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1. LIST ZARZADU

Szanowni Paristwo,

Oddajemy w Panstwa rece sprawozdanie Zarzadu Unidevelopment SA z dziatalnosci w | pétroczu 2024 r. Podsumowywany
okres, a w szczegdlnosci drugi kwartat tego roku, to czas, w ktérym w branzy deweloperskiej obserwowalismy wyrazne
spadki liczby sprzedanych mieszkan. Jest to efekt wielu czynnikdéw, w tym niepewnosci klientéw dotyczgcej wprowadzenia
programu #nastart oraz wysokiego oprocentowania kredytéw hipotecznych.

Schtodzony rynek

W  Grupie Unidevelopment w | pdtroczu 2024
odnotowalismy nizszg sprzedaz rdr., co wynikato zaréwno
harmonogramu realizacji projektow, jak i sytuacji w branzy.
W podsumowywanym okresie podpisalismy umowy na
sprzedaz 153 lokali, w tym 48 lokali w ramach wspdlnych
przedsiewzie¢ deweloperskich. tgcznie prowadziliSmy
sprzedaz w 9 inwestycjach mieszkaniowych. W dwdch
z nich, na projekcie Pauza Ochota (Warszawa) i Osiedlu Idea
Venus (Radom), zakonczylismy sprzedaz wszystkich lokali.
W | poétroczu 2024 r. rozpoczelismy budowe projektu

Osiedle Idea Aurora (Radom), powiekszajgc jednoczesnie
portfel dostepnych mieszkan o 167 lokali. Przetozyto sie to na tgczng liczbe 467 mieszkan w naszej ofercie na 30 czerwca
2024 r.

Mocny filar Grupy Kapitatowej Unibep

W | pétroczu 2024 r. dziatania Unidevelopment SA dostosowalismy do sytuacji rynkowej, jak i biezacych celéw Grupy
Kapitatowej Unibep, ktdrej jesteSmy czescig. Pomimo wymagajacej sytuacji w naszym sektorze zrealizowalismy kluczowe
zatozenia biznesowe. Istotnym elementem wptywajgcym na wynik w analizowanym okresie byta decyzja Grupy
Unidevelopment o zaprzestaniu prowadzenia prac deweloperskich w ramach wybranych projektéw i przekwalifikowanie
ich na nieruchomosci inwestycyjne oraz ich wycena do wartosci godziwej. Ponadto jedna z nich, czyli nieruchomos¢
przy ul. Coopera w Warszawie, zostata sprzedana w |l kwartale 2024 r.

Jednoczesnie w podsumowywanym okresie przekazywaliSmy mieszkania w projektach o wysokiej rentownosci. Byto to
facznie 201 lokali, z czego 146 stanowity lokale w ramach wspdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich. Cze$¢ z nich powstata
w inwestycjach oddanych do uzytkowania w poprzednich latach - przede wszystkim w projekcie Pauza Ochota (Warszawa),
Osiedlu Idea Leo, Osiedlu Idea Venus oraz Osiedlu Idea Ogrody Etap Il (Radom). W czerwcu br. rozpoczeliSmy przekazywanie
mieszkan w |l etapie projektu Fama Jezyce (Poznan), zrealizowanym jako przedsiewziecie deweloperskie z partnerem
zewnetrznym.

Potencjat dziatalnosci deweloperskiej

W Il potowie 2024 roku spétki z Grupy Unidevelopment kontynuuja realizacje swoich tegorocznych planéw zwigzanych
z uruchomieniem i wprowadzeniem do sprzedazy kolejnych inwestycji. W 1l kwartale wprowadzilismy do oferty nowa
inwestycje przy ul. Marywilskiej w Warszawie. W przygotowaniu mamy kolejne projekty.

Zarzad Unidevelopment SA, podobnie jak cata Grupa Kapitalowa Unibep, postrzega obecne schtodzenie rynku
deweloperskiego jako chwilowe spowolnienie jego rozwoju. Zapotrzebowanie na mieszkania w naszym kraju jest wciaz
wysokie. W Unidevelopment SA posiadamy know-how umozliwiajacy dalszy rozwdj i wykorzystanie mozliwosci, jakie daje
sektor, w ktérym dziatamy. Jestesmy dynamiczng organizacjg, ktérej doswiadczenie i pozycja rynkowa pozwala na realizacje
kolejnych projektéow zaréwno na witasna reke, jak i z udziatem partneréw zewnetrznych. Wraz z dalszg poprawa sytuacji
finansowej catej Grupy Unibep zaktadamy przyspieszenie inwestycji w rozwoj dziatalnosci deweloperskiej w ramach naszej
Grupy Kapitatowej. Mozliwym scenariuszem jest réwniez zaangazowanie inwestoréw zewnetrznych. Nasze strategiczne
decyzje w tym zakresie bedg realizowane z myslg o dtugotrwatym i zrGwnowazonym rozwoju Unidevelopment SA.

Zapraszam do zapoznania sie ze szczegdtami naszego sprawozdania z | pétrocze 2024 roku.

Zbigniew Goscicki, Prezes Zarzqdu Unidevelopment SA

Warszawa, 5 wrzesnia 2023 roku
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2. WPROWADZENIE

2.1 Informacje wprowadzajace
Grupa Unidevelopment jest czescig Grupy Unibep SA notowanej na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych.

Unidevelopment SA ma siedzibe w Warszawie. Jest deweloperem z polskim kapitatem o wieloletnim doswiadczeniu i
ugruntowanej pozycji w obszarze inwestycji mieszkaniowych. Dziatalnos¢ Grupy Unidevelopment jest skoncentrowana
przede wszystkim na rynku warszawskim oraz poznanskim, ale réwniez radomskim i tréjmiejskim.

Wsrdd obecnie realizowanych przez Grupe Unidevelopment projektdw mieszkaniowych znajdujg sie w Warszawie: Sadyba
Spot oraz Impuls Marywilska w Warszawie, w Gdansku — Osiedle Kusociriskiego oraz w Radomiu — Osiedle Idea.

tacznie od poczatku dziatalnosci Unidevelopment SA zostato oddane do uzytkowania przeszto 6 300 mieszkan i domdéw
jednorodzinnych oraz blisko 180 lokali ustugowych, a w przygotowaniu sg kolejne projekty.

Poza dziatalnosciag mieszkaniowg Grupa zrealizowata i sprzedata budynek biurowy Grzybowska 81, znajdujacy sie
na warszawskiej Woli, posiadajacy prawie 10 tys. m? powierzchni najmu.

Unidevelopment SA jest cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich. Jest réwniez laureatem prestizowego
Certyfikatu Dewelopera, przyznawanego przez Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa, potwierdzajgcego m.in.
bezpieczenstwo prawne i dobrg sytuacje ekonomiczno-finansowa. W 2021 roku dotaczyta do Polskiego Stowarzyszenia
Budownictwa Ekologicznego — Polish Green Building Counil (PLGBC). PLGBC to organizacja non-profit, ktéra od kilkunastu
lat dziata na rzecz wspierania ruchu ekologicznego w inwestycjach deweloperskich w Polsce.

Jednym z priorytetéw Unidevelopment SA jest inwestycja w energooszczedne i zrwnowazone budownictwo. Jako czes¢
Grupy Unibep spdtka realizuje wspdlng strategie ESG Grupy, zgodnie z ktéra certyfikuje realizowane inwestycje
deweloperskie. Obecnie w procesie certyfikacji w ramach systemu BREEAM sg projekty: Sadyba Spot, Osiedle Kusociriskiego
i Osiedle Idea Aurora. Aby spetni¢ wymogi wielokryterialnej certyfikacji BREEAM w zakresie ekologii, w nowych inwestycjach
wykorzystywane sg m.in. certyfikowane materiaty, jak chocby drewno ze sprawdzonych zrédet. Wdrazanych jest szereg
rozwigzan przektadajagcych sie na efektywnos¢ energetyczng oraz oszczedno$¢ wody. Realizujgc projekty zgodnie
ze standardami systemu BREEAM, spdtka robi tez kolejny krok, by przygotowad sie do wyzwan zwigzanych z wymogami
Srodowiskowymi, ktére w nadchodzacych latach stang przed catym sektorem mieszkaniowym.

Ponadto, zgodnie z realizowang strategia ESG spdtka realizuje swoje projekty, dbajac o relacje ze spotecznosciami lokalnymi
- otwarcie komunikujgc sie z otoczeniem oraz realizujgc szereg dziatan angazujgcych i edukujgcych mieszkarncow
w tematach ekologii, czy umozliwiajgcych zaciesnianie relacji sasiedzkich. Przyktadowo, od 2017 roku spétka prowadzi
kampanie spoteczng pod nazwa ekoPOZYTYWNIE nurtuje nas natura.

Polskie Stowarzyszenie
Budownictwa Ekologicznego

PLGBC  ,/,unidevelopment

MEMBER

Warszawa, 5 wrzesnia 2023 roku
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PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY 140 818 tys. zt 10 617 tys. zt
EBITDA 143 206 tys. zt - 1154 tys. zt
7YSK NETTO 106 009 tys. zt 31 328 tys. zt
GOTOWKA 137 016 tys. zt 3 991 tys. zt
ROE 27,8 % 13,4 %

UMOWY DEWELOPERSKIE 153 szt.

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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2.2 Podsumowanie wybranych danych finansowych Grupy Unidevelopment

Przychody netto ze sprzedazy Grupy w | pétroczu 2024 roku spadty do poziomu 140,8 min zt czyli o 56,8 min zt (28,7%)
w poréwnaniu do analogicznego okresu roku 2023 (197,6 min zt). Zysk netto Grupy wzrdst o 75,3 min zt (245,2%) z 30,7
min zt w | pétroczu roku 2023 do 106,0 min zt w analogicznym okresie roku 2024.

W wynikach Grupy w | pétroczu 2024 roku rozpoznano sprzedaz (protokoty przekazania mieszkar) 201 lokali mieszkalnych
klientom w poréwnaniu z 432 lokalami mieszkalnymi w analogicznym okresie roku poprzedniego. Na wyzej wspominany
wynik finansowy wptywajg gtéwnie przekazania projektow na osiedlach: Osiedle Idea Venus i Osiedle Idea Ogrody
w Radomiu, Pauza Ochota w Warszawie oraz na projekcie realizowanym w formule wspdlnego przedsiewziecia Fama Jezyce
etap 3 w Poznaniu, na ktérym przekazano 146 lokali mieszkalnych.

Wozrostowi ulegty takze wskazniki rentownos$ci EBIT oraz rentownosci netto (ROS). Rentowno$é EBIT wyniosta 100,6%
(wzrost 0 80,9 % w stosunku do | pétrocza 2023), natomiast ROS — 75,3% (wzrost o 59,7 pkt. proc.). Wartos¢ ROE wzrosta
o0 16,8 pkt proc. i wyniosta na koniec | pétrocza 2024 roku 27,8 %.

Istotny wptyw na powstanie pozytywnego odchylenia na zysku netto w | potowie 2024 roku w stosunku do analogicznego
okresu zesztego roku miaty nastepujace zdarzenia:

e  decyzja Grupy Unidevelopment o zaprzestaniu prac deweloperskich na wybranych nieruchomosciach gruntowych
oraz utrzymywaniu tych nieruchomosci w celu wzrostu ich wartosci. Decyzja ta wigzata sie z dokonaniem
przekwalifikowania tych nieruchomosci gruntowych z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych oraz ich wyceng
do wartosci godziwej.

e  zbycie przez spétke zalezng nieruchomosci potozonej w dzielnicy Bemowo w Warszawie

WYBRANE DANE FINANSOWE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT GRUPY UNIDEVELOPMENT

Woybrane skonsolidowane dane [min PLN]

197,6
140,8 143,2 141,6
106,0
40,3 38,9 30,7
Przychody ze sprzedazy EBITDA EBIT Zysk netto
1H 2023 m1H 2024
Dane w tys. PLN za 6 miesiecy Dane w tys. EUR za 6 miesiecy
konczacych sie konczacych sie
30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024 30.06.2023
Przychody netto ze sprzedazy 140 818 197 609 32 666 42 837
EBITDA (EBIT + amortyzacja) 143 206 40337 33220 8744
EBIT (wynik na dziatalnosci operacyjnej) 141639 38919 32 856 8437
Zysk netto 106 009 30713 24591 6 658

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT SPOLKI UNIDEVELOPMENT SA

Wybrane jednostkowe dane [min PLN]

9,7 10,6
] -
Przychody ze sprzedazy _ 1’8EBITDA_1,2 .30 EBIT 24

1H 2023 mW1H 2024

Dane w tys. PLN za 12 miesiecy

konczacych sie

31,0

31,3

Zysk netto

Dane w tys. EUR za 12 miesiecy
konczacych sie

30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024 30.06.2023
Przychody netto ze sprzedazy 10617 9694 2463 2101
EBITDA (EBIT + amortyzacja) -1154 -1798 -268 -390
EBIT (wynik na dziatalno$ci operacyjnej) -2441 -2991 -566 -648
Zysk netto 31328 30980 7 267 6716

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres:

0d 01.01.2024 r. do 30.06.2024 r., przyjeto kurs Sredni EUR, obliczony jako Srednia arytmetyczna kurséw obowigzujqcych na ostatni dzieri kazdego miesigca

w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieri, tj. kurs 4,3109 PLN/EUR.

