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tunidevelopment

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

stan na dzien

stan na dzien stan na dzien

iel 31.12.2023 el 23 (29 31.12.2022
korekcie*

AKTYWA
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki trwate razem 6.1 15280 895,48 15304 074,29 15304 074,29
Wartoéci niematerialne 6.2 9 951 203,86 9 747 035,65 9 747 035,65
Nieruchomosci inwestycyjne 6.3 61 823 000,00 61 625 335,33 61 625 335,33
Nole.zno,sc] z tytutu do§Tow i ustug oraz inne 6.8 1 205 481,24 87 550,13 87 550.13
naleznosci dtugoterminowe
Pozyczki udzielone 6.9 0,00 79 231 122,13 79231 122,13
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 3751 818,46 0,00 0,00
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 6.16 41148 883,00 30 410 413,00 29 854 450,00
dochodowego
Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem 133 161 282,04 196 405 530,53 195 849 567,53

AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE

Zapasy 6.6 399 743 057,83 434777 970,16 437 725 433,41
Naleznosciz fytutu dostaw i ustug oraz 6.4 34912 172,28 44503 411,73 44503 411,73
pozostate naleznosci krétkoterminowe

Naleznosci z tytutu biezgcego podatku 2896 779,00 9 688 745,76 8086 344,76
dochodowego

Pozyczki udzielone 6.9 96 108 774,17 8 110 065,60 8 110 065,60
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6.7 124 878 533,47 54 848 548,15 54 848 548,15
Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do 658 539 316,75 551928 741,40 553 273 803,65
sprzedazy lub do wydania wtascicielom

Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 658 539 316,75 551 928 741,40 553 273 803,45

AKTYWA RAZEM

791700 598,79

748 334 271,93

749 123 371,18

*informacje na temat korekty sprawozdania finansowego na dzieh 31 grudnia 2022 roku zawarte sg w pkt 6.43

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku
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tunidevelopment

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

stan na dzien

stan na dzien stan na dzien

ACIC) 31.12.2023 Sl A 31.12.2022
korekcie*

PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 6.10 6 675 000,00 6 675 000,00 6 675 000,00
Kapitaf ze sprzedazy akeji powyzej ceny 52 800 000,00 52 800 000,00 52 800 000,00
nominalnej
Pozostate kapitaty rezerwowe 6.10 28 611 031,45 28 611 031,45 28 611 031,45
Zyski (straty) zatrzymane 6.10 180 865 039,98 150 908 040,05 150 621 385,64
Kapital wiasny przypadajqcy akcjonariuszom 268 951 071,43 238 994 071,50 238 707 417,09
jednostki dominujacej
Kapitat przypadajqcy udziatom 63964 551,05 70 410 832,45 71 486 586,10
niesprawujgcym konftroli
Kapitat witasny ogétem 332 915 622,48 309 404 903,94 310 194 003,19
Zobowigzania dlugoterminowe
Zobowiqzania z fytutu dostaw i ustug orazinne ;5 5939 999,99 9 790 000,00 9 790 000,00
zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczkii inne zobowigzania 6.12 82 509 152,33 90710 719,46 90710 719,46
finansowe - dtugoterminowe
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 6.13 12 090 970,90 11 896 052,84 11 896 052,84
Rezerwy dtugoterminowe 6.14 5714 489,00 1 547 452,00 1 547 452,00
Kaucje z tytutu umow z klientami 6.18 3118 434,87 2792 574,16 2792 574,16
Rezerwy z fytutu odroczonego podatku 6.16 29 435 680,00 18003 401,00 18 003 401,00
dochodowego
Zobowigzania dlugoterminowe razem 138 808 727,09 134 740 199,46 134 740 199,46
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz 6.15 31 498 291,73 36767 776,81 36767 776,81
pozostate zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania kontraktowe 6.17 157 646 450,05 181 052 090,16 181 052 090,16
Kaucje z tytutu umow z klientami 6.18 4876 543,24 6730 836,42 6730 836,42
Kredyty, pozyczkii inne zobowigzania 6.12 72813 789,66 4722 559,11 4722 559,11
finansowe - krétkoterminowe
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 6.13 16 784 873,56 19 084 902,71 19 084 902,71
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku 1 839 285.00 5724 450,00 5724 450,00
dochodowego
Rezerwy krétkoterminowe 6.14 34517 015,98 50 106 553,32 50 106 553,32

Zobowigzanie krétkoterminowe inne niz
zwiqzane z aktywami przeznaczonymi do
sprzedazy

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania ogétem

PASYWA RAZEM

319 976 249,22

304 189 168,53

304 189 168,53

319 976 249,22

304 189 168,53

304 189 168,53

458 784 976,31

438 929 367,99

438 929 367,99

791700 598,79

748 334 271,93

749123 371,18

*informacje na temat korekty sprawozdania finansowego na dzieh 31 grudnia 2022 roku zawarte sg w pkt 6.43
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tunidevelopment

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

01.01.-31.12.2022 -

Nota 01.01-31.12.2023 po korekcie®

01.01-31.12.2022

Przychody z umdw z klientami 6.20 315818 222,81 333 042 152,09 333042 152,09
Kossly sprzedanych produkdow. fowarow| 6.21 233 538 067,37 235 953 509,27 233 006 046,02
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 82 280 155,44 97 088 642,82 100 036 106,07
Koszty sprzedazy 6.21 15 508 956,97 20 609 310,22 20 609 310,22
Koszty zarzgdu 6.21 9733097,28 9 699 578,75 9 699 578,75
Pozostate przychody operacyjne 6.22 1872 690,17 4287 689,91 4287 689,91
Pozostate koszty operacyjne 6.22 5005 933,94 6483 181,27 6483 181,27
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 53 904 857,42 64 584 262,49 67 531 725,74
Przychody finansowe 6.23 9023 919,84 8 337 242,00 8 337 242,00
Koszty finansowe 6.23 14 900 455,31 10 495 168,75 10 495 168,75
Oczekiwane straty kredytowe 6.23 200 026,41 288 853,46 288 853,46
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzgdkowanych wycenianych metodqg 6.28 0,00 1207 009,22 1207 009,22
praw wtasnosci

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 47 828 295,54 63 344 491,50 66 291 954,75
Podatek dochodowy 6.16 9317 577,00 9 355 748,00 11514 112,00
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 38510718,54 53 988 743,50 54 777 842,75
kontynuowanej

Zysk (strata) netto 38510718,54 53 988 743,50 54777 842,75
z tego przypadajgcy:

udziatom niesprawujgcym konftroli 8553 718,61 21 452 924,74 22 528 678,39
akcjonariuszom jednostki dominujgcej 29 956 999,93 32 535 818,77 32 249 164,36

*informacje na temat korekty sprawozdania finansowego na dzieh 31 grudnia 2022 roku zawarte sg w pkt 6.43

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

01.01.-31.12.2022

01.01-31.12.2023 A
- po korekcie

01.01-31.12.2022

Zysk (strata) netto 38510718,54 53 988 743,50 54 777 842,75
Catkowite dochody ogdtem 38510718,54 53 988 743,50 54777 842,75
z tego przypadajgcy:

Udziatom niesprawujgcym konftroli 855371861 21 452 924,74 22 528 678,39
akcjonariuszom jednostki dominujgcej 29 956 999,93 32 535818,77 32249 164,36

*informacje na temat korekty sprawozdania finansowego na dzien 31 grudnia 2022 roku zawarte sg w pkt 6.43
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31

grudnia 2023 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 01.01.2023 - 31.12.2023 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 52 800 000,00 150 621 385,64 238 707 417,09 71486 586,10 310 194 003,19
Korekta danych lat poprzednich 0,00 0,00 0,00 -124 850,59 -124 850,59 -1 160 102,66 -1 284 953,25
é';fznas"g‘;“fyk' rachunkowosci wymagana 0,00 0,00 0,00 411 505,00 411 505,00 84 349,00 495 854,00
Kapitat na poczagtek okresu po zmianach 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 150 908 040,05 238 994 071,50 70410832,44 309 404 903,94
Dywidendy vigle jako wyptaty na rzecz 0,00 0,00 0,00 0,00 000  -15000000,00  -15000 000,00
Zysk (strata) roku biezgcego 0,00 0,00 0,00 29 956 999.93 29 956 999,93 8 553 718,61 38510718,54
Catkowite dochody 0,00 0,00 0,00 29 956 999,93 29 956 999.93 8 553 718,61 38 510 718,54
Zmiany w kapitale wiasnym 0,00 0,00 0,00 29 956 999,93 29 956 999.93 -6 446 281,39 23 510 718,54
Kapitat witasny na koniec okresu 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 180 865 039,98 268 951 071,43 63 964 551,05 332 915 622,48
Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.
Pozostate Kapitat ze 1z Kaap::.l c Kapitat
. Kapitat N sprzedazy akcji Zyski przypadajacy vdziatowcow Kapitat wiasny
Opis kapitaty N wlascicielom . q
podstawowy powyzej ceny zatrzymane X A niesprawujacych razem
rezerwowe A n jednostki A
nominalnej R a 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 poczatek 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
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz 0.00 0.00 0,00 -9 000 000,00 -9 000 000,00 -13 672 060,84  -22 672 060,84
wiascicieli
Zwrot wktaddw 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 32249 164,36 32 249 164,36 22 528 678,39 54 777 842,75
Imiany 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 wtasny na koniec okresu 6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 150 621 385,64 238 707 417,09 71486 586,10 310 194 003,19
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GRUPA UNIDEVELOPMENT
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi

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

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

stan na dzien

stan na dzien stan na dzien

SEE 31.12.2023 S PP 2 =2 31.12.2022
korekcie

Przeplywy pienieine z dzialalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto 47 828 295,54 63 344 491,50 66 291 954,75
Korekty razem: 6 459 693,38 -17 792 201,54 -20 739 664,79
Amortyzacja: 2886 084,76 3077 769,56 3077 769,56
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0.00 1071,60 1071,60
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 5168 185,35 3821 573,06 3821 573,06
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 1 438 355,58 -3322775,14 -332277514
Zmiana stanu rezerw -11 422 500,34 10 460 057,06 10 460 057,06
Zmiana stanu zapaséw 34 155 236,23 9 267 402,20 6319 938,95
Zmiana stanu naleznosci 8 472 899,75 720 782,32 720 782,32
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z -34328 173,06 -42 024 614,64 -42 024 614,64
wyjatkiem zobowigzan finansowych
Inne korekty 89 605,11 206 532,44 206 532,44
$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 54 287 988,92 45 552 289,96 45 552 289,96
Podatek dochodowy zaptacony / zwrdcony -5 654 266,24 -27 542 782,00 -27 542 782,00
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci 48 633 722,68 18 009 507,96 18 009 507,96
operacyjnej
Przeplywy pienieine z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie Srodkow frwatych iwartosei 846 188,20 -1 340 575,87 -1 340 575,87
niematerialnych, nieruchomosci inwestycyjne;j
Wptywy z yfutu zbycia Srodkow frwatychi 160 819,56 181 331,09 181 331,09
wartosci niematerialnych
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnej -1158777,72 -48 849 424,45 -48 849 424,45
Odsetki otrzymane 8791 416,32 5498 756,01 5498 756,01
Pozyczki udzielone stronom frzecim -8 553 023,25 -17 760 411,65 -17 760 411,65
Pozostate (w tym realizacja instrumentow 0.00 23868 574,14 23 868 574,14
pochodnych) )
srodki pieniezne netto z dzialalnosci -1 605 753,29 -38 401 750,73 -38 401 750,73
inwestycyjnej
Przeptywy pienieine z dziatalnosci finansowej
Wptywy z pozyczek, kredytédw, obligacii, weksli 229 913 313,49 54 098 245,92 54 098 245,92
Sptata pozyczek, kredytdw, obligacii, weksli -170 799 500,77 -83 391 922,15 -83 391 922,15
Nobycle akcji (udziatéw) wtasnych/zwrot 0.00 14938 248,25 14 938 24825
wktadow
Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umdw leasingu -2 679 736,87 -2 273 895,56 -2 273 895,56
Zaptacone odsetki -14 077 214,74 -9 726 378,12 -9 726 378,12
Wyptacone dywidendy -15 603 026,72 -22 059 149,66 -22 059 149,66
Inne wptywy (wyptywy) srodkdw pienieznych -3751 818,46 0,00 0,00
$rodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 23 002 015,93 -78 291 347,82 -78 291 347,82
Zmiana neffo stanu srodkow pienieznych z 70 029 985,32 -98 683 590,59 -98 683 590,59
wylgczeniem réznic kursowych
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych 70 029 985,32 -98 683 590,59 -98 683 590,59

$rodki pieniezne na poczgtek okresu
$rodki pieniezne na koniec okresu

- w tym: o ograniczonej mozliwosci
dysponowania

54 848 548,15

153 532 138,74

153 532 138,74

124 878 533,47

54 848 548,15

54 848 548,15

55378 947,27

17 647 929,07

17 647 929,07

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

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

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi

gupa ,
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) b 'Un'deue"opment

1.Informacje ogodlne

1.1. Informacje o Grupie i jej dziatalnosci

Grupa kapitatowa UNIDEVEOPMENT powstata w roku 2011.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku w sktad Grupy UNIDEVEOPMENT wchodzity nastepujgce podmioty: Idea Sp. z 0.0., Nowa Idea
Sp.z0.0., MP Sp. z0.0., Unigo Sp. z 0.0., Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A, Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A., Szczesliwicka
Sp. z 0.0., Monday Development Sp. z 0.0., Sokratesa Sp. z o.0., Bukowska 18 Sp. z o0.0., URSA PARK Smart City
Sp. z 0.0. Sp.k., Fama Development Sp. z 0.0., Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j., Coopera IDEA Sp. z 0.0., Asset IDEA Sp. z
0.0., UNI1 Sp.z0.0., 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.0., 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., UNI12 Sp.zo.o.,
UNI3 Sp.zo.o., UNI15 Sp.zo.o., UNITé Sp.zo.o., UNIT7 Sp.zo.o., UNI18 Sp.zo.o., UNIT9? Sp.zo.o., UNI20 Sp.zo.o., UNI21 Sp.zo.o., UNI22
Sp.zo.o., UNI23 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 2023 roku do 31 grudnia 2023
roku oraz dane poréwnawcze za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.

Zarowno UNIDEVEOPMENT S.A., jak i spotki Grupy Kapitatowej sporzgdzaty jednostkowe informacje finansowe bedaqce
podstawq do sporzgdzenia skonsolidowanych informaciji finansowych za okresy wskazane powyzej z wytgczeniem danych
poréwnawczych spétek zawigzanych/przejetych w 2023 roku.

1.2. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2023 rok zostato sporzqgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe UNIDEVELOPEMNT w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad 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
IGODNOSC 7 MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCIOSCI FINANSOWEJ

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 Europeijska 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.

Przy sporzqdzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, przyjeto te same ogdlne zasady, ktdre zostaty
zastosowane przy sporzgdzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres zakohczony dnia 31 grudnia
2022 roku.

Nastepujgce nowe standardy, zmiany do istniejgcych standardéw oraz nowe interpretacje wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), ktére zastosowano po raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym
Grupy rozpoczynajqce sie 1 stycznia 2023 lub pézniej:

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

t+Unidevelopment

Imiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i Stanowiska Praktycznego 2 — doprecyzowanie istotnych
zasad rachunkowosci wymaganych ujawnieniu w sprawozdaniu finansowym (obowigzujgce dla okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

Imiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw” -
wprowadzenie do standardu definicji szacunku ksiegowego, szacunki ksiegowe to kwoty pieniezne w sprawozdaniu
finansowym, ktére podlegajg niepewnosci wyceny (obowigzujgce dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy" - Podatek odroczony dotyczgcy aktywdw i zobowigzah wynikajgcych z
pojedynczej transakciji. Rada wprowadzita zasade koniecznosci ujmowania aktywdw i rezerw na podatek odroczony
np. gdy réznice przejsciowe w réwnych kwotach wystepujg w przypadku leasingu (odrebna réznica przejéciowa od
zobowigzania i od prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzan z tytutu rekultywacji (obowigzujgce dla
okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

Imiany do MSR 12,,Podatek dochodowy" - zmiana wprowadza tymczasowy wyjgtek w zakresie ujmowania 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),

MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe" oraz zmiany do MSSF 17, Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje
i ujawnienia dotyczgce umdw ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych. Standard zastgpit dotychczasowy MSSF 4
(obowiqzujgce dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

Imiany do MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe", pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 - Informacje Poréwnawcze,
Rada ustanowita przepisy przejsciowe dotyczgce danych poréwnawczych dia podmiotdw, ktdre réwnoczesnie
wdrazajg MSSF 17 i MSSF 9, aby zmniejszy¢ potencjalne niedopasowania ksiegowe wynikajgce z réznic miedzy tymi
standardami (obowigzujgce dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie).

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 réznig sie obecnie w znaczgcy sposdb od regulacii przyjetych przez Rade
Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci (RMSR), z wyjgtkiem ponizszych standarddw oraz zmian do standarddw,
ktére wedtug stanu na dzien sporzgdzenia sprawozdania nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania:

Imiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych" - zmiana doprecyzowuje, ze na dzien 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 objasniajgcych do sprawozdania finansowego ((obowigzujgce w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub po tej dacie),

Imiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych" - Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan
do dtugo- lub krétkoterminowych przede wszystkim w dwéch aspektach:

o doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien bilansowy,

o intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci zobowigzania nie sq brane
pod uwage.

(obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub po tej dacie),

Imiany do MSR 7 ,Rachunek przeptywéw pienieznych” oraz MSSF 7 ,Instrumenty finansowe -ujawnienie informacji”
Zmiany doprecyzowujg cechy umdw finansowania zobowigzan wobec dostawcdw (tzw. umowy faktoringu
odwrotnego) oraz wprowadzajg obowigzek ujawniania informacji na temat uméw zawartych z dostawcami, w tym
ich warunki, kwoty tych zobowigzanh, terminy ptatnoici i informacje o ryzyku ptynnosci (obowigzujgce dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2024 roku lub po tej dacie),

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

Imiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” —zmiana wyjasnia, w jaki sposdb jednostka powinna
oceni¢, czy dana waluta jest wymienialna i jak powinna ustali¢ kurs wymiany w przypadku braku wymienialnosci, a
takze wymaga ujawnienia informaciji, ktére pozwolqg uzytkownikom sprawozdan finansowych zrozumie¢ wptyw braku
wymienialno$ci waluty (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2025 roku
lub po tej dacie).
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GRUPA UNIDEVELOPMENT
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi guea o
Standardami Sprawozdawczoici Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) ' tunldeuelopment

Wedtug szacunkéw Grupy, wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standarddw nie miatyby istotnego
wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Spdtki Grupy na dzieh bilansowy. Grupa zamierza
wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjagtkiem nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwej, zgodnie z zaprezentowanymi w dalszej czesci sprawozdania Zasadami
rachunkowosci. Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe z wyjgtkiem skonsolidowanego sprawozdania z
przeptywdw pienieznych zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg memoriatu.

1.4. Imiany w prezentacji sprawozdan finansowych

Zgodnie z wprowadzong zmiang do MSR 12 ,Podatek dochodowy” Grupa wprowadzita zmiane w sposobie ujmowania
aktywa i rezerwy na podatek odroczony od aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania. Wprowadzona zmiana
zostata ujeta retrospektywnie.

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakohczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie grupa ,

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

2. Podstawa sporzgdzenia skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

2.1. Spotki objete skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym

W sktad Grupy UNIDEVELOPMENT wchodzqg:

Idea Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Data przejecia kontroli przez Unidevelopment SA to 18 grudnia 2015 roku.
Unidevelopment SA posiada 100% udziatdow. Spdtka konsolidowana metodqg petng. Spdtka zarejestrowana w KRS pod
numerem 0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Spdtka konsolidowana metodg petng.

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

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 o0.0. SK.A. z siedzbg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment
SA. Komplementariuszem jest Spdtka 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  Szczedliwicka Sp. z  o0.0. 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 o.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS 3 marca 2014 roku pod numerem
0000500220, REGON 147129636, NIP 5213667529. Obecnie udziaty w spdtce posiadajq: Unidevelopment SA 92,93%, Hevelia
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 Spédtki jest Unidevelopment SA.
Podstawowym rodzajem dziatalnoSci Monday Development Sp. z o0.0. jest dziatalno$¢ developerska. Spdtka
konsolidowana metodqg petng.

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

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

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

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

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

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

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

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakohczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie

z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano 1 a‘ﬁideuelopment
inaczej)
13. Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j. z siedzibg w Poznaniu. Unidevelopment SA przystgpit do Spdtki w dniu 22 lutego 2018

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

roku. Na dzien 31 grudnia 2022 roku wspdlnikami w spétce sq Unidevelopment SA 49,95 % i Fama Development Sp. z o.0.
0,1%. Spbtka zarejestrowana pod numerem KRS 0000700179, REGON 368545131, NIP 6692540677. W dniu 19 listopada 2021
roku Sgd Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, Wydziat VIl Gospodarczy KRS zarejestrowat przeksztatcenie
spotki "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). Spbtka konsolidowana metodq petna.

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

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

. Asset IDEA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu jest Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z o.0.

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

. UNI1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 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 spotki UNI 1 IDEA spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa ze spdtki komandytowej
w spobtke z ograniczong odpowiedzialnoscig. Dane spdtki przeksztatconej: UNI 1 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
KRS: 0000904419, REGON: 381908750, NIP: 5213848047. Spbtka konsolidowana metodqg petng.

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

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

. Ursa SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp.K z siedzibg w Warszawie. Spbtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000846053, REGON

386295418, NIP 5213899116, Udziat Unidevelopment SA w zyskach/stratach Spdtki wynosi 50%. Spdtka konsolidowana
metodqg petna.

. UNI2 Sp. z o.0. 7 siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu

14 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000910953, REGON 38947680100000, NIP 5242922237. Spdtka konsolidowana
metodqg 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. Spdtka 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 3884085500000, NIP 9721315460.
Spoétka konsolidowana metodg 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 0000820939, REGON 38847619900000, NIP 9721315715.
Spodtka konsolidowana metodg petng.

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

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

UNI9 Sp. z o0.0. 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. Spobtka konsolidowana
metodg petng.

UNI11 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 petng.

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakohczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie grupa ,

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

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

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 38919128400000, NIP 5242920505. Spbtka konsolidowana
metodqg petng.

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

UNI15 Sp. z o.0. z siedzibqg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka zarejestrowana w dniu
9 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068667, REGON 52690860800000, NIP 5242989135. Spbtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI1é Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka zarejestrowana w dniu
13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069046, REGON 52693674000000, NIP 5242989520. Spbtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI17 Sp. z o.0. z siedzibq w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka zarejestrowana w dniu
13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068934, REGON 52693464600000, NIP 5242989508. Spdtka konsolidowana
metodqg petnq.

UNI18 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069238, REGON 52694888400000, NIP 5242989721. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI19 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068920, REGON 52693021700000, NIP 5242989402. Spdtka konsolidowana
metodqg petna.

UNI20 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069243, REGON 52694887800000, NIP 5242989715. Spbtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI21 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069080, REGON 52694097700000, NIP 5242989632. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

UNI22 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka zarejestrowana w dniu
13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068974, REGON 52693373000000, NIP 5242989477. Spdtka konsolidowana
metodqg petna.

UNI23 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w dniu
14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069348, REGON 52695018300000, NIP 5242989750. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT
dowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku grupa ,
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano 1" un |deuelopment

Skonsoli

inaczej)

sporzgdzone zgodnie

~Bukowska 18 Sp. z.0.0."
99% Monday Development Sp.zo.0.
1% MPSp.zo.0.

