
Zapasy 20 617 049,07 13 424 247,39

4.7. Iapasy

stan na dzien 30.06.2023

stan na dzien 31.12.2022

Produkty gotowe 23 053 827,40 176 416 326,56
Potprodukty i produkty w toku 305 693 983,84 220 516 083,77
Towary 52 184 346,95 47 360 172,61
Prawo do uzytkowania aktywow 10 944 642,54 14 209 549,00
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 391876 800,73 458 502 131,94
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasdw 20 617 049,07 20 776 698,53

WARTOSC ZAPASOW NETTO

371 259 751,66

437 725 433,41

Warto$¢ zapasdw na dzien 30.06.2023 r., na ktérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipotek
wynosita 149 718 070,22 zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 150% do 200%
kwoty kredytu. Na dzien 30.06.2023 r. zobowigzanie z tytutu tych kredytéw wynosito 15 689 400,20 zt.

Do dnia 30.06.2023 w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w  wysokosci
9 328 225,37 zt, za§ w roku 2022 w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci
8 442 762,45 71.

W okresie 01.01.2023 - 30.06.2023 r. w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug oraz
w kosztach sprzedanych towardw i materiatdw ujeto kwote 64 375 149,57 zt z tytutu sprzedazy zapasdw.
W roku 2022 byta to warto$¢ 202 800 222,76 zt.

Zapasy w roku biezgcym i w roku poprzedzajgcym w catosci dotyczyty dziatalnosci deweloperskiej.
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4.8. Srodki pienieine i ich ekwiwalenty

stan na dzien 30.06.2023  stan na dzien 30.06.2022
Srodki pieniezne w banku i kasie 68 579 598,13 85529 103,18
RAZEM 68 579 598,13 85529 103,18

Wykazane w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania
dotyczqg $rodkdw zgromadzonych na rachunkach powierniczych w dziatalnoéci developerskiej oraz
rachunkach VAT prowadzonych w zwigzku z mechanizmem podzielonej ptatnosci (split payment).

4.9. Pozyczki udzielone

Wartosé bilansowa

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota vdzielona Termin sptaty e A g
;E;"igf;mem Societe En Commandite 10.06.2021 3000 000,00 7t 31.12.2023 3498 644,62 7t
;E'e”c"igf‘;mem Societe En Commandite 27.10.2021 18 657 156,60 7t 31.12.2024 19 602 904,67 7t
;Eg‘c"igf;mem Societe En Commandite 10.12.2020 2999 535,00 2t 31.12.2023 3469 807,57 2t
;E'e”c"igf‘;mem Societe En Commandite 09.10.2020 463 189,00 74 31.12.2023 552 055,60 7t
;Eg‘c"igf;mem Societe En Commandite 22.02.2018 60 599 353,58 7t 30.09.2024 63 688 331,43 74
;E'e”c"igf‘;mem Societe En Commandite 02.04.2018 936 226,33 7t 31.12.2023 980 760,63 7t
RAZEM 91792 504,52 21

Oczekiwane straty kredytowe dotyczqce pozyczek udzielonych wynoszg 5 002 104,42 zt.

4.10. Kapitaty

Kapitat podstawowy na dzieh bilansowy 30 czerwca 2023 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 wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda.

W 2023 roku nie byto zmian w kapitale podstawowym.

Akcjonariuszami Unidevelopment S.A. na dzieh bilansowy byli:

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

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

Kapitat zapasowy z nadwyzki sprzedazy/emisji akcji powyzej ceny nominalnej w wysokosci 52 800 000 PLN
dotyczy spdtki 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 Szczelliwicka sp. z 0.0.).