0d 01.01.2023 r. do 30.06.2023 r., przyjeto kurs Sredni EUR, obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowiqzujqcych na ostatni dzieri kazdego miesigca

w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieri, tj. kurs 4,6130 PLN/EUR.

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE GRUPY UNIDEVELOPMENT

Dane w tys. PLN, na dzien

Dane w tys. EUR, na dzien

30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023
Aktywa trwate 277 360 133161 64 308 30626
Aktywa obrotowe 616 197 658 539 142 870 151458
Aktywa razem 893 557 791701 207 178 182 084
Kapitat wtasny 428 499 332916 99 350 76 568
Kapitat obcy 465 058 458 785 107 827 105516
Pasywa razem 893 557 791701 207 178 182 084

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE SPOtKI UNIDEVELOPMENT SA

Dane w tys. PLN, na dzien

Dane w tys. EUR, na dzien

30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023
Aktywa trwate 448 854 416 525 104 070 95797
Aktywa obrotowe 100 393 76 033 23277 17 487
Aktywa razem 549 248 492 558 127 347 113 284
Kapitat wtasny 243 270 223 492 56 404 51401
Kapitat obcy 305978 269 066 70943 61 883
Pasywa razem 549 248 492 558 127 347 113 284

Do przeliczenia danych bilansowych na dzier:
30.06.2024 r. przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3130 PLN/EUR,
31.12.2023 r. przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3480 PLN/EUR.

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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WYBRANE DANE FINANSOWE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH GRUPY UNIDEVELOPMENT
Dane w tys. PLN

Dane w tys. EUR

30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024 30.06.2023
A. Przeptywy z dziatalnoéci operacyjnej 15014 -5192 3483 -1125
B. Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 21064 51 4 886 11
C. Przeptywy z dziatalnosci finansowej -23 940 18871 _5553 4091
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/- B+/- C) 12137 13731 2815 2977
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 124 879 54 849 28721 11695
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 137 015 68 580 31768 15410

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPtYWOW PIENIEZNYCH SPOtKI UNIDEVELOPMENT SA

Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR
30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024 30.06.2023
A. Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej -11029 -7130 -2558 -1546
B. Przeptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej -14 274 -6 042 -3311 -1310
C. Przeptywy z dziatalnosci finansowej 18974 32243 4401 6990
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/- B+/- C) -6 330 19071 -1468 4134
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 10320 1310 2374 279
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 3991 20381 925 4580

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres —01.01.2024 r. - 30.06.2024 r., przyjeto nizej opisane kursy EUR:
do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs Sredni obliczony jako Srednia arytmetyczna kursow obowiqzujqcych na ostatni dzier kazdego miesigca w danym

okresie, ustalonych przez NBP na ten dzier, tj. kurs 4,3109 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieri 31 grudnia 2023 roku, tj. kurs 4,3480 PLN/EUR,
do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzieri 30 czerwca 2024 roku, tj. kurs 4,3130 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres —01.01.2023 r. - 30.06.2023 r., przyjeto nizej opisane kursy EUR:
do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs Sredni obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowiqzujgcych na ostatni dzier kazdego miesigca w danym

okresie, ustalonych przez NBP na ten dzier, tj. kurs 4,6130 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieri 31 grudnia 2022 roku, tj. kurs 4,6899 PLN/EUR,
do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzieri 30 czerwca 2023 roku, tj. kurs 4,4503 PLN/EUR.

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY UNIDEVELOPMENT

1H 2024 1H 2023
Rentownos¢ EBIT 100,6% 19,7%
Rentownos$é netto (ROS) 75,3% 15,5%
Rentowno$¢ kapitatéw wtasnych (ROE) 27,8% 9,7%
Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 2,5% 2,3%
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 0,52 0,59
Wskaznik ptynnosci biezacej 2,21 1,82
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,49 0,18

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE SPOtKI UNIDEVELOPMENT SA

1H 2024 1H 2023
Rentownos¢ EBIT -23,0% -30,9%
Rentownos¢ netto (ROS) 295,1% 319,6%
Rentownos¢ kapitatéw wtasnych (ROE) 13,4% 14,6%
Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 29,8% 43,2%
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 0,56 0,52
Wskaznik ptynnosci biezgcej 4,53 1,86
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,18 0,26

Formuta wyliczania wskaZznikow:

rentownos¢ EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentownos¢ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentownos¢ kapitatow wtasnych (ROE) = zysk netto/sredni stan kapitatéw wtasnych w okresie
relacja kosztéw zarzqdu do przychodéw = koszty zarzqdu / przychody ze sprzedazy

Lrsnik 21, dtuz
9 9

ia = (zobowiqzania dtugo- i krétkoterminowe) / pasywa ogdtem
wskaznik ptynnosci biezqcej = aktywa obrotowe/zobowiqzania biezgce
wskaznik pfynnosci gotéwkowej = srodki pieniezne / zobowigzania biezqce
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3. DZIALALNOSC GRUPY UNIDEVELOPMENT | PERSPEKTYWY
ROZWOJU

3.1 Przedmiot dziatalnosci

INFORMACIJE O SPRZEDAZY ORAZ RYNKACH
Grupa Unidevelopment prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg przede wszystkim w segmencie wielorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego, na terenie aglomeracji warszawskiej, poznanskiej, tréjmiejskiej oraz w Radomiu.

Podstawowg dziatalnosci Unidevelopment SA stanowi $wiadczenie ustug zastepstwa inwestorskiego, aranzacji
finansowania, komercjalizacji projektow deweloperskich prowadzonych przez podmioty z Grupy oraz ich obstugi finansowo-
ksiegowej.

W | pdtroczu 2024 Grupa Unidevelopment kontynuowata swoja dziatalnos¢ dewelopersky. Realizacja projektow
prowadzona byta w systemie generalnego wykonawstwa, zlecanego na znakomitej wiekszosci projektow wyspecjalizowanej
zewnetrznej spotce budowlanej Unibep SA. Grupa Unidevelopment wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej Unibep.

W Grupie realizowanych jest jednoczesnie kilka projektéw deweloperskich. Na biezagco dokonywany jest przeglad i ocena:
e  projektéw w okresie przygotowania ich do budowy, jak i komercjalizacji, zaréwno od strony zakresu, harmonogramu,
jak réwniez osigganych i prognozowanych wynikow ze sprzedazy;
e  motzliwie najlepszego wykorzystania istniejagcych w Grupie zasobdw oraz dopasowania oferty produktowej Grupy
do przewidywanych oczekiwan i popytu na rynku;
e mozliwosci pozyskania gruntow pod nowe projekty deweloperskie do realizacji w kolejnych latach,
e optymalizacji i racjonalizacji finansowania dziatalnosci operacyjnej Grupy.

Spétki z Grupy Unidevelopment podpisaty w | pétroczu 2024 roku 153 umowy deweloperskie, a 201 mieszkan przekazaty
swoim klientom, z tego w ramach projektéw JV odpowiednio 48 i 146 jednostek.

Rynek Sprzedaz Przekazania
deweloperska Klientom
Rynek warszawski 23 18
Rynek poznariski 48 146
Rynek radomski 46 37
Rynek tréjmiejski 36 -
Razem 153 201
w tym JV 48 146

Sprzedaz deweloperska w | pétroczu 2024 na rynku poznanskim obejmuje sprzedaz 48 mieszkarn w ramach projektow JV.

Ogdétem w | pétroczu 2024 podpisano 153 umowy deweloperskie/przedwstepne, tj. o 22,7% mniej niz w analogicznym
okresie roku ubiegtego.

Sprzedaz deweloperska mieszkan [szt.]

198
Rynek tréjmiejski
55 153
36 Rynek radomski
105 46
W Rynek poznanski
48
38 23 M Rynek warszawski
1H 2023 1H 2024

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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Na dzien 30 czerwca 2024 r. Grupa Unidevelopment posiadata w ofercie 467 mieszkan dostepnych do sprzedazy, z tego 74

na rynku warszawskim, 32 na rynku poznanskim, 92 na rynku tréjmiejskim i 269 na rynku radomskim.

Oferta w ramach projektdw JV na rynku poznanskim wynosita na koniec | pétrocza 2024 roku 32 mieszkania. Inwestycja

realizowana jest wspdlnie z JB Investment Societe commandite speciale SCSp (w miejsce: WIEPOFAMA SA).

Przekazania mieszkan [szt.]

1H 2023

85

270

77

201
37
146
18
1H 2024

Rynek radomski

W Rynek poznanski

W Rynek warszawski

W | pdtroczu 2024 przekazano protokolarnie 201 mieszkan, tj. 0 53,5% mniej niz w analogicznym okresie roku ubiegtego.

Przekazania w | pétroczu 2024 na rynku poznanskim obejmujg protokoty z 146 mieszkan w ramach projektu JV.

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych mieszkan (dla ktérych podpisano z klientami

umowy deweloperskie/przedwstepne) w | pétroczu 2024 roku i mieszkan bedacych w ofercie na 30 czerwca 2024 roku.

Liczba mieszkan sprzedanych

Liczba mieszkan

Mieszkania dostepne

Rynek/Nazwa projektu do sprzedanych do sprzedazy na dzieri Razem
31 grudnia 2023 w | pétroczu 2024 30 czerwca 2024
Pauza Ochota 46 10 - 56
Sadyba Spot 24 13 74 111
Rynek warszawski 70 23 74 167
Osiedle Idea Venus (E7) 135 2 - 137
Osiedle Idea Orion (E3) 35 39 93 167
Osiedle Idea Aurora (E4) - 3 164 167
Osiedle Idea Ogrody 22 2 12 36
Rynek radomski 192 46 269 507
Kusocinskiego Etap 1 4 36 92 132
Rynek tréjmiejski 4 36 92 132
Fama Jezyce? 289 48 32 369
Rynek poznanski 289 48 32 369
Ogdtem 555 153 467 1175
w tym JV 289 48 32 369

Y wspélne przedsiewziecia (projekty JV)

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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UZALEZNIENIE GRUPY OD ODBIORCOW

Grupa realizuje mieszkaniowe projekty deweloperskie w wielu lokalizacjach i w réznych segmentach rynku. Oferta
handlowa jest skierowana przede wszystkim do klienta indywidualnego. W Grupie nie wystepuje uzaleznienie
od odbiorcéw.

3.1.1  Projekty deweloperskie w | pétroczu 2024 roku

W | potroczu 2024 roku miaty miejsce nastepujgce istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych przez Grupe
Unidevelopment projektow deweloperskich:

Projekty, dla ktorych budowe i proces sprzedazy rozpoczeto w okresie od dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 30 czerwca 2024 r.:

. . . Liczba lokali
Liczba mieszkan
ustugowych
Osiedle Idea Aurora 167 5
Rynek radomski 167
OGOLEM 167

Y wspéline przedsiewziecia

W | pétroczu 2024 roku rozpoczeto budowe 167 mieszkan na 1 projekcie w Radomiu.

Projekty, dla ktérych budowe zakoriczono i uzyskano pozwolenie na uzytkowanie w okresie od dnia 1 stycznia 2024 r.
do dnia 30 czerwca 2024 r.:

. . . Liczba lokali
Liczba mieszkan
ustugowych
Fama Jezyce Etap 3 369 12
Rynek poznanski 369 12
OGOLEM 369 12

) wspdlne przedsiewziecia

W | pétroczu 2024 roku zakonczono budowe i oddano do uzytkowania 1 projekt obejmujgcy 369 mieszkan na rynku
poznarskim.

3.1.2  Projekty deweloperskie obecnie w budowie i w przygotowaniu
Wedtug stanu na dzier 30 czerwca 2024 roku w realizacji znajdowato sie 5 projektéw deweloperskich z taczng liczbg 589

mieszkan i 18 lokali ustugowych.