UNIS Sp. z 0.0.
98% Monday Development Sp.zo.0.
2% MPSp.zo.0.

UNI6 Sp. z 0.0.

99,98% Monday DevelopmentSp. zo.o.

0,02% MP Sp. zo.0.

UNI7 Sp. z 0.0.

98,98% Monday DevelopmentSp. zo.0.

0,02% MP Sp. zo.0.

UNI8 Sp. z 0.0.

98,88% Monday DevelopmentSp. zo.0.

0,02% MP Sp. zo.o0.

UNIDEVELOPMENT S.A.

1 FAMA DEVELOPMENT Sp. zo.0. Sp.k.
99% ,FAMA DEVELOPMENT Sp. z0.0. 5p.j. Stan na:31grudnia2023r.
1% FAMA DEVELOPMENT Sp. zo.0.

(%) Udziat wspinikaw zyskach i Spk.
godnie z q Spotkil dytows)
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GRUPA UNIDEVELOPMENT
Skonsolidowane

inaczej)

sprawozdanie

finansowe

za rok zakonczony 31

grudnia 2023
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 %:z";f;; 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$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 26.10.2012 100% 100%
IZ_ylc<>kce) SSZEZ;?S“W'CKO Sp- Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.10.2013 100% 100%
?gvze!oOSzSc;elthcka Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.10.2013 100% 100%
Szczedliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 04.02.2014 100% 100%
g/’\:)or;(log Development Poznan dziatalno$¢ 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%
Bukowska 18 Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jedn;;f;gdz;loezno metoda petna 11.08.2017 100%**) 100%
éJgS/Z'\OP/;RgpSLnGH City Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.08.2017 50%**) 0%***)
ggs;xosgr SSFr)nl:JH City Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 22.09.2020 50%**) 0%***)
ggrr;oolieve\opmem Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 22.02.2018 50%**) 50%***)
ggr‘r;ooie\gz\?pmem Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 22.02.2018 50%***+*) 50%***)
| Fama Development Poznan dziatalnos¢ deweloperska ]eanST,kCl quezno metoda petna 21.09.2020 50%****) 50%***)
Sp.z0.0.Sp.k. posrednio
Coopera IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 03.07.2018 100%*)**) 100%***)
Asset IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda peta 10.07.2018 100%*)**) 100%***)
UNIT Sp.zo.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda peta 29.11.2018 100%*)**) 100%***)
UNI3 Sp.zo.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 10.03.2021 100% 100%
UNI 4 Sp.z0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 25.02.2021 100% 100%
, . . jednostka zalezna
UNI'5 Sp. zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska posrednio metoda petna 09.03.2021 100% 100%
UNI 6 Sp.z0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jedngétélﬁsdzglszno metoda petna 09.03.2021 100% 100%
UNI7 Sp. zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jedn;;?:gdzrifzno metoda petna 16.03.2021 100% 100%
UNI2 Sp.zo0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
. . £ jednostka zalezna
UNI8 Sp.zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska podrednio metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI9 Sp. z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI10 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ 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%
UNI'12 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI'13 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI15Sp.z0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 16 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI'17 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI'18 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 08.11.2023 100% 100%
UNI19 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 20 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 21 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 22 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 23 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 13.11.2023 100% 100%

* udziat tgczny uwzgledniajqcy udziat w spétce-komplementariuszu
** udziat w zyskach/stratach Spotki
*** w spotce komandytowe] udziat gtoséw w spdtce-komplementariuszu- wptyw poprzez zarzqd
*ax ydziat w zyskach/stratach Spotki- podziat zysku nastepuje w dwdch etapach, w pierwszym etapie nastepuje zwrot wktaddw wspdinikéw, w etapie drugim pozostaty
zysk dzielony jest miedzy wspdlnikéw i Grupie przypada go 50%.
wxxx kwota nie uwzglednia doptat do kapitatu i innych
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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, 18 kwietnia 2024 roku
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3.Przyjete zasady rachunkowosci i konsolidaciji

3.1. Zasady rachunkowosci

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

SRODKI TRWALE

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

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

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

e grunty przeznaczone na eksploatacje odkrywkowq — 10 lat;

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

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

e  $rodki transportu — pomiedzy 3 a 8 lat;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Wartoéci niematerialne obejmujg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe, koszty prac
rozwojowych oraz pozostate wartosci niematerialne, ktére spetniajq kryteria ujecia okreSlone w MSR 38. W pozycji tej
wykazywane sq rowniez wartosci niematerialne, ktdre nie zostaty jeszcze oddane do uzytkowania (wartosci niematerialne w
frakcie wytwarzania).

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

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

Wartos¢ firmy jest nadwyzkg sumy obejmujace;j:

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

ezaptate warunkowq, wyceniong na dzieh przejecia wedtug wartosci godziwej;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

NIERUCHOMOSCI INWESTYCY JNE

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

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

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

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

Poziom pierwszy zawiera dane wejsciowe pochodzgce z aktywnego rynku.

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

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

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku w okresie, w
ktérym wystgpity zmiany, w pozycji pozostatych przychoddw lub kosztéw operacyjnych.
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Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie réwniez nieruchomosci, ktére spetniajg powyzsze kryteria, ale pozostajg w trakcie
budowy lub dostosowania.

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

. rozpoczecie uzytkowania nieruchomosdci przez wtasciciela - w  przypadku przeniesienia z nieruchomosci
inwestycyjnych do rzeczowych aktywdw trwatych;

. rozpoczecie dostosowywania nieruchomosci do sprzedazy — w przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnych
do zapasdw;

. zakonczenie uzytkowania nieruchomosci przez wtasciciela — w przypadku przeniesienia z rzeczowych aktywéw
frwatych, do nieruchomosci inwestycyjnych;

. oddanie stronie trzeciej w uzytkowanie na podstawie umowy leasingu operacyjnego — w przypadku przeniesienia z

zapasdw do nieruchomosci inwestycyjnych.

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

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

Jezeli nieruchomos$¢ ujmowana uprzednio w zapasach staje sie nieruchomosciq inwestycyjng, wykazywang w wartosci
godziwej, réznice pomiedzy ustalong na dzienh przeniesienia wartoscig godziwg tej nieruchomosci a jej poprzedniqg wartoscig
bilansowg ujmuje sie w wyniku w pozycji Pozostate przychody operacyjne lub Pozostate koszty operacyjne.

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

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

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

o przewidywane przychody z powierzchni do wynajecia;

. inne istotne czynniki dla danej inwestyciji.

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

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

LEASING
Grupa jako leasingobiorca

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

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

dostawca ma znaczgce prawo do zastgpienia sktadnika aktywdw),

. czy Grupa ma prawo do praktycznie wszystkich korzysci ekonomicznych,

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

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

zachety leasingowe,

. poczgtkowe koszty bezposrednie leasingobiorcy zwigzane z dang umowa,

. szacunek kosztdw do poniesienia przez leasingobiorce na koniec umowy.
Po poczgtkowym ujeciu Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metodq liniowq od daty rozpoczecia do kohca okresu
uzytkowania prawa do uzytkowania lub do kohca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktéra z tych dat jest wezesniejsza.
Jesli wystepuja ku temu przestanki, prawa do uzytkowania poddaje sie testom na utrate wartosci pomniejszonego o tgczne
odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i taczne straty z tytutu utraty wartose.
Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poczatkowo w wartosci biezqcej przysztych ptatnosci leasingowych w okresie
frwania leasingu zdyskontowanych przy uzyciu stopy zawartej w umowie leasingu. W przeciwnym przypadku, przy braku
mozliwosci okreslenia tej stopy nalezy zastosowac krancowq stope procentowq leasingobiorcy.
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Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu sktadajg sie ze statych optat leasingowych,
zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty jako gwarantowana wartosé

kohcowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie pewne.

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

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

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

Koszty zwiqzane z leasingiem prawa wieczystego uzytkowania gruntdw w tfrakcie trwania projektu deweloperskiego
odnoszone sg do zapaséw. Powyzszy sposéb alokacji ma zwigzek z tym, ze dotyczy gruntdw, na ktérych Grupa redlizuje
projekty deweloperskie, ktére podlegajg dostosowaniu (m.in. uzbrojeniu terenu, uzyskania warunkdw 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 gruntéw deweloperskich prezentowane sg w krétkoterminowych zobowigzaniach, co
zwigzane jest z tzw. cyklem operacyjnym sprzedazy zapaséw (aktywa obrotowe). W momencie przekazania w formie aktéw
notarialnych sprzedazy wyrobdéw gotowych obowigzek zaptaty za wieczyste uzytkowanie lub optate przeksztatceniowqg
przechodzi na nabywce udziatu w gruncie przynaleznym do sprzedanego lokalu. Do tego momentu to aktywo oraz
zobowigzanie z tytutu leasingu PWUG gruntu deweloperskiego pozostaje w bilansie Grupy.

ZAPASY

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

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

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

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

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

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

KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

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

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

. ponoszone sg naktady na ten sktadnik aktywow;

. ponoszone sq koszty finansowania zewnetrznego oraz

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

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

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

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

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

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

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

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

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ INNE NALEZNOSCI

W ramach pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz innych naleznosci wyrdéznia sie gtdwnie naleznosci handlowe,
naleznosci z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczenh spotecznych i zdrowotnych, zaliczki udzielone na dostawy Srodkéw
tfrwatych a takze towardw, materiatéw i ustug oraz pozostate naleznosci niesklasyfikowane do innych linii aktywdw. Pozycja
ta obejmuje rowniez ,,Rozliczenia miedzyokresowe czynne”.

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

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

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci finansowe wycenia sie zgodnie z zasadami przedstawionymi dla tej
kategorii w czesci Instrumenty finansowe.

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

Naleznosci nie stanowigce aktywow 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 bilansowej naleznosci oraz drugostronnie jako obcigzenie wyniku finansowego w odrebnej pozyciji
Oczekiwane straty kredytowe.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne, to wydatki poniesione na dzien bilansowy, stanowigce koszty przysztych okreséw. Ujecia
w pozycji dokonuje sie, jezeli poniesione koszty dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawozdawczego. Pozycje rozliczeh
miedzyokresowych stanowig m.in. ubezpieczenia, gwarancje, VAT rozliczany strukturg, jak rowniez inne koszty spetniajgce
powyzszq definicje.

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

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA KONTRAKTOWE

Zobowigzania kontfraktowe obejmuje zaliczki otrzymane od klientdw na poczet realizacji umowy, w tym réwniez zaliczki
otrzymane w ramach dziatalnosci developerskiej oraz optaty poczgtkowe wnoszone przez najemcdw w trakcie budowy
nieruchomosci inwestycyjnych.

Zaliczki deweloperskie oraz optaty poczgtkowe wnoszone przez najemcodw w okresie budowy nieruchomosci deweloperskich
ujmowane sg poczgtkowo w wartoci nominalnej ofrzymanych $rodkdw pienieznych. Zaliczki deweloperskie stanowig
element ceny sprzedazy i wptywac bedg na wynik finansowy w momencie ujecia przychodu ze sprzedazy.
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ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

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

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

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

W pozyciji ,,Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiqzania™ prezentowane sq tez ,,Przychody przysztych
okresdw" oraz ,Rozliczenia miedzyokresowe bierne”

ZOBOWIAZANIA | NALEZINOSCI WARUNKOWE

Za zobowigzanie warunkowe uzndje sie obowigzek wykonania $wiadczen, ktérych powstanie jest uzaleznione od zaistnienia
okreSlonych zdarzen. Zobowigzah warunkowych nie wykazuje sie w bilansie, jednakze ujawnia sie w dodatkowych
informacjach.

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

KAPITALY WLASNE

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

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

Kapitat tworzony zgodnie z wymogami KSH nie podlega dystrybucii, ale moze zostac przeznaczony na pokrycie strat jednostki.
Kapitat podstawowy na moment poczgtkowego ujecia prezentowany jest w wartosci nominalne;.

Pozostate kapitaty rezerwowe obejmujg w szczegdlnosci:
e  kapitat z tytutu ujecia wyceny programdw ptatnosci akcjami
. kapitat z kumulacji pozostatych catkowitych dochoddw obejmujgcych:
o  przeszacowanie rzeczowych aktywdw trwatych do wartosci godziwej
o wycene instrumentdw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne
o wycene aktuarialng programdw swiadczen pracowniczych

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

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

Udziaty niesprawujace kontroli o kapitat ustalony zgodnie z zasadami przedstawionymi w czesci Zasady konsolidacii.

W sytuacji utworzenia kapitatu rezerwowego (celowego) na skup akcji witasnych, skup akcji wtasnych prezentuje sie jako
zmniejszenie tego kapitatu rezerwowego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub uniewaznienie wtasnych instrumentdw kapitatowych
przez Grupe nie powoduje ujecia w skonsolidowanym wyniku finansowym zadnych zyskdw lub strat. Kwoty zaptacone lub
ofrzymane ujmuje sie bezposrednio w kapitale wtasnym. Akcje wtasne mogqg by¢ nabyte i zatrzymane przez jednostke
dominujgcg lub inng jednostke bedqgcg cztonkiem Grupy. Umorzenie akcji wtasnych ujmowane jest jako wyksiegowanie
warto$ci akcji/udziatéw wtasnych w korespondencii z innymi liniami kapitatdw np.: kapitat podstawowy, kapitat przeznaczony
na umorzenie akcji zgodnie z uchwatami wspdinikdw/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 przychoddéw oraz nalezno$¢ w momencie ustalenia prawa akcjonariusza do
otrzymania dywidendy.

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

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

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

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

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

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

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

Rezerwa na naprawy z tytutu udzielonej rekojmi dewelopera

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

R=LPi*Wi
gdzie:
R —warto$¢ rezerwy w ztotych

Pi —szacowana ilos¢ mieszkan (w szt.) po wygasnieciu udzielonej na nie gwarancji przez generalnego wykonawce
Wi —szacowana warto$¢ naprawy gwarancyjnej (w 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 szacowane koszty zakonczenia projektu deweloperskiego

Na dzieh uzyskania pozwolenia na uzytkowanie inwestycji Grupa szacuje wartos¢ kosztdw niezbednych do poniesienia przed
zakohczeniem projektu deweloperskiego. Powyzsze dotyczy w szczegdinosci kosztdw ustug podwykonawcdw, ktdre na dzieh
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nie zostaty wykonane, a spdtka jest zobowigzana do ich wykonania zgodnie z umowa.

Rezerwa na sprawy sporne

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

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

Pozostate rezerwy
Spotki Grupy tworzqg tez rezerwy na badanie sprawozdan finansowych, koszty pozostate iinne.
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Ksiegowe ujecie rezerw
Zasadniczo rezerwy drugostronnie ujmuje sie w ciezar kosztéw biezgcego okresu. Wyjgtek stanowiq rezerwa na szacowane
koszty zakohczenia projektu deweloperskiego.

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

sprzedanych wyrobéw gotowych w tgcznych kosztach realizowanej inwestyciji.

Ewidencja ksiegowa pozostatych rezerw w ciezar kosztéw polega na:

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

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 dotyczgcej kontraktow przekazanych do
serwisu.

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

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

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

Rozwigzanie czesci lub catodci niewykorzystanej rezerwy w przypadku zmniejszenia lub ustania ryzyka uzasadniajgcego jej
tworzenie, na dzien, na ktéry okazata sie zbedna, polega na zmniejszeniu stanu rezerwy oraz:
e zmniejszeniu kosztow 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 swiadczenh pracowniczych obcigzajgcy wynik finansowy okresu, w ktérym pracownicy Swiadczyli prace.
W uktadzie rodzajowym powyzsze koszty ujmuije sie jako ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia, za wyjgtkiem swiadczen
ktére zostaty aktywowane w sktadnikach rzeczowych aktywdw trwatych lub zapasach.

Rezerwy na odprawy emerytalne i rentowe

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

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

Pozostate rezerwy pracownicze

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

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

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

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

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

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

PODATEK DOCHODOWY (WRAZ Z PODATKIEM ODROCZONYM)

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

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

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

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

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

podatkowa odpowiednia dla rezydencji podatkowej podmiotu.

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

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

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

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

= identyfikacja umowy z klientem,

= identyfikacja zobowigzah do wykonania $wiadczenia,

= okredlenie ceny transakcyjne;,

. przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzah do wykonania $wiadczenia,

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

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

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

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

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

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

Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

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

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

Okreslenie ceny fransakcyjnej

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

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

- Zmienne wynagrodzenie

- warunki ograniczajgce ujecie zmiennych elementdw wynagrodzenia

- istnienie znaczgcego elementu finansowania

- wynagrodzenie w formie niepienieznej

- wynagrodzenie ptacone nabywcy.

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

Kazdy kontrakt to jedno zobowigzanie do wykonania $wiadczenia.

Alokacja ceny fransakcyjnej 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 débr 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 sqg jako kwoty réwne cenie transakcyjnej, ktéra zostata przypisana do danego zobowigzania do wykonania
Swiadczenia. W pozostatej dziatalnodci za moment spetnienia $wiadczenia uznaje sie moment wystawienia faktury.

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

- klient 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.

Generalnie Grupa rozpoznaje przenoszenie kontroli w miare uptywu czasu w przypadku umdw o ustuge budowlang, w tym o

budowe obiektéw z wyprodukowanych przez Grupe modutéw i paneli, umdw o budowe nieruchomosci oraz umdw o
realizacje projektu deweloperskiego na zlecenie inwestora.

W przypadku przenoszenia przez Grupe konfroli w miare uptywu czasu przychody ustala sie metodq stopnia zaawansowania.
Grupa okresla stopien zaawansowania realizacji umowy poprzez ustalenie udziatu kosztdw, poniesionych od dnia zawarcia
umowy do dnia ustalenia przychodu, w szacowanych tgcznych kosztach umowy. W uzasadnionych charakterem umowy
przypadkach Grupa moze okreslac stopien zaawansowania umowy wedtug innych metod.
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Jezeli nie mozna w wiarygodny sposéb oszacowac wyniku umowy wdwczas przychody ujmuje sie do wysokosci poniesionych
kosztéw, co do ktérych istnieje prawdopodobiehstwo ich odzyskania, przy czym koszty umowy ujmuje sie jako koszty tego
okresu, w ktérym zostaty poniesione.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz tgczne koszty zwigzane z realizacjg kontraktu przekroczg tgczne
przychody, przewidywana strata (nadwyzka tgcznych szacowanych kosztéw nad tgcznymi szacowanymi przychodami)
obcigza koszty okresu i wykazywana jest w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug.

W sytuaciji, kiedy warto$¢ oszacowanych przychoddw metodqg stopnia zaawansowania kontraktu przekracza przychody
zafakturowane powstatqg réznice ujmuije sie w pozyciji Przychody netto ze sprzedazy produktdw i ustug oraz rozpoznaje aktywa
w pozycji Aktywa konfraktowe. Natomiast jezeli warto$¢ oszacowanych przychoddw metodg stopnia zaawansowanica
kontraktu jest nizsza niz przychody zafakturowane powstatq réznice ujmuje sie w pozyciji Przychody netto ze sprzedazy
produktéw i ustug oraz rozpoznaje zobowigzanie w pozycji Zobowigzania kontraktowe.

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

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

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

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

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

KOSZTY OPERACYJNE

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

POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

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

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

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

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

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

. przychodami z tytutu kaucji gwarancyjnych;

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

przedmiotem leasingu zwrotnego o charakterze leasingu operacyjnego;

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

otrzymane dotacje do przychoddw oraz kosztéw;

kosztami sktadek cztonkowskich;

zyskiem powstatym na okazyjnym nabyciu;

wynikiem powstatym na zbyciu jednostek zaleznych;

przejeciem przedsiewziec;

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

PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE ORAZ OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

Przychody i koszty finansowe obejmujg przede wszystkim pozycje przychoddw i kosztéw zwigzanych z finasowaniem
dziatalnoéci Grupy.

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

e zyski z tytutu réznic kursowych netto powstajgce na zobowigzaniach zwigzanych z finansowaniem dziatalnosci
(pozyczki, kredyty, obligacje, leasing itp.);

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

e odsetki od naleznosci, udzielonych pozyczek oraz od srodkéw zgromadzonych w formie lokat bankowych;
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e zyskiz tytutu niezrealizowanych réznic kursowych rozrachunkéw;

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

e przychody z wyceny do wartoéci godziwej instrumentéw pochodnych, dla ktérych nie zastosowano rachunkowosci
zabezpieczen;

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

e nieefektywnqg czes¢ zyskdbw zwigzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi

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

e odsetki od kredytu bankowego w rachunku biezgcym;

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

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

e straty z tytutu réznic kursowych netto powstajgce na zobowigzaniach bedgcych zrédtem finansowania dziatalnosci
Grupy;

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

o straty z readlizacji oraz wyceny do wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, dia ktérych nie zastosowano
rachunkowosci zabezpieczen;

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

e nieefektywnq czed¢ strat zwigzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi;

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

Oczekiwane straty kredytowe obejmuja:

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

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH

Grupa rachunek przeptywdw pienieznych sporzgdza metodqg posredniq, zgodnie z ktérg wynik brutto koryguje sie o skutki
fransakcji niepienieznych lub ptatnosci pienieznych nie dotyczqcych dziatalnosci operacyjnej oraz o pozycje przychoddw i
kosztow zwigzanych z przeptywami pienieznymi z dziatalnosci inwestycyjnej lub finansowej.

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

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

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

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

pozyczki udzielone;

kaucje z tytutu umadw z klientami

instrumenty pochodne;

e $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

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

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

. aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

. aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,
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= aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz
= instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Kategorie te okredlajqg zasady wyceny na dzieh bilansowy oraz ujecie zyskdw lub strat z wyceny w wyniku finansowym lub w
pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikaciji aktywdw finansowych do kategorii na podstawie modelu
biznesowego funkcjonujgcego w Grupie w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi oraz wynikajacych z umowy
przeptywdw pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywdw finansowych.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sq oba ponizsze warunki (i nie zostaty
wyznaczone w momencie poczqgtkowego ujecia do wyceny w wartoéci godziwej przez wynik):
= sktadnik aktywéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy,
= warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okre$lonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktére sq wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do
sptaty.
Do kategorii aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
= pozyczki,
L] naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktérych nie stosuje sie zasad
MSSF 9),
=  dtuzne papiery wartosciowe,
Wymienione klasy aktywdw finansowych prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji finansowej w podziale
na aktywa dtugoterminowe i krétkoterminowe. Wycena krotkoterminowych naleznosci odbywa sie w warto$ci wymagajgcej

zaptaty ze wzgledu na nieznaczqgce efekty dyskonta.

Sktadnik aktywoéw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli spetnione sq oba
ponizsze warunki:

. sktadnik aktywéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno
ofrzymywanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdw aktywdw finansowych,

. warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktére sq wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do
sptaty.

Zmiany wartosci godziwej tych aktywodw, z wyjatkiem odsetek, réznic kursowych oraz efektdw utraty wartosci, ktére to ujmuje
sie bezposrednio w wyniku, ujmowane sqg przez pozostate catkowite dochody. W momencie zaprzestania ujmowania
sktadnika aktywow finansowych wycenianych w wartos$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody skumulowane zyski
lub straty rozpoznane wczeéniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegajqg przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

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

Utrata wartosci

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

Pojedyncze oddzielne zdarzenie nie musi jeszcze swiadczy< o utracie wartosci aktywdw, kazdy przypadek jest analizowany
indywidualnie.
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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 naleznoséci. Model wykorzystuje dane o fakturach wystawionych w ciggu 2-5 lat przed datg analizy w
celu stworzenia macierzy odpisdw, ktéra ustala wspdtczynniki niewypetnienia zobowigzania dla okreslonych opdznien
ptatnosci, 1j. okresdw przeterminowania. Wspdtczynniki niewypetnienia zobowigzania uzyte sq nastepnie do obliczenia
oczekiwanych strat kredytowych dla catego jednorodnego portfela naleznosci.