Specyfikacje pozostatych pozycji kapitatdw wtasnych przedstawiajg ponizsze tabele

Pozostate kapitaty rezerwowe

stan na dzien 30.06.2023 stan na dzien 31.12.2022
Pozostate kapitaly rezerwowe 28 611 031,45 28 611 031,45
Inne kapitaty rezerwowe 28 611 031,45 28 611 031,45
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Zyski zatrzymane

Kapitat zapasowy

Zysk (strata) z lat ubiegtych netto

Zysk z lat ubiegtych

Strata z lat ubiegtych

Zysk (strata) biezgcy netto
Zyski (straty) zatrzymane

01.01.-30.06.2023

01.01.-30.06.2022

123 930 640,61
26 690 745,03
52180 689,43
25 489 944,40
19 568 939,91

170 190 325,55

118 062 366,40
9675716,28
22780 513,81
13104 797,53
27 629 275,90
155 367 358,58

stan na dzien 30.06.2023 stan na dzien 31.12.2022
Wartoé¢ ksiegowa 258 276 357,00 238 707 417,09
Liczba akcji zwyktych 66 750 000,00 66 750 000,00
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 3.87 3,58

4.11. Kredyty i pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

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

Zobowigzania z tytutu pozyczek

Zobowigzania z tytutu obligacii

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytow

Zobowigzania z tytutu pozyczek

RAZEM

4.12. Zobowiqzania z tytutu leasingu

Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe
Zobowigzania leasingowe krotkoterminowe
Razem

4.13. Pochodne instrumenty finansowe

Nie dotyczy.

4.14. Rezerwy

Odprawy emerytalne

warto$¢ biezgca na dzien bilansowy

Odprawy rentowe

warto$¢ biezgca na dzien bilansowy

Zobowigzania z tytutu §wiadczen emerytalno-rentowych, w tym:
cze$¢ krotkoterminowa

czes¢ dtugoterminowa
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stan na dzien

stan na dzien

30.06.2023 31.12.2022
60 638 146,70 90710 719,46
6 693 163,80 21 068 566,82
19 007 571,04 69 642 152,64
34 937 411,86 0,00
78 372 882,42 4722 559,11
28 021 078,23 4722 559,11
50351 804,19 0,00
139 011 029,12 95 433 278,57

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2023 31.12.2022
13 032 452,86 11 896 052,84
16 348 192,86 19 084 902,71
29 380 645,72 30 980 955,55

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2023 30.06.2022

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
2118,00 2166,00

115 452,00 155 783,00
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01.01-30.06.2023

01.01-30.06.2022

POZOSTALE DtUGOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU 1 432 000,00 2 703 500,00
Naprawy gwarancyjne 1 432 000,00 2 703 500,00
Iwiekszenia 636 000,00 40 000,00
Naprawy gwarancyjne 636 000,00 40 000,00
Rozwigzanie 568 000,00 40 000,00
Naprawy gwarancyjne 568 000,00 40 000,00
POZOSTALE DtUGOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU 1 500 000,00 2 703 500,00
Naprawy gwarancyjne 1 500 000,00 2 703 500,00

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

01.01-30.06.2023

01.01-30.06.2022

50 104 435,32

40 815 392,77

Swiadczenia pracownicze 8 928 722,30 9 105 491,75
Naprawy gwarancyjne 3838 500,00 533 000,00
Koszty podwykonawcdw 32 108 855,53 28 752 847,49
Sprawy sporne 3 642 657,92 1 598 650,00
Koszty pozostate 1 585 699,57 825 403,53
Zwiekszenia 28 824 556,12 32 093 245,72
Swiadczenia pracownicze 1724767,67 2513976,72
Naprawy gwarancyjne 1 054 000,00 1247 098,21
Koszty podwykonawcdw 3 636 990,42 24 875 085,56
Sprawy sporne 99 622,00 1 460 000,00
Koszty pozostate 22 309 176,03 1997 085,23
Wykorzystanie 31017 569,57 30 984 848,91
Swiadczenia pracownicze 5835987,78 2822 913,28
Naprawy gwarancyjne 109 500,00 2198,21
Koszty podwykonawcodw 15550 619,53 26 480 161,55
Sprawy sporne 650 000,00 92 731,00
Koszty pozostate 8 871 462,26 1 586 844,87
Inne zmniejszenia 12 285 667,07 0,00
Swiadczenia pracownicze 411 412,21 0,00
Naprawy gwarancyjne - prezentacja w dtugoterminowych 804 000,00 0,00
Koszty podwykonawcdw - zmiana prezentacii 32 234,58 0,00
Sprawy sporne 99 622,00 0,00
Koszty pozostate 10 938 398,28 0,00
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU 35 625 754,80 41 923 789,58
Swiadczenia pracownicze 4 406 089,98 8796 555,19
Naprawy gwarancyjne 3 979 000,00 1777 900,00
Koszty podwykonawcodw 20 162 991,84 27 147 771,50
Sprawy sporne 2 992 657,92 2965 919,00
Koszty pozostate 4085015,06 1235 643,89