Na rynku warszawskim w realizacji na dzien 30 czerwca 2024 r. znajdowat sie 1 projekt, na rynku tréjmiejskim 1 projekt,
a na rynku radomskim 3 projekty.

Liczba mieszkan ticzba lokali

ustugowych
Sadyba Spot 111 8
Rynek warszawski 111 8
Osiedle Kusocinskiego Etap 1 132 -
Rynek tréjmiejski 132 -
Osiedle Idea Orion (E3) 167 5
Osiedle Idea Aurora (E4) 167 5
Osiedle Idea Ogrody Etap 3 12 -
Rynek radomski 346 10
OGOLEM 589 18

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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Na dzien 30 czerwca 2024 r. bank ziemi obejmuje ok. 4,5 tys. mieszkan zlokalizowanych w Warszawie, Poznaniu, Radomiu
i Tréjmiescie. Jest to pula nieruchomosci stanowigcych wtasnosé Grupy i nieruchomosci, bedacych pod jej kontrolg, w tym
réwniez na podstawie zawartych umdw przedwstepnych, a takze nieruchomosci inwestycyjnych.

BANK ZIEMI WG STANU NA DZIEN 30 CZERWCA 2024 r.

Potencjalna liczba Potencjalna liczba Prognozowany termin
mieszkan lokali ustugowych rozpoczecia budowy

Impuls Marywilska 123 - 2H 2024
Przejezdna Etap 1 155 - 1H 2025
Przejezdna Etap 2 160 - 1H 2026
Omulewska3) 249 15 -
Rynek warszawski 687 15
Osiedle Idea Ogrody Etap 4 12 - 2H 2025
Osiedle Idea Aquarius (E6) 145 5 1H 2025
Osiedle Idea (pozostate projekty mieszkaniowe) 1023 38 1H 2026 2
Grunt komercyjny - -
Rynek radomski 1180 43
Fama Jezyce Etap 4-8 (JV) 13 1705 53 -
Rynek poznarniski 1705 53
Osiedle Kusocinskiego Etap 2 (Gdarsk) 180 2 1H 2025
Chylonia (Gdynia) 786 4 -
Rynek tréjmiejski 966 6
OGOLEM 4538 117

Y wspdlne przedsiewziecia
2 termin rozpoczecia budowy 8 etapu
3 nieruchomos¢ inwestycyjna

3.2 Informacja o zaopatrzeniu

W strukturze zakupdw Grupy zdecydowanie najwieksza pozycje stanowi zakup ustug budowlanych realizowanych w formule
generalnego wykonawstwa. Wszystkie ustugi generalnego wykonawstwa (poza projektem Osiedle Idea w Radomiu i Osiedle
Kusocinskiego Etap 1 w Gdansku) byty kupione od Unibep SA. Grupa Unidevelopment jest czescig Grupy Kapitatowej
Unibep.

3.3 Rynek i perspektywy rozwoju

33.1 Otoczenie rynkowe

Strona popytowa i podazowa

W | potowie 2024 roku wedtug danych prezentowanych przez JLL, na szesciu gtéwnych rynkach wzrosta liczba lokali
wprowadzonych do sprzedazy. Oferta nowych mieszkan byta wieksza od sprzedazy, co spowodowato wzrost oferty na
koniec czerwca 2024 o ponad 14% w stosunku do Il potowy 2023 roku a klienci mogli wybieraé lokale mieszkaniowe z puli
okoto 48,4 tys. jednostek.

Dane raportowane przez JLL wskazujg, ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce (Warszawa, Krakdw,
Wroctaw, Tréjmiasto, £6dz, Poznan), liczba mieszkan sprzedanych w | potowie 2024 r. wyniosta 21 tys. jednostek®.

Sprzedaz w | potowie 2024 roku byta zatem?:
e mniejsza od sprzedazy w |l pot. 2023 roku (kiedy obowigzywat programu BK23)

e mniejsza od sprzedazy w | pot. 2023 roku (kiedy zapowiedzZ programu BK2 wywotata wzrost zakupdw i rezerwaciji)

1 https.//www.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/rynek-mieszkaniowy-w-polsce
2 https://www.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/rynek-mieszkaniowy-w-polsce

3 BK2 —,,Bezpieczny kredyt 2%” — rzgdowy program dopftat do zakupu pierwszej nieruchomosci, mozliwos¢ sktadania wnioskéw w okresie 01.07.2023 —31.12.2023

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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e  zblizona do sprzedazy w | pot. 2022 roku (stopy procentowe byty wtedy na jeszcze wyzszym poziomie niz obecnie
i dodatkowo obowigzywat wyzszy bufor ostroznosciowy przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej)

W | potowie 2024 r. wptyw na liczbe transakcji miat gtéwnie informacyjny chaos zwigzany z oddaleniem decyzji
o wprowadzeniu nowego rzgdowego programu doptat do kredytéw. Spowodowat on, ze czes¢ potencjalnych nabywcow
wstrzymata decyzje dotyczaca zakupu mieszkania.*

Stan i prognoza koniunktury gospodarczej

Sytuacjaw 1H 2024 r.

Istotny wptyw na koniunkture gospodarczg w Polsce w 2024 roku miaty bez watpienia zewnetrzne czynniki o charakterze
geopolitycznym, tj. toczgca sie nieprzerwanie od 2022 roku wojna w Ukrainie oraz dziatania wojenne zwigzane z konfliktem
izraelsko-palestyrniskim. Toczace sie konflikty zbrojne miaty wptyw na poziom inflacji (w szczegdlnosci w odniesieniu do cen
paliw, energii, surowcéw i zywnosci), niedobory pracownikéw budowlanych, ale réwniez naptyw do Polski uchodzcéw
gtéwnie z Ukrainy (kobiety i dzieci). Powyzsze czynniki miaty wptyw na wzrost kosztéw prowadzenia dziatalnosci przez
przedsiebiorstwa w | potowie 2024 roku. Wzrost kosztéw przedsiebiorstw dziatajgcych w branzy budowlanej wynikat
gtéwnie z wysokiego poziomu cen materiatéw budowlanych i wykonawstwa oraz cen sprzedazy w 2023 roku, co przetozyto
sie na sytuacje ww. przedsiebiorstw w | potowie 2024 roku.

Wedtug szacunkdw Instytutu Prognoz i Analiz Gospodarczych, tempo wzrostu produktu krajowego brutto w | potowie 2024
roku wyniosto 2,9 proc. Cho¢ tempo wzrostu PKB byto niewysokie, to warto zaznaczyé, ze byt to czwarty kolejny kwartat,
w ktérym tempo wzrostu gospodarczego byto wyzsze w poréwnaniu do wczesniejszego kwartatu.>

Wedtug IPAG wskaznik inflacji na koniec czerwca 2024 roku wynidst 2,6 proc, czyli uksztattowat sie na nieco wyzszym
poziomie niz w poprzednich trzech miesigcach. W drugim kwartale 2024 roku najbardziej zdrozaty ceny edukacji (o 9,0
proc.), restauracji i hoteli (o 8,0 proc.), napojow alkoholowych i wyrobdéw tytoniowych (o 4,2 proc.). W tym czasie obnizyty
sie ceny odziezy i obuwia (0 0,2 proc.).b

Wedtug danych prezentowanych przez IPAG w | potowie 2024 roku odnotowano spadek produkcji sprzedanej
w budownictwie (w przedsiebiorstwach o liczbie pracujgcych powyzej 9 oséb) w stosunku do analogicznego okresu
poprzedniego roku.”

Stopa bezrobocia rejestrowanego na koniec | pétrocza 2024 roku wyniosta 4,9 proc. Oznacza to spadek o 0,2 punktu
procentowego w porownaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego oraz spadek o 0,4 punktu procentowego
w poréwnaniu z koricem pierwszego kwartatu 2024 roku.8

Prognoza na lata 2H 2024-2025

Wedtug opinii Instytutu Prognoz i Analiz Gospodarczych (IPAG) w latach 2024-2025 spodziewac sie nalezy nieco wyzszego
tempa wzrostu PKB. W catym 2024 roku tempo wzrostu popytu krajowego uksztattuje sie na poziomie 2,9 proc., a w 2025
roku popyt krajowy zwiekszy sie do poziomu 3,6 proc.?

IPAG przewiduje, ze rozpoczety w kwietniu 2024 roku trend wzrostowy inflacji bedzie kontynuowany w kolejnych
miesigcach 2024 roku. Impulsem inicjujgcym wzrost inflacji byto przywrécenie od kwietnia 2024 stawek podatku VAT
na podstawowe produkty zywnosciowe. W drugiej potowie 2024 roku wptyw na poziom inflacji bedzie miato przede

4 https://www.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/rynek-mieszkaniowy-w-polsce
5 https.//www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2024_3(123).pdf
6 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2024_3(123).pdf

7 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2024_3(123).pdf

8 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2024_3(123).pdf

° https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2024_3(123).pdf

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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wszystkim: uwolnienie z poczatkiem lipca cen za energie elektryczng, gaz i ciepto, przyspieszenia tempa wzrostu
gospodarczego oraz wzrostu poziomu realnych wynagrodzen.10

Wedtug szacunku IPAG, stopa bezrobocia wzrosnie nieznacznie do poziomu 5,2 proc. na koniec 2024 roku. W roku 2025
w zwigzku z prognozowanym utrzymywaniem sie ozywienia gospodarki, przewidywana stopa bezrobocia réwniez
uksztattuje sie na poziomie 5,2 proc.!! IPAG prognozuje wzrost wartosci dodanej w budownictwie w 2024 roku o 0,7 proc.
oraz wzrost produkcji sprzedanej o 8,3 proc. W roku nastepnym tempa wzrostu wyniosg odpowiednio 6,5 oraz 7,1 proc.1?

3.4  Perspektywy rozwoju Grupy

Bank ziemi Grupy Unidevelopment gwarantuje mozliwos¢ przygotowania i uruchamiania kolejnych projektéow
deweloperskich oraz realizacje wynikéw finansowych w kolejnych latach adekwatnych do otoczenia i sytuacji rynkowej.

W przygotowaniu znajdujg sie rowniez kolejne inwestycje deweloperskie na pozyskanym w 2021 roku rynku w Trojmiescie.

W kontekscie dalszego rozwoju Grupy Unidevelopment istotny jest fakt, ze w 2023 roku rozpoczeliSmy proces certyfikacji
naszych inwestycji mieszkaniowych w systemie BREEAM, co pozwala nam realizowa¢ zatozenia strategii ESG catej Grupy
Unibep, jak rowniez dostosowa¢ standardy dziatania do nadchodzacych wyzwan zwigzanych z zaostrzonymi kryteriami
dotyczacymi raportowania niefinansowego i projektowania niskoemisyjnych obiektow.

Gtéwne czynniki mogace mie¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe Grupy Unidevelopment

Czynniki zewnetrzne (szanse i zagrozenia):

e wojna w Ukrainie i konflikt izraelsko-palestynski;

e zmiana poziomu inflacji;

e zmiana poziomu stép procentowych;

e dynamika wzrostu gospodarczego;

e rosngace koszty wykonawstwa;

e rosnace ceny terendw inwestycyjnych oraz ograniczony dostep do nich;

e niekorzystne zmiany regulacyjne;

e utrzymanie duzej konkurenc;ji;

e zmiana koniunktury w budownictwie mieszkaniowym;

e  zmiany prawne wptywajgce na popyt na mieszkania, w tym: polityka Komisji Nadzoru Finansowego i UOKiK; nowy
program mieszkaniowy;

e  zainteresowanie globalnego kapitatu sektorem mieszkaniowym;

e dostep do wykwalifikowanych pracownikéw.

Czynniki wewnetrzne (mocne i stabe strony):

e  kompetentny i doswiadczony zespdt pracowniczy;

e  stabilna pozycja finansowa i dostep do Zrédet finansowania;

e elastyczna struktura o niskich kosztach zarzadzania;

e dobra jakos$¢ nowo pozyskiwanych projektéw deweloperskich.

3.5 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Sytuacja finansowa Grupy pozwala na realizacje programu inwestycyjnego Grupy Unidevelopment.

10 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2024_3(123).pdf
1 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2024_3(123).pdf

12 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2024_3(123).pdf
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3.6 Nietypowe zdarzenia i gtowne czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Grupy

W ocenie Zarzadu w | pdtroczu 2024, poza konfliktami zbrojnymi na Ukrainie oraz w Izraelu, a takze spowodowang nimi
inflacjg i wysokim poziomem stdp procentowych, nie wystgpity nietypowe zdarzenia, ktdre miatyby istotny wptyw na wyniki
Grupy Unidevelopment.