Z uwzglednieniem powyzszej metodologii kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych warto$¢ naleznosci aktualizowana moze
by¢ tez indywidualnie w szczegdlnosci w odniesieniu do:

— naleznosci od kontrahentéw postawionych w stan likwidacii 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 znaczgcym ryzykiem.

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

W zakresie pozyczek, dtugoterminowych naleznosci i innych podobnych pozycji oczekiwane straty kredytowe sq obliczone
na podstawie oceny wewnetrznej (ustalonej przez modut fj. aplikacja my IFRS9, w ktdérej 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, przy czym instrument finansowy funkcjonuje efektywnie (Stopien 1), funkcjonuje
nieefektywnie (Stopien 2) lub nie funkcjonuje (Stopien 3). W przypadku klasyfikaciji do stopnia 1 lub stopnia 2, modut oblicza
kwote odpisu z tytutu utraty warto$ci w oparciu o:

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

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

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

Zobowigzania finansowe

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

. kredyty, pozyczki, inne zobowigzania finansowe

= zobowigzania z tytutu leasingu

= zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

= kaucje z tytutu umédw z klientami

= zobowigzania konfraktowe

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

Wycena zobowigzan finansowych dotyczgca instrumentu zabezpieczajgcych podlega wymogom rachunkowosci
zabezpieczen.

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

SUBIEKTYWNE OCENY ZARZADU ORAZ NIEPEWNOSC

Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzqad Spdtki dominujgcej kieruje sie osgdem przy
dokonywaniu licznych szacunkdéw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywdw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogq réznic sie od szacowanych
przez Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére sq znaczgce dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zostaty zaprezentowane ponizej.
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Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzgd Spétki dominujgcej dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych,
podlegajacych amortyzaciji. Corocznie Zarzgd ocenia, czy okresy uzytecznosci aktywdw przyjete przez Grupe dla celéw
amortyzaciji odzwierciedlajq oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze
faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogq rozni¢ sie od zaktadanych, w tym réwniez ze

wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku.
Ujmowanie przychodéw z uméw z klientami

Spotki Grupy w przypadku umdw o budowe rozpoznajq przychody w trakcie spetniania, z zastosowaniem metody udziatu
kosztéw poniesionych do dnia ustalenia przychoddw w catkowitych kosztach swiadczenia (metoda oparta na naktadach).
Metoda wyceny zostata opisane w punkcie ,,Przychody z umdw z klientami”

Podstawowym elementem umozliwicjgcym wycene przychoddw ze sprzedazy sq budzety poszczegdinych kontraktéw.
Budzety podlegajqg cyklicznemu, formalnemu procesowi aktualizacji (rewizji) w oparciu o biezgce informacje i sq zatwierdzane
przez Zarzgd. W przypadku zaistnienia zdarzeh pomiedzy oficjalnymi rewizjami budzetu, ktére w istotny sposéb wptywajg na
wynik kontraktu warto$¢ catkowitych przychoddw lub kosztéw kontraktu moze zostac zaktualizowana wczesniej.

Mimo dokonywanych wg najlepszej wiedzy cyklicznych rewizji budzety bedqce podstawq rozpoznania przychoddw moggq sie
istotnie rézni¢ od zatozen budzetowych ustalanych po dniu bilansowym, czy tez rzeczywistej realizacii.

Rezerwy
Rezerwy na naprawy gwarancyjne

W przypadku ustug budowlanych o takze sprzedazy deweloperskiej Spotki Grupy sg zobowigzane do udzielenia gwaranciji
na swoje ustugi. Zasady tworzenia tych rezerw zostaty opisane w punkcie Zasady rachunkowosci - ,,Rezerwy”. Na
kontraktach budowlanych wysoko$¢ rezerw na koszty napraw gwarancyjnych jest zwigzana z poszczegdlnymi segmentami
budownictwa i wynosi od 0,3% do 3,0% przychoddw z danego kontraktu. Wartosci te podlegajg jednak indywidualnej
analizie i mogg ulec zwiekszeniu lub zmniejszeniu w uzasadnionych przypadkach. W dziatalnosci deweloperskiej rezerwa
wyliczana jest wg wzoru:

R=1Pi*Wi

gdzie:

R — warto$¢ rezerwy w ztotych

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

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

Pomimo, Ze ustalajgc zasady wyliczenia rezerw na naprawy gwarancyjne Spoétki Grupy wykorzystujg swoja najlepszg na ten
moment wiedze, rzeczywiste koszty usuwania wad i usterek w okresie rekojmi i gwarancji mogg znaczgco réznic sie od
zaktadanych.

Rezerwa na szacowane koszty zakonczenia projektu deweloperskiego

Na dzieh uzyskania pozwolenia na uzytkowanie inwestycji Grupa szacuje wartos¢ kosztdw niezbednych do poniesienia przed
zakonczeniem projektu deweloperskiego. Powyzsze dotyczy w szczegdlinosci kosztow ustug podwykonawcdw, ktdre na dzieh
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nie zostaty wykonane, a spdtka jest zobowigzana do ich wykonania zgodnie z umowa.

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

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

Rezerwy na sprawy sadowe, kary i odszkodowania, odpisy aktualizujace naleznosci

Zarzady spdtek Grupy dokonujg szczegdtowych andaliz ryzyk wynikajgcych z prowadzonych postepowan sqgdowych przeciwko
Grupie i z powddztwa Grupy oraz zgtaszanych roszczen i na tej podstawie podejmujg decyzie o ewentualnym ujeciu i
wysokosci rezerw oraz oczekiwanych strat kredytowych dotyczgcych aktywdw finansowych. Sposéb ustalania oczekiwanych
strat kredytowych zostat opisany w punkcie Zasady rachunkowosci — Instrumenty finansowe - Utrata wartosci. Oszacowanie
ryzyk moze sie znaczgco réznic sie od rozstrzygniecia sporéw.

3.2. Zasady konsolidacji
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej oraz sprawozdania
jednostek kontrolowanych przez jednostke dominujgcqg (jednostek zaleznych), wspdtkontrolowanych i stowarzyszonych
sporzgdzone na dzienh bilansowy lub inny dzien sprawozdawczy.

W celu stwierdzenia czy Grupa sprawuije kontrole nad jednostkqg przeprowadza sie szczegdtowq analize faktdw 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 iistotnych 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;

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

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

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

Jednostki wspotkontrolowane i stowarzyszone konsolidowane sqg metodqg praw wtasnosci.

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

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

Transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi, ktdre nie powodujg utraty kontroli, wykazuije sie jako transakcje kapitatowe.
Rdznice pomiedzy warto$cig godziwg przekazanego wynagrodzenia a nabytymi udziatami w wartosci bilansowej aktywdw

netto jednostki zaleznej wykazuje sie w kapitale witasnym w pozycji Zyski zatrzymane. W analogiczny sposéb ustala sie zyski lub

straty ze zbycia udziatdéw niekontrolujgcych; te zyski lub straty rowniez wykazuje sie w kapitale wtasnym w pozycji Zyski
zatrzymane.

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

Jednostki wspdtkontrolowane ujmuje sie w sprawozdaniu skonsolidowanym przy zastosowaniu metody praw wtasnosci.
Zgodnie z tg metodg na dzieh nabycia udziatéw w jednostce wspdtkontrolowanej udziaty ujmuje sie po koszcie nabycia z
uwzglednieniem kosztow transakcyjnych, za$ w kolejnych okresach po nabyciu warto$¢ tg koryguje sie o zmiany w aktywach
netto jednostki zgodnie z posiadanym udziatem w tej jednostce.

Wszelka dystrybucja wynikdw jednostki przekazywana Grupie (np.; wyptata dywidendy) obniza warto$¢ inwestycji w
jednostce wspotkontrolowanej, 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 zwymogami MSR 36 Utrata wartosci, tj. odpowiada ona rdznicy pomiedzy wartoscig 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 aktywéw
tworzgcych warto$¢ ksiegowq inwestyciji w jednostkach wycenianych metodqg praw wtasnosci. Kwote straty z tytutu utraty
wartoéci ujmuije sie w linii Utrata wartosci inwestycji w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci.

W przypadku ustania obiektywnych przestanek utraty wartosci inwestycji nalezy przeprowadzi¢ ponownie test na utrate
wartodci i w razie potrzeby odwrdci¢ dokonany odpis do wysokosci nie wyzszej niz warto$¢ bilansowa inwestycji, jakg by
ustalono, gdyby odpisu z tytutu utraty warto$ci w ogdle nie dokonano.
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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)
s stan na dzien 31.12.2022 - po
stan na dzien 31.12.2023

Wyszczegdblnienie przeksztatceniv

PLN EUR PLN EUR
Aktywa tfrwate 133 161 282,04 30 625 869,83 196 405 530,53 41 878 404,77
Aktywa obrotowe 658 539 316,75 151 457 984,53 551 928 741,40 117 684 543,68
Aktywa razem 791700 598,79 182083 854,36 748 334 271,93 159 562 948,45
Kapitat wiasny 332915622,48 76567 530,46 309 404 903,94 65972 601,54
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 458 784 976,31 105 516 323,90 438 929 367,99 93 590 346,91
Pasywa razem 791700 598,79 182083 854,36 748 334 271,93 159 562 948,45

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieh — 31 grudnia 2023 roku, przyjeto kurs EUR ustalony przez
NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3480 PLN/EUR
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

PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW W PRZELICZENIU NA EUR
01.01.-31.12.2022 - po

01.01.-31.12.2023 przeksztatceniu

Wyszczegdlnienie

PLN EUR PLN EUR

Przychody z uméw z klientami 315818 222,81 69 741 679,80 333042 152,09 71 036 868,82
Koszty sprzedanych produktow, towardw i

materiatéw 233 538 067,37 51571 872,49 235 953 509,27 50 328 159,31
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 82280 155,44 18 169 807,31 97 088 642,82 20 708 709,52
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 53 904 857,42 11903 731,43 64 584 262,49 13775 624,96
Zysk (strata) brutto 47 828 295,54 10 561 853,09 63 344 491,50 13511 185,61
Zysk (strata) netto 38 510 718,54 8 504 266,09 53 988 743,50 11 515 633,28

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddw catkowitych za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 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 4,5284 PLN/EUR.

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.
PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W PRZELICZENIU NA EUR

01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
PLN EUR PLN EUR

Wyszczegdlnienie

A. Przeptywy pieniezne z

. A ez 48 633 722,68 10 739 714,40 18 009 507,96 384137277
dziatalnosci operacyjne;j

B. Przeptywy pieniezne z -1 605 753,29 354 596,17 -38 401 750,73 -8 190 975,56
dziatalnosci inwestycyjnej

C. Przeptywy pieniezne z 23002 015,93 5079 501,80 78 291 347,82 16 699 304,19
dziatalnosci finansowe;j

D. Przeptywy pienigzne netto 70 029 985,32 15 464 620,02 98 683 590,59 21 048 906,98
razem (A+/- B+/-C)

(F)‘kfg;ﬁk' pieniezne na poczqtek 54 848 548,15 11 695 035,75 153 532 138,74 33 380 905,93
g(.rSerSchkl pienigzne na koniec 124 878 533,47 28 720 913,86 54 848 548,15 11 695 035,75

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 1 stycznia 2023 roku - 31 grudnia 2023 roku, przyjeto
nizej opisane kursy EUR:
. do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D - kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowiqzujgcych
na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,5284 PLN/EUR,
. do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2022 roku, tj. kurs 4,6899 PLN/EUR,
. do obliczenia danych z pozycji G - kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2023 roku, tj. kurs 4,3480 PLN/EUR.
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Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 1 stycznia 2022 roku - 31 grudnia 2022 roku, przyjeto
nizej opisane kursy EUR:
e do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako Srednia arytmetyczna kursdéw obowigzujgcych
na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,6883 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 31 grudnia 2022 roku, 1j. kurs 4,6899 PLN/EUR.
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4. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

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

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

Ryzyko stép procentowych

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

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

Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowaniu Grupy.

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

Spotki Grupy zaciggajg kredyty oraz pozyczki o zmiennym oprocentowaniu, ktérego sktadowymi sq stawka WIBOR i marza.
Biorgc pod uwage obecny poziom finansowania kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stép procentowych bedq miaty
umiarkowany wptyw na wyniki roku 2024. Wszystkie zobowigzania oprocentowane wynoszg w Grupie 20% sumy bilansowej i
do kohca roku 2024 nie przewiduje sie istotnych zmian w tym zakresie.

Jednoczesnie spdtki Grupy udzielaja pozyczek, ktérych oprocentowanie jest zmienne i oparte na WIBOR powiekszone o
stosowng marze. Wszystkie naleznosci oprocentowane wynoszg w Grupie 12%.

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

Wyszczegdlnienie 31.12.2023 31.12.2022

PLN PLN

Udzielone pozyczki 96 108 774 87 341 188
Kredyty bankowe, obligacje, leasing finansowy 184 198 786 126 414 234
Srodki pieniezne 124 878 533 54 848 548

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 dzien 31 grudnia 2023 roku na poziomie -1 / +1 punktu procentowego dla ztotego w
przypadku kredytéw bankowych, obligacji i zobowigzan z tytutu leasingu, oraz -0,5/+0,5 punktu procentowego dla
pozostatych obszardw.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego netto na zmiany stopy procentowe;.

Ry Imiana stép Wptyw na wynik finansowy Wptyw na wynik finansowy
Ot el procentowych netto roku 2024 netto roku 2023
Udzielone pozyczki +/- 100 pb +/-778 481 PLN +/- 707 464 PLN
f.redyw bankowe, —obligacje, leasing |,/ 00 op +/-1492011 PLN +/-1023 956 PLN
inansowy
Srodki pieniezne +/- 50 pb +/- 505 758 PLN +/-222 137 PLN

Ryzyko kredytowe

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

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

Wszystkie aktywa wyceniane sq za pomocg narzedzia IFRS9 zakwalifikowane sq do stage 1.
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Ekspozycje Grupy na maksymalne ryzyko kredytowe przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegdlnienie 31.12.2023 31.12.2022

PLN PLN
Srodki pieniezne 124 878 533 54 848 548
Naleznosci od kontrahentéw 36117 654 44 590 962
Pozyczki udzielone 96108774 87341188
RAZEM 257 104 961 186 780 698

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu minimalizaciji ryzyka utraty ptynnosci Grupa stara sie utrzymywaé odpowiedniq ilo$¢ srodkdw pienieznych (na dzieh 31
grudnia 2023 na rachunkach bankowych Grupy zgromadzonych byto 124,9 min zt srodkéw pienieznych), a takze zawiera
umowy o linie kredytowe, ktére stuzg jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci. Ponadto na biezqgco prognozuje oraz
monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania te wspomagane 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 prognozujg przeptywy Ssrodkéw pienieznych w okresie nastepnych 12
miesiecy oraz analizujg bardzo szczegdtowe zestawienie wptywodw i wydatkdw w perspektywie najblizszych 3 miesiecy. W
przypadku, gdyby zaszta taka koniecznose, z wyprzedzeniem negocjowane jest zwiekszenie dostepnych limitdw kredytowych.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku Grupa posiadata nastepujace limity kredytowe w rachunkach biezgcych w ponizszych
bankach:

e mBank S.A. w wysokosci 5 min PLN (w catosci niewykorzystany) wazny do czerwca 2024 roku,

e Santander Bank Polska S.A. 17 min PLN (wykorzystany w wysoko$ci 6,7 min PLN) wazny do paZdziernika 2024 roku.

Grupa nie obawia sie utraty dostepnosdci do finansowania mimo tego, ze instytucje finansowe na biezgco (kwartalnie)
analizujg wyniki finansowe spdtek. W umowach kredytowych znajdujg sie zapisy méwiqgce o utrzymaniu minimalnych
wskaznikéw finansowych, ktére sq sprawdzane i analizowane. Duze projekty mieszkaniowe, jak rbwniez komercyjne sq, a takze
bedq realizowane w formie spbtek celowych. Finansowanie nowych projektéw realizowane jest ze srodkdw wtasnych Grupy
oraz z celowych kredytéw bankowych, przeznaczonych na finansowanie przedsiewzie¢ deweloperskich. W umowach
kredytowych znajdujg sie zapisy o utrzymaniu minimalnych wskaznikéw finansowych takich jok: 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.

Daje to Grupie zabezpieczenie finansowe w przypadku spetnienia sie ryzyk zwigzanych, m.in. z pogorszeniem sytuaciji
rynkowej, ograniczeniem akcji kredytowej bankdw, a takze umozliwia wykorzystanie okazji rynkowych (np. akwizycii).
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 uzna¢ jako znikome.

Wiekowanie zobowigzan Grupy na dzier 31 grudnia 2023 r. przedstawia ponizsza tabela (dane w PLN):
Wyszczegdlnienie dolm-ca od2do3m-cy od4dol12m-cy Powyzejroku RAZEM

- zobowigzania z tyt. dostaw i ustug

. A 17 420 589 453 222 13 222 480 31096 292

oraz pozostate zobowigzania
- kaucje z tyt. Umow o budowe 4876 543 3118435 7 994 978
- zobowiqgzania z tyt. leasingdw 16784 874 12 090 971 28 875 844
- zobowigzania z tyt. kredytow (z

. . . 1248 058 1368 134 16704197 28 024 643 47 345033
wyjatkiem kredytéw w rach. biez.)
- zobowigzania z tyt. pozyczek 51203 750 51203 750
- zobowiqgzania z tyt. obligaciji 1 540 678 4616 990 64 682 078 70 839 746
- zobowigzania  pozabiansowe 1 440 235 22 557 880 26726705 50724820
(gwarancje, poreczeniaq, itp.)
RAZEM 20 209 325 54 445 341 65 540 484 147 865313 288 080 463

Zarzgdzanie kapitatem

Gtownym celem zarzgdzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikdw
kapitatowych, ktdre wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng spdtek Grupy i zwiekszaty wartos¢ dla ich akcjonariuszy.
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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 umdw o budowe, otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego podatku
dochodowego pomniejszone o srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych.

ZARZADZANIE KAPITALEM (PLN) 31.12.2023 31.12.2022
Grupa Jednostka Grupa Jednostka

Oprocentowane kredyty, pozyczki,

. . 184 198 786 253 970 199 126 414 234 200 819 704
obligacje
Zobowiqzania z fytutu dostaw i ustug 39 091 270 2 439 436 46291 187 4142719
oraz pozostate zobowigzania
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 124 878 533 10 320 259 54 848 548 1310176
Zadtuzenie netto 98 411 523 246 089 375 117 856 873 203 652 248
Kapitat wtasny 332915 622 223 492 383 309 404 904 196052 175
Kapitat i zadtuzenie netto 431 327 145 469 581 759 427 261777 399 704 423

22,82% 52,41% 27,58% 50,95%

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

Data zastgpienia
2z (GOl 1) Pierwotna stopa Alternatywna stopa
Klasa instrumentu Wartos¢ bilansowa ustawowa lub inna) . .
referencyjna referencyjna

faktyczna lub

przewidywana
Niepochodne aktywa finansowe
pozyczki udzielone 96 108 774,16 Data ustawowa WIBOR 6M zreformovg'c\:/\ny WIBOR
Niepochodne zobowiqzania finansowe
kredyty deweloperskie zreformowany WIBOR
/ kredyty VAT 13 052 887,68 Data ustawowa WIBOR 3M 3M
kredyt obrofowy 1932732520 Data ustawowa WIBOR 3M Zreformov;f/\”y WIBOR
kredyt rewolwingowy 4996691,11|  Data ustawowa WIBOR TM Zreformov{f/\”y WIBOR
kredyt deweloperski 5017212,92|  Data ustawowa WIBOR 3M Zreformog&”y WIBOR
obligacje serii A 24059892,82|  Data ustawowa WIBOR 3M Zreformov;f/\”y WIBOR
obligacie serii B 11760053,95|  Data ustawowa WIBOR 3M Zreformov;f/‘”y WIBOR
obligacje seri C 20357 64393|  Data ustawowa WIBOR 3M Zreformogf/\”y WIBOR

Reforma nie spowodowata zmiany strategii zarzgdzania ryzykiem realizowanej przez Grupe. Grupa nie posiada
niepochodnych zobowigzan oraz aktywdw finansowych, ktérych termin wymagalnosci przypada po 2027 roku. Biorgc pod
uwage powyzsze, ryzyko nie wystepuje z uwagi na to, ze Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikdw
referencyjnych wyznaczyt termin zastgpienia wskaznikdw referencyjnych przez nowy wskaznik na koniec 2027 roku. Obecne
umowy Grupy bazujg na wskazniku referencyjnym WIBOR, w przypadku zaistnienia koniecznosci zmiany wskaznika
spowodowanego reformg w trakcie frwania umowy, Grupa zastosuje alternatywny wskaznik referencyjny.

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

Wartosé bilansowa

Ponizsze tabele przedstawiajg wartosci bilansowe wszystkich instrumentdw finansowych Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzanh:

Stan na dzien 31.12.2023 r.

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 -7 994 978,11 -7 994 978,11
Naleznosci z Tyt.u’ruldps.mw i us’ru*g oraz 12737 827,93 0.00 12 737 827,93
pozostate naleznosci finansowe
Pozyczki udzielone 96 108 774,17 0,00 96 108 774,17
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 124 878 533,47 0,00 124 878 533,47
Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne zrodta 0,00 -184 198 786,45 -184 198 786,45
finansowania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 0,00 -31 498 291,73 -31 498 291,73
233 725 135,57 -223 692 056,29 10 033 079,28
Stan na dzieh 31.12.2022 .
Klasy insrumentéw finansowych Aktywa finansowe wyceniane wedtug Zobowigzania finansowe wyceniane Ogélem
zamortyzowanego kosztu wedlug zamortyzowanego kosztu
Kaucje z tytutu umdw o budowe 0,00 -9 523 410,58 -9 523 410,58
Naleznosciz tytutu dostaw i ustug oraz 23078 745,57 0,00 23 078 745,57
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
K_redyty, pogyczkl i inne zewnetrzne zrédta 0.00 126 41423412 126 414 23412
finansowania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 0,00 36767 776,81 -36 767 776,81

* z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

165 268 481,45

-172 705 421,51

-7 436 940,06

Instrumenty pochodne wyceniane sq na dzien bilansowy w wiarygodnie ustalonej warto$ci godziwej. Warto$s¢ godziwa instrumentdw pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu
bazujgcego miedzy innymi na wartosci kurséw walutowych (srednie kursy NBP) na dzierh bilansowy oraz réznicach w poziomach stép procentowych waluty kwotowanej i bazowe;.
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Pozycje przychoddw, kosztéw, zyskdéw i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w podziale na kategorie

instrumentéw finansowych
Za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023 r.