4.15. Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania

Zobowiqzania dlugoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiqzania:

stan na dzien

stan na dzien

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania
dlugoterminowe

30.06.2023 31.12.2022
9 790 000,00 9 790 000,00
9 790 000,00 9 790 000,00
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Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

stan na dzien 30.06.2023

stan na dzien 31.12.2022

Z tytutu dostaw i ustug 20 433 464,04 29 935 632,15
Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen 2 471 850,69 531081331
Z tytutu wynagrodzen 2893,18 6 559,36
Zaliczki otrzymane na dostawy 402 000,00 402 000,00
Pozostate zobowigzania 650 471,03 1112771,99
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 23 960 678,94 36 767 776,81
Przychody przysztych okresow - krotkoterminowe 1214,42 0,00
Pozostate 1214,42 0,00

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowiqzania krétkoterminowe

23 961 893,36

36 767 776,81

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

stan na dzien 30.06.2023

stan na dzien 31.12.2022

do 1 miesigca 15052 948,83 15101 062,17
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 0,00 472 923,35
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 0,00 3 905,00
powyzej 1 roku 31 468,80 33716,85
zobowigzania przeterminowane 5 349 046,41 14 324 024,78
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG 20 433 464,04 29 935 632,15

Zobowiqgzania z tytulu dostaw i ustug przeterminowane:

stan na dzien 30.06.2023

stan na dzien 31.12.2022

do 1 miesigca 622 578,16 7 597 780,19
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 4528 123,40 6612 637,76
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 132 823,38 57 434,35
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 41 836,20 34 972,41
powyzej 1 roku 23 685,27 21 200,07
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE 5349 046,41 14 324 024,78

4.16. Biezgcy i odroczony podatek dochodowy

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19% dla
dodatnich i ujemnych réznic przejsciowych dotyczgcych sktadnikdw aktywdw i zobowigzan.

Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

Stan aktywéw na

Utworzenie /
(wykorzystanie)

aktywa przez Razem
O ERETED rachunek zyskow i
strat

Rezerwa na naprawy gwarancyjne 990 292,00 3 238,00 993 530,00
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 1 458 603,00 -699 923,00 758 680,00
Roznica migdzy wartosciq podatkowq i 22 299 861,00 -8 924 698,00 13375 163,00
bilansowq zapasdw

Koszty nabycia udziatow 188 844,00 0,00 188 844,00
Wyeenalredyiow. pozyezek. obligac. 122 042,00 -36 937,00 85 105,00
Strata podatkowa 1061 559,00 -1 004 098,00 57 461,00
Rezerwa na pozostate koszty 732 969,00 -98 207,00 634 762,00
xg’;g;v zastosowania po raz pierwszy 3000 280,00 10 782,00 3011 062,00
Leasing (zobowigzania z tytutu leasingu) 2 663 005,00 285 212,00 2948 217,00
Ogédtem 32 517 455,00 -10 464 631,00 22 052 824,00
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grupa