3.6.1 Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy i Izraela

Najwazniejsze czynniki ryzyka majace wptyw na polska gospodarke wynikajg z bardzo trudnej, nieprzewidywalnej sytuacji
zewnetrznej czyli: trwajacej wojny w Ukrainie toczacej sie nieprzerwanie od 2022 oraz dziatan wojennych zwigzanych
z konfliktem izraelsko-palestyrniskim, kryzysu energetycznego i odbudowy Swiatowej gospodarki. Toczace sie konflikty
zbrojne miaty wptyw na wzrost inflacji (w szczegdlnosci w odniesieniu do cen paliw, energii, surowcow i zywnosci),
niedobory pracownikéw budowlanych, ale réwniez naptyw do Polski uchodzcéw gtéwnie z Ukrainy (kobiety i dzieci).
Powyzsze czynniki majg bezsprzeczny wptyw na zwiekszenie popytu na rynku mieszkaniowym, ale réwniez na poziom cen
materiatéw budowlanych i wykonawstwa oraz cen sprzedazy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, agresja militarna Rosji na terytorium Ukrainy trwa nadal, podobnie jak
wojna w lzraelu i trudne do przewidzenia s terminy ich zakorczenia. Finalne konsekwencje obydwu konfliktéw wojennych
moga wywrzec istotny, negatywny wptyw na sytuacje finansowg i operacyjng Spétki, a na ten moment sg one trudne do
przewidzenia.

Zarzad Spotki na biezgco monitoruje sytuacje w celu dokonania oceny jej wptywu na dalszg dziatalnosé Spétki.

3.6.2 Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczna

Wyniki finansowe Grupy uzaleznione sg od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu
bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikow optymizmu konsumentéw, poziomu kursu euro wobec ztotego oraz
polityki fiskalnej panstwa. Poziom przychodéw uzalezniony jest takze od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla
klientéw indywidualnych. Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg ludnosci, che¢ poprawy warunkow
mieszkaniowych oraz sktonnos$¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepnos¢ takiego finansowania.
Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach swiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia
polityki kredytowej (z uwagi na wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujgcych i nadzorujacych rynek),
pociggajac za sobg zauwazalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji klientow.
Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajgcego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury gospodarczej
nastgpig dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez podmioty z Grupy Unidevelopment, co wptynie
negatywnie na perspektywy jej rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa.

3.6.3 Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania

Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametréw sity nabywczej potencjalnych klientéw Grupy czy tez
powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, moze negatywnie
wptynaé na sprzedaz mieszkan. Wzrost stép procentowych skutkuje spadkiem zdolnosci kredytowej klientéw, co moze
przetozy¢ sie na spadek popytu na lokale oferowane przez spétki z Grupy. Istotne znaczenie w tym zakresie, ograniczajgce
dostep klientéw do finansowania kredytowego ma réwniez - bezposrednio i posrednio - wptyw Rekomendacji "S" oraz "T"
KNF na parametry aktywnosci kredytowej bankéw w sferze kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe, na punkt odciecia
procedur imetodologii oceny ryzyka kredytowego, na ksztattowanie sie ofert bankéw i instytucji finansowych
dedykowanych klientom rynku hipotecznego.

Na strone popytowa na rynku mieszkaniowym w | pétroczu 2024 na pewno wptyw miaty m.in. czynniki przektadajace sie na
wstrzymywanie sie klientdw z decyzjami zakupowymi, w tym zwigzane z dostepnoscia i kosztami kredytéw hipotecznych
oraz brakiem jednoznacznych informacji zwigzanych z wprowadzeniem rzagdowego programu #naStart.

3.6.4 Ryzyko spadku cen mieszkan

Wptyw na osiggane przez Grupe przychody oraz realizowang rentownos$¢ majg rowniez ceny oferowanych przez nie
mieszkan, ktére zalezne sg od sytuacji panujacej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan uzaleznione sg m.in. od:

= Sytuacji makroekonomicznej;
= Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

= Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;
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= Dostepnosci finansowania;
= Oczekiwan nabywcéw co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;
= Przewidywan klientow co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.

Znaczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci moze spowodowad,
ze Grupie Unidevelopment nie uda sie osiggnac zatozonego na inwestycji zysku, co moze przetozyc sie na sytuacje finansowa
Grupy oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dtugim czasem wykonania, trwajagcym od kilkunastu
do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych poziomdw cen.

3.6.5 Ryzyko zwigzane z realizacjq projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie wymagajg ponoszenia znacznych naktadow finansowych, zaréwno w fazie przygotowania (nabycie
gruntu, prace projektowe), jak i w fazie budowy (koszty materiatéw, ustug, podwykonawcéw, finansowania). Prace
budowlane moga rozpoczac sie w okresie od kilku miesiecy do nawet kilku lat od nabycia gruntu, po uzyskaniu niezbednych
pozwolen. Z uwagi na dtugi czas realizacji inwestycji i znaczne zaangazowanie kapitatowe projekty te obarczone sg wieloma
istotnymi czynnikami ryzyka. Do czynnikdéw ryzyka mozna zaliczy¢ zaréwno czynniki atmosferyczne (np.: przedtuzajgca sie
lub ciezka zima) jak réwniez m.in.: nieuzyskanie pozwolen budowlanych, pozwolern na uzytkowanie, przedtuzanie sie
postepowan administracyjnych o wydanie wyzej wymienionych decyzji, opdznienia w procesie budowlanym, wzrost
kosztow budowy ponad zatozone w inwestycji spowodowany wzrostem cen materiatéw czy niekorzystnymi warunkami
atmosferycznymi, niewyptacalnoscia podwykonawcéw, btedami podwykonawcéw, niedoborem sprzetu budowlanego,
zmianami w przepisach regulujgcych wykorzystywanie gruntéw. Ryzyko moze zrealizowac sie réwniez w przypadku
wystgpienia czynnika ludzkiego, takiego jak btedy projektowe czy btedy w procedurach. Wystgpienie ktéregokolwiek
z opisanych powyzej zdarzen moze spowodowaé opdznienia w procesie inwestycyjnym, wzrost kosztéw lub
nieodpowiednia jakos¢ wykonanych prac. Powyzsze moze skutkowaé powstaniem roszczen przeciwko podmiotom z Grupy
Unidevelopment, a takze mie¢ negatywny wptyw na jej sytuacje finansowa.

3.6.6 Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

W toku prowadzenia przez Grupe Unidevelopment inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztow inwestycyjnych,
wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) realizacja robét budowlanych przebiega w stosunkowo
dtugim okresie, w czasie ktdrego mogag ulec zmianie ceny materiatow budowlanych oraz koszty zatrudnienia
wykwalifikowanych pracownikéw, (ii) realizacja robot budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych
warunkéw atmosferycznych, ktére, gdy sg niesprzyjajace, moga doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu oraz
koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg prowadzone, (iii) warunki gruntowe
nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagac dodatkowych naktadéw inwestycyjnych, (iv) wadliwe materiaty
budowlane musza by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosci, oraz (v) wady projektowanych
budynkéw wymagaja ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikdéw, ktére mogg spowodowac wzrost kosztéw inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja, wzrost
kosztéw pracy, wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub polityce rzgdowe;j
oraz wzrost kosztow finansowania.

3.6.7 Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcéw robét budowlanych

Roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektéw deweloperskich sg wykonywane przez wyspecjalizowane firmy
budowlane w formule generalnego wykonawcy, a czasami w zakresie wyodrebnionych technologicznie czesci procesu
inwestycyjnego. Spotka Unidevelopment petni biezgcy nadzér nad realizacja robdét budowlanych, ale nie jest w stanie
w kazdym przypadku zapewnié, ze zlecone prace zostang wykonane bez opdznien i w uzgodnionych terminach. Wykryte
nieprawidtowosci w wykonywaniu zleconych prac, jak réwniez opdznienia ich realizacji przez wykonawce przyczyniac sie
mogg do wzrostu kosztéw projektu jak rowniez skutkowa¢ mogg przesunieciem terminu zakoriczenia projektu
i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku powaznych zaktécen w realizacji projektu — opdznien czy nieprawidtowej
realizacji prac — Spétka ma prawo wypowiedzenia umowy o wykonanie robét budowlanych i zastgpienia podwykonawcy,
ktéry wykonat swoje prace nierzetelnie lub dopuszcza do znacznych opdznien. Nalezy jednak zawsze pamieta¢, ze zmiana
wykonawcy prowadzi do wzrostu kosztéw oraz znacznych opdznienn w realizacji budowy. Podniesienie kosztow kazdego
realizowanego projektu deweloperskiego z przyczyn lezacych po stronie wykonawcy moze mieé istotny, negatywny wptyw
na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Unidevelopment.
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Do czasu sporzadzenia niniejszego sprawozdania generalnym wykonawcg wszystkich inwestycji realizowanych przez Grupe
Unidevelopment na rynku warszawskim i poznanskim byta spétka Unibep SA, gtéwny akcjonariusz Unidevelopment SA. Brak
dywersyfikacji wsréd dostawcéw ustug generalnego wykonawstwa na dwéch gtéwnych rynkach, na ktérych prowadzi
dziatalno$¢ Grupa Unidevelopment, moze mie¢ istotny negatywny wptyw na terminowos¢ oraz rentownos¢ projektow
Grupy w sytuacji ewentualnych problemoéw finansowych Unibep SA.

3.6.8 Ryzyko zwigzane z nasilaniem sie konkurencji

Spoétka prowadzi swojg dziatalnos¢ w branzy, ktora jest narazona na silng presje zaréwno ze strony podmiotéw krajowych
jak i zagranicznych.

Dziatania podmiotéw konkurencyjnych moga utrudniaé dostep do atrakcyjnych pod wzgledem cenowym i lokalizacyjnym
gruntéw, mogg takze prowadzi¢ do wzrostu cen ustug i materiatéw budowlanych.

Jednoczesnie ewentualny wzrost podazy mieszkan, niezréwnowazony wzrostem popytu, moze wptyna¢ na obnizenie cen,
a w konsekwencji oddziatywaé na generowane przez dewelopera marze oraz osiggane przez niego wyniki finansowe. Istnieje
ryzyko, ze pomimo przyjetej strategii rozwoju grupy nie uda sie zwiekszy¢ efektow skali oraz osiggng¢ spodziewanych
wynikdw.

Spétka dazy do zniwelowania opisanego powyzej obszaru ryzyka poprzez utrzymywanie istotnych zapaséw gruntéw
na potrzeby przysztych inwestycji deweloperskich, dywersyfikacje sprzedazy poprzez realizacje wiekszej liczby projektow
w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz staranne dobieranie lokalizacji realizowanych inwestycji pod katem aktywnosci
podmiotow konkurencyjnych. Jednoczesnie Spdtka na biezagco monitoruje rynek nieruchomosci korzystajac
z wypracowanych wewnetrznych narzedzi.

Poza wyzej opisanymi, gtéwne czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscig Grupy wigzace sie z otoczeniem
rynkowym i zmiang dziatalnosci Grupy to:

e  Ryzyko zwigzane z jakoscig nabywanych gruntow;

e  Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniami ustanowionymi na majatku Grupy;

e  Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikow i utrzymaniem profesjonalnej kadry;

e  Ryzyko awarii systemow informatycznych;

e  Ryzyko zmiany preferencji produktowych klientéw;

e  Ryzyko wynikajace z realizacji projektow deweloperskich w formule wspdlnego przedsiewziecia;

e  Ryzyko zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Grupy: ryzyko niedopasowania finansowania do parametrow
operacyjnych dziatalnosci, ryzyko utraty ptynnosci finansowej lub zdolnosci obstugi zadtuzenia przez podmioty
wchodzace w sktad Grupy;

e  Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi;

e  Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczng oraz z branzg, w ktérej dziata Grupa;

e  Ryzyko konkurenciji;

e  Ryzyko zwigzane z wahaniami cen mieszkan na rynku pierwotnym;

e  Ryzyko wynikajgce z obowigzywaniem Nowej Ustawy Deweloperskiej;

e  Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig wynikajgca z prawa ochrony;

e  Ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych, administracyjnych i inwestycyjnych przy realizacji inwestycji
deweloperskiej;

e Ryzyko negatywnego wptywu warunkéw pogodowych na harmonogram inwestycji deweloperskich;

e  Ryzyko utrudnionego zachowania ciggtosci w nabywaniu gruntéw;

e  Ryzyko zwigzane z wadami prawnymi nieruchomosci i ich nieuregulowanym stanem prawnym;

e  Ryzyko zwigzane z procesem uzyskiwania decyzji administracyjnych, mozliwoscig ich zaskarzania oraz brakiem
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;

e  Ryzyko zwigzane z solidarng odpowiedzialnoscig za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez
podwykonawcdw;

e  Ryzyko zmiany poziomu referencyjnych i okresowych miedzybankowych stép procentowych WIBOR;

e  Ryzyko wynikajace z niedajacych sie przewidzie¢ skutkéw dziatania na rynku deweloperskim programow
rzgdowych;

e  Ryzyko zwigzane z niedozwolonymi klauzulami umownymi;

e  Ryzyko zwigzane ze zmiennoscia przepisow prawa, w tym podatkowego i ich interpretacji;

e  Ryzyko zwigzane z roszczeniami reprywatyzacyjnymi.
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3.7 Instrumenty finansowe — ryzyko i przyjete cele oraz metody zarzadzania ryzykiem
finansowym.