Aktywa finansowe

Zobowigzania finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE wyceniane wedtug wyceniane wedlug Ogétem
zamortyzowanego kosztu zamortyzowanego kosztu
Przychody / koszly z fytufu 9023 899,84 113864 579,23 4840 679,39
odsetek
Oczekiwane straty
kredytowe -200 026,41 0,00 -200 026,41
(utworzenie/rozwigzanie)
Ogétem 8 823 873,43 -13 864 579,23 -5 040 705,80
Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 .
Aktywa finansowe Zobowigzania finansowe
WYSZCZEGOLNIENIE wyceniane wedtug wyceniane wedtug Ogodtem
zamortyzowanego kosztu zamortyzowanego kosztu
Przychodly / koszty z fyfutu 8 337 242,00 -9 888 274,65 -1 551 032,65
odsetek
Oczekiwane straty
kredytowe -288 853,46 0,00 -288 853,46
(utworzenie/rozwigzanie)
Ogoétem 8 048 388,54 -9 888 274,65 -1 839 886,11
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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

Srodki 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

Imiana stanu rzeczowych aktywéw trwalych

Za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023r.

stan na dzien 31.12.2023
2 385 948,65

12 894 946,83

15 280 895,48

stan na dzien 31.12.2022
2 533 984,83

12770 089,46

15 304 074,29

stan na dzien 31.12.2023
1 653 903,23

222 919,08

8785,14

363 308,04

137 033,16

2 385 948,465

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 31.12.2023
11 145 342,45
1749 604,38
12 894 946,83

stan na dzien 31.12.2022
11 243 940,00

1 526 149,46

12 770 089,46

Budynki,

ezl Urzgdzenia
WYSZCZEGOLNI obiekty ac . $rodki Inne $rodki $rodki trwate

e techniczne i . Razem
ENIE inzynierii transportu trwate w budowie

s maszyny

lgdowej i

wodnej
Wartosé brutto
na poczatek 3044 209,48 801 577,81 280 326,48 914 627,23 0,00 5040 741,00
okresu
Iwiekszenia 1495 622,51 100 001,26 0,00 62 706,08 140 321,05 1798 650,90
- Zakup 1 495 622,51 96 713,37 0,00 62 706,08 140 321,05 1795 363,01
- Przyjecie z
. - 0,00 3 287,89 0,00 0,00 0,00 3 287,89
inwestycji
Imniejszenia 3 665,06 73 302,42 238 541,12 42 990,21 3 287,89 361786,70
- Sprzedaz 0,00 69 322,42 238 541,12 21737,71 0,00 329 601,25
- Ukwidacial 3 665,06 3980,00 0,00 21 252,50 0,00 28 897,56
- Przekazanie z 0,00 0,00 0,00 0,00 3287,89 387,89
inwestycji
Wartosé brutto
na koniec 4536 166,93 828 276,65 41 785,36 934 343,10 137 033,16 6 477 605,20
okresu
Umorzenie na
poczgtek 1257 807,90 503 132,37 217 598,05 528 217,85 0,00 2 506 756,17
okresu
Iwiekszenia 300 188,10 158 160,28 35241,75 82 454,92 0,00 576 045,05
L)feg‘qocrg’zoqc 300 188,10 158 160,28 35 241,75 82 454,92 0,00 576 045,05
Imniejszenia 1895,53 55 935,08 219 839,58 39 637,71 0,00 317 307,90
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- Umorzenie

sprzedanych i

zlikwidowanyc 1 895,53 55 935,08 219 839,58 39 637,71 0,00 317 307,90
h srodkéw

frwatych

Umorzenie na

X 1556 100,47 605 357,57 33 000,22 571 035,06 0,00 2765 493,32
koniec okresu

Odpis
aktualizujgcy
na poczgtek
okresu

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

- Zwigkszenie 1326 163,23 0,00 0,00 0,00 0,00 1326 163,23

Odpis
aktualizujacy
na koniec
okresu

1326 163,23 0,00 0,00 0,00 0,00 1326 163,23

Wartosé netto
na poczgtek 1786 401,58 298 445,44 62 728,43 386 409,38 0,00 2 533 984,83
okresu

Wartosé netto
na koniec 1653 903,23 222 919,08 8 785,14 363 308,04 137 033,16 2 385 948,65
okresu

Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022r.

Budynki,

lokale | Urzqdzenia z z
WYSZCZEGOLNIENIE ~ °Piekly. techniczne i e e deeld dedld e i Razem

inzynierii transportu trwate w budowie

A maszyny

lgdowej i

wodnej
Wartos¢ brutto na 2187 414,32 682 870,26 655 088,55 993 404,46 21647534 473525293
poczgtek 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 34 728,01 791 437,80 161274528
- Przyjecie z 145 286,49 61 800,00 0,00 50 313,97 0,00 257 400,46
inwestycji
Imniejszenia 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 973313,14 973 313,14
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
poczatek okresu
Iwiekszenia 415 430,55 147 027,61 55 823,98 99 204,10 0,00 717 486,24
'bfer;qocrg’mo 415 430,55 147 027,61 55 823,98 99 204,10 0,00 717 486,24
Imniejszenia 0,00 17 441,35 296 551,00 111 208,93 0,00 425 201,28
- Umorzenie
sprzedanychi 0,00 17 441,35 296 551,00 111 208,93 0,00 425 201,28
zlikwidowanych
srodkdw trwatych
Umorzenie na 1257 807,90 503 132,37 217 598,05 528 217,85 0,00 250675617
koniec okresu
Warlos¢ netto na 1345 036,97 309 324,15 196 763,48 453 181,78 21647534  2520781,72
poczqatek okresu
Wartosc nefto na 1786 401,58 298 445,44 62728,43 386 409,38 0,00  2533984,83

koniec okresu
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Imiana stanu aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
Za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023 r.
Budynki, lokale i obiekty
Opis inzynierii lagdowej i $rodki transportu Razem
wodnej
Wartosé brutto na poczatek okresu 15 400 293,00 2 678 653,83 18 078 946,83
Iwiekszenia 1431 552,00 876 634,12 2 308 184,12
- zawarcie i zmiana umoéw 1431 552,00 876 634,12 2308 186,12
Imniejszenia 0,00 433 752,39 433 752,39
- wygasniecie i zmiana umdw 0,00 346 728,00 346 728,00
-inne 0,00 87 024,39 87 024,39
Wartosé brutto na koniec okresu 16 831 845,00 3 121 535,56 19 953 380,56
Umorzenie na poczgtek okresu 4156 353,00 1152 504,37 5 308 857,37
Zwiekszenia 1530 149,55 560 774,03 2 090 923,58
- Amortyzacja biezgca 1 530 149,55 560 774,03 2 090 923,58
Imniejszenia 0,00 341 347,22 341 347,22
- ur‘r)orzenle z tytutu wygasniecia 0.00 307 988,00 307 988,00
umow
-inne 0,00 33 359,22 33 359,22
Umorzenia na koniec okresu 5 686 502,55 1371 931,18 7 058 433,73
Warto$é netto na poczgtek okresu 11 243 940,00 1526 149,46 12770 089,46
Wartosé netto na koniec okresu 11145 342,45 1749 604,38 12 894 946,83
Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 .
Budynki, lokale i obiekty
Opis inzynierii lgdowej i $rodki transportu Razem
wodnej
Wartosé brutto na poczatek okresu 15 400 293,00 2 234 368,75 17 634 661,75
Iwiekszenia 0,00 444 285,08 444 285,08
zawarcie i zmiana umow 0,00 444 285,08 444 285,08
Wartosé brutto na koniec okresu 15 400 293,00 2 478 653,83 18 078 946,83
Umorzenie na poczqtek okresu 2795157,00 782 453,26 3577 610,26
Iwiekszenia 1361 196,00 370 051,11 1731247, 11
Amortyzacja biezgca 1361 196,00 370 051,11 173124711
Umorzenia na koniec okresu 4 156 353,00 1152 504,37 5 308 857,37
Warto$é netto na poczgtek okresu 12 605 136,00 1451 915,49 14 057 051,49
Wartosé netto na koniec okresu 11 243 940,00 1526 149,46 12 770 089,46

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

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug

dziatalno$¢ developerska
Koszty sprzedazy
Koszty ogdinego zarzgdu
RAZEM

Grupa nie posiada zabezpieczeh na majgtku trwatym.
Grupa nie ofrzymywata odszkodowan w odniesieniu do srodkdéw trwatych.

Grupa nie aktywowata kosztow finansowania zewnetrznego w majgtku trwatym.
Na dzieh 31 grudnia 2023 roku warto$¢ zobowigzan dotyczgcych zakupdw srodkdw trwatych wynosita 47 105,03 zt.

01.01-31.12.2023
527 769,37

527 769,37

186 275,18

1952 924,08
2666 968,63
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6.2. Wartosci niematerialne

WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

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: 1079 708,41 584 512,78
- oprogramowanie komputerowe 121 290,41 70 516,95
- inne wartosci niematerialne w tym licencje 958 418,00 513 995,83
Wartosci niematerialne w budowie 305 584,34 596 611,76
Wartosci niematerialne 9 951 203,86 9 747 035,65
Zmiana stanu wartosci niematerialnych:
Za okres 01.01.2023 - 31.12.2023 r.
Oprogramo Nabyte Wartosci
WYSZCZEGOLNIENIE Inak Wgrtosc wanie k.onces.je, niematerial Razem
towarowy firmy komputerow licencje, ne w
e patenty budowie
!"If‘r::’:" brutto na poczatek 4 37537200 4193 539,11 196 796,00 1601963,98 596 611,76 10 961 282,85
Iwiekszenia 0,00 0,00  134900,00 579411,76  415684,34 1129 996,10
- Zakup 0,00 0,00 7 600,00 0,00 415 684,34 423 284,34
- Przyjecie z inwestycji 0,00 0,00 127 300,00 579 411,76 0,00 706 711,76
Imniejszenia 0,00 0,00 91 608,00 0,00 706711,76 798 319,76
- Likwidacja 0,00 0,00 91 608,00 0,00 0,00 91 608,00
- Przekazanie z inwestyciji 0.00 0.00 0.00 0.00 706 711,76 706 711,76
!"If'r:::“ brutto na koniec 437237200 419353911 24008800 218137574 30558434 11292 959,19
gkmrzzjenle na poczqtek 0,00 0,00 12627905 1087 968,15 0,00 1214247,20
Iwiekszenia 0,00 0,00 8412654 134 989,59 0,00 21911613
- Amortyzacja biezgca 0,00 0,00 84 126,54 134 989,59 0,00 219 116,13
Imniejszenia 0,00 0,00 91 608,00 0,00 0,00 91 608,00
- Umorzenie zlikwidowanych 0,00 0,00 91 608,00 0,00 0,00 921 608,00
g:(r::zjenle na koniec 0,00 000 11879759 122295774 000 134175533
i"lfr::’:“ neffo napoczatek 4 47537200 419353911 70516,95 51399583 596 611,76 9 747 035,65
i"lfr::’f nefto na koniec 437237200 419353911 121290,41  958418,00 305584,34 9 951 203,86
Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022r.
Oprogramo Nabyte Wartosci
WYSZCZEGOLNIENIE Znak W(}riosc wanie k.oncest]e, niematerial Razem
towarowy firmy komputerow licencje, ne w
e patenty budowie
i"lfr::’:“ brutto na poczatek 4 47537200 4193 539,11 91608,00  811363,98 561861,76 10030 744,85
Iwiekszenia 0,00 0,00  105188,00 790 600,00 148 138,00 1043 926,00
- Zakup 0,00 0,00 0,00 21390000 148 138,00 362 038,00
- Przyjecie z inwestycji 0,00 0,00 105 188,00 8 200,00 0,00 113 388,00
Inne Korekty 0,00 0,00 0,00 568 500,00 0,00 568 500,00
Zmniejszenia 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
i"lf'r::’:“ brutto na koniec 4372372,00 4193539,11 196 796,00 160196398 596 611,76 10 961 282,85
gkmr:;e"'e na poczatek 0,00 0,00 13086,84 264 436,91 0,00 277 523,75
Iwiekszenia 0,00 0,00 11319221 82353124 0,00 936 723,45
- Amortyzacja biezgca 0,00 000 11319221 515 844,00 0,00 629 036,21
Inne 0,00 0,00 0,00 307 687.24 0,00 307 687,24
gk’“r:zf"'e na koniec 0,00 0,00 12627905 1087 968,15 000 121424720
i"lf'r::’:“ neffo napoczatek 447537200 4193 539,11 78521,16 546 927,07  561861,76  9753221,10
Wartosc nefto na koniec 437237200 419353911 7051695 51399583 596 611,76 9747 035,45

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

WYSZCZEGOLNIENIE 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 101 063,76 99 049,74
Koszty ogdinego zarzqdu 0,00 2708,35
Koszty sprzedazy 118 052,37 527 278,12
Razem amortyzacja wartosci niematerialnych 219 116,13 629 036,21

Struktura wtasnos$ciowa wartosci niematerialnych i prawa wieczystego:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022
Wtasne 138529275 1181 124,54
Razem struktura wlasnosci wartosci niematerialnych 1385 292,75 1181 124,54

Na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku jednostki wchodzgce w sktad Grupy nie posiadaty obcigzen wartosci
niematerialnych o charakterze prawnorzeczowym i obligacyjnym.

Gtownym sktadnikiem wartosci niematerialnych w roku 2023 sg wartosci firm powstate w wyniku nabycia:
spotki Monday Development S.A. oraz MP Sp. z o.0.,

oraz

znak firmowy rozpoznany w wyniku przejecia kontroli nad Monday Development Sp. z 0.0.

Spotki developerskie na rynku poznanskim — warto$¢ firmy na dzien 31 grudnia 2023 roku 4 193 539,11 zt oraz znak firmowy w
kwocie 4 372 372,00 zt.

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 osrodek
wypracowujgcy $Srodki pieniezne (CGU Poznan). Wycena wartosci CGU Poznan zostata przeprowadzona metodg
dochodowqg - zdyskontowanych przeptywdw pienieznych generowanych przez projekty deweloperskie planowane do
realizacji na rynku poznanskim przez takie podmioty jok: Monday Development Sp. z 0.0., Bukowska 18 MP sp. z o.0.,
Uni 5 Sp. z 0.0., Faoma Development sp. z o0.0. Sp.j.. Monday Development Sp. z 0.0. planuje prowadzi¢ nowe projekty
deweloperskie w formie spdtek celowych. CGU Poznan stanowi zespdt aktywodw nalezgcych do Grupy Unidevelopment,
zawierajgcy réwniez aktywa niematerialne, ktére odpowiadajq za dziatalno$¢ prowadzong na terenie Poznania.
Wycena CGU Poznah zostata przeprowadzona metodqg dochodowq zdyskontowanych przeptywdw pienieznych opartg o
projekcje finansowe na lata 2023-2028.
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 wartosci bilansowej z wartoscig odzyskiwalng osrodka
generujgcego Srodki pieniezne. Nie stwierdzono przestanek do dokonania odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci
aktywow.

stan na 31.12.2023

tgczna wartos¢ firmy podlegajgca testowi na utrate wartosci 4193 539,11
Inak towarowy przypisany do o$rodka wypracowujgcego srodki pieniezne 4372 372,00
Warto$¢ rezydualna 61 169 000,00
Wartos$¢ rynkowa kapitatdw wiasnych 480 754 000,00
Wyszczegdlnienie P 2023 P2024 P2025 P2026 P2027 P 2028
Stopa dyskontowa w okresie (WACC) 13.28% 13.28%  13,28% 13,28% 13,28% 13,28%
Wspdtczynnik dyskonta 1,000 0.883 0,779 0,688 0,607 0,536

stan na 31.12.2022

tgczna wartos¢ firmy podlegajgca testowi na utrate wartosci 4193 539,11
Inak towarowy przypisany do o$rodka wypracowujgcego srodki pieniezne 4372 372,00
Warto$¢ rezydualna 45 062 000,00
Wartos$¢ rynkowa kapitatdw wtasnych 333 706 000,00
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Wyszczegélnienie 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
Wyszczegélnienie P2022 P2023 P2024 P2025 P2026 P 2027

Analiza wrazliwosci wyceny CGU Poznan na dzien 31.12.2023

Wyszczegdlnienie

Wartosé bazowa

Imiana w stosunku w do wartosci bazowej (+/-):
e Wptyw zmian inflacji

e Wptyw zmian  Sredniowazonego  kosztu
zadtuzenia (bez tarczy podatkowej)

e  Wptyw jednoczesnych zmian inflacji i
sredniowazonego kosztu zadtuzenia (bez tarczy
podatkowej)

Analiza wrazliwosci wyceny CGU Poznan na dzieh 31.12.2022

Wyszczegdlnienie

Wartosé bazowa

Imiana w stosunku w do wartosci bazowej (+/-):
e Wptyw zmian inflacji

e Wptyw zmian  $redniowazonego  kosztu
zadtuzenia (bez tarczy podatkowej)

. Wptyw  jednoczesnych zmian inflacji i
Sredniowazonego kosztu zadtuzenia (bez tarczy
podatkowe))

Wartosé rynkowa kapitatéw wiasnych [tys. zi]

480 754 480 754
+3pprc -3pprc
503 236 467 173
475 858 486 583
494 574 470 743
Wartosé rynkowa kapitatéw wiasnych [tys. zi]
333706 333706
+3pprc -3pprc
349 260 324 056
330 305 337711
343 421 326 564

6.3. Nieruchomos¢ inwestycyjna

Nieruchomosci inwestycyjne w posiadaniu grupy na 31 grudnia 2023 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 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 61 625 335,33 24 890 000,00
Zwiekszenia 1 568 574,38 52 826 101,63
- przekwalifikowanie nieruchomosci inwestycyjnej 29 686,91 0,00
- przeszacowanie do wartosci godziwej 228 154,41 3870 261,46
- zakup/naktady na nieruchomosci inwestycyjnej 1310733,06 48 955 840,17
Zmniejszenia 1370 909,71 16 090 766,30
- przeszacowanie do wartosci godziwej 1 370 909,71 0,00
- przekwalifikowanie na zapas 0,00 16 090 766,30

Bilans zamkniecia

61 823 000,00 61 625 335,33

Do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zastosowano drugi poziom hierarchii ustalenia wartoci godziwej. Warto$¢ godziwa
nieruchomosci inwestycyjnych wynika z ekspertyz wydanych przez niezaleznych rzeczoznawcow.

Do ustalenia wyceny nieruchomosci zastosowano:

w spoétce Nowa Idea Sp.zo.o. - podejicie pordbwnawcze, metode korygowania ceny sredniej,
w spdtce UNI3 Sp.zo.o. - podejscie poréwnawcze, metode pordwnania parami.

W rachunku zyskdw i strat ujeto kwoty:

przychoddw z najmu nieruchomosci inwestycyjnej 582 977,60 zt,

bezposdrednich kosztéw operacyjnych (tgcznie z kosztami napraw i utrzymania) poniesionych w zwiqzku z
eksploatacjg nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym okresie przyniosta przychody z najmu 573 420,60 zt,
bezposdrednich kosztéw operacyjnych (tgcznie z kosztami napraw i utrzymania) poniesionych w zwiqzku z
eksploatacjg nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym okresie nie przyniosta przychoddw z najmu 29 792,00 zt.

Na dziehn 31.12.2023 r. ustanowione byto zabezpieczenie:
w postaci hipoteki na nieruchomosci inwestycyjnej, na tgczng wartosé¢ 25 500 000,00 zt. Zgodnie z umowq kredytu
zabezpieczenie stanowito 150% kwoty kredytu. Na dzieh 31 grudnia 2023 roku saldo kredytu, ktérego zabezpieczenie
stanowita wspomniana nieruchomos¢ wynosito 6 663 576,08 zt. Warto$¢ nieruchomosci stanowiqcej zabezpieczenie

wynosita 12 000 000,00 zt.

w postaci hipoteki umownej na nieruchomosci inwestycyjnej do kwoty 150% wartosci nominalnej obligacii
przydzielanych w ramach Programu Emisji Obligacji wraz z odwiadczeniem o poddaniu sie egzekucii, z zastrzezeniem,
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ze zabezpieczac bedzie réwniez na zasadzie rbwnego pierwszenstwa obligacje wyemitowane w ramach Programu
i cesji z polis ubezpieczeniowych nieruchomosci, przy czym cesja bedzie zabezpieczad wszystkie obligacje
wyemitowane w ramach Programu. Na dzien 31 grudnia 2023 roku saldo obligaciji, ktérego zabezpieczenie
stanowita wspomniana nieruchomo$¢ byto réwne 35819 946,77 zt. Warto$¢ nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie wynosita 49 823 000,00 zt.

é.4. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosci

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023 stan na dzieh 31.12.2022
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci netto 33 931 362,19 43 983 923,34
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1994 185,99 1925 092,58
Naleznosci z tytu’ru podatkéw, dqfoql, c,e’r,. ubezplleczen 9500 774,93 19 359 053,68
spotecznych i zdrowotnych oraz innych Swiadczen

Inne naleznosci niefinansowe 2 645 564,91 1786 910,54
Inne naleznosci finansowe 240 056,92 7 688,77
Zaliczki udzielone na dostawy: 19 528 779,44 20 905 177,77
na zakup towardw, materiatéw i ustug 19 528 779,44 2090517777
na zakup towardw, materiatdw i ustug Wn 19 528 779,44 2090517777
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 980 810,09 519 488,39
Ubezpieczenia 9 805,59 1791,42
Pozostate 971 004,50 517 696,97
Ncileznosci.z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 34912 172,28 44503 411,73
krotkoterminowe

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci 1 408 857,98 1 303 083,25
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO RAZEM 36 321 030,26 45 806 494,98

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

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022
do 1 miesigca 1112736,63 1025 255,51
naleznosci przeterminowane 881 449,36 899 837,07

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO 1994 185,99 1925 092,58

Na 31 grudnia 2023 roku oszacowane oczekiwane straty kredytowe wyniosty 1 408 857,98 zt. Zmiany stanu oczekiwanych strat
kredytowych zostaty przedstawione w nocie 6.5. Oczekiwane straty kredytowe zostaty utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg

i doswiadczeniem jednostek Grupy w drodze anadlizy ryzyka sptaty naleznosci. Koszty i przychody zwigzane

z oczekiwanymi stratami kredytowymi prezentowane sq 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 nalezno$ci niesptacone w okresie:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022
a) do 1 miesigca 364 192,74 505 867,25
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 129 401,48 148 988,53
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 153 307,16 76 607,47
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 195 347,37 163 753,65
e) powyzej 1 roku 39 200,61 4 620,17
NALEZINOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE NETTO 881 449,36 899 837,07
WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022
Naleznosci krotkoterminowe 34912172,28 44 503 411,73
od Jednvos‘rekvpoquonych nie podlegajgce wytgczeniom 3774 752,69 2339 324.17
konsolidacyjnym
od pozostatych jednostek 31137 419,59 42 164 087,56
Oczeky{one sTroTy kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci 1 408 857,98 1 303 083,25
(warto$¢ dodatnial)
Naleznosci krotkoterminowe brutto 36 321 030,26 45 806 494,98
Struktura walutowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci przedstawia sie nastepujgco:
WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022
Naleznosci w PLN 3491217228 44 503 411,73
RAZEM 34912 172,28 44 503 411,73
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Zaliczki sq prezentowane wg kursu historycznego.

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

1. na dzieh bilansowy 31 grudnia 2023 roku nie byto kontrahenta, od ktérego nalezno$¢ przekroczyta 10% naleznosci

ogoétem;

2. na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 roku nie byto kontrahenta, od ktérego nalezno$¢ przekroczyta 10% naleznosci

ogdtem.