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca H
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w t Unldeue lopment
tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 .
Utworzenie /
z (wykorzystanie)
s‘gzzulgmok‘:’egs aktywa przez Razem
poczq rachunek zyskow i
strat
Rezerwa na naprawy gwarancyjne 421 387,00 568 905,00 990 292,00
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 1254 069,00 204 534,00 1 458 603,00
Roznica miedzy wartosciq podatkowq i 33 457 664,00 -11 157 803,00 22299 861,00
bilansowq zapasow
Koszty nabycia udziatéw 188 844,00 0,00 188 844,00
vag‘k::ﬁ”o kredytow, pozyczek, obligaci, 159 414,00 -37 372,00 122 042,00
Strata podatkowa 300 797,00 760 762,00 1061 559,00
Rezerwa na pozostate koszty 357 848,00 375121,00 732 969,00
ﬁ?s?;v zastosowania po raz pierwszy 1 350 400,00 1 649 880,00 3000 280,00
Ogobtem 37 490 423,00 -7 635 973,00 29 854 450,00
Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.
Utworzenie /
Stnrezenvna (ko)
poczatek okresu Y prze: .
rachunek zyskow i
strat
Leasing (wartosc netto srodkow 2 385 348,00 198 811,00 2 584 159,00
tfrwatych z tytutu leasing)
Dyskonto zobowigzah 239 000,00 -69 988,00 169 012,00
Roznica miedzy wartosciq podatkowq i 14 620 937,00 113 453 929,00 1 167 008,00
bilansowq zapasow
\\//Vv;/;:s(ino obligaciji, kredytéw, pozyczek, 207 793,00 550 325,00 758 118,00
Roznica migdzy wartosciq podatkowq | 3213 328,00 182 442,00 3395 770,00
bilansowqg nieruchomosci inwestycyjne;j
Ogobtem 20 666 406,00 -12 592 339,00 8 074 067,00
Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 .
Utworzenie /
Stan rezerw na Erleacny)
oczqgtek okresu rezerwy przez fazsn
P rachunek zyskow i
strat
Leosmg(wqrfosc netto srodkdéw tfrwatych z 196 556,00 81 101,00 277 657.00
tytutu leasing)
Dyskonto zobowigzan 308 931,00 -69 931,00 239 000,00
Roznica migdzy wartosciq podatkowq i 35199 701,00 220 578 764,00 14 620 937,00
bilansowq zapasdw
vngfsino obligaci, kredytow, pozyczek, 41 979,00 165 814,00 207 793,00
Roznica migdzy wartosciq podatkowq | 2 880 590,00 332 738,00 3213328,00
bilansowqg nieruchomosci inwestycyjnej
Ogétem 38 234 645,00 -20 231 244,00 18 003 401,00
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PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

Biezqcy podatek dochodowy
Dotyczgcy roku obrotowego
Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych

Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku i strat
Efektywna stopa podatkowa

UZGODNIENIE

Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Wedtug stawki podatkowej wynoszgcej 19%
RéZnica w obcigzeniach dziatalnosci zagranicznych

Trwate réznice nie objete podatkiem dochodowym biezgcym

i odroczonym
Inne

Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego
Efektywna stawka podatkowa

01.01-30.06.2023

01.01-30.06.2022

8 235 776,00 7212 163,00

8235776,00 7212 163,00

-2 127 708,00 1 662 420,00
-2 127 708,00 1 662 420,00
6108 068,00 8 874 583,00

16,59 19,60

01.01-30.06.2023

01.01-30.06.2022

36 820 984,12

48 899 731,58

6995 987,00 9 290 949,00
-887 919,00 -416 366,00
6 108 068,00 8 874 583,00
16,59% 18.15%

Tworzgc aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczgce strat podatkowych w wysokosci 57 461,00 PLN,
Grupa dokonata oszacowania prawdopodobiehstwa 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.

4.17. Zobowiqzania kontraktowe

Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

Zobowigzania
kontraktowe
Zaliczki otrzymane
z umow z klientami

Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 .

Zobowigzania
kontraktowe

Zaliczki otrzymane
z umow z klientami

Przychody ujete
w biezgcym Imniejszenie na
okresie skutek Otrzymane
Stan na 5 A e
uwzglednione uzyskania zaliczki na
poczatek " A Razem
w saldzie bezwarunkowe realizacje
okresu R z 5
zobowiqgzan go prawa do kontraktow
roku platnosci
poprzedniego
181052 090,16 -141129 057,14 5340 105,05 58441 121,11 103 704 259,18
181052 090,16  -141 129 057,14 5340 105,05 58 441 121,11 103 704 259,18
Przychody ujete w
biezgcym okresie Otrzymane zaliczki
Stan na poczgtek . S
uwzglednione w na realizacje Razem
okresu A A . p
saldzie zobowigzan kontraktow
roku poprzedniego
170 967 331,01 -134 452 958,54 144 537 717,69 181 052 090,16
170 967 331,01 -134 452 958,54 144 537 717,69 181 052 090,16