Grupa prowadzac dziatalno$¢ narazona jest na rdine rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko stop
procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzad weryfikuje i ustala zasady zarzadzania kazdym z wyzej
wymienionych rodzajéw ryzyka.

3.7.1 Ryzyko walutowe

Grupa co do zasady nie zawiera transakcji w walutach obcych. Sumaryczna wartosc transakcji w walutach obcych w Grupie
jest niewielka. Biorgc pod uwage powyisze, ryzyko walutowe mozna uznac za znikome.

3.7.2 Ryzyko stop procentowych

Spowodowany pandemig, konfliktem zbrojnym w Ukrainie oraz w Izraelu wzrost cen materiatéw i surowcow oraz energii
na rynku przyczynit sie nie tylko do znaczacej inflacji, ale réwniez do wysokiego poziomu gtéwnych stép procentowych.
Powyisze ma przetozenie takze na sektor nieruchomosci poprzez: [1] wielkos¢ akcji kredytowej na skutek zmian
oprocentowania kredytéw, a tym samym zdolnos¢ kredytowa potencjalnych klientéw indywidualnych, [2] wzrost kosztéw
budowy oraz spowodowane nim ewentualne opdznienia lub catkowite wstrzymanie rozpoczecia nowych projektow.

Zarzad Spotki na biezaco monitoruje sytuacje i jest przygotowany w razie potrzeby do podjecia dziatari majacych na celu jak
najwieksze ograniczenie wptywu inflacji i stép procentowych na dziatalnos¢ Spétki.

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

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

Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowaniu Grupy.

Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krotkoterminowych. Wysokos¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie
m.in. od poziomu stép procentowych.

Spotki Grupy zaciggaja kredyty oraz pozyczki o zmiennym oprocentowaniu, ktérego sktadowymi sg stawka WIBOR i marza.
Biorgc pod uwage obecny poziom finansowania kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stép procentowych beda miaty
umiarkowany wptyw na wyniki roku 2024. Wszystkie zobowigzania oprocentowane wynoszg w Grupie 19% sumy
bilansowej. Dodatkowo w drugim podtroczu 2024 r. planowane jest zawarcie umowy kredytowej na inwestycji Impuls
Marywilska w Warszawie, gdzie warto$¢ umowy bedzie wynosi¢ 47,5 min ztotych.

Jednoczesnie spétki Grupy udzielajg pozyczek, ktorych oprocentowanie jest zmienne i oparte na WIBOR powiekszone
o stosowng marze.

Wielkosci oprocentowanych pasywow i aktywéw narazonych na ryzyko zmiany stdép procentowych przedstawia ponizsze
zestawienie (dane w tys. PLN):

Wyszczegdlnienie 30.06.2024 31.12.2023
Udzielone pozyczki 100 599 96 109
Kredyty bankowe, obligacje, leasing finansowy 171 506 184 199
Srodki pieniezne 137 016 124 879

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stép procentowych, na podstawie historycznych zmian wartosci
oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Grupy w zakresie rynkéw finansowych, zmiany stép procentowych ktoére sg
»racjonalnie mozliwe” oszacowane zostaty na dzieri 30 czerwca 2024 r. na poziomie -1/+1 punktu procentowego dla ztotego
w przypadku kredytdw bankowych, obligacji i zobowigzan z tytutu leasingu, oraz -0,5/+0,5 punktu procentowego dla
pozostatych obszaréw.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos$¢ wyniku finansowego netto na zmiany stopy procentowej (dane w tys. PLN).
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whcsgdiient e eI ek oy Woln s oy
Udzielone pozyczki +/- 100 pb +/- 815 +/-778
Kredyty bankowe, obligacje, leasing finansowy +/- 100 pb +/-1389 +/-1492
Srodki pieniezne +/- 50 pb +/- 555 +/- 506

3.73 Ryzyko kredytowe

Aktywami finansowymi Grupy, ktére sg narazone na ryzyko kredytowe s3 przede wszystkim naleznosci
z tytutu dostaw i ustug, pozyczki udzielone, a takie $rodki pieniezne przechowywane na rachunkach lub lokatach
bankowych.

Celem minimalizacji ryzyka zwigzanego z utratg srodkéw 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 sg za pomoca narzedzia IFRS9 zakwalifikowane sg do poziomu 1.

Ekspozycje Grupy na maksymalne ryzyko kredytowe przedstawia ponizsza tabela (dane w tys. PLN):

Wyszczegdlnienie 30.06.2024 31.12.2023
Srodki pieniezne 137016 124 879
Naleznosci od kontrahentow 46 951 36118
Pozyczki udzielone 100 599 96 109
RAZEM 284 566 257 105

3.7.4 Ryzyko utraty ptynnosci

W celu minimalizacji ryzyka utraty ptynnosci Grupa stara sie utrzymywac odpowiednig ilo$¢ srodkéw pienieznych (na dzien
30 czerwca 2024 r. na rachunkach bankowych Grupy zgromadzonych byto 137,0 min zt Srodkéw pienieznych), a takze
zawiera umowy o linie kredytowe, ktdre stuzg jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci. Ponadto na biezgco prognozuje
oraz monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania te wspomagane sg systemowymi rozwigzaniami w zakresie ustalania
spodziewanych oraz pomiaru rzeczywiscie zrealizowanych wptywéw i wydatkéw z podziatem na poszczegélne linie
biznesowe Grupy. Odpowiednie stuzby w Grupie prognozujg przeptywy srodkdw pienieznych w okresie nastepnych
12 miesiecy oraz analizujg bardzo szczegétowe zestawienie wptywow i wydatkdw w perspektywie najblizszych 3 miesiecy.
W przypadku, gdyby zaszta taka konieczno$¢, z wyprzedzeniem negocjowane jest zwiekszenie dostepnych limitéw
kredytowych.

Na dzien 30 czerwca 2024 r. Grupa posiadata nastepujace limity kredytowe w rachunkach biezgcych w ponizszych bankach:

= mBank S.A. w wysokosci 5 min zt (niewykorzystany w catosci) wazny do 30 sierpnia 2024 roku,

= Santander Bank Polska S.A. 17 min zt (wykorzystanie kredytu wyniosto 6,7 min zt, z tego ok. 2 min zt z przeznaczeniem

na gwarancje, a dostepne pozostato 10,3 min zt) wazny do 14 pazdziernika 2024 roku,

= Poznanski Bank Spotdzielczy w wysokosci 5 min zt (wykorzystany w kwocie 4,3 min zt) wazny do 15 sierpnia 2024 r.
W umowach kredytowych znajdujg sie zapisy mdéwiace o utrzymaniu minimalnych wskaznikow finansowych, ktére sa
sprawdzane i analizowane. Duze projekty mieszkaniowe, jak rowniez komercyjne sg, a takze bedg realizowane w formie
spoétek celowych. Finansowanie nowych projektdw realizowane jest ze sSrodkéw wtasnych Grupy oraz z celowych kredytéw
bankowych, przeznaczonych na finansowanie przedsiewzie¢ deweloperskich. W umowach kredytowych znajdujg sie zapisy
o utrzymaniu minimalnych wskaznikéw finansowych takich jak: LTC, LTV, LTR. Grupa na biezgco monitoruje prognozowany
i rzeczywisty poziom tych wskaznikow.

Daje to Grupie zabezpieczenie finansowe w przypadku zmaterializowania sie ryzyka zwigzanego, m.in. z pogorszeniem
sytuacji rynkowej czy ograniczeniem akcji kredytowej bankow.

Biorgc pod uwage podejmowane i opisane powyzej dziatania, kondycje finansowg Grupy oraz zabezpieczenie liniami
kredytowymi, zdaniem Grupy ryzyko utraty ptynnosci nalezy uznac jako znikome.

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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3.8 Dziatania rozwojowe

Do dziatan rozwojowych Grupy Unidevelopment w 2024 roku majgcych wptyw na dziatalno$¢ w nastepnych okresach

nalezy zaliczy¢:

e Rozwdj i digitalizacja systemdw informatycznych, w tym m.in. w zakresie zarzadzania relacjami z klientami, finansowo-
ksiegowym.

e  Zapewnienie optymalnej struktury finansowania Grupy;

e  Realizacja strategii ESG, ktéra koncentruje sie na wybranych srodowiskowych, spotecznych oraz korporacyjnych
obszarach dziatalnosci Grupy;

e  Adaptacja funkcjonujacych rozwigzan informatycznych w zakresie optymalizacji i kontroli kosztow realizacji projektow
do zaktualizowanych wymagan.

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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4. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY UNIDEVELOPMENT

4.1 Charakterystyka podstawowych wielkos$ci ekonomiczno-finansowych

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN

Zmiana
30.06.2024 31.12.2023 tys. PLN
AKTYWA 893 557 791701 101 856 12,9%
Aktywa trwate 277 360 133 161 144 199 108,3%
Srodki trwate razem 15635 15281 354 23%
Wartosci niematerialne 10 215 9951 263 2,6%
Nieruchomosci inwestycyjne 208 142 61823 146 319 236,7%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 3924 1205 2719 225,5%
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 3812 3752 60 1,6%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 35632 41149 -5517 -13,4%
Aktywa obrotowe 616 197 658 539 -42 343 -6,4%
Zapasy 333201 399 743 -66 542 -16,6%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krétkoterminowe 43 026 34912 8114 23,2%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 2354 2897 -542 -18,7%
Pozyczki udzielone 100 599 96 109 4490 4,7 %
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 137016 124 879 12 137 9,7%
Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do sprzedazy lub do wydania
wihacicielom 616 197 658 539 -42 343 -6,4%
Zmiana
30.06.2024 31.12.2023 tys. PLN %
PASYWA 893 557 791701 101 856 12,9%
Kapitat wiasny 428 499 332916 95 583 28,7%
Kapitat podstawowy 6675 6675 0 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 52 800 52 800 0 0,0%
Pozostate kapitaty rezerwowe 28611 28611 0 0,0%
Zyski (straty) zatrzymane 232016 180 865 51151 28,3%
Kapitat przypadajacy udziatowcom jednostki dominujacej 320 102 268 951 51151 19,0%
Kapitat przypadajacy udziatom niesprawujacym kontroli 108 396 63 965 44 432 69,5%
Zobowiazania dfugoterminowe 185 827 138 809 47 018 33,9%
Kredyty, pozyczki i inne zobowiazania finansowe - dtugoterminowe 115581 82509 33072 40,1%
Zobowiazania leasingowe dtugoterminowe 12563 12 091 472 3,9%
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowiazania dtugoterminowe 31 5940 -5909 -99,5%
Rezerwy dtugoterminowe 5204 5714 -510 -8,9%
Kaucje z tytutu umoéw z klientami 5517 3118 2398 76,9%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 46931 29436 17 495 59,4%
Zobowiazania krétkoterminowe 279 231 319976 -40 745 -12,7%
Zo!laowiazan‘ia z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 48335 31498 16 836 53,5%
krotkoterminowe
Zobowiazania kontraktowe 149 222 157 646 -8425 -5,3%
Kaucje z tytutu umow 4172 4877 -705 -14,5%
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 37544 72814 -35270 -48,4%
Zobowiazania leasingowe krétkoterminowe 5818 16 785 -10967 -65,3%
Zobowiazania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 2508 1839 669 36,3%
Rezerwy krétkoterminowe 31633 34517 -2884 -8,4%

Na dzient 30 czerwca 2024 r. skonsolidowana wartosé¢ aktywow wzrosta o 101 856 tys. zt (12,9%) w stosunku do stanu na
koniec grudnia 2023 roku. Nastgpito to w wyniku wzrostu wartosci aktywdw trwatych o 108,3% (144 199 tys. zt) oraz spadku

wartosci aktywdw obrotowych o 6,4% (-42 343 tys. zt).