6.5. Odpisy aktualizujgce i oczekiwane straty kredytowe

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

Opis 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Stan na poczgtek 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 4 840 147,42
a) zwiekszenia 522 652,78 775 519,46
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 457 969,78 646 859,46
Pozyczki udzielone 64 683,00 128 660,00
b) zmniejszenia 4709 164,47 61123,94
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 352 195,05 61 123,94
Pozyczki udzielone 4356 971,42 0,00
Stan na koniec okresu 2 085 374,98 6 271 890,67
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 1 408 857,98 1 303 083,25
Pozyczki udzielone 676 519,00 4968 807,42

ODPISY AKTUALIZUJACE

Stan na poczatek okresu

01.01-31.12.2023
20776 698,53

01.01-31.12.2022
11774 247,39

Zapasy 20776 698,53 11774 247,39
a) zwiekszenia 9796 527,42 10 908 951,14
Srodki tfrwate 1326 163,23 0.00
Zapasy 8470 364,19 10 908 951,14
b) zmniejszenia 1936 479,81 1 9046 500,00
Zapasy 1 936 479,81 1 906 500,00
Stan na koniec okresu 28 636 746,14 20 776 698,53
Srodki trwate 1326 163,23 0,00
Zapasy 27 310 582,91 20776 698,53

6.6. Zapasy

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022 - po

korekcie
Potprodukty i produkty w toku 309 376 510,80 220 516 083,77
Produkty gotowe 55955 379,19 173 468 863,31
Towary 50 429 566,75 47 360 172,61
Prawo do uzytkowania aktywdw 11292 184,00 14 209 549,00
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 427 053 640,74 455 554 668,69
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasdéw 27 310 582,91 20776 698,53

Zapasy

399 743 057,83

437 777 970,16

Warto$¢ zapasdw na dzier 31 grudnia 2023 roku, na ktdrych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipotek wynosita
296 089 tys. zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 150% do 200% kwoty kredytu.
Na dzien 31 grudnia 2023 roku zobowigzanie z tytutu tych kredytdéw i obligacji wynosito 38 427 tys. zt.

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

Do dnia 31grudnia 2023 roku w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci 8 881 tys. zt (w tym 6
444 tys. zt z UNIBEP S.A.) za$ w roku 2022 w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci 7 944 tys. zt
(8 443 tys. zt z UNIBEP S.A.).
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Warto$¢ zapaséw, ktdrych wykorzystania/sprzedania oczekuje sie w okresie przekraczajgcym 12 miesiecy od dnia
31 grudnia 2023 roku wynosi 248 423 tys. zt.

W okresie 1 stycznia 2023 - 31 grudnia 2023 w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug oraz w kosztach
sprzedanych towardw i materiatéw ujeto kwote 155 967 736,91 zt z tytutu sprzedazy zapasdw.

W okresie 1 stycznia 2022 - 31 grudnia 2022 w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug oraz w kosztach
sprzedanych towardw i materiatéw ujeto kwote 202 800 222,76 zt z tytutu sprzedazy zapasdw.

Zapasy w roku biezgcym i w roku poprzedzajgcym w catosci dotyczyty dziatalnosci deweloperskie;.

6.7. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

Srodki pieniezne w PLN 124 878 533,47 54 848 548,15
RAZEM 124 878 533,47 54 848 548,15
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 124 878 533,47 54 848 548,15

Srodki pieniezne w banku sq oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych. Lokaty krétkoterminowe sq
dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na Srodki pieniezne i sg oprocentowane
wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢ godziwa $srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzieh
bilansowy 31 grudnia 2023 wynosi 124 878 533,47 zt.

6.8. Naleznosci dlugoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci diugoterminowe

stan na dzien 31.12.2023  stan na dzien 31.12.2022

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 426 181,90 0,00
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 779 299,34 87 550,13
Pozostate 779 299,34 87 550,13
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 1205 481,24 87 550,13

diugoterminowe

6.9. Pozyczki udzielone

Stan na dzien 31.12.2023r.

Wartosé bilansowa na

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin sptaty koniec okresu

JB INVESTMENT S. C. Sp. 22.02.2018 55251 231,18 30.09.2024 66705 514,78
JB INVESTMENT S. C. Sp. 02.04.2018 853 600,81 31.12.2024 1 031 055,03
JB INVESTMENT S. C. Sp. 09.10.2020 499 380,00 31.12.2024 574 283,31
JB INVESTMENT S. C. Sp. 10.12.2020 3 000 000,00 31.12.2024 3623877,34
JB INVESTMENT S. C. Sp. 10.06.2021 3 000 000,00 31.12.2024 3 647 419,64
JB INVESTMENT S. C. Sp. 27.10.2021 17 000 000,00 31.12.2024 20 526 624,07
RAZEM 96 108 774,17

Stan na dzien 31.12.2022r.

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 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 3343 041,61
JB INVESTMENT S. C. Sp. 27.10.2021 17 000 000,00 31.12.2024 18 649 715,49
RAZEM 87 341 187,73

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce pozyczek udzielonych na dzien 31 grudnia 2023 roku wynoszg 676 519,00 zt.

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

Kapitat podstawowy na dzieh bilansowy 31 grudnia 2023 roku wynosit 6 675 000 zt 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 zt 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 — bedqgcy w posiadaniu 1.580.000 akgcji 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 zt 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

Pozostate kapitaly rezerwowe stan na dzien 31.12.2023

Pozostate kapitaty, w tym:
Kapitat z aktualizacji wyceny
z doptat udziatowcodw

Zyski straty zatrzymane
Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat zapasowy
Zysk (strata) z lat ubiegtych netto
Zysk (strata) biezgcy netfto

stan na dzien 31.12.2023

Wartosé ksiegowa
Liczba akcji zwyktych
Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt)

stan na dzien 31.12.2023

28 611 031,45
28 611 031,45
28 611 031,45

28 611 031,45
28 611 031,45

stan na dzien 31.12.2022 - po korekcie

180 865 039,98 150 908 040,05
125 006 394,27 111 425 147,89
25901 645,78 7 233 727,80
29 956 999.93 32249 164,36

stan na dzien 31.12.2022 - po korekcie

268 951 071,43 238 994 071,50
66 750 000,00 66 750 000,00

4,03 3,58

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 zobowigzania finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

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

Zobowigzania z tytutu pozyczek

Zobowigzania z tytutu obligaciji

Kredyty, pozyczki i inne zobowiqzania finansowe - krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytdw w rachunku biezgcym
Zobowigzania z tytutu kredytow

Zobowigzania z tytutu pozyczek

RAZEM
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stan na dzien
31.12.2023

82 509 152,33
26 331 561,63
0,00

56 177 590,70
72813 789,66
6 663 576,08
16 062 555,28
50087 658,30
155 322 941,99

stan na dzien
31.12.2022
90710719,46
21 068 566,82
69 642 152,64
0,00

4722 559,11
0,00

4722 559,11
0,00

95 433 278,57
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ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2023

Nazwa
banku

Kwota
kredytu

Wartosé na
dzien

Termin
sptaty

Zabezpieczenie

Rodzaj
kredytu

Alior Bank
S.A.

68 648 000,00
3000 000,00

0,00

15.03.2026

1. Petnomocnictwo do Rachunku biezgcego
Kredytobiorcy prowadzonego w Banku oraz
innych rachunkéw bankowych Kredytobiorcy,
jakie istniejq oraz jakie zostanqg otwarte w Banku.
2. Poreczenie wedtug prawa cywilnego
udzielone przez UNIDEVELOPMENT  SPOYKE
AKCYJINA z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika
Kondratowicza 37, 03285 Warszawa,
zarejestrowang  w  Rejestrze  Przedsiebiorcow
prowadzonym przez Sqd Rejonowy dla M. St.
Warszawy w  Warszawie, XIV  Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
pod nr KRS 0000454437, posiadajgcq NIP:
5213483781, REGON: 141412526, o kapitale
zaktadowym w petni optaconym w wysokosci
6.675.000,00 PLN na dzieh 28 grudnia 2023 roku
(dalej ,,Poreczyciel”) do kwoty stanowigcej 25%
kwoty Kredytu, tj. 17.162.000,00 PLN (stownie
ztotych: siedemnascie milionéw sto sze$cdziesigt
dwa tysigce, 00/100).
3. Weksel wtasny in blanco z wystawienia
Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowqg
poreczony przez Poreczyciela.
Poreczenie wekslowe do kwoty stanowigcej 25%
kwoty Kredytu, tj. 17.162.000,00 PLN (stownie
ztotych: siedemnascie milionéw sto sze§cdziesigt
dwa tysigce, 00/100).
4. Oswiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku
zaptaty sumy pienieznej na rzecz Banku,
sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie
art. 777 § 1 pkt 5 kpc, w ktérym zostanqg zawarte
co najmniej ponizsze informacje:
a) oznaczenie notariusza, przed ktérym sktadane
jest oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii,
b) oznaczenie osoby sktadajgcej oswiadczenie,
c) oznaczenie Umowy, do ktérej wydawane jest
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucii,
d) oznaczenie trybu, w jakim wydane jest
o$wiadczenie (art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu
podstepowania cywilnego),
e) oznaczenie daty, do kiedy Bank jest
uprawniony do ztozenia wniosku o nadanie
klauzuli wykonalnosci tj. do dnia 15 marca 2029
roku,

f) oznaczenie maksymalnej kwoty egzekucji fj.
kwota 102.972.000,00 PLN (stownie ztotych: sto
dwa miliony dziewieéset siedemdziesigt dwa
tysigce, 00/100),

g) zawarcie klauzuli, ze Alior Bank S.A. z siedzibg
w Warszawie moze wystgpi¢ o nadanie klauzuli
wykonalnosci rygoru wielokrotnie,
zardbwno o catose jak i o cze$é roszczenia.

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

i) oznaczenie osoby sktadajgcej oswiadczenie,

i) oznaczenie Umowy, do ktdrej wydawane jest
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucii,

k) oznaczenie ftrybu, w jokim wydane jest
o$wiadczenie (art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu
podstepowania cywilnego),

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

m) oznaczenie maksymalnej kwoty egzekudii 1j.
kwota 17.162.000,00 PLN (stownie ztotych:
siedemnascie miliondw sto sze§cdziesigt dwa
tysigce, 00/100),

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

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

a) docelowo na pierwszym miejscu  (po
wykredlonej hipotece ustanowionej do kwoty
1.000.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden milion,
00/100) na rzecz Lokatorsko-Wtasnosciowej
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Morena”) na rzecz
Banku na przystugujgcym Kredytobiorcy prawie
witasnosci do nieruchomosci  potozonej w
Gdansku, obejmujgcej dziatki 88/3 oraz 88/4 o
tacznej powierzchni 0,3392 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Il Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadszi ksiege wieczystq nr
GD1G/00320694/3.

Aktualnie w KW GD1G/00320694/3 wpisana jest
hipoteka umowna do kwoty 1.000.000,00 PLN
(stownie ztotych: jeden milion, 00/100) na rzecz
Lokatorsko-Wtasnosciowej Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Morena” oraz ujawniona zostata
wzmianka dotyczgca wykreslenia tej hipoteki. Po
wykredleniu ww. hipoteki umowne] do kwoty
1.000.000,00 PLN (stownie ztotych: jeden milion,
00/100), jako pierwsza w kolejnosci zaspokojenia
zostanie wpisana hipoteka umowna tgczna do
kwoty 107.472.000,00 PLN (stownie ztotych: sto
siedem miliondw czterysta siedemdziesigt dwa
tysigce, 00/100) stanowigca zabezpieczenie ww.
kredytdw Banku.

b) na drugim miejscu na rzecz Banku na
przystugujacym Kredytobiorcy prawie wtasnosci
do nieruchomoséci potozonej w Gdanhsku,
obejmujacej dziatki 90/3 oraz 90/5 o tgcznej
powierzchni 0,3885 ha, dla ktérej Sad Rejonowy
Gdansk-Pétnoc w  Gdansku, Il Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadszi ksiege wieczystq nr
GD1G/00307023/2.

Hipoteka na rzecz Banku w KW nr
GD1G/00307023/2 zostanie ustanowiona po
hipotece do kwoty 1.000.000,00 PLN (stownie
ztotych: jeden milion, 00/100) wpisanej na rzecz
Lokatorsko-Wtasnosciowej Spotdzielni
Mieszkaniowej »Morena" dalej
(,,Nieruchomosce").

7. Potwierdzony przelew wierzytelnosci pienieznej
Zz umowy Ubezpieczenia Nieruchomosci, w

zakresie ubezpieczenia:
a) od ryzyk budowlanych jakie mogqg wystgpi¢ w
trakcie realizacji Przedsiewziecia

Deweloperskiego zawartej z zaktadem
ubezpieczeh zaakceptowanym przez Bank, na
sume ubezpieczenia nie nizszq niz wartos¢ netto
konfraktu z generalnym wykonawcg PD, f{j.
50.250.000,00 PLN (stownie ztotych: piecdziesigt
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miliondw dwiescie piecdziesiqt tysiecy, 00/100),
b) od ognia i innych zdarzeh losowych - po
zakonczeniu realizaciji Przedsiewziecia
Deweloperskiego do konca Okresu
Kredytowania, zawartej z zaktadem ubezpieczeh
zaakceptowanym przez Bank, na sume
ubezpieczenia  nie  nizszg  niz  warto$¢
Nieruchomosci zaakceptowana przez Bank, fj.
101.000.000,00 PLN (stownie ztotych: sto jeden
miliondw, 00/100). Kolejne polisy na kwote nie
nizszq niz wartosci niesprzedanych lokali w
Przedsiewzieciu Deweloperskim.

8. Niepotwierdzony (cichy) przelew
wierzytelnosci przystugujgcych Kredytobiorcy z
tytutu umow sprzedazy lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych, miejsc  postojowych i innej
powierzchni  w  Nieruchomosci  bedqgcej
przedmiotem kredytowanego Przedsiewziecia
Deweloperskiego.

Wptaty nabywcdéw bedg dokonywane na:
a) MRPO, w przypadku, gdy taki wymdg wynika
z ustawy deweloperskiej;
b) Rachunek Cesji 1 w pozostatych przypadkach.
Srodki  zgromadzone na MRPO bedg
przekazywane na Rachunek Cesji 1, na
zasadach okreSlonych w umowie MRPO.
9. Zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz Banku
na wierzytelnoéciach z MRPO prowadzonego w
BOS S.A. wraz z pethomocnictwem dia Banku do
przekazywania bez odrebnego wezwania kwot
na Rachunek Cesji 1 w Banku. Petnomocnictwo
bedzie znajdowato zastosowanie z chwilg, gdy
wyptata  §rodkéw z  rachunku na rzecz
Kredytobiorcy bedzie mozliwa zgodnie z
postanowieniami umowy MRPO.

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

11.  Potwierdzony przelew  wierzytelnosci
dotyczgcy wierzytelnosci pienieznych
wynikajgcych z umowy zawartej pomiedzy
Kredytobiorcq, a wykonawcq Przedsiewziecia
Deweloperskiego wraz z ewentfualnymi
zabezpieczeniami przedmiotowe] umowy (np.
gwarancja dobrego wykonania/rekojmi
ubezpieczeniowa  wystawiona  przez inny
podmiot/bank niz Alior Bank SA), o ile z umowy
zawartej pomiedzy Kredytobiorcg a Wykonawcqg
Przedsiewziecia Deweloperskiego wynika
zabezpieczenie w formie gwarancji bankowej
lub  ubezpieczeniowej i z tej formy
zabezpieczenia Kredytobiorca skorzystat. Suma
gwarancyjna nie nizsza niz 5,00% wynagrodzenia
nefto wynikajgcego z umowy z Wykonawcqg
Przedsiewziecia Deweloperskiego. W przypadku
zastosowania zabezpieczenia nalezytego
wykonania umowy jednocze$nie w formie
gwarancji oraz kaucji gwarancyjnej, tgczna
warto$¢ gwarancji oraz kaucji gwarancyjnej nie
nizsza niz  500% wynagrodzenia netto
wynikajgcego z umowy z  Wykonawcq
Przedsiewziecia Deweloperskiego (z
zastrzezeniem, iz kaucje gwarancyjne potrgcane
sq z kazdej faktury). Wartos¢ zabezpieczenia

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku
str. 53




GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie grupa ,

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

wynosi 2.512.500,00 PLN (stownie ztotych: dwa
miliony piec¢set dwanascie tysiecy piecset,
00/100). Wptaty bedg dokonywane na
Rachunek Cesji 2 zatozony w Banku.

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

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

13. Zastaw finansowy i zastaw rejestrowy wraz z
petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw
Kredytobiorcy prowadzonych w Banku oraz ich
blokadg (bez blokady na rachunku biezgcym).
14. Gwarancja pokrycia kosztéw realizacji
kredytowanego Przedsiewziecia
Deweloperskiego, przewyzszajgcych
zaakceptowany Budzet Projektu udzielona przez
Poreczyciela (Cost Overrun).

15. Podporzgdkowanie sptacie Kredytu
obecnych i przysztych pozyczek udzielonych
Kredytobiorcy przez udziatowcodw lub podmioty
powigzane na cele zwigzane z Przedsiewzieciem
Deweloperskim - w tym podporzgdkowanie
pozyczek finansujgcych wktad witasny
Kredytobiorcy w Przedsiewzieciu Deweloperskim.

Kredytobiorca zobowigzany jest do
przedstawienia zestawienia pozyczek wraz z
umowami pozyczek.

Zabezpieczenia, o ktérych mowa w paragrafie 3
pkt 18  ppkt  6-15 Umowy  stanowig
zabezpieczenia wspdlne:

a) Kredytu,

b) Kredytu na VAT.
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1. Nieodwotalna i ptatna na pierwsze zgdanie
Gwarancja PLG FGK Banku Gospodarstwa
Krajowego w wysokoséci 80% kwoty Kredytu, fj.
16.000.000 PLN z terminem obowigzywania do
dnia 31.03.2026 roku

2. Kaucja pieniezna w wysokosci 4.000.000 PLN
ustanowiona w rozumieniu art. 102 ustawy Prawo
bankowe zdeponowana na rachunku
bankowym BOS S.A.

3. Cesja wierzytelnosci z umdw:

a. Umowa na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
4 stycznia 2021r. wraz z pdzniejszymi zmianami
zawarta pomiedzy Coopera Idea sp. z o.o0.
spoétka komandytowa (obecnie Coopera Idea
sp.z 0.0.), a Unidevelopment S.A.,

b. Umowa na inwestorstwo zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
1 czerwca 2022r. wraz z pdzniejszymi zmianami
zawarta pomiedzy Uni 3 sp. z 0.0, a
Unidevelopment S.A.,

c. Umowa na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
31 marca 2022r. wraz z pdzniejszymi zmianami
zawarta pomiedzy Nowa Idea sp. z 0.0., A
Unidevelopment S.A.,

d. Umowa na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
1 czerwca 2022r. wraz z pdzniejszymi zmianami

Bank - .

Ochrony zawarta pomiedzy Uni 2 sp. z o0.0., a kredyt

< . 20 000 000,00 | 11 396 480,98 | 31.12.2025 | Unidevelopment S.A.,

Srodowiska . obrotowy
SA e. Umowa na inwestorstwo zastepcze,

komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
28 listopada 2022r. zawarta pomiedzy Uni 2 sp. z
0.0., a Unidevelopment S.A.,

f.  Umowa na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
1 wrzednia 2021r. wraz z pdzniejszymi zmianami
zawarta pomiedzy Lykke UDM sp. z 0.0. spdtka
komandytowo-akcyjna (obecnie Lykke
Szczedliwicka sp. z 0.0. spdtka komandytowo-
akcyjna), a Unidevelopment S.A.,

g. Umowa na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
3 stycznia 2022r. wraz z pdzniejszymi zmianami
zawarta pomiedzy Nowa Idea sp. z 0.0., G
Unidevelopment S.A.

4. Petnomocnictwo do dysponowania
Rachunkiem Biezgcym oraz innymi rachunkami
Kredytobiorcy prowadzonymi w BOS S.A. z
wytgczeniem rachunkédw otwartych przez Bank
dedykowanych do obstugi podatku VAT.

5. Zastaw finansowy z klauzulg kompensacyjng
na prawach do S$rodkdéw pienieznych na
rachunkach prowadzonych dla Kredytobiorcy w
BOS S.A.

6. Weksel wtasny in blanco z wystawienia
Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowq.

7. Oswiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie
egzekucjiw trybie art. 777 § 1 pkt 5k.p.c. w formie
aktu notarialnego.
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Bank
Ochrony
Srodowiska
S.A.

64 329 183,54
4000 000,00

9751 022,57
187 366,97

30.09.2025

1. Hipoteka Umowna do kwoty 102 493 775,31
PLN, ustanowiona na pierwszym miejscu na

nieruchomosci  gruntowej dla  ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, VIl Wydziat Ksigqg Wieczystych

prowadzi KW nr WA2M/00505557/0, wraz z cesjq
praw z polisy ubezpieczeniowej od ryzyk
budowlanych na wartos$¢ kosztdw budowy netto
wskazanych w umowie z GW, a po zakohczeniu
inwestycji wraz z cesjg praw z polisy
ubezpieczeniowej nieruchomosci na kwote nie
nizszq niz 150% kwoty Kredytu pozostatego do
sptaty - jeden, wspdlny wpis dla Kredytu oraz
Kredytu na VAT.

2. Petnomocnictwo do dysponowania srodkami
na rachunkach Kredytobiorcy w BOS z
wytgczeniem rachunku VAT oraz, z
ograniczeniem wynikajacym z Ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.

3. Zastaw finansowy na rzecz Banku na prawach
do $rodkdw pienieznych zgromadzonych na
rachunkach Kredytobiorcy prowadzonych w
BOS S.A. wraz z klauzulg kompensacyjng, z
wytgczeniem  Srodkéw  wptywajgcych  na
Otwarty Mieszkaniowy Rachunek Pomocniczy i
rachunek do obstugi VAT.

4. Cesji praw i wierzytelnosci z Dokumentow
Projektu, w tym w szczegdlnosci z nastepujgcych
umow:

-z umdw ubezpieczenia od ryzyk budowlano -
montazowych na kwote nie nizszg niz
wynagrodzenie GW okreSlone w umowie
zawartej pomiedzy GW a Kredytobiorcq,

- zumowy z Generalnym Wykonawcg,

-z umowy o inwestorstwo zastepcze,
komercjalizacje projektu deweloperskiego.

5. Cesja wierzytelnosci z gwarancji dobrego
wykonania.

6. Weksel wtasny in blanco z wystawienia
Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowq.

7. Oswiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie
egzekucjiw trybie art. 777 § 1 pkt Sk.p.c. w formie
aktu notarialnego.

kredyt
deweloperski
kredyt VAT

Bank
Spotdzielczy
w Ostrowi
Mazowieckiej

5000 000,00

4996 691,11

31.08.2025

1. Gwarancja sptaty kredytu Banku
Gospodarstwa Krajowego w ramach portfelowej
linii gwarancyjnej Funduszu Gwaranciji
Kryzysowych, w wysoko$ci 80% kwoty kredytu, fj.
do kwoty 4.000.000 PLN. Okres obowigzywania
gwarancji wynosi od 08.11.2023r. Do dnia
30.11.2025r. (3 msc dtuzej niz termin sptaty
kredytu).

2. Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowqg
wystawionqg przez Kredytobiorcq na rzecz BGK

3. Przelew wierzytelnosci z umowy pozyczki nr 15-
2021 z dnia 04.11.2021r. z pdzn. zm. zawartej w
Warszawie pomiedzy Unidevelopment S.A. a UNI
2 Sp. z o0.0. w kwocie 40.000.000 PLN, do
wysokosci zadtuzenia kredytu, nie wiecej niz do
kwoty 7.500.000 PLN.