W frakcie 2023 roku nie rozpoznano zadnych korekt przychodu, ktére miatyby wptyw na aktywa lub
zobowigzania kontraktowe a ktdre wynikatyby ze zmiany sposobu pomiaru stopnia zobowigzania.
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4.18. Kaucje zatrzymane dostawcom

stan na dzien stan na dzien
30.06.2023 31.12.2022
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 261173816 2792 574,16
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 4512 027,64 6 730 836,42
Ogoétem kaucje zatrzymane dostawcom 7 123 745,80 9 523 410,58

Na dzieh 30 czerwca 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku w Grupie nie wystgpity kaucje z tytutu umdow z
klientami.

Stan dyskonta

stan na dzien stan na dzien
30.06.2023 31.12.2022
Dyskonto kaucji zatrzymanych dostawcom 1155001,14 1568 129,46

4.19. Informacje dotyczqce segmentéw operacyjnych

Grupa dziata jedynie w segmencie deweloperskim.

4.20. Przychody umow z klientami

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

Opis 01.01-30.06.2023 01.01-30.06.2022
Razem przychody ze sprzedazy produktéw - kraj 197 609 210,54 189 264 318,94
Sprzedaz deweloperska 195 689 409,30 185 027 881,37
Sprzedaz ustug pozostatych 1919 801,24 4 236 437,57
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 197 609 210,54 189 264 318,94

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW | MATERIALOW (STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)

Opis 01.01-30.06.2023 01.01-30.06.2022
Sprzedaz towaréw - kraj 0,00 850 000,00
Dziatalno$¢ deweloperska 0,00 850 000,00
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 0,00 850 000,00

4.21. Zysk (strata) na jedng akcje

01.01-30.06.2023 01.01-30.06.2022

Liczba akcji zwyktych 66 750 000,00 66 750 000,00
Srednia wazona liczba akgji zwyktych w okresie 66 750 000,00 66 750 000,00
Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 19 568 939,91 27 629 275,90
z tego przypadajgcy:

akcjonariuszom jednostki dominujgcej 19 568 939,91 27 629 275,90
Podstawowy zysk na akcje 0,29 0,41
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grupa

tunidevelopment

4.22. Potgczenia jednostek gospodarczych, vtrata kontroli

W okresie sprawozdawczym od 01.01.2023 do 30.06.2023 nie doszto do objecia ani utraty kontroli nad

jednostkami gospodarczymi.

Potgczenia jednostek gospodarczych zostaty opisane w punkcie 2.4 Zmiany w strukturze kapitatowej

Grupy Unidevelopment.

4.23. Korekta btedu

Nie dotyczy.

4.24. Transakcje z podmiotami powigzanymi:

Stan na dzien 30.06.2023 r.

Opis

Zobowiqzania z
tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate
zobowigzania

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

Kaucje z tytutu
umoéw z klientami -
zobowiqzania

Kredyty, pozyczki i
inne zobowigzania
finansowe

Podmiot dominujgcy, podmioty
zalezne, zalezne posrednio

2257 950,26 13863 575,37

3881 979,45

69 359 375,23

Ogétem transakcje z
podmiotami powigzanymi

2 257 950,26 13 863 575,37

3881 979,45

69 359 375,23

Stan na dzien 31.12.2022r.

Opis

Zobowiqzania z
tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz

Kaucje z tytutu
uméw z klientami -

Kredyty, pozyczki i
inne zobowigzania

Podmiot dominujgcy, podmioty
zalezne, zalezne posrednio

Ogdtem transakcje z
podmiotami powigzanymi

pozostate naleznosci " " zZobowigzania finansowe
zobowiqgzania
2339 324,17 20 410 064,21 556179193 69 656 944,80
2339 324,17 20 410 064,21 5561791,93 69 656 944,80

Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

Opis

Zakup produktéw,

Przychody z uméw z materiatéw i

Koszty finansowe

Oczekiwane straty

Podmiot dominujgcy, podmioty
zalezne, zalezne posrednio

Ogdtem transakcje z
podmiotami powigzanymi

klientami A kredytowe
towarow
621 464,94 58 931 695,85 4076 797,89 22180,11
621 464,94 58 931 695,85 4076 797,89 22 180,11

Za okres 01.01.2022 - 30.06.2022 r.