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ SPOtKI UNIDEVELOPMENT SA W TYS. PLN

Zmiana
30.06.2024 31.12.2023 tys. PLN %
AKTYWA 549 248 492 558 56 690 11,5%
Aktywa trwate 448 854 416 525 32329 7,8%
Srodki trwate razem 14 676 14 287 389 2,7%
Wartosci niematerialne 1390 1183 207 17,5%
Inwestycje w jednostki zalezne 169 123 169 123 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 896 1176 -280 -23,8%
Pozyczki udzielone 258 957 225625 33332 14,8%
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 3812 3752 60 1,6%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 1379 -1379 -100,0%
Aktywa obrotowe 100 393 76 033 24 360 32,0%
Zapasy 3729 2682 1047 39,0%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krétkoterminowe 63 152 36212 26 940 74,4%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4235 2645 1590 60,1%
Pozyczki udzielone 25288 24 174 1114 4,6%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3991 10 320 -6329 -61,3%
Zmiana
30.06.2024 31.12.2023 tys. PLN %
PASYWA 549 248 492 558 56 690 11,5%
Kapitat wiasny 243270 223492 19778 8,8%
Kapitat podstawowy 6675 6675 0 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 51552 51552 0 0,0%
Pozostate kapitaty rezerwowe 37 407 37 407 0 0,0%
Zyski (straty) zatrzymane 147 637 127 859 19778 15,5%
Zobowiazania dfugoterminowe 283 802 186 822 96 980 51,9%
Kredyty, pozyczki i inne zobowiazania finansowe - dtugoterminowe 270720 174 806 95914 54,9%
Zobowigzania leasingowe dfugoterminowe 12 350 11832 518 4,4%
Rezerwy dtugoterminowe 184 184 0 0%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 547 0 547 100,0%
Zobowiazania krétkoterminowe 22175 82 244 -60 069 -73,0%
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
krtkoterminowe 1303 2346 -1043 -44,5%
Kaucje z tytutu umoéw z klientami 47 93 -46 -49,5%
Kredyty, pozyczki i inne zobowiazania finansowe - krdtkoterminowe 12 654 64 682 -52 028 -80,4%
Zobowigzania leasingowe krdtkoterminowe 2966 2650 316 11,9%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4338 7723 -3385 -43,8%
Rezerwy krétkoterminowe 868 4749 -3881 -81,7%
Zobowigzanie krétkoterminowe inne niz zwigzane z aktywami przeznaczonymi do 22175 2 244 60069 73,0%

sprzedazy

Na dzien 30 czerwca 2024 r. wartos$¢ aktywow spétki Unidevelopment SA wzrosta o 56 690 tys.

oraz wzrostu wartosci aktywow obrotowych o 32% (24 360 tys. zt).

zt (11,5%) w stosunku
do stanu na koniec grudnia 2023 roku. Nastgpito to w wyniku wzrostu wartosci aktywow trwatych o 7,8 % (32 329 tys. z1)

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN

Dane za 6 miesiecy koriczacych sie Zmiana
30.06.2024 30.06.2023 tys. PLN %
Przychody z uméw z klientami 140 818 197 609 -56 791 -28,7%
Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatow 96 329 148 243 -51914 -35,0%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 44 490 49 366 -4 876 -9,9%
Koszty sprzedazy 4946 4833 113 2,3%
Koszty ogéInego zarzadu 3465 4636 -1171 -25,3%
Pozostate przychody operacyjne 106 969 957 106 012 11 075,9%
Pozostate koszty operacyjne 1409 1936 -527 -27,2%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 141 639 38919 102 720 263,9 %
Przychody finansowe 4831 4768 63 1,3%
Koszty finansowe 8554 6823 1731 25,4%
Oczekiwane straty kredytowe 61 43 18 42,3%
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek podporzadkowanych
wycenianych metoda praw wtasnosci 0 0 - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 137 854 36 821 101033 2744 %
Podatek dochodowy 31846 6108 25738 421,4%
Zysk (strata) netto 106 009 30713 75 296 2452 %
z tego przypadajacy:
udziatom niesprawujacym kontroli 44 432 11144 33288 298,7%
akcjonariuszom jednostki dominujacej 61577 19 569 42 008 214,7 %

W | pétroczu 2024 roku przychody ze sprzedazy Grupy Unidevelopment w poréwnaniu z poziomem osiggnietym
w analogicznym okresie roku poprzedniego spadty o 56 791 tys. zi, czyli 0 28,7%.

Zysk brutto ze sprzedazy w | pétroczu 2024 byt nizszy w poréwnaniu do w | pétroczu 2023 roku o 4 876 tys. zt (9,9 %).

Zysk netto w | potroczu 2024 roku jest wyzszy niz w analogicznym okresie w roku 2023 o0 245,2%, tj. o 75 296 tys. zt, na co
najwiekszy wptyw miaty:

e decyzja Grupy Unidevelopment o zaprzestaniu prowadzenia prac deweloperskich na wybranych nieruchomosciach
gruntowych oraz utrzymywaniu tych nieruchomosci w celu wzrostu ich wartosci, co skutkowato przekwalifikowaniem
ww. nieruchomosci na nieruchomosci inwestycyjne, a tym samym ich wyceng do wartosci godziwej,

e podjecie dziatan zmierzajacych do sprzedazy czesci banku ziemi w transakcjach bezposrednich, co zaowocowato
sprzedazg nieruchomosci przy ul. Coopera w Warszawie.

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW SPOtKI UNIDEVELOPMENT SA W TYS. PLN

Dane za 6 miesiecy koriczacych sig Zmiana
30.06.2024 30.06.2023 tys. PLN %
Przychody z uméw z klientami 10617 9694 923 9,5%
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw 9668 8358 1310 15,7%-
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 949 1335 -386 -28,9%
Koszty sprzedazy 197 199 -2 -1,0%
Koszty ogdlnego zarzadu 3162 4185 -1023 -24,4%
Pozostate przychody operacyjne 41 178 -137 -77,0%
Pozostate koszty operacyjne 72 120 -48 -40,0%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -2441 -2991 550 18,4%
Przychody finansowe 47 990 45848 2142 4,7%
Koszty finansowe 12 287 11520 767 6,7%
Oczekiwane straty kredytowe 8 8 0 0%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 33255 31330 1925 6,1%
Podatek dochodowy 1927 350 1577 450,6%
Zysk (strata) netto 31328 30980 348 1,1%

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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W | pdtroczu 2024 roku przychody ze sprzedazy spétki Unidevelopment w poréwnaniu z analogicznym okresem roku 2023
wzrosty o 923 tys. zt, czyli 0 9,5%. Zysk brutto ze sprzedazy w | pdtroczu 2024 roku wynidst 949 tys. zt. W analogicznym

okresie roku poprzedniego osiggnat wartos$é 1 335 tys. zt (spadek o 28,9% r/r). Zysk EBIT wzrdst o 550 tys. zt (tj. 18,4%).

Wynik na operacjach finansowych wzrdst o 1 375 tys. zt w poréwnaniu z | pétroczem roku 2023. Zysk brutto spadt 0 6,1%
w stosunku do wartosci osiggnietej w | pdtroczu roku 2023. Wynik finansowy netto Spétki na koniec czerwca 2024 roku

wzrdst 348 tys. z (tj. 1,1%) w poréwnaniu z rokiem 2023.

W | pdtroczu 2024 zmniejszeniu ulegty koszty ogdlnego zarzadu spétki Unidevelopment SA o 1 023 tys. zt (tj. 24,5%).

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPtYWOW PIENIEZNYCH GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN

30.06.2024 30.06.2023
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej
1. Zysk (strata) brutto 137 854 36821
1. Korekty razem -114 525 -35440
1. Amortyzacja: 1568 1418
2. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 8301 6148
3. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -109 922 -4 655
4. Zmiana stanu rezerw -3394 -14 411
5. Zmiana stanu zapaséw -6 960 64 507
6. Zmiana stanu naleznosci -7918 3239
7. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzar finansowych 3837 -92 051
8. Inne korekty -37 365
Srodki pieniezne z dziatalnoéci operacyjnej 23330 1381
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -8316 -6572
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 15014 -5192
Przeptywy pienigznie z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych -768 -121
Wptywy z tytutu zbycia srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 457 155
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnej -1099 -126
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw/zwrot wktadéw 22 400 0
Odsetki otrzymane 73 144
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 21064 51
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 51 090 101 045
Sptata pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli -53 507 -57 235
Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu uméw leasingu -1393 -1340
Zaptacone odsetki -8 490 -8 045
Wyptacone dywidendy -11550 -15554
Inne wptywy (wyptywy) Srodkéw pienigznych -90 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -23 940 18 871
Zmiana netto stanu Srodkéw pienigznych z wytaczeniem réznic kursowych 12137 13731
Zmiana netto stanu Srodkéw pienigznych 12137 13731
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 124 879 54 849
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 137 016 68 580
- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 99724 14 681

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH SPOLKI UNIDEVELOPMENT SA W TYS. PLN

30.06.2024 30.06.2023
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto 33255 31330
1. Korekty razem -39310 -41 286
1. Amortyzacja: 1287 1193
2. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -25270 -33591
3. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -10 388 -873
4. Zmiana stanu rezerw -3881 -3107
5. Zmiana stanu zapaséw -1047 -958
6. Zmiana stanu naleznosci 688 -1774
7. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan finansowych -698 -2175
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -6 055 -9956
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -4974 2826
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej -11029 -7130
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych -407 -117
Wptywy z tytutu zbycia srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 5 155
Nabycie akgji, udziatéw i innych aktywow kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) 0 -10 000
Odsetki otrzymane 250 15271
Dywidendy otrzymane 9809 0
Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane 19 502 28636
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym -43 567 -40 077
Pozostate (w tym realizacja instrumentdéw pochodnych) 134 91
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -14 274 -6 042
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej
Woptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 63 801 60 205
Sptata pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli -24241 -14 523
Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umow leasingu -1342 -1275
Zaptacone odsetki -7 332 -12 164
Wyptacone dywidendy -11550 0
Inne wptywy (wyptywy) srodkéw pienieznych -363 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 18 974 32243
Zmiana netto stanu Srodkéw pienigznych z wytaczeniem réznic kursowych -6 330 19 071
Zmiana netto stanu Srodkéw pienigznych -6 330 19 071
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 10 320 1310
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 3991 20381
- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 77 32
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM W TYS. PLN

B Kapitat ;
Kapitat ze ) Kapitat
Kapitat Pozostate daiy akaii przypadajacy dziat . Kapitat wt
- apital sprzedazy akcji udziatowcow
WYSZCZEGOLNIENIE P kapitaty przecazy akd Zyski zatrzymane wiascicielom ! ! apital wiasny
podstawowy powyiej ceny . . niesprawujacych razem
rezerwowe R R jednostki )
nominalnej L. kontroli
dominujacej
01 stycznia 2024 6675 28611 52 800 180 865 268 951 63 965 332916
Korekt danych lat
. 0 0 0 1124 1124 0 1124
poprzednich
Kapitat na poczatek
. 6675 28611 52 800 181989 270 075 63 965 334040
okresu po zmianach
Dywidendy ujete jako
wypfaty na rzecz 0 0 0 -11 550 -11 550 0 -11 550
wiascicieli
Zysk (strata) roku
. 0 0 0 61577 61577 44432 106 009
biezacego
Catkowite dochody 0 0 0 61577 61577 44432 106 009
Zmiany w kapitale
0 0 0 50 027 50027 44432 94 459
wiasnym
30 czerwca 2024 6675 28611 52 800 232016 320102 108 396 428 499

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM W TYS. PLN

Kapitat ze sprzedazy

Pozostate kapitaty .. .
akcji powyzej ceny

Kapitat podstawowy

Zyski zatrzymane

Kapitat wtasny razem

. rezerwowe
WYSZCZEGOLNIENIE nominalnej
01 stycznia 2024 6 675 37407 51552 127 859 223 492
Dywidendy ujete jako
wyptaty na rzecz 0 0 0 -11 550 -11 550
wiascicieli
Zysk strata) roku 0 0 0 31328 31328
biezacego
Catkowite dochody 0 0 0 31328 31328
Zmiany w kapitale o 0 0 19778 19778
wiasnym
30 czerwca 2024 6675 37407 51552 147 637 243 270

Zmiany w kapitale wtasnym Grupy kapitatowe] i spotki Unidevelopment SA w | potowie 2024 roku zwigzane s3g przede

wszystkim z wypracowaniem zysku i wyptat na rzecz wiascicieli.