4. 3 szt. weksli wtasnych in blanco wystawionych
przez Kredytobiorce wraz z deklaracjg wekslowqg
5. Odwiadczenie o poddaniu sie egzekucji
ztozone przez Kredytobiorce w trybie art. 777 §1
pkt. 5 kp.c. w formie akiu notarialnego
wystawionego na rzecz Banku Spdtdzielczego w
Ostrowi Mazowieckiej do kwoty 7.500.000 PLZ z
mozliwoscig wystgpienia o nadanie klauzuli
wykonalnosci tytutowi w terminie 24 miesiecy od
daty wymagalnosci  kredytu, tj. do dnia

31.08.2027r.

kredyt
rewolwingowy
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6. petnomocnictwo do dysponowania srodkami
na rachunku biezgcym Kredytobiorcy nr 28 8923
0008 0026 9717 2000 0002 prowadzonym przez
Bank Spdtdzielczy w Ostrowi Mazowieckiej oraz
wszelkich innych rachunkdéw  Kredytobiorcy
prowadzonych przez Bank w  trakcie
obowigzywania Umowy.

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 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
Zumowy, 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 egzekucji;

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 réwniez "gwarancjq
ptynnosciowq") w kwocie 16 800 000,00 PLN
z terminem waznosci o 3 msc. dtuzszym niz okres
kredytowania, 1j. do dnia 19.08.2024 udzielona
przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK) w
ramach umowy portfelowej linii gwarancyjnej
Funduszu Gwarancji Ptynnosciowych PLG-FGP.
Gwarancja zabezpiecza 80% kwoty kredytu.

3) Cesja wierzytelnosci z umowy pozyczki nr 11-
2021 z dnia 22 wrze$nia 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 umowqg 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) Mdajgca najwyzsze pierwszehstwo umowna
hipoteka do  kwoty  stanowigcej 150%
maksymalnej mozliwej do udostepnienia na
podstawie niniejszej Umowy kwoty Kredytu
Deweloperskiego oraz Kredytu VAT (1j. na dzien
zawarcia Umowy do kwoty 61.291.500 PLN
(stownie: sze$¢dziesigt jeden milionéw dwiescie
dziewiecdziesigt jeden tysiecy piecset ztotych)),
ustanowiona na Nieruchomosci
w celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci z
tytutu udzielenia obu Kredytdow;

2) Majgcy najwyzsze pierwszenstwo zastaw
rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia
stanowiqgcej 150% maksymalnej mozliwej do
udostepnienia na podstawie niniejszej Umowy
kwoty Kredytu Deweloperskiego oraz Kredytu
VAT (fi. na dzien zawarcia Umowy do kwoty
61.291.500 PLN (stownie: sze$cdziesigt jeden
milionéw dwiescie dziewiecdziesigt jeden tysiecy
pie¢set ztotych)) oraz zastawy finansowe na
wszystkich udziatach
w  kapitale  zaktadowym Kredytobiorcy,
ustanowione w celu zabezpieczenia sptaty
wierzytelno$ci z tytutu udzielenia obu Kredytow
wraz z petnomocnictwem udzielonym na rzecz
Banku do wykonywania praw z udziatéw oraz
o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji z
zastawionych udziatdw w trybie art. 777 Kodeksu
Postepowania Cywilnego;
3) Majgce najwyzsze pierwszehstwo zastawy
rejestrowe do najwyzszej sumy zabezpieczenia
stanowiqgcej 150% maksymalnej mozliwej do
udostepnienia na podstawie niniejszej Umowy
kwoty Kredytu Deweloperskiego oraz Kredytu
VAT (tj. na dzien zawarcia Umowy do kwoty
61.291.500 PLN (stownie: sze$cdziesigt jeden
milionédw dwiescie dziewiecdziesigt jeden tysiecy
pie¢set ztotych)) oraz zastawy finansowe na
wierzytelnosciach

z Rachunkow, ustanowione w celu
zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci 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
stanowiqgcej 150% maksymalnej mozliwej do
udostepnienia na podstawie niniejszej Umowy
kwoty Kredytu Deweloperskiego oraz Kredytu
VAT (fj. na dzien zawarcia Umowy do kwoty
61.291.500 PLN (stownie: sze$cdziesigt jeden
milionédw dwiescie dziewiecdziesigt jeden tysiecy
pie¢set 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  $rodkéw  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 zaostrzezeniem ze w przypadku Rachunku
Sprzedazy oraz Rachunku VAT - bedzie to
blokada ustanowiona od dnia zawarcia niniejszej
Umowy,

a w przypadku pozostatych Rachunkéw -

kredyt
deweloperski
kredyt VAT
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blokada moze by¢ ustanowiona po wystgpieniu
Naruszenia;

7) Przelew na zabezpieczenie wierzytelnosci
pienieznych wynikajgcych z: (i) Przedwstepnych
Uméw Sprzedazy (z wytgczeniem Umow
Deweloperskich), (i) umdw ubezpieczenia
zawartych w zwiqzku z realizacjq Projektu oraz
dotyczgcych Budynku (poza umowq
ubezpieczenia dotyczqacego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci  cywilnej); (i) Umdw
Budowlanych  oraz  gwarancji  dobrego
wykonania

i gwarancji jakosci wystawionych w zwigzku z
nimi, (iv)] umdw dotyczgcych sporzgdzenia
projektdw, zgodnie z ktérymi realizowany jest
Projekt oraz praw do tych projektdw (i praw z nimi
zwigzanych);

8) Podporzgdkowanie 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 dokumentébw bedgcych podstawqg takiego
zadtuzenia oraz o$wiadczeniem o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji na rzecz Banku co do
zobowigzah wynikajgcych z umowy
podporzadkowania, sporzgdzonym zgodnie z
art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego przez
podporzadkowanych  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,
sporzgdzone 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 udzielenia na
podstawie umowy gwarancji  wsparcia
finansowego zawartej pomiedzy Bankiem,
Kredytobiorcqg oraz Gwarantem, 1. fzw.
»gwarancji przekroczonych kosztéw projekiu”,
zapewniajgca udostepnienie  Kredytobiorcy
srodkéw pienieznych w wysokosci 15% kwoty
rébwnej Budzetowi Projektu pomniejszonej o
wartos¢  gruntu  oraz  wysoko$S¢  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
o0 najwyzszym pierwszehstwie  zaspokojenia,
ustanowiona na rzecz PKO BP SA na
Nieruchomosci-Inwestycja (przy czym dopuszcza
sie ustanowienie hipoteki umownej tqcznej w
przypadku, gdy  Nieruchomosé-Inwestycja
bedzie sktada¢ sie z kiku odrebnych
nieruchomosci, dla ktérych utworzone zostang
ksiegi wieczyste)

2) Hipoteka umowna do kwoty 189.300.000 PLN
o najwyzszym pierwszenhstwie  zaspokojenia,
ustanowiona na rzecz PKO BP SA na
Nieruchomosci-Droga Wewnetrzna (przy czym
dopuszcza sie ustanowienie hipoteki umownej
tacznej

w  przypadku, gdy Nieruchomo$¢-Droga
Wewnetrzna bedzie sktada¢ sie z  kilku

kredyt
deweloperski
kredyt VAT
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odrebnych nieruchomosci, dla  ktérych

utworzone zostang ksiegi wieczyste)

3) Zastaw finansowy na s$rodkach pienieznych
zgromadzonych na  wszystkich  rachunkach
bankowych Kredytobiorcy  prowadzonych
w zwigzku z realizacje Inwestycji (z wytgczeniem
Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego oraz
rachunku VAT) oraz zastaw rejestfrowy o
najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia, na
wierzytelnosciach

z tytutu uméw o prowadzenie wyzej
wymienionych rachunkdéw, kazdy z nich do
najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie
189.300.000 PLN

4) Zastaw rejestrowy o najwyzszym
pierwszenhstwie zaspokojenia, na zbiorze rzeczy
ruchomych i praw stanowigcych catosé

gospodarczq, przystugujgcych Kredytobiorcy i
wchodzgcych

w sktad przedsiebiorstwa Kredytobiorcy w
rozumieniu art. 55 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
roku Kodeks cywiny do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w kwocie 189.300.000 PLN

5) Zastawy  rejestrowe o Najwyzszym
pierwszenstwie zabezpieczenia, na wszelkich
zbywalnych prawach majgtkowych powstatych
w zwigzku z oraz z tytutu uczestnictwa w spdtce
Kredytobiorcy, ktére przystuguja wspdinikom
Kredytobiorcy, kazdy z nich do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w kwocie 189.300.000 PLN.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2023

Nazwa
banku

Kwota
kredytu

Wartosé na
dzien

Termin
sptaty

Zabezpieczenie

Rodzaj
kredytu

Lubelski Bank
Spotdzielczy

11 000 000,00

5017 212,92

31.12.2024

1. weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg
wekslowq

2. petnomocnictwo do rachunku
49874100040090102020000010

3. hipoteka umowna do sumy 22.000.000,00 zt na
nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu
przy ul. Listopadowe] stanowiqgcej dziatki
oznaczone numerami 327, 328, 329 o tgcznym
obszarze catej nieruchomosci 1,2511  ha,
powstatych w wyniku podziatu dziatki 231/157,
231/163, 301/6, arkusz 20 obreb 0010 - Kaptur
stanowiqgcej wtasno$¢ Nowa Idea Sp. z o.o.
wpisane] do  ksiegi  wieczystej KW nr
RA1TR/00176351/3 prowadzone] przez Sqd
Rejonowy w Radomiu VI Wydziat Ksigg
Wieczystych

4. cesja praw z polisy ubezpieczenia wszystkich
ryzyk budowlano-montazowych (CAR/EAR) Nr
1082849418 w zakresie przedmiotu: Budowa
dwodch budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
oznaczonych 3A i 3B z garazami podziemnymi
na poziomie -1 zgodnie z umowqg nr
IZP/11/U05/AM/2023/33 z dnia 12.05.2023r.,
dziatkinr 231/157, 301/6 z obrebu 0010-Kaptur ark
20, potozonej w rejonie ul. Listopadowe] w
Radomiu

5.0éwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w
frybie art. 777 Kodeksu Postepowania
Cywilnego, z ftytutu Umowy, ztozone przez
Kredytobiorce do kwoty 16.500.000,00 zt

6. poreczenie wg prawa cywilnego przez spdtke
Unidevelopment S.A. do kwoty 5.500.000,00 zt
wraz z notarialnym odwiadczeniem o poddaniu
sie egzekucji w frybie art. 777 Kodeksu
Postepowania Cywilnego

kredyt
deweloperski
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PKO Bank
Polski S.A.

121 200
000,00
5000 000,00

988 351,56
2126 146,58

31.08.2024

1. Hipoteka umowna do kwoty 189.300.000 PLN o
najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia,
ustanowiona na rzecz PKO BP SA na
Nieruchomosci-Inwestycja (przy czym dopuszcza
sie ustanowienie hipoteki umownej tgcznej w
przypadku, gdy  Nieruchomosé¢-Inwestycja
bedzie sktada¢ sie z kiku odrebnych
nieruchomosci, dla ktérych utworzone zostang
ksiegi wieczyste)

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

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

4, Zastaw rejestrowy e} NajwyzZszym
pierwszenhstwie zaspokojenia, na zbiorze rzeczy
ruchomych i praw stanowigcych catos¢

gospodarczqg, przystugujgcych Kredytobiorcy i
wchodzgcych w  sktad  przedsiebiorstwa
Kredytobiorcy w rozumieniu art. 55 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywiny do
najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie
189.300.000 PLN

5. Zastawy  rejestrowe o NajwyzZszym
pierwszenstwie zabezpieczenia, na wszelkich
zbywalnych prawach majgtkowych powstatych
w zwigzku z oraz z tytutu uczestnictwa w spdtce
Kredytobiorcy, ktére przystugujg wspdinikom
Kredytobiorcy, kazdy z nich do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w kwocie 189.300.000 PLN

kredyt
deweloperski
kredyt VAT
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1. Nieodwotalna i ptatna na pierwsze zgdanie
Gwarancja PLG FGK Banku Gospodarstwa
Krajowego w wysokosci 80% kwoty Kredytu, 1.
16.000.000 PLN z terminem obowigzywania do
dnia 31.03.2026 roku

2. Kaucja pieniezna w wysokosci 4.000.000 PLN
ustanowiona w rozumieniu art. 102 ustawy Prawo
bankowe zdeponowana na rachunku
bankowym BOS S.A.

3. Cesja wierzytelnosci z umow:

a. Umowa na inwestorstwo zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
4 stycznia 2021r. wraz z pdzniejszymi zmianami
zawarta pomiedzy Coopera Idea sp. z o.0.
spdtka komandytowa (obecnie Coopera Idea
sp. z 0.0.), a Unidevelopment S.A.,

b. Umowa na inwestorstwo zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
1 czerwca 2022r. wraz z pdzniejszymi zmianami
zawarta pomiedzy Uni 3 sp. z 0.0, a
Unidevelopment S.A.,

c. Umowa na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
31 marca 2022r. wraz z pdzniejszymi zmianami
zawarta pomiedzy Nowa Idea sp. z 0.0, A
Unidevelopment S.A.,

d. Umowa na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
1 czerwca 2022r. wraz z pdzniejszymi zmianami

Bank - .

Ochrony zawarta pomiedzy Uni 2 sp. z o0.0., a kredyt

< . 20 000 000,00 | 7 930 844,22 | 31.12.2025 | Unidevelopment S.A.,

Srodowiska . obrotowy
SA e. Umowa na inwestorstwo zastepcze,

komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
28 listopada 2022r. zawarta pomiedzy Uni 2 sp. z
0.0., a Unidevelopment S.A.,

f. Umowa na inwestorstwo zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
1 wrzednia 2021r. wraz z pdzniejszymi zmianami
zawarta pomiedzy Lykke UDM sp. z 0.0. spdtka
komandytowo-akcyjna (obecnie Lykke
Szczedliwicka sp. z o.0. spbdtka komandytowo-
akcyjna), a Unidevelopment S.A.,

g. Umowa na inwestorstwo  zastepcze,
komercjalizacje projektu Deweloperskiego z dnia
3 stycznia 2022r. wraz z pdzniejszymi zmianami
zawarta pomiedzy Nowa Idea sp. z 0.0., a
Unidevelopment S.A.

4. Petnomocnictwo do dysponowania
Rachunkiem Biezgcym oraz innymi rachunkami
Kredytobiorcy prowadzonymi w BOS S.A. z
wytgczeniem rachunkdw otwartych przez Bank
dedykowanych do obstugi podatku VAT.

5. Zastaw finansowy z klauzulg kompensacyjng
na prawach do $rodkédw pienieznych na
rachunkach prowadzonych dla Kredytobiorcy w
BOS S.A.

6. Weksel wtasny in blanco z wystawienia
Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowq.

7. Oswiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie
egzekucji w frybie art. 777 § 1 pkt 5 kp.c. w
formie aktu notarialnego.
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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 potozone] 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$¢ Nowa Idea Sp. z o.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
dwodch budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych
(budynku 7A
z lokalami ustugowymi na parterze i budynku 7B
bez lokali ustugowych) z garazami podziemnymi
na poziomie -1, drogami wewnetfrznymi i
parkingiem, jok  réwniez  kompleksowym
wykohczeniem cze$ci 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
frybie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego,
z tytutu Umowy, ztozone przez Kredytobiorce do
kwoty 13.500.000,00 PLN

6) poreczenie wg prawa cywilnego przez spodtke
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 DEUGOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2023

Nie wystgpity.

ZOBOWIAZANIA DtUGOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2022

Nazwa Kwota otrzymanej Warunki e el Bilansowa wartosé na

pozyczkodawcy pozyczki oprocentowania P dzien 31.12.2022
UNIBEP S.A.do .

- 50 000 000,00 zZmienne 31.03.2024 50 617 823,45
Unidevelopment SA
UNIBEP S.A.do 62 000 000,00 zmienne 24.04.2025 19024 329,19
Unidevelopment SA
Razem 69 642 152,64

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2023

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

Razem

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2022
Nie wystgpity.
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WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2023r.
Nazwa s e Wartosé na dzien Warunki
o 9 Kwota emisji PLN .

zobowiqgzania PLN oprocentowania

P 50203;;?&082'?%00 L 2405989282  WIBOR3M+mara 05042023 05042026
11 400 000,00

/11 400 sztuk po 1 000 zt
20 000 000,00

/20 000 sztuk po 1 000 zt

Data emisji Data wykupu
obligacje serii A

obligacije serii B 11760 053,95 WIBOR 3M + marza 05.04.2023 05.04.2026

obligacje serii C 20 357 643,93 WIBOR 3M + marza 31.07.2023 31.07.2026

56 177 590,70

Obligacije serii A, B, C sg notowane na rynku Catalyst prowadzonym w ramach alternatywnego systemu obrotu przez Gietde
Papieréw Wartosciowych S.A.

Terminy ptatnosci odsetek:

Seria A iB:

5 kwietnia 2024; 5 lipca 2024; 5 pazdziernika 2024; 5 stycznia 2025; 5 kwietnia 2025; 5 lipca 2025; 5 pazdziernika 2025; 5 stycznia
2026; 5 kwietnia 2026

Seria C:

30 kwietnia 2024; 31 lipca 2024; 31 pazdziernika 2024; 31 stycznia 2025; 30 kwietnia 2025; 31 lipca 2025; 31 pazdziernika 2025;
31 stycznia 2026; 30 kwietnia 2026; 31 lipca 2026

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2022r.
Nie wystgpity.

Struktura zapadalno$ci obligacii, kredytdw, pozyczek dtugoterminowych przedstawia sie w nastepujgcy sposdb:

stan na dzien stan na dzien
31.12.2023 31.12.2022
a) powyzej 1 roku do 3 lat 82 509 152,33 90710719,46
RAZEM 82 509 152,33 90710 719,46

Kredyty dtugoterminowe zostaty wycenione metodqg skorygowanej ceny nabycia.

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

Na dzien 31.12.2023r.
Niezdyskontowane

WYSZCZEGOLNIENIE Wartosé bilansowa umowne przeplywy
pieniezne
a) do roku 66 150 213,58 65 938 968,95
b) powyzej 1 roku do 3 lat 82 509 152,33 81 233 653,80
RAZEM 148 659 365,91 147 172 622,75

Na dzien 31.12.2022r.
Niezdyskontowane

WYSZCZEGOLNIENIE Wartosé bilansowa umowne przeplywy
pieniezne
a) do roku 4722 559,11 4722 386,11
b) powyzej 1 roku do 3 lat 9071071946 90 000 000,00
RAZEM 95 433 278,57 94 722 386,11

W okresie sprawozdawczym zostaty sptacone przed terminem wymagalnosci ponizsze kredyty:
. Lubelski Bank Spdétdzielczy — kredyt obrotowy w wysokoséci 9 min zt wazny do grudnia 2023 roku wypowiedziany w
listopadzie 2023,
e Bank Millennium S.A. — kredyt obrotowy w wysokoséci 21 min zt wazny do maja 2024 roku wypowiedziany w
pazdzierniku 2023,
e Santander Bank Polska S.A. — kredyt deweloperski i VAT w wysoko$ci 14 min zt wazny do sierpnia 2024 roku
wypowiedziany w maju 2023.
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6.13. Leasing

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

Opis stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022
a) ponizej roku 16 784 873,56 19 084 902,71
b) od roku do 5 lat 8 831 671,90 7 282 666,84
c) powyzej 5 lat 3259 299,00 4 613 386,00
RAZEM 28 875 844,46 30 980 955,55

Informacje dodatkowe:

Opis 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022

Amortyzacja 2 163 541,44 1794 879,03
Amortyzacja aktywowana w zapas 80 700,00 934 293,00
Koszty odsetkowe 1211 548,26 1 002 375,80
Odsetki aktywowane w zapas 353 938,00 4417 991,00
tgczne wydatki zumow leasingu 3097 983,87 6 152 440,08
Koszty leasingu krétkoterminowego 462 150,18 837 431,75
Koszty leasingu o niskiej wartosci 9 433,06 12 356,70
ponizej 20 tys. ztotych

RAZEM 7 379 294,81 15151 767,36

6.14. Rezerwy

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

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023  stan na dzien 31.12.2022
Odprawy emerytalne 170 393,00 104 885,00
warto$¢ biezgca na dzien bilansowy 170 393,00 104 885,00
Odprawy rentowe 16 624,00 12 685,00
warto$¢ biezgca na dzien bilansowy 16 624,00 12 685,00
Zobowiqgzania z tytutu $wiadczen emerytalno-rentowych, w tym: 187 017,00 117 570,00
- cze$¢ dtugoterminowa 184 387,00 115 452,00
- cze$¢ krétkoterminowa 2 630,00 2 118,00

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

stan na dzien 31.12.2023  stan na dzien 31.12.2022

Wartosé biezgca zobowigzania na poczagtek okresu 117 570,00
koszty odsetek 7 911,00
koszty biezgcego zatrudnienia 24 103,00
zyski / straty aktuarialne, w tym wynikajgce z: 37 433,00
- korekt zatozen aktuarialnych ex post 14 749,00
- zmian zatozert demograficznych -8 181,00
- zmian zatozen finansowych 30 865,00
Wartosé biezqgca zobowigzania na koniec okresu 187 017,00

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

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

P stan na dzien stan na dzien
uitrigdacelbllEll: 31.12.2023 31.12.2022
warto$¢ zatrudnienia 24 103,00 29 588,00
koszty odsetek 7 911,00 6191,00
inne korekty 37 433,00 -76 158,00
Koszty ujete w rachunku zyskéw i strat 69 447,00 -40 379,00
w tym koszty $wiadczeh pracowniczych ujete w rachunku zyskéw i
strat w ramach:

- kosztéw wytworzenia 30 316,00 -39 750,00
- kosztéw ogdlnego zarzgdu 39 131,00 -629,00
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Zatozenia aktuarialne przyjmujq nastepujace parametry:
- stopa dyskonta w 2024 i dalej w kazdym roku 5,07%

- planowany dtugofalowy wzrost podstawy $wiadczen z tytutu wynagrodzenia w Spdtce w 2024 roku i w latach kolejnych

ksztattuje sie na poziomie:
2024r. - 7,0%
2025r. - 3,0%
2026r. - 3,0%
2027r. - 3,0%

POZOSTALE REZERWY

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

01.01-31.12.2023
50 104 435,32

01.01-31.12.2022
35 479 021,29

Swiadczenia pracownicze

Naprawy gwarancyjne

Koszty podwykonawcodw

Sprawy sporne

Koszty pozostate

Rezerwa powstata w wyniku przejecia kontroli
a) Zwiekszenia

Swiadczenia pracownicze

Naprawy gwarancyjne

Koszty podwykonawcéw

Sprawy sporne

Koszty pozostate

Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentacii

Rezerwa powstata w wyniku przejecia kontroli
b) Wykorzystanie

Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcoéw
Sprawy sporne
Koszty pozostate

c) Inne zmniejszenia

Swiadczenia pracownicze

Naprawy gwarancyjne - prezentacja w dtugoterminowych
Koszty podwykonawcédw - zmiana prezentacii

Sprawy sporne

Koszty pozostate

Rezerwa powstata w wyniku przejecia kontroli

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU

Swiadczenia pracownicze

Naprawy gwarancyjne

Koszty podwykonawcoéw

Sprawy sporne

Koszty pozostate

Rezerwa powstata w wyniku przejecia kontroli

WYSZCZEGOLNIENIE
POZOSTALE DEUGOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

Naprawy gwarancyjne
a) Zwiekszenia
Naprawy gwarancyjne
Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentaciji
Rezerwa powstata w wyniku przejecia kontroli - zmiana prezentaciji
b) Wykorzystanie
Naprawy gwarancyjne
c) Rozwigzanie
Naprawy gwarancyjne - przesuniecie do krétkoterminowych
Naprawy gwarancyjne
POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU
Naprawy gwarancyjne
Rezerwa powstata w wyniku przejecia kontroli
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8 928 722,30 9105 491,75
3 838 500,00 625 500,00
26 893 131,71 23 537 123,67
3 642 657,92 1 598 650,00

1 347 752,79 612 255,87
5 453 670,60 0,00
60 855 945,76 72 358 159,26
4523 234,98 6 474 942,93

1 674 000,00 1 732 600,00
14 670 462,06 30 106 364,94
180 101,00 2136 738,92

39 792 147,72 24 948 841,87
16 000,00 1 505 000,00
0,00 5 453 670,60

30 577 279,30 57 241 666,67
6788 917,47 6182 359,75

1 157 407,00 20 600,00
20 577 119,03 26 750 356,90
650 000,00 92 731,00

1 403 835,80 24195 619,02
45 868 715,80 491 078,56
596 466,32 469 352,63
325 000,00 4000,00
3033 701,87 0,00
99 622,00 0,00

36 360 255,01 17 725,93
5 453 670,60 0,00
34 514 385,98 50 104 435,32
6 066 573,49 8 928 722,30
4046 093,00 3 838 500,00
17 952 772,87 26 893 131,71
3073 136,92 3 642 657,92
3 375 809,70 1347 752,79
0,00 5 453 670,60

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

1432 000,00 2131 000,00
1 432 000,00 2131 000,00
4804 102,00 1 544 500,00
4804 102,00 1060 500,00
0,00 4000,00

0,00 480 000,00

0,00 1 000,00

0,00 1 000,00

706 000,00 2 242 500,00
16 000,00 1 505 000,00
690 000,00 737 500,00
5530 102,00 1432 000,00
5530 102,00 952 000,00
0,00 480 000,00
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6.15. Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowiqzania

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug 5939 999,99
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug 5939 999,99
oraz inne zobowiqgzania
dlugoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

WYSZCZEGOLNIENIE
Z tytutu dostaw i ustug

stan na dzien 31.12.2023
29 000 089,68

Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen 1 468 477,45
Z tytutu wynagrodzen 6 559,36
Zaliczki ofrzymane na dostawy 402 000,00
Pozostate zobowigzania 621 165,24

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

31498 291,73
31498 291,73

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

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023

a) do 1 miesigca 15 324 387,40
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 453 222,00
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 0,00
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 0,00
e) powyzej 1 roku 31 468,80

zobowigzania przeterminowane 13191 011,48

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG 29 000 089,68

stan na dzien 31.12.2022

9 790 000,00
9 790 000,00

stan na dzien 31.12.2022
29 935 632,15

5310 813,31

6 559,36

402 000,00

1112771,99

36767 776,81

36767 776,81

stan na dzien 31.12.2022
15101 062,17

472 923,35

3 905,00

0,00

33716,85

14 324 024,78

29 935 632,15

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2023

a) do 1 miesigca 8 582 325,91
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 238 984,74
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 83 475,35
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 4261 317,58
e) powyzej 1 roku 24 907,90

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE 13191 011,48

stan na dzien 31.12.2022
7 597 780,19

6612 637,76

57 434,35

34 972,41

21 200,07

14 324 024,78

Zobowigzania krotkoterminowe - struktura walutowa:

WYSZCZEGOLNIENIE
Zobowigzania w PLN

RAZEM
Zaliczki sq prezentowane w kursie historycznym.

stan na dzien 31.12.2023
31498 291,73
31498 291,73
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stan na dzien 31.12.2022
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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 tytutdw przedstawia sie nastepujgco:

AKTYWO NA PODATEK ODROCZONY
Za okres 01.01.2023 - 31.12.2023 .