Podmiot dominujgcy, podmioty
zalezne, zalezne posrednio
Ogétem transakcje z podmiotami
powigzanymi

Przychody z uméw z Zakup produktow,

Przychody finansowe

Koszty finansowe

klientami materiatéw i towaréw
529 989,73 64 813 622,56 172 981,61 3889 027,35
529 989,73 64 813 622,56 172 981,61 3889 027,35
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tunidevelopment

4.25. Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej
oraz osoby i podmioty blisko z nimi zwigzane

WYNAGRODZENIA ZARZADU SPOLKI DOMINUJACEJ:

Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

. . Premia za zysk 2022
Wynagrodzenie Zarzgdu Przychod wyplacona w 2023 Razem
Razem: 1 023 360,00 3012781,36 4036 141,36
Za okres 01.01.2022 - 30.06.2022 r.
. p Premia za zysk 2021
Wynagrodzenie Zarzgdu Przychod wyplacona w 2022 Razem
Razem: 1010213,31 0,00 1010213,31
WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ:
Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Przychod
Razem: 95 391,52
Za okres 01.01.2022 - 30.06.2022 .
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Przychod
Razem: 95 238,02

WYNAGRODZENIA OSOB SPOKREWNIONYCH Z CZLONKAMI ZARZADU | RADY NADZORCZEJ:

Za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

Wynagrodzenia oséb

spokrewnionych z Przvehéd Nagroda za Razem
czionkami Zarzgdu i Rady ¥ rok 2022 wyptacona w 2023
Nadzorczej
Razem: 255 352,73 547 778,43 803 131,16
Za okres 01.01.2022 - 30.06.2022 .
Wynagrodzenia oséb
spokrewnionych z , Nagroda za
cztonkami Zarzgdu i Rady Przychod rok 2021 wyptacona w 2022 Razem
Nadzorczej
Razem: 214 281,58 0,00 214 281,58

4.26. Program Motywacyjny

Nie wystepuije.
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4.27. Emisja, wykup i sptata dtuznych i kapitatowych papieréw

wartosciowych
Nufwu . Kwota emisji PLN Wa.rtosc na dzien Warunki . Data emisji Data wykupu
zobowiqzania bilansowy PLN oprocentowania

Obligacje seria A 23 500 000,00 23 454 221,17 WlBQR M+ 05.04.2023 05.04.2026
marza 5,25%

Obligacje seria B 11 400 000,00 11 483 190,69 WlBQR M+ 30.05.2023 05.04.2026
marza 5,25%

Razem 34 937 411,86

W dniu 5 kwietnia 2023 r. spdtka Unidevelopment S.A. wyemitowata 23 500 obligacii serii A o wartosci
nominalnej i cenie emisyjnej jednej obligacji wynoszgcej 1.000 zt, 1j. o tgcznej kwocie 23,5 min zt.

W dniu 30 maja 2023 spdtka Unidevelopment S.A. wyemitowata 11 400 obligacii serii B o wartosci
nominalnej i cenie emisyjnej obligaciji wynoszacej 1 000,00 zt, tj. o tgcznej kwocie 11,4 min zt.

4.28. Wyptacona (lub zadeklarowana) dywidenda

Na podstawie Uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia UNIDEVELOPEMNT S.A. z dnia 30 maja
2023r. wypracowany zysk netto za 2022 rok w wysokosci 21 505 492,72 zt. zostat przeznaczony na:

- wyptate dywidendy Akcjonariuszom Spdtki w wysokosci 9 000 000,00 zt

- kapitat zapasowy w wysokosci 12 505 492,72 zt.

Dywidenda zostata wyptacona w formie zaliczki w roku 2022.