4.2 Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

STRUKTURA KAPITAtOW ORAZ ZOBOWIAZAN GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN (WYBRANE POZYCIJE)

PASYWA 30.06.2024 31.12.2023
Kapitat wiasny 428 499 332916
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 185 827 138 809
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 115581 82509
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 279231 319976
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 48 335 31498
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 37 544 72814
RAZEM 893 557 791701

STRUKTURA KAPITALOW ORAZ ZOBOWIAZAN SPOLKI UNIDEVELOPMENT SA W TYS. PLN (WYBRANE POZYCIE)

PASYWA 30.06.2024 31.12.2023
Kapitat wiasny 243270 223492
Zobowigzania diugoterminowe, w tym: 283 802 186 822
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 270720 174 806
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 22175 82244
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 1303 2 346
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 12 654 64 682
RAZEM 549 248 492 558
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Grupa prowadzi aktywng polityke w zakresie zarzadzania kapitatem obrotowym.

Wskaznik ROE dla Grupy Unidevelopment obrazujgcy efektywnos$é zarzadzania kapitatem osiggnat w | pétroczu 2024 poziom
27,8% (wzrost 0 16,8 p.p. w stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego). Wskaznik zadtuzenia osiggnieto na poziomie
0,52 (wskaznik ogdlnego zadtuzenia).

Gtownym celem polityki zarzadzania strukturg finansowania dziatalnosci Grupy jest zachowanie réwnowagi pomiedzy
poziomem bezpieczenstwa finansowego, a wykorzystaniem efektu dzwigni finansowej oraz utrzymanie dobrego ratingu
kredytowego i bezpiecznych wskaznikdw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalnos¢ operacyjng spotek Grupy i zwiekszaty
wartos¢ dla ich akcjonariuszy.

Grupa monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik dzwigni, liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy kapitatow
powiekszonych o zadtuzenie netto.

Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne Zzrddta finansowania,
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania, kaucje z tytutu uméw o budowe, kwoty nalezne odbiorcom
z tytutu umow o budowe, otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego pomniejszone
o srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkow pienieznych.

ZARZADZANIE KAPITALEM GRUPY UNIDEVELOPMENT [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 153 125 155323
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 48 335 31498
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 137016 124 879
Zadtuzenie netto 64 444 61942
Kapitat wtasny 428 499 332916
Kapitat i zadtuzenie netto 492 943 394 858
13,07% 15,69%

ZARZADZANIE KAPITALEM SPOLKI UNIDEVELOPMENT [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 283 374 239 488
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 1303 2 346
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3991 10 320
Zadtuzenie netto 280 686 231514
Kapitat wiasny 243270 223492
Kapitat i zadtuzenie netto 523 956 455 006
53,57% 50,88%

4.3 Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Unidevelopment zawiera nastepujace informacje:
¢ Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek,

e Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegélnym uwzglednieniem pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym Unidevelopment SA,

¢ Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach, ze szczegdlnym
uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym Unidevelopment SA.

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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4.4  Opis struktury gtéwnych lokat kapitatowych lub giéwnych inwestycji kapitalowych
dokonanych w ramach grupy kapitatowej w roku obrotowym

Grupa Unidevelopment nie posiadata w | pdtroczu 2024 lokat kapitatowych, innych niz lokaty bankowej, na ktérych
lokowane byty krétkoterminowe nadwyzki finansowe.

4.5 Osiagniete i prognozowane wyniki finansowe

Grupa UNIDEVELOPMENT nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2024.

46 Wykorzystanie wplywéw z emisji papierow wartosciowych

W | pétroczu 2024 nie byto emisji papierow wartosciowych.

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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5. INFORMACIJA O ISTOTNYCH ZDARZENIACH W | POLROCZU 2024
ROKU

5.1 Zdarzenia w okresie | pétrocza 2024 roku

5.1.1 Zawarcie przez spoétke zalezng umowy dotyczacej nabycia nieruchomosci potozonej w dzielnicy Biatoteka
w Warszawie

W dniu 30 stycznia 2024 r. zostata podpisana przez nalezgcg do Grupy Kapitatowej Unidevelopment SA, spétke UNI 9 Sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie oraz Marywilska 3R Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg
w Warszawie umowa przenoszgca na Kupujgcego wtasnos¢ nieruchomosci potozonej w dzielnicy Biatoteka w Warszawie.
Przedmiotem Umowy jest nabycie przez Kupujgcego witasnosci niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, o tacznym
obszarze ok. 0,92 ha, wraz z przeniesieniem na Kupujgcego decyzji o pozwoleniu na budowe oraz praw do dokumentacji
stanowigcej podstawe w/w decyzji, za zaptatg ceny w tagcznej kwocie ok. 17,0 min zt netto. Pozostate warunki Umowy nie
odbiegajg od postanowien typowych dla tego rodzaju umow.

Nabywana nieruchomos¢ zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji deweloperskiej, w ramach ktérej przewidziane jest
zrealizowanie ok. 126 lokali mieszkalnych. Rozpoczecie realizacji w/w inwestycji zaplanowane jest na Ill kwartat 2024 .
Obstuga procesu inwestycyjnego w ramach w/w inwestycji bedzie nalezata do Unidevelopment SA.

5.1.2 Jednorazowe operacje ksiegowe zwigzane z przekwalifikowaniem i wyceng gruntéow wybranych spétek
zaleznych

W konsekwencji decyzji podjetych na bazie analiz biznesowych przeprowadzonych po dniu bilansowym, w dniu 29 marca
2024 r. spotki z Grupy podjety uchwaty o zaprzestaniu prac przygotowujgcych ich wybrane nieruchomosci gruntowe do
realizacji projektéw mieszkaniowych oraz utrzymanie tych gruntéw w celu uzyskania korzysci z tytutu wzrostu ich wartosci,
co wigze sie z koniecznoscig dokonania przekwalifikowania tych nieruchomosci gruntowych z zapaséw do nieruchomosci
inwestycyjnych oraz wyceny gruntéow do wartosci godziwej.

5.1.3 Zbycie przez spotke zalezng nieruchomosci potozonej w dzielnicy Bemowo w Warszawie

W dniu 26 czerwca 2024 r., pomiedzy spotkg Coopera Idea Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie [Sprzedajacy] nalezgcg do Grupy
Kapitatowej Unidevelopment, a spdtka kapitalowg z siedzibg w Warszawie pochodzaca spoza Grupy Kapitatowej
Unidevelopment [Kupujacy], umowy sprzedazy nieruchomosci potozonej w Warszawie w dzielnicy Bemowo. Przedmiotem
Umowy jest zbycie prawa witasnosci gruntu o obszarze ok. 0,83 ha za tgczng cene wynoszaca 25,4 min zt netto.

5.1.4 Impas w spétce Fama Development sp. z 0.0. sp.j.

W ramach realizacji wspdlnego przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwa Fama Jezyce (projekt JV) prowadzonego
w spotce Fama Development sp. z 0.0. sp.j. (dalej ,Fama”) doszto do impasu wspdlnikéw. Wobec braku jego rozwigzania
w umownym terminie, spétka Unidevelopment SA z siedzibg w Warszawie (jako wspdlnik w spétce Fama) zgodnie
z postanowieniami umowy inwestycyjnej zawartej pomiedzy wspdlnikami spoétki Fama (dalej ,Umowa Inwestycyjna”)
przystgpita do realizacji procedury wyjscia z zaistniatego impasu, poprzez dokonanie zmiany umowy spétki Fama.
W rezultacie tych dziatan w czerwcu 2024 r. spétka Unidevelopment SA stata sie jedynym wspdlnikiem uprawnionym do
reprezentacji spotki Fama. Przedmiotowa zmiana umowy tej spotki zostata zarejestrowana w KRS w dnu 25 czerwca 2024
roku. Po dniu bilansowym w lipcu br. na skutek zaskarzenia tych dziatan przez drugiego wspdlnika, tj. JB Investment Societe
commandite speciale SCSp wydane zostato przez Sad Okregowy w Poznaniu postanowienie w przedmiocie udzielenia
zabezpieczenia poprzez wstrzymanie wykonalnosci ww. zmiany oraz wstrzymanie wykonalnosci uchwat dot. zatwierdzenia
Sprawozdania Finansowego za 2023 spétki Fama Development sp. z 0.0. i powotania w niej nowego cztonka zarzadu.
Postanowienia w sprawie ww. zabezpieczer nie s3 prawomocne i stuzy na nie zazalenie. Unidevelopment SA nie uznaje w/w

czynnosci podjetych przez JB Investment Societe commandite speciale SCSp za zasadne i zgodne z Umowg Inwestycyjna.
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5.2 Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe,
a mogace W znaczacy sposob wplynaé na przyszte wyniki finansowe

5.2.1 Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej pn. ,Impuls Marywilska” przy ulicy Marywilskiej
w Warszawie

W dniu 12 lipca 2024 r. spotka Uni 9 sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie [Zamawiajacy], bedaca spdtka zaleing
od Unidevelopment SA, podpisata umowe na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Marywilskiej w Warszawie [Umowa]. Generalnym wykonawcg jest spétka Unibep SA z siedzibg w Bielsku
Podlaskim [Generalny Wykonawca].

Przedmiotem Umowy jest budowa dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym oraz niezbedna
infrastruktura. W budynkach o wysokosci 6 kondygnacji nadziemnych znajdg sie tacznie 123 lokale mieszkalne oraz 115
miejsc w garazu podziemnym [Inwestycja].

Termin rozpoczecia realizacji Inwestycji zostat zaplanowany na Il kwartat 2024 r., zas zakoriczenia na | kwartat 2026 roku.

Szacunkowe wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za wykonanie przedmiotu Umowy wynosi ok. 43,0 min zt netto.
Wynagrodzenie rzeczywiste netto stanowic bedzie natomiast sume kosztéw bezposrednich, kosztow ogdlnych oraz marzy
i nie moze przekroczy¢ kwoty tzw. wynagrodzenia maksymalnego rozumianego jako w/w wynagrodzenie szacunkowe
powiekszone o kwote wskazanej w Umowie rezerwy w wysokosci ok. 1,08 min zt netto.

Umowa zastrzega obowigzek zaptaty przez Generalnego Wykonawce na rzecz Zamawiajgcego kar umownych, wyrazonych
procentowo (liczonych od kwoty wynagrodzenia szacunkowego) lub kwotowo, m.in. za zwtoke w realizacji przedmiotu
Umowy lub w razie odstgpienia od Umowy z przyczyn zawinionych przez Generalnego Wykonawce. tgczna wysokosc¢ kar
umownych, jakimi Zamawiajagcy moze obcigzy¢ Generalnego Wykonawce nie moze przekroczy¢ 15% wynagrodzenia
szacunkowego netto. Zastrzezenie kar umownych nie pozbawia Stron prawa do dochodzenia odszkodowania
przenoszgcego wartos¢ kar umownych do wartosci petnej szkody na zasadach ogdlnych.

Pozostate warunki Umowy, w tym w zakresie zabezpieczenia nalezytego wykonania Umowy oraz mozliwosci odstgpienia
od niej, nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.

Ustugi zastepstwa inwestorskiego na Inwestycji oraz czynnosci polegajgce na prowadzeniu dziatan zwigzanych
z marketingiem i sprzedazg lokali powstatych w ramach Inwestycji bedzie swiadczyta spétka Unidevelopment SA.

5.2.2 Wynik postepowania skarbowego w spétce Monday Development Sp. z o.0.

2 lipca 2024 roku Naczelnik Urzedu Celno-Skarbowego (UCS) w Poznaniu wydat wynik kontroli rozliczert CIT Monday
Development Sp. z o.0. (MDV) za 2019 rok (dalej: ,Wynik kontroli”), w ktérym poddano pod watpliwos¢ biznesowe
uzasadnienie potgczenia spétek MDV i UDM2 w 2019 roku i w konsekwencji neutralnos$¢ podatkowg tej transakcji. Zdaniem
kontroleréw potencjalna zalegtos¢ podatkowa MDV z tego tytutu w podatku dochodowym za rok 2019 wynosi
13126 965,00 zt.