Rezerwa na naprawy gwarancyjne

Rezerwa na $wiadczenia pracownicze

Rezerwa na zobowigzania

Roznica miedzy wartoscig podatkowq i bilansowq zapaséw
Koszty nabycia udziatéw

Wycena kredytéw, pozyczek, obligacji, weksli

Strata podatkowa

Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF9

Leasing- zobowigzania z tytutu leasing

Ogoétem

Stan aktywéw
na poczqgtek
okresu po
korekcie*

990 292,00

1 458 603,00
732 969,00

22 299 861,00
188 844,00
122 042,00

1 061 559,00
3 000 280,00
5858 674,00
35713 124,00

* korekta aktywa dotyczy zmiany prezentaciji wy MSR 12 opisanej w pkt 1.4.

Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 .

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

REZERWA NA PODATEK ODROCZONY

Za okres 01.01.2023 - 31.12.2023 r.

Leasing zobowiqgzanie z tytutu leasingu

Dyskonto zobowigzah

Réznica miedzy wartodcig podatkowq i bilansowq zapaséw
Wycena obligaciji, kredytéw, pozyczek, weksli

Réznice miedzy warto$cig podatkowq i bilansowqg
nieruchomosci inwestycyjnej

Ogodtem

Stan aktywéw
na poczgtek
okresu

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

Stan rezerw na
poczatek okresu
po korekcie*

strat
5085 163,00 -580 424,00
239 000,00 -55 981,00
14 620 937,00 5193 749,00
207 793,00 91 801,00
3213 328,00 1 420 314,00
23 366 221,00 6 069 459,00

* korekta aktywa dotyczy zmiany prezentacji wy MSR 12 opisanej w pkt 1.4.
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Utworzenie /
(wykorzystanie) aktywa
przez rachunek zyskow i

strat
819 685,00
-371 809,00
366 672,00
4132 554,00
339,00
162 861,00
-1 004 098,00
1744 923,00
-415 368,00
5435 759,00

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

Utworzenie /
(wykorzystanie)
rezerwy przez
rachunek zyskow i

Stan aktywoéw
na koniec
okresu

1809 977,00
1086 794,00
1099 641,00
26 432 415,00
189 183,00
284 903,00

57 461,00

4 745 203,00
5443 306,00
41 148 883,00

Stan aktywéw
na koniec
okresu

990 292,00

1 458 603,00
22 299 861,00
188 844,00
122 042,00
1061 559,00
732 969,00

3 000 280,00
29 854 450,00

Stan rezerw na
koniec okresu

4504 739,00
183 019,00

19 814 686,00
299 594,00

4 633 642,00

29 435 680,00
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Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.

Stan rezerw na
poczatek okresu

Utworzenie /

Leasing(warto$¢ netto srodkdw trwatych- zobowigzania z -196 556,00
tytutu leasing)Unibep

Dyskonto zobowigzan 308 931,00
RézZnica miedzy wartoscig podatkowq i bilansowq zapasdw 35199 701,00
Wycena obligaciji, kredytéw, pozyczek, weksli 41 979,00
Réznica miedzy wartoscig podatkowq i bilansowqg 2880 590,00
nieruchomosci inwestycyjnej

Ogobtem 38 234 645,00

(wykorzystanie)
rezerwy przez
rachunek zyskow i

-20 231 244,00

Stan rezerw na
koniec okresu

strat
-81 101,00 -277 657,00
-69 931,00 239 000,00
-20 578 764,00 14 620 937,00
165 814,00 207 793,00
332 738,00 3213 328,00

18 003 401,00

W sprawozdaniu z sytuaciji finansowej aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego prezentowane sg w ramach kazdej ze
spodtek konsolidowanych metodg petng per saldo. Po uwzglednieniu kompensaty w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym na 31 grudnia 2023 roku aktywa z tytutu podatku odroczonego wyniosty 41 148 883,00 zt, a rezerwa z tego tytutu
29 435 680,00 zt. Na 31 grudnia 2022 roku aktywa z tytutu podatku odroczonego wyniosty 29 854 450,00 zt, a rezerwa

z tego tytutu 18 003 401,00 zt.

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

Opis 01.01.-31.12.2023
Biezgcy podatek dochodowy 8 623 768,00
Dotyczgcy roku obrotowego 8 631 139,00
Odroczony podatek dochodowy 693 809,00
Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic 693 809,00
przejsciowych

Obciqgzenie podatkowe wykazane w rachunku i strat 9317 577,00

01.01.-31.12.2022 - po
korekcie
24 907 337,00
24 786 258,00
-15 551 589,00
-15 551 589,00

9 355 748,00

01.01.-31.12.2022- po

UZGODNIENIE 01.01-31.12.2023 o
korekcie

Zysk brutto przed opodatkowaniem 47 828 295,54 63 344 491,50
Wedtug stawki podatkowej wynoszgcej 19% 9087 376 12 035 453
Rdznica w obcigzeniach dziatalnosci zagranicznych 0 0
Trwate rdznice nie objete podatkiem dochodowym 0 0
biezgcym i odroczonym

Inne 230 201 -2 679 705
Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego 9 317 577 9 355748
Efektywna stawka podatkowa 19,48% 14,77%

Tworzgc aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczqce strat podatkowych w wysokosci 57 461,00 zt, Grupa dokonata
oszacowania prawdopodobienstwa osiggniecia w ciagu najblizszych 5 lat takiego dochodu podatkowego, ktéry pozwolitby
na rozliczenie strat podatkowych. Oszacowania dokonano na podstawie planéw finansowych oraz wartosci historycznych

w zakresie opodatkowania dziatalnosci.

6.17. Zobowigzania kontraktowe

Za okres 01.01.2023 - 31.12.2023r.

Przychody ujete w
biezgcym okresie

Stan na poczatek uwzglednione w

Opis

Otrzymane zaliczki

na realizacje

g saldzie zobowigzan kontraktéw
roku poprzedniego
Loliezkd olrzymane z umow z 181 052 090,16 1166 842 102,69 143 436 462,58
Zobowiqzania kontraktowe 181 052 090,16 -166 842 102,69 143 436 462,58
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Stan na koniec

okresu

157 646 450,05
157 646 450,05
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Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022r.

Przychody ujete w
biezqgcym okresie

. Stan na poczatek . Otrzymane zaliczki na Stan na koniec
Opis uwzglednione w I P
okresu A . z redlizacje kontraktow okresu

saldzie zobowiqgzan

roku poprzedniego
Laliczki ofrzymane 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

W trakcie 2023 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 ofrzymanych na realizowane
kontrakty oraz zaliczki deweloperskie do pozycji w nocie 6.17 Zobowigzania kontraktowe.

6.18. Kaucje zatrzymane dostawcom

2 stan na dzien stan na dzien
Lieragiacie I 31.12.2023 31.12.2022
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 3118 434,87 2792 574,16
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 4876 543,24 6 730 836,42
Ogétem kaucje zatrzymane dostawcom 7 994 978,11 9 523 410,58

Na dzien 31 grudnia 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku w Grupie nie wystgpity kaucje z tytutu umdw z klientami.

STAN DYSKONTA

Opis stan na dzien stan na dzien
31.12.2023 31.12.2022

Dyskonto kaucii z tytutu umow z klientami zatrzymanych przez odbiorcéw 248 181,54 0,00

Dyskonto kaucji zatrzymanych dostawcom 965 468,61 1 568 129,46

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 ktdrych nie nastgpita utrata wartosci:

Kaucje nalezne z tytutu uméw o budowe przeterminowane, niesptlacone w okresie:

Kaucje nalezne z tytutu uméw o budowe przeterminowane,

. . stan na dzien 31.12.2023  stan na dzien 31.12.2022
niesptacone w okresie:

a) do 1 miesigca 231 440,61 1 550 608,55
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 20 887,02 1 482 628,94
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 56 533,12 6 744,00
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 19 819,61 170 933,66
e) powyzej 1 roku 3390 152,92 1134 467,71

Ogédtem przeterminowane kaucje z tytutu uméw z klientami 3718 833,28 4 345 382,86

6.19. Informacje dotyczgce segmentéw operacyjnych

Grupa dziata jedynie w segmencie deweloperskim.

6.20. Przychody z umoéw z klientami
UJMOWANIE PRZYCHODOW

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne zwigzane
z dang fransakcjq oraz gdy kwote przychoddw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb. Zanim przychody zostang ujete, muszg
zostac spetnione nastepujgce kryteria:
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Sprzedaz produkiéw

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) sq rozpoznawane
w momencie przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomosciaq 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 spoétki w Grupie oraz ryzyka
zwigzane z prowadzeniem takiego projektu lezg po stronie spbdtek w Grupie, przychody ze sprzedazy takich nieruchomosci sg
rozpoznawane analogicznie jak to zostato wyzej opisane w odniesieniu do projektéw deweloperskich prowadzonych na
nieruchomosciach nalezgcych do spdtki w Grupie lub bedgcych w jej wieczystym uzytkowaniu.

Sprzedaz ustug

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

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

Opis

Razem przychody ze sprzedazy produktéw - kraj
Sprzedaz deweloperska

Sprzedaz ustug pozostatych

Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

314778 754,75
311120 685,92

3 658 068,83
314778 754,75

332024 152,09
327 327 021,86

4697 130,23
332 024 152,09

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

Opis
Sprzedaz towardw - kraj
Dziatalno$¢ deweloperska
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw

6.21. Koszty wedlug rodzajéow

Opis

Amortyzacja

Zuzycie materiatdw i energii

Ustugi obce

Podatkii optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia
Pozostate koszty rodzajowe

Razem koszty wg rodzaju

Zmiana stanu zapasdw, produktdw i rozliczeh miedzyokresowych
Koszty ogdlnego zarzqadu

Koszty sprzedazy

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug

01.01-31.12.2023
1039 468,06
1039 468,06
1039 468,06

01.01-31.12.2022
1018 000,00
1018 000,00
1018 000,00

01.01-31.12.2023

2886 084,76
16 268 671,09
188 938 381,78
2513 237,07
18 296 819,65
2 900 620,40

7 607 418,65
239 411 233,40
18 353 146,22
-9 733 097,28
-15 508 956,97
232 522 325,37

6.22. Pozostate przychody i koszty operacyjne

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

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

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku
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01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022 -

po korekcie

3077 769,56
14148 976,74
205 456 904,98
2958 191,22
16 731 370,36
2592 172,75
4882 862,54
249 848 248,15
7 199 150,09
-9 699 578,75
-20 609 310,22
226 738 509,27

01.01-31.12.2022

1872 690,17 4 287 689,91
135 529,90 73 522,21
1511 577,32 857 307.49
0,00 0,67

101 629,82 149 320,85
123 953,13 3207 538,69

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

5005 933,94 6 483 181,27
16719,84 371 767,49
80 479,00 2136 738,92
1 086,10 25307,77
522 750,71 88 324,04
3009 853,04 3069 704,72

1375 045,25 791 338,33
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6.23. Przychody i koszty finansowe

PRZYCHODY FINANSOWE
WYSZCZEGOLNIENIE
Przychody finansowe
Inne przychody finansowe razem
Odsetki:

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

w tym, z tytutu odsetek obliczone z zastosowaniem efektywnej stopy

procentowej

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

Odsetki od kontrahentéw

odsetki od naleznosci

Inne przychody finansowe
Pozostate, w tym:
pozostate
Inne przychody finansowe razem

KOSZTY FINANSOWE
WYSZCZEGOLNIENIE
Koszty finansowe
Z tytutu odsetek, w tym:
odsetki od kredytow, pozyczek i obligacii
odsetki od leasingu
pozostate
wycena kredytow, pozyczek i obligacii
odsetki od zobowigzan
koszty odsetkowe z tytutu kauciji
Inne koszty finansowe razem

Inne koszty finansowe
Ujemne rdznice kursowe
Pozostate, w tym:
z tytutu prowizji
gwarancje bankowe
pozostate
Inne koszty finansowe razem

OCIZEKIWANE STRATY KREDYTOWE
Opis

Oczekiwane straty kredytowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Pozyczki udzielone

9 023 919,84 8 337 242,00
20,00 0,00

9 023 899,84 8 337 242,00
9 023 899,84 8 337 242,00
8 553 023,25 7 056 064,58
279 246,19 1076 620,99
-248 181,54 101 807,71
432 238,44 93 164,30
7 573,50 9 584,42

7 573,50 9 584,42

01.01-31.12.2023
20,00
20,00
20,00

01.01-31.12.2022
0,00
0.00
0,00

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

14 900 455,31 10 495 168,75
13 864 579,23 9 888 274,65
10850 119,87 8208 797,73
1299 747,99 900 764,80
138 014,83 87 817,09
779 026,47 -343 084,75
45 517,54 30 549,16
752 152,53 1 003 430,62
1035 876,08 606 894,10
01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
4 858,36 4 934,96
1031017,72 601 959,14
717 415,80 524 481,29
89 462,60 29 370,00
224 139,32 48 107,85
1035 876,08 606 894,10

stan na dzien

stan na dzien

6.24. Zysk (strata) jednqg akcje

Wyliczenie $redniej wazonej liczby akcji zwyklych i liczby akcji rozwadniajgcych

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

stan na dzien 31.12.2023
66 750 000,00

66 750 000,00

6.25. Dzialalnosé zaniechana

W 2023 i 2022 roku dziatalno$¢ zaniechana nie wystgpita.
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31.12.2023 31.12.2022
200 026,41 288 853,46
135 343,41 160 193,46

64 683,00 128 660,00

stan na dzien 31.12.2022

66 750 000,00

66 750 000,00
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6.26. Objasnienia do sprawozdania z przeptywow

pienieznych

Opis

Amortyzacja:

amortyzacja rzeczowych aktywdw frwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

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

odsetki zaptacone od kredytéw, pozyczek, obligacii,
faktoringu - ogdtem

odsetki od leasingu zaptacone

prowizje od kredytéw, obligaciji, gwaranciji, faktoringu -
zaptacone

prowizje naliczone - koszty emisja obligaciji

wycena kredytéw, pozyczek otfrzymanych

wycena obligacji wtasnych

odsetki zaptacone od kredytéw, pozyczek, obligacii i
faktoringu - uwzglednione w wynikach lat poprzednich
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

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

wycena pozyczek, weksli

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

pozostate

wynik na rozliczeniu potgczenia

Imiana stanu rezerw

bilansowa zmiana stanu rezerw na zobowigzania
wartos¢ rezerw przejeta w wyniku objecia kontroli (stan
rezerw jednostki zaleznej na dzieh objecia kontroli)
Imiana stanu zapaséw

bilansowa zmiana stanu zapaséw

odsetki aktywowane w zapasach

warto$¢ zapasdw przejeta w wyniku objecia kontroli
(stan zapaséw jednostki zaleznej na dzien objecia
kontroli za znakiem "+")

korekta zapaséw dot. zyskdw zatrzymanych

inne korekty

Imiana stanu naleznosci

bilansowa zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych
bilansowa zmiana stanu nalezno$ci dtugoterminowych
stan naleznosci przejety w wyniku objecia kontroli (stan
naleznosci jednostki zaleznej na dzien objecia kontroli za
znakiem "+")

bilansowa zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych -
aktywa

stan naleznosci z tytutu nieotrzymania dywidendy

inne korekty

Imiana stanu zobowiqgzan krétkoterminowych, z
wyjatkiem zobowigzan finansowych

bilansowa zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych
bilansowa zmiana stanu zobowigzah dtugoterminowych
inne korekty

stan zobowigzan operacyjnych przejety w wyniku
objecia kontroli (stan zobowigzan jednostki zaleznej na
dzienh objecia kontroli za znakiem "-")

zmiana stanu zobowigzan inwestycyjnych

stan na dzien
31.12.2023

2886 084,76
2886 084,76
0,00

0,00

5168 185,35
-8 553 023,25
-238 393,07
10850 119,87
1306 891,99
678 399,02

352 308,32
-498 564,23
1277 590,70

-7 144,00

1438 355,58
-161 058,47

91 503,58
1370 909,71

-228 154,41
86 232,96
134 386,84
0,00

144 535,37
0,00

-11 422 500,34
-10 240 487,09

0,00

34 155 236,23
37 982 375,58
2067 375,81

0,00

-2 947 463,25
-2 947 051,91
8472 899,75
10 922 593,20
-1117 931,11

0,00

-1 331 353,75

0,00
-408,59

-34 328 173,06

-30 529 418,37
-3 524 139,30
-122 660,05
0,00

-151 955,34
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stan na dzien

31.12.2022 - po

korekcie
3077 769,56

3077 769,56
1071,60
1071,60

3 821 573,06

-5 430 747,91
-68 008,10
8208 797,73
900 764,80
524 481,29

29 370,00
-343 084,75
0,00

0,00

-3 32277514
-182 455,18
131 543,25
82 871,00

0,00

-1 076 620,99
32 550,84
-1207 009,22

0,00
-1 103 654,84
10 460 057,06
17 357 758,14

-6 897 701,08

9 267 402,20
-74 248 413,06
962 521,82

67 006 571,10

0,00

15 546 722,34
720 782,32
-985 320,42

2 689,20

1847 766,42

-145 476,97

1124,09
0,00

-42 024 614,64

9 928 962,86
7874 159,51
-24 990,98

-59 138 383,85

0,00

stan na dzien
31.12.2022

3077 769,56
3077 769,56
1071,60
1071,60

3 821 573,06
-5 430 747,91
-68 008,10
8208 797,73
900 764,80
524 481,29

29 370,00
-343 084,75
0,00

0,00

-332277514
-182 455,18
131 543,25
82 871,00

0,00

-1 076 620,99
32 550,84

-1 207 009,22

0,00
-1 103 654,84
10 460 057,06
17 357 758,14

-6 897 701,08

6319 938,95
-74 248 413,06
962 521,82

67 006 571,10

0,00

12 599 259,09
720 782,32
-985 320,42
2 689,20

1847 766,42

-145 476,97

1124,09
0,00

-42 024 614,64

9 928 962,86

7 874159,51
-24 990,98

-59 138 383,85

0,00



GRUPA UNIDEVELOPMENT
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie

z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano 1 a‘ﬁideue lopment
inaczej)

stan zobowigzan z tytutu niewyptaconej dywidendy 0,00 -664 362,18 -664 362,18
Inne korekty 89 605,11 206 532,44 206 532,44
Inne korekty 89 605,11 206 532,44 206 532,44

Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -5 654 266,24 -27 542 782,00 -27 542 782,00

Imiana stanu zobowigzan finansowych

stan na dzien stan na dzien

Qb 31.12.2023 31.12.2022

§‘ron na poczqgtek roku Kredyty ,pozyczki i inne zobowigzania 95 433 278,57 124 864 619,92
finansowe

Stan na poczgtek roku zobowigzan leasingowych 30 980 955,55 31 655 965,36
Stan na poczatek roku 126 414 234,12 156 520 585,28
Przeptyw kapitatu (+)Kredyty ,pozyczki i inne zobowigzania finansowe 229 913 313,49 54098 245,92
Przeptyw kapitatu (-)Kredyty ,pozyczkiiinne zobowigzania finansowe -170 799 500,77 -83 391 922,15
Lwiekszenie zobowiqzan leasingowych (+) 574 625,78 1 598 885,75
Przeptyw kapitatu(-) zobowigzan leasingowych -2 679 736,87 -2 273 895,56
Odsetki naliczone leasingowe (+) 1 306 891,99 900 764,80
Odsetki zaptacone leasingowe (-) -1 306 891,99 -900 764,80
Odsetki naliczone od pozyczek (+) 10 857 263,87 8208 797,73
Odsetki zaptacone od pozyczek (-) -10 857 263,87 -8 208 797,73
Wycena (+/-) Kredyty ,pozyczki i inne zobowigzania finansowe 779 026,47 -343 084,75
Pozostate (-/+)Kredyty ,pozyczkiiinne zobowigzania finansowe -3175.77 205 419,63
Stan na koniec roku w tym: 184 198 786,45 126 414 234,12
Kredyty ,pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 155 322 941,99 95 433 278,57
Zobowigzania leasingowe 28 875 844,46 30 980 955,55

Saldo $rodkéw pienieznych iich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu przeptywodw pienieznych sktada

sie z nastepujgcych pozycii:
WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

Srodki pieniezne w banku i kasie 124 878 533,47 54 848 548,15
w tym:
RAZEM 124 878 533,47 54 848 548,15

Wykazane w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania dotyczg Srodkdw
zgromadzonych na rachunkach powierniczych w dziatalnosci developerskiej oraz rachunkach VAT do split paymentu oraz

srodkdw zabezpieczonych na sptate kredytu.