4.29. Zobowiqzania i naleznosci warunkowe
Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwaranciji i poreczehn na rzecz pozostatych jednostek to
przede wszystkim gwarancje wystawione przez banki oraz zaktady ubezpieczen na rzecz kontfrahentdw
Spdétek Grupy UNIDEVELOPMENT na zabezpieczenie ich roszczen z tytutu realizacji projektéw
developerskich. W przypadku skorzystania zleceniodawcdw z wystawionych na ich rzecz gwarancji,
bankom i zaktadom ubezpieczenh przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec Spdtek.

Gwarancje udzielane zleceniodawcom stanowig alternatywny sposdb zabezpieczenia w odniesieniu do
zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.

Opis stan na dzien 30.06.2023  stan na dzien 31.12.2022
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 45 617 679,88 52723 653,88
Na rzecz jednostek powigzanych 34 387 445,12 39 698 461,12
Udzielone gwarancje 16 557 880,00 22 972 869,00
Udzielone poreczenia 17 829 565,12 16 725 592,12
Na rzecz pozostatych jednostek 11 230 234,76 13025 192,76
Udzielone gwarancje 11230 234,76 11025192,76
Udzielone poreczenia - 2 000 000,00

Sprawy sporne

W stosunku do informacji dotyczgcej spraw spornych zamieszczonej w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym UNIDEVELOPMENT za 2022 rok nastgpito zmniejszenie wartosci spraw spornych o kwote
650 000,00 PLN. Suma kosztoéw wynikajgcych ze spraw spornych szacowana jest na dzieh 30 czerwca 2023
roku na kwote 2 992 657,92 PLN. Dokonane przez Grupe szacunki ryzyka dotyczgcego spraw spornych i
stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty uwzglednione w ksiegach rachunkowych.
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4.30. Instrumenty finansowe

Wartos¢ bilansowa

Ponizsze tabele przedstawidjg wartosci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw i

zobowigzan:
Stan na dzien 30.06.2023 r.

Kaucje z tytutu umdw o budowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci finansowe*

Pozyczki udzielone

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty
Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne zrddta
finansowania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

*z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Stan na dzien 31.12.2022 .

Kaucje z tytutu umdw o budowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci finansowe*

Pozyczki udzielone

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne zrédta
finansowania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

*z wytgczeniem naleznosci z tytutu zalicze

Zobowigzania finansowe wyceniane

Aktywa finansowe wyceniane wedtug Ogdlem
zamortyzowanego kosztu wedlug zamortyzowanego kosziu g
0,00 -7 123 765,80 -7 123 765,80
17718 310,16 0,00 17718 310,16
91792 504,52 0,00 91792 504,52
68 579 598,13 0,00 68 579 598,13
0,00 -168 391 674,84 -168 391 674,84
-23 960 678,94 -23 960 678,94
178 090 412,81 -199 476 119,58 -21 385 706,77
Aktywa finansowe wyceniane wedtug Zobowigzania finansowe wyceniane Ogélem

zamortyzowanego kosziu

wedlug zamortyzowanego kosziu

0,00 -9 523 410,58 -9 523 410,58

23 078 745,57 0,00 23 078 745,57
87 341187,73 0,00 87341 187,73
54 848 548,15 0,00 54 848 548,15
0,00 -126 414 234,12 -126 414 234,12

0,00 -36 767 776,81 -36 767 776,81

-172 705 421,51 -7 436 940,06

165 268 481,45
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Pozycje przychoddw, kosztéw, zyskdw i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w podziale
na kategorie instrumentéw finansowych

Za okres od 01.01.2023 do 30.06.2023 r.

Zobowiqgzania

Aktywa finansowe X R
finansowe wyceniane

wyceniane wedlug

WYSZCZEGOLNIENIE wedlug Ogobtem
zqmortyzoquego
zamortyzowanego
kosztu
kosztu
Przychody / koszty z 4768 272,88 -6 605 878,99 -1 837 606,11
tytutu odsetek
Oczekiwane straty
kredyfowe o -42 576,76 0,00 42 576,76
(utworzenie/rozwigzanie)
Ogodtem 4725 696,12 -6 605 878,99 -1880 182,87

Za okres od 01.01.2022 do 30.06.2022r.

Zobowiqgzania

Aktywa finansowe . o
finansowe wyceniane

wyceniane wedlug

WYSZCZEGOLNIENIE wedlug Ogétem
zamortyzowanego
zamortyzowanego
kosztu
kosztu
Przychody / koszty z 4300035,18 4654 692,89 354 657,71
tytutu odsetek
Oczekiwane straty
kredyftowe _— 100 118,21 0,00 1100 118,21
(utworzenie/rozwigzanie)
Ogditem 4199 916,97 -4 654 692,89 -454 775,92

4.31. Inwazja Rosji na tereny Ukrainy. Informacja n/t wptywu
sytuacji wojennej na dziatalnosé Grupy Unidevelopment

Pod koniec lutego 2022 roku nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujacego z
Polskg. W wyniku konfliktu pahstwa 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
wynidst odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 0,5%. Gtownymi produktami importowanymi z tych krajéw sq:
drewno, produkty chemiczne (Biatorus), pdtprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce
energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W wyniku tego mogaq nastgpi¢ krotkoterminowe braki
tych produktéw i/lub moze nastgpi¢ gwattowny wzrost cen tych ddbr. Znaczna czesé tych produkidw
jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego, co moze mieé wptyw na wzrost
kosztdw 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 zwiekszajac presje na podwyzki stép
procentowych.
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Z drugiej strony, konflikt za wschodnig granicqg Polski oznacza wzmozenie naptywu imigraciji do Polski, co
dtugoterminowo podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presje ptacowq oraz inflacyjng i moze
generowad dodatkowy popyt na rynku mieszkaniowym.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowq Spotki i Grupy.

4.32. Zdarzenia po dniu bilansowym

Zdarzenia po dniu bilansowym zostaty omdwione w pkt 5.2. Sprawozdania Zarzgdu UNIDEVELOPMENT SA
z dziatalnosci GRUPY UNIDEVELOPMENT za | potrocze 2023 r.

4.33. Struktura zatrudnienia

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Opis Stan na dzien 30.06.2023 Stan na dzien 31.12.2022
Pracownicy umystowi 79 84
RAZEM 79 84

Warszawa, 8 wrzesnia 2023 roku
str. 35



GRUPA UNIDEVELOPMENT grupo ,

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 1t Unldeuelopment
2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

5. Zatwierdzenie Sprawozdania Finansowego

Grupa sporzgdzita skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami  Rachunkowosci. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Iwyczajne Walne
Zgromadzenie UNIDEVELOPMENT S.A. w dniu 30 maja 2023 roku.

Niniejsze §rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez
Zarzad Unidevelopment S.A. w dniu 08.09.2023 r.

Datg publikacji niniejszego sprawozdania jest 08.09.2023 r.
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Prezes Zarzgdu Zb|g n ieW Elektronicznie podpisany przez

Zbigniew Tadeusz Goscicki

&t ; Data: 2023.09.08 09:00:24
Tadeusz Goscicki 23

Ibigniew Goscicki

Wiceprezes Zarzqdu E Elektronicznie podpisany
Wa przez Ewa Przezdziecka

PrzeidZieCka ?8;?(:)3'023.09.08 08:59:08

Ewa Przezdziecka

Wiceprezes Zarzqdu
Mariusz Elektronicznie podpisany

przez Mariusz Przystupa
Data: 2023.09.08

P rzyst Upa oss238-+0200

Mariusz Przystupa

Wiceprezes Zarzqgdu

: Elektronicznie podpisany przez
M I rOSJfaW Ja ce k Mirostaw Jacek Szczepanski
Data: 2023.09.08 08:58:20

Szczepanski 5

Mirostaw Szczepanski

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

Gtéwna Ksiegowa Anna Sikorska- Elektronicznie podpisany

przez Anna Sikorska-Moroz

Data: 2023.09.08 08:47:59
Moroz o

Anna Sikorska-Moroz
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