6.27. Polqczenia jednostek gospodarczych, vtrata kontroli

W stosunku do informacji zamieszczonych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakorhczony 31 grudnia 2022

roku w 2023 roku nastgpity nastepujgce istotne zmiany:

W konsekwenciji podjetych w dniu 22 wrzeénia 2022 roku uchwat o potgczeniu spdtek:

¢ Osiedle Marywilska Sp.z o0.0.,
¢ Osiedle Idea Sp.zo0.0.,
* Mickiewicza Idea Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.,

e Zielony Sotacz Tarasy MP spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp k.,

¢ Monday Kosmonautdw MP spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

ze spdtkq Szczesliwicka Sp. z 0.0. - w dniu 2 stycznia 2023 roku KRS zarejestrowat potgczenia spdtki Szczesliwicka Sp. z 0.0. z
ww. spotkami.

Spotki dokonaty potgczenia na podstawie Art. 492 paragraf 1 pkt 1 Kodeksu Spdtek Handlowych poprzez przeniesienie catego
majatku spdtek przejmowanych na spdtke przejmujaca. W wyniku potgcznia nie nastgpita utrata kontroli.
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6.28. Inwestycje w jednostkach wycenianych metodqg praw
wilasnosci

Inwestycje w jednostkach wycenianych metodqg praw witasnosci przedstawia ponizsza tabela:
stan na dzien 31.12.2023  stan na dzien 31.12.2022

Stan na poczatek okresu 0,00 4 820 969,23
a) Zwiekszenia 0,00 1207 009,22
Udziat w zyskach 0,00 1207 009,22
Whniesione wktady 0,00 0,00
b) Zmniejszenia 0,00 6 027 978,45
Wyptata dywidendy 0,00 0,00
PKO 0,00 0,00
Iwrbocone wktady 0.00 0,00
Zbycie udziatow 0,00 0,00
Zmiana charakteru na zalezne 0,00 6027 978,45
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodqg praw wtasnosci 0,00 0,00

Na dzieh 31 grudnia 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku podmioty wspdtkontrolowane i stowarzyszone nie wystgpity.

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

31.12.2023 31.12.2022
Udziat w zyskach 0,00 1 207 009,22
Udziat w stratach 0,00 0,00
Ogdbtem 0,00 1207 009,22

Udziat w zyskach w roku 2022 dotyczy okresu od 1 stycznia 2022 roku do dnia rozliczenia potgczenia na dzien 28 lutego 2022
roku.
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6.29. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2023 r.

Opis

Podmioty powigzane

Ogoétem transakcje z

podmiotami powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2022r.

Opis

Podmioty powigzane

Ogétem transakcje z

podmiotami powigzanymi

Za okres 01.01.2023 - 31.12.2023 .

Opis

Podmioty powigzane

Ogétem transakcje z
podmiotami powigzanymi

Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate naleznosci

3774752,69

3774752,69

Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate naleznosci

2339 324,17

2339 324,17

Przychody z uméw z klientami

1395 657,53

1395 657,53

Zobowiqzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate
zobowiqzania

21 691 606,08

21 691 606,08

Zobowiqzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate
zobowiqgzania

20 410 064,21

20410 064,21

Zakup produkiéw, materiatow i
towaréw

121 794 327,86

121 794 327,86
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Kaucje z tytutu uméw z klientami
- zobowigzania

4 467 520,38

4 467 520,38

Kaucje z tytutu uméw z klientami
- zobowigzania

5561791,93

5561791,93

Koszty finansowe

6 700 324,25

6700 324,25

Kredyty, pozyczki i inne
zobowiqzania finansowe

50 087 658,30

50 087 658,30

Kredyty, pozyczki i inne
zobowiqzania finansowe

69 656 944,80

69 656 944,80

Oczekiwane straty kredytowe

22180,11

22 180,11
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Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.

Opis Przychqdy Z Umow z Zak?p r,)rogiukiowl, Przychody finansowe
klientami materiatow i towarow
Podmioty powigzane 1065 622,12 135 878 474,05 102 212,22
Ogotem transakcje z 1065 622,12 135 878 474,05 102 212,22

podmiotami powigzanymi
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Koszty finansowe

7 003 574,44

7003 574,44

Pozostate przychody
operacyjne

31 000,00

31 000,00
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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 Spoéiki sktada sie z czterech osdb.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku Spdtke reprezentowat Zarzgd w sktadzie:

Zbigniew Tadeusz Goscicki Prezes Zarzqdu,

Ewa Przezdziecka Wiceprezes Zarzgdu,
Mariusz Przystupa Wiceprezes Zarzgdu,
Mirostaw Jacek Szczepanski Wiceprezes Zarzgdu.

Na dzieh 31 grudnia 2023 roku sktad Rady Nadzorczej jest nastepujgcey:

Dariusz Jacek Blocher Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Bozenna Lachocka Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
Beata Maria Skowronska Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
Jan Mikotuszko 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 cztonkéw zarzgdu i rady nadzorczej
z okreslonymi akcjonariuszami posiadajgcymi co
najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Unidevelopment S.A.:

Stan na 31.12.2023:
ZARZIAD

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% gtosdw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Ewa Przezdziecka — Wiceprezes Zarzqadu — jest cérkg Pana Jana Mikotuszko, ktdry jest cztonkiem Rady Nadzorczej oraz Pani
Zofii Mikotuszko, ktdéra na dzien 31 grudnia 2023 roku posiadata 25,09% gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
Unibep S.A.

RADA NADZIORCZA
Dariusz Jacek Blocher — 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 — wtascicielka 16,11% akcji Unibep S.A. posiadajaca 16,11%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Jan Mikotuszko - Cztonek Rady Nadzorczej — jest mezem Pani Zofii Mikotuszko, ktéry na dzien 31 grudnia 2023 posiadat 25,09%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.
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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 01.01.2023 do 31.12.2023 r.

Wynagrodzenie Zarzgdu

Razem:

Za okres 01.01.2022 do 31.12.2022.

Wynagrodzenie Zarzgdu

Razem:

WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ:

Za okres 01.01.2023 do 31.12.2023 .

Premia za zysk 2022

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej

Razem

Za okres 01.01.2022 do 31.12.2022 .

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej

Razem

WYNAGRODZENIE OSOB SPOKREWNIONYCH Z CZLONKAMI ZARZADU | RADY NADZORCZEJ:

Za okres 01.01.2023 do 31.12.2023 r.
Wynagrodzenia oséb spokrewnionych
z cztonkami Zarzgdu i Rady
Nadzorczej
Razem

Za okres 01.01.2022 do 31.12.2022r.
Wynagrodzenia os6b spokrewnionych
z cztonkami Zarzgdu i Rady
Nadzorczej
Razem

e e wyptacona w 2023 fazen
2 156 480,00 3012781,36 5169 261,36
2 Premia za zysk 2021
e wyptacona w 2022 A
2085 248,01 2 314 682,00 4399 930,01
Przychéd
178 366,54
Przychéd
190 213,04
z Nagroda za
Przychod rok 2022 Razem
533 924,71 547 778,43 1081703,14
z Nagroda za
Przychod rok 2021 Razem
456 375,49 420 851,00 877 226,49
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6.34. Transakcje z podmiotami powigzanymi poprzez osoby
nadzorujgce Spotki oraz osoby nadzorujgce spotki
Grupy Kapitatowej

W 2023 roku nie byto fransakcji innych niz oparte na warunkach rynkowych.

6.35. Umowy zawarte miedzy UNIDEVELOPMENT S.A.
a osobami zarzgdzajgcymi na 31.12.2023

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 kadencji Zarzgdu (umowa o prace na czas okreslony).

Od dnia 20 stycznia 2022 roku w Spétce UNIDEVELOPMENT dokonano rozdzielenia zrédet wynagradzania cztonkéw Zarzgdu
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 Zarzgdu z tytutu powotania okre$lone zostato w formie
stawek miesiecznych.

Cztonkom Zarzgdu w zwigzku z petnionqg funkcjq w Zarzgdzie, 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 Nadzorczqg planu finansowego Grupy Kapitatowej UNIDEVELOPMENT.

Zgodnie z postanowieniami Uchwat Rady Nadzorczej:

. Prezes Zarzgdu, Dyrektor Generalny Spdétki — 2%

. Wiceprezes Zarzgdu, 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 okrelone zostato
w formie stawek miesiecznych.

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

. 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 trwania 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 szesciu miesiecy, ktdre zostanie wyptacone pracownikowi w sze$ciu réwnych 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. otrzymujq
wynagrodzenie za cztonkostwo w Radzie Nadzorczej.

Warszawa, 18 kwietnia 2024 roku
str. 80



GRUPA UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie grupa

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

6.36. Transakcje z podmiotami powigzanymi poprzez osoby
nadzorujgce Spotki oraz osoby nadzorujgce spotki
Grupy Kapitatowej

W 2023 i 2022 roku nie byto transakcji innych niz oparte na warunkach rynkowych.

6.37. Zobowiqgzania i naleznosci warunkowe

Aktywa warunkowe z tytutu otrzymanych gwarancji od jednostek powigzanych stanowig zabezpieczenia hipoteczne
Obligacji oraz wierzytelnosci Banku wynikajgce z umowy kredytowej, ktére zostaty ustanowione na nieruchomosciach
nalezgcych do spétek (SPV) z Grupy Unidevelopment.

Zobowigzania warunkowe na rzecz jednostek powigzanych to przede wszystkim poreczenia za zobowigzania dtuznikéw
wynikajgce z umdw kredytowych, z tytutu niesptaconego kapitatu, odsetek umownych i innych kosztéw na wypadek, gdyby
nie wykonali oni swojego zobowigzania oraz gwarancje zobowigzujgce Podmiot Wspierajgcy do zapewnienia dtuznikom
srodkdéw pienieznych na pokrycie ewentualnego przekroczenia kosztéw projektu.

Zobowigzania warunkowe na rzecz pozostatych jednostek to gwarancja nalezytego wykonania umowy najmu wystawiona
przez Towarzystwo Ubezpieczen na rzecz Wynajmujgcego.

stan na dzien 31.12.2023  stan na dzien 31.12.2022

AKTYWA WARUNKOWE 100 500 000,00 0,00
Od jednostek powigzanych 100 500 000,00 0,00
Otrzymane gwarancje 100 500 000,00 0,00
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 50724 820,18 52723 653,88
Na rzecz jednostek powigzanych 49 284 585,42 39 698 461,12
Udzielone poreczenia 21726 705,42 16 725 592,12
Udzielone gwarancje 27 557 880,00 22 972 869,00
Na rzecz pozostatych jednostek 1440 234,76 13025 192,76
Udzielone gwarancje 1 440 234,76 11025192,76
Udzielone poreczenia 0,00 2 000 000,00

Stan otrzymanych poreczeh na dzieh 31.12.2023 i 31.12.2022 wynosi 0,00.
SPRAWY SPORNE

W stosunku do informacji dotyczgcej spraw spornych zamieszczonej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
UNIDEVELOPMENT za 2022 rok nastgpito zmniejszenie warto$ci spraw spornych o kwote 569.521,00 zt. Suma kosztéw
wynikajgcych ze spraw spornych szacowana jest na dzieh 31 grudnia 2023 roku na kwote 3 073 136,92 zt. Dokonane przez
Grupe szacunki ryzyka dotyczgcego spraw spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty uwzglednione w ksiegach
rachunkowych.

6.38. Przyszte zobowiqzania z tytutu umoéw najmu, dzierzawy,
oraz prawa wieczystego uzytkowania gruntéw

Wszystkie zobowiqzania z tytutu najmu, dzierzawy i prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16 sg ujete
w zobowigzaniach leasingowych

6.39. Zdarzenia po dniu bilansowym

e W dniu 30 stycznia 2024 r. zostata podpisana przez nalezgacg do Grupy Kapitatowej Unidevelopment S.A., spbtke
UNI 9 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie oraz Marywilska 3R Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka
komandytowa z siedzibg w Warszawie [Sprzedajgcy] umowa przenoszgca na Kupujgcego wtasno$E nieruchomosci
potozonej w dzielnicy Biatoteka w Warszawie [Umowal].

Przedmiotem Umowy jest nabycie przez Kupujgcego wtasnoéci niezabudowane] nieruchomosci grunfowej,
0 tgcznym obszarze ok. 0,92 ha, wraz z przeniesieniem na Kupujgcego decyzji o pozwoleniu na budowe oraz praw
do dokumentaciji stanowigcej podstawe w/w decyzji, za zaptatqg ceny w tgcznej kwocie ok. 17,0 min zt netto.
Pozostate warunki Umowy nie odbiegajg od postanowien typowych dla tego rodzaju umow.

Nabywana nieruchomo$¢ zostanie przeznaczona na readlizacje inwestycji deweloperskiej, w ramach ktérej
przewidziane jest zrealizowanie ok. 126 lokali mieszkalnych. Rozpoczecie realizacji w/w inwestycji zaplanowane jest
na lll kwartat 2024 r.

Obstuga procesu inwestycyjnego w ramach w/w inwestycji bedzie nalezata do Unidevelopment S.A.
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e W konsekwenciji decyzji podjetych na bazie analiz biznesowych przeprowadzonych po dniu bilansowym, w dniu 29
marca 2024 r. spdtka Fama Development sp. z 0.0. sp. J. podjeta uchwate o zaprzestaniu prac przygotowujgcych
na posiadanych nieruchomosciach gruntowych do realizacji projektéw mieszkaniowych oraz utrzymanie tych
gruntéw w celu uzyskania korzysci z tytutu wzrostu ich wartoéci, co wigze sie z koniecznoscig dokonania
przekwalifikowania tych nieruchomosci gruntowych z zapasdéw do nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny
gruntéw do wartosci godziwej. Poniesione koszty zwigzane z gruntem sq obecnie przedmiotem analiz w ramach tej
decyzji po dniu bilansowym.

e W dniu 1 lutego 2024 r nastgpita sprzedaz zabudowanej nieruchomosci gruntowej spodtki Bukowska 18 Sp. z o.0.
potozonejw Poznaniu sktadajgcej sie z dziatki numer 8/4 oraz dziatki 9/6, za kwote 4 000 000,00 zt netto z odroczonym
do 30 grudnia 2024 terminem ptatnosci, zgodnie z aktem notarialnym Rep. A numer 1735/2024.

Bukowska 18 Sp. z 0.0. ztozyta do sqdu pozew o zaptate przez pozwanego: Anicar Sp. z 0.0. kwoty naleznosci
gtéwnej 93 559,46 zt wraz z odsetkami.

Na poczatku roku 2024 podjeta zostata decyzja, ze nie wnosimy skargi do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
na decyzje Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu SKO.08$.405.235.2021 i ptacimy kare za wycinke
drzew w wysokosci 155 679,75 zt.

e W konsekwencji decyzji podjetych na bazie analiz biznesowych przeprowadzonych po dniu bilansowym, w dniu 29
marca 2024 r. spbétka Coopera Idea sp. z 0.0. podjeta uchwate o zaprzestaniu prac przygotowujgcych na
posiadanej nieruchomosci gruntowej realizacji projektu mieszkaniowego oraz utrzymanie tego gruntu w celu
uzyskania korzysci z tytutu wzrostu jej wartosci, co wigze sie z koniecznosciq dokonania przekwalifikowania tej
nieruchomosci gruntowej z zapasdw do nieruchomosci inwestycyjnej oraz wyceny gruntu do wartosci godziwe;.

Poniesione koszty zwigzane z gruntem sq obecnie przedmiotem analiz w ramach tej decyzji po dniu bilansowym.

e W dniué marca 2024 hipoteka umowna tgczna do kwoty 18 min ztotych na rzecz Banku na nieruchomosci bedqce;j
wtasno$cig Nowa Idea sp. z. 0.0. oznaczonej dziatkami 231/109, 231/110, 231/151, 231/152, 231/155, 231/156, 231/108
obecnie wpisanej w KW nr RATR/00176346/5 (1,2378ha) zostata wykreslona z ksigg wieczystych.

W dniu 19 marca 2024 hipoteka umowna tgczna do kwoty 22 min ztotych na rzecz Banku na nieruchomosci bedqgce;j
wtasno$cig Nowa Idea sp. z. 0.0. oznaczonej dziatkami: 327, 328, 329 obecnie wpisanej w KW nr RATR/00176351/3
(1.2511ha) zostata wpisana do ksigg wieczystych.

6.40. Nietypowe zdarzenia i gtdwne czynniki ryzyka zwigzane
z dziatalnoscig Grupy

Wplyw konflikiéw wojennych na polska gospodarke i branze nieruchomosci

Najwazniejsze czynniki ryzyka majgce wptyw na polskg gospodarke wynikajg z bardzo trudnej, nieprzewidywalnej sytuacii
zewnetrznej, czyli: frwajgcej wojny w Ukrainie toczgcej sie nieprzerwanie od 2022 oraz dziatan wojennych zwigzanych z
konfliktem izraelsko-palestyfnskim, kryzysu energetycznego i odbudowy $wiatowej gospodarki. Toczgce sie konflikty zbrojne
miaty wptyw na wazrost inflacji (w szczegdinodci w odniesieniu do cen paliw, energii, surowcdw i zywnosci), niedobory
pracownikdw budowlanych, ale rowniez naptyw do Polski uchodzcdw gtdwnie z Ukrainy (kobiety i dzieci). Powyzsze czynniki
majq bezsprzeczny wptyw na zwigkszenie popytu na rynku mieszkaniowym.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, agresja militarna Rosji na terytorium Ukrainy trwa nadal, podobnie jak wojna
w lzraelu i frudne do przewidzenia sg terminy ich zakohczenia. Finalne konsekwencje obydwu konfliktdw wojennych mogqg
wywrzec istotny, negatywny wptyw na sytuacje finansowq i operacyjng Spétki, a na ten moment sg one frudne do
przewidzenia.

Zarzgd Spoéiki na biezgco monitoruje sytuacije w celu dokonania oceny jej wptywu na dalszg dziatalno$e Spdiki.
Ryzyko inflacji i stép procentowych

Spowodowany pandemiq, konfliktem zbrojnym w Ukrainie oraz w lzraelu wzrost cen materiatdw i surowcdw oraz energii na
rynku przyczynit sie nie tylko do znaczqcejinflacji, ale réwniez do wysokiego poziomu gtéwnych stdp procentowych. Powyzsze
ma przetozenie takze na sektor nieruchomosci poprzez:
o wielko$¢ akcji kredytowej na skutek zmian oprocentowania kredytéw, a tym samym zdolno$¢ kredytowq
potencjalnych klientéw indywidualnych,
e wzrost kosztdéw budowy oraz spowodowane nim ewentualne opdznienia lub catkowite wstrzymanie rozpoczecia
nowych projektéw.

Zarzad Spoéiki na biezgco monitoruje sytuacje i jest przygotowany w razie potrzeby do podjecia dziatah majgcych na celu jak
najwieksze ograniczenie wptywu inflacji i stép procentowych na dziatalnoseé Spotki.

6.41. Struktura zatrudnienia

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE stan na dzien 31.12.2023  stan na dzien 31.12.2022
Pracownicy umystowi 82 84
RAZEM 82 84
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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 sprawozdanh finansowych
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 jednostkowego sprawozdania finansowego SOKRATESA SP. Z O.O.

- badania jednostkowego sprawozdania finansowego SZCZESLIWICKA SP. Z O.O.

- badania skonsolidowane sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIDEVELOPMENT.

Wynagrodzenie za wykonanie powyzszych ustug fo 394 900,00 zt netto.

6.43. Korekta btedu

Grupa dokonata korekty btedu w sprawozdaniu 2022 roku, ktéra dotyczyta:

o rozliczenia naktaddw na infrastrukture w projekcie developerskim i korekte kosztéw w zwigzku z tym,
o przesuniecia dziatek miedzy wyrobami gotowymi i korekty kosztéw przypadajgcych na wyroby sprzedane,
o rozliczenia zmniejszenia podatku z PGK ze wzgledu na konsumpcje strat spdtek wechodzgecych w PGK,

Korekta prezentuje zmiane na kosztach, zmiane na podatku dochodowym.

Ponizej dane tabelaryczne przedstawiajgce réznice wynikajgce z w/w korekty w prezentaciji sprawozdania finansowego za
okres 2022 w poréwnaniu z zatwierdzonym sprawozdaniem finansowym spoétki za ten okres.

stan na dzien stan na dzien

31.12.2022 - Korekta btedu 2022 31.12.2022 - po
zatwierdzone korekcie
AKTYWA
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29 854 450,00 555 963,00 30410 413,00
Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem 195 849 567,53 555 963,00 196 405 530,53
AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy 437 725 433,41 -2 947 463,25 434777 970,16
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 8086 344,76 1 602 401,00 9 688 745,76
Aktywa obrofowe inne niz przeznaczone do sprzedazy 553 273 803,45 -1 345 062,25 551 928 741,40
lub do wydania wtascicielom
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 553 273 803,65 -1 345 062,25 551 928 741,40
AKTYWA RAZEM 749 123 371,18 -789 099,25 748 334 271,93

stan na dzien
31.12.2022 - po

stan na dzien

31.12.2022 - Korekta btedu 2022

zatwierdzone korekcie
PASYWA
KAPITAL WEASNY
Zyski (straty) zatrzymane 150 621 385,64 286 654,41 150 908 040,05
Kopnfof 'Wfos'ny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 238 707 417,09 286 654,41 238 994 071,50
dominujgcej
Kapitat praypadajacy udzatom nieserawiaeym 71 486 586,10 11075 753,66 70 410 832,45
Kapitat wtasny ogdtem 310 194 003,19 -789 099,25 309 404 903,94
PASYWA RAZEM 749 123 371,18 -789 099,25 748 334 271,93

6.44. 1atwierdzenie sprawozdania finansowego

Grupa sporzqdzita sprawozdania finansowe za 2022 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci.
Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 30 maja 2023 roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzgd UNIDEVELOPMENT S.A. w dniu 18 kwietnia 2024 roku.
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Prezes Zarzgdu

Wiceprezes Zarzgdu

Wiceprezes Zarzqdu

Wiceprezes Zarzgdu

Elektronicznie podpisany przez
Zbigniew Tadeusz Goscicki
Data: 2024.04.18 14:01:32
+02'00'

Zbigniew
Tadeusz Goscicki

Zbigniew Goscicki

Elektronicznie podpisany
Ewa przez Ewa PrzeZdziecka
2 H Data: 2024.04.18 13:58:27
Przezdziecka

+02'00'

Ewa Przezdziecka

Elektronicznie podpisany
przez MARIUSZ

MARIUSZ PRZYSTUPA
P RZYSTU PA E(a);?(:) 3924.04.18 13:38:42

Mariusz Przystupa

Miros*aw Jacek Elektronicznie podpisany przez
, . Mirostaw Jacek Szczepanski
Szczepanski

Data: 2024.04.18 13:47:15 +02'00'
Mirostaw Szczepanski

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

Gtoéwna Ksiegowa

Elektronicznie podpisany
przez Anna Sikorska-Moroz
Data: 2024.04.18 13:26:05
+02'00'

Anna Sikorska-
Moroz

Anna Sikorska-Moroz
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