MDYV nie zgadza sie ze stanowiskiem Naczelnika Urzedu Celno-Skarbowego i nie dokonata korekty rozliczen CIT za 2019 rok
i nie uwzglednita wyniku kontroli w ksiegach rachunkowych.

W dniu 28.08.2024. Spotka otrzymata postanowienie o przeksztatceniu zakoriczonej kontroli w postepowanie podatkowe.

Na potrzeby oceny perspektywy dalszego przebiegu postepowania podatkowego oraz jego wptywu na sprawozdania
finansowe Grupy Unidevelopment, MDV zlecita renomowanej firmie doradczej przygotowanie niezaleznej opinii. Konkluzje
opinii s3 spdjne ze stanowiskiem Spotki i wskazuja na wieksze prawdopodobienstwo uzyskania ostatecznie korzystnego dla
Spotki rozstrzygniecia w sprawie.

W oparciu o wyzej wskazang opinie firmy doradczej oraz wtasne analizy w przypadku ewentualnego negatywnego dla Spotki
zakonczenia postepowania podatkowego, Spdtka odwota sie od decyzji wymiarowej, a w przypadku podtrzymania
stanowiska UCS w kolejnej instancji wniesie na nig skarge do WSA.

5.2.3 Podpisanie przez spotke zalezng umowy kredytu obrotowego deweloperskiego z przeznaczeniem
na finansowanie inwestycji deweloperskiej w Radomiu

W dniu 31 lipca 2024 r. zostata zawarta pomiedzy zalezng od Unidevelopment SA sp6tka Nowa Idea Spétka z 0.0. z siedzibg
w Warszawie [Nowa Idea] a konsorcjum bankowym, w sktad ktérego wchodzi Lubelski Bank Spétdzielczy [Bank Inicjujacy]
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oraz Bank Spotdzielczy Ziemi Krasnickiej [Bank Uczestniczacy] umowa kredytu obrotowego-deweloperskiego [Umowal
na kwote 15,0 min zt [Kredyt Deweloperski].

Kredyt Deweloperski zostat udzielony spdtce Nowa Idea z przeznaczeniem na finansowanie realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego pn.: ,Osiedle Idea Aurora” w Radomiu.

Kredyt udzielony zostat na okres od 31 lipca 2024 r. do 30 wrzes$nia 2025 r.
Oprocentowanie Kredytu Deweloperskiego zostato ustalone w oparciu o WIBOR 3M powiekszony o marze Banku.

Zabezpieczeniem sptaty wierzytelnosci Banku beda w szczegdlnosci: il umowna hipoteka do kwoty 30 min zt o najwyzszym
pierwszenstwie ustanowiona na nieruchomosci, na ktorej realizowana jest inwestycja; ii] weksle wtasne in blanco; iii] cesja
praw z polisy ubezpieczenia wszystkich ryzyk budowlano-montazowych; iv] poreczenie wg prawa cywilnego przez
Unidevelopment SA do kwoty 7,5 min zt.

Pozostate warunki Umowy, w tym odnoszace sie do jej wypowiedzenia lub rozwigzania, nie odbiegajg od standardowych
postanowien dla tego rodzaju umodw.

Poza wyzej opisanymi zdarzeniami po dniu bilansowym nie wystgpity inne istotne zdarzenia i nie zostaty podpisane, zadne
istotne umowy.

Warszawa, 5 wrzesnia 2024 roku
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6.

6.1

SCH

INFORMACIE UZUPEENIAJACE

Opis grupy kapitatowej

EMAT GRUPY KAPITALOWEJ UNIDEVELOPMENT (STAN NA DZIEN 30 czerwca 2024 r.)

6.1.

100% Unidevelopment S.A 100% Unidevelopment S.A.

,URSA PARK Smart City Sp. 2 0.0.” Sp.k. *
50% Unidevelopment S.A.

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

UNI23Sp. z0.0.
100% Unidevelopment S.A,

. 20.0. Monday Development Sp. z 0.0. UNI2 Sp. 2 0.0, UNI 15 Sp. z0.0. IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment 5.4 100% Unidevelopment S.A-
Bukowska 18 5p. .0.0.” WLYKKE Szczesliwicka $p. 2 0.0.” S.K.A. UNI3 5p. 2 0.0, UNI 16 5p. 2 0.0, ANOWA IDEA Sp. 2 0.0."
99% Manday Development 5p. 20.0. 100% Unidevelopment S.A. 100% UnidevelopmentS.A- 10036 Unidevelopment S.A. 98% Unidevelopment S.A-
T MPSp 1o 2% IDEASp. za.0.
#Hevelia Szczesliwicka 5p. 2 0.0.” S.K.A. UNI4 Sp. 2 0.0, UNI17Sp. z0.0.
UNIS Sp.2 0.0, 100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment S.A, Coopera IDEA $p. 2 0.0."
98% Monday Development Sp. 2 0.0. BB%Z{S:\T‘%?;DMEM SA
z0.0.
L MPSp.200. UNI9 Sp. z0.0. UNI 18 Sp. z 0.0
SZCZESLIWICKA Sp. Z a.0. 100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment S.A.
92,83% Unidevelopment 5.4, UNI §p. 2 0.0"
UNI6 5p. 2 0.0. 3,31% , Hevelia Szzesliwicka Sp. 20.0." SKA. ¢ Uni )
99,98% Monday Development Sp.20.0 5 825, [ECE SSESEIIERS Sp. 2 0.0~ SKA UNI105p. 2 0.0. UNI 19 5p. 2 0.0. AT e
0,02% MP 5p. 20.0 0,86% Monday Development Sp. 2 0.0. 100% Unidevelopment 5.4 100% Unidevelopment S.A 22
0,08% MPSp. z0.0.
JAsset IDEA Sp. 2 0.0.”
UNI7 Sp.z0.0. UNI11 Sp. 20.0. UNI 20 Sp. 7 0.0. 98% Unidevelopment S.A
99,98% Moneay Development p. 2 6.0. 100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment S.A, 2% IDEA Sp. z 0.0.
3% MPp 200 UNIGO Sp. z0.0.
. 100% Unidevelopment S.A.
UNI12 Sp. z 0.0, UNI21Sp. z0.0.
UNIBSP. 200, e 100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment S.A
59,98% Monday Development Sp. 2 0.0 100% Unidevelopment S.A.
0,02% MP 5. 20.0
UNI13 Sp. 2 0.0. UNI 22 5p. z 0.0,

#URSA SKY Smart City Sp. z 0.0.” Sp.k. *
50% Unidevelopment S.A.

FAMA DEVELOPMENT Sp. 2 0.0. $D.j. ‘

1 FAMA DEVELOPMENT $p. 2 0.0. Sp.k.
99% ,FAMA DEVELOPMENT Sp. 0.0, 5. (%) Udziat wspdinika w 2yskach i stratach Sp k
15 FAMA DEVELOPMENT 5p.2 0.9, 2godnie z umowg spotki komandytowe]

1 Ogdlne informacje o Grupie Unidevelopment

Jednostka dominujacg Grupy Unidevelopment jest spétka Unidevelopment SA. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci

Spétki oraz Grupy Kapitatowej jest dziatalnos¢ deweloperska.

Na

dzienn 30 czerwca 2024 roku Grupa Unidevelopment sktada sie z 40 podmiotdéw, w tym z 24 spotek, w ktorych

Unidevelopment SA posiada bezposrednio 100% udziatow.

Pod

Lo NOUMRWNE

11.

12,

13.

14.

15.

16.
17.

mioty wchodzace w sktad Grupy Unidevelopment na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania to:

UNIDEVELOPMENT SA z siedzibg w Warszawie,

MONDAY DEVELOPMENT Sp. z 0.0. (dawniej: MONDAY DEVELOPMENT SA),

UNIGO Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

SZCZESLIWICKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

SOKRATESA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

LYKKE SZCZESLIWICKA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia SKA z siedziba w Warszawie,

HEVELIA SZCZESLIWICKA Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig” S.K.A. z siedziba w Warszawie,

MP Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu,

BUKOWSKA 18 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: BUKOWSKA 18 MP Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscig Sp.k.) z siedzibg w Poznaniu,

. IDEA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

NOWA IDEA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: IDEA Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.)
z siedzibg w Warszawie,
ASSET IDEA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: ASSET IDEA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp.k.) z siedzibg w Warszawie,
COOPERA IDEA Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: COOPERA IDEA Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k.) z siedzibg w Warszawie,
UNI1 Idea Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: UNI1 Idea Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Sp.k.) z siedzibg w Warszawie,
URSA PARK SMART CITY Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg w Warszawie,
URSA SKY SMART CITY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg w Warszawie,
FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. (dawniej: WIEPOFAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0.) z siedzibg w Poznaniu,
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18. FAMA DEVELOPMENT Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spotka jawna (dawniej: FAMA DEVELOPMENT Spétka
z ograniczong odpowiedzialnos$cig Sp.k.) z siedzibg w Poznaniu,
19. 1 FAMA DEVELOPMENT Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg w Poznaniu,
20. UNI 2 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
21. UNI 3 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
22. UNI 4 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
23. UNI 5 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu,
24. UNI 6 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu,
25. UNI 7 Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu,
26. UNI 8 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu,
27. UNI 9 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
28. UNI 10 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
29. UNI 11 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
30. UNI 12 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
31. UNI 13 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
32. UNI 15 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
33. UNI 16 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
34. UNI 17 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
35. UNI 18 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
36. UNI 19 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
37. UNI 20 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
38. UNI 21 Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
39. UNI 22 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
40. UNI 23 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie.

W Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym znajdujg sie informacje o spétkach Grupy.

6.1.2 Zmiany w strukturze Grupy Unidevelopment

W 1 pétroczu 2024 nie byto zmian w strukturze Grupy Unidevelopment.

6.1.3  Zmiany w strukturze Grupy Unidevelopment po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym w Grupie Unidevelopment zostaty utworzone 2 nowe spoétki celowe.

6.1.4 Wiadze Unidevelopment SA

ZARZAD
Zarzad Grupy Unidevelopment reprezentuje Zarzad Spo6tki dominujacej Unidevelopment SA.

Zarzad Unidevelopment SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spétki i Regulaminu Zarzadu.
Zarzad Spotki sktada sie z czterech oséb.

Na dzier 30 czerwca 2024 r. spotke reprezentowat Zarzad w sktadzie:
Zbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzadu,

Ewa Przezdziecka — Wiceprezes Zarzadu,

Mirostaw Jacek Szczepanski — Wiceprezes Zarzadu,

Mariusz Przystupa — Wiceprezes Zarzadu.

Okres sprawowania wszystkich powyzszych funkcji w Zarzadzie V Kadencji sp6tki Unidevelopment SA wynosi 3 (trzy) lata,
a rozpoczat sie od dnia 30 maja 2023 r.

Zarzad Spotki prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje jg na zewnatrz. Wszelkie sprawy zwigzane z prowadzeniem spraw
Spotki niezastrzezone ustawg lub Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej nalezg do zakresu
dziatania Zarzadu.
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Uchwaty Zarzadu Spétki zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa
Zarzadu.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania do sktadania oswiadczen woli i podpisywania w imieniu Spétki jest Cztonek
Zarzadu tacznie z prokurentem badz dwdch Cztonkéw Zarzadu dziatajgcych tacznie.

Regulamin Zarzadu okresla szczegétowo tryb dziatania Zarzadu. Regulamin uchwala Zarzad, a zatwierdza Rada Nadzorcza.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania sktad Zarzgdu Spotki jest nastepujacy:
Zbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzadu,

Ewa Przezdziecka — Wiceprezes Zarzadu,

Mirostaw Jacek Szczepanski — Wiceprezes Zarzadu,

Mariusz Przystupa — Wiceprezes Zarzadu.

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza Unidevelopment SA. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spétki i Regulaminu
Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza sktada sie z 3 do 7 cztonkdéw, powotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie na okres wspdlnej
trzyletniej kadencji.

Szczegétowy tryb dziatania Rady Nadzorczej okresla Regulamin Rady Nadzorczej przyjety uchwata Rady Nadzorczej
i zatwierdzony przez Walne Zgromadzanie Spotki.

Na dzierr 30 czerwca 2024 r. sktad Rady Nadzorczej byt nastepujacy:
Dariusz Blocher — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

Bozenna Lachocka — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej,

Beata Maria Skowronska — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej,
Jan Mikotuszko — Cztonek Rady Nadzorczej.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania sktad Rady Nadzorczej jest taki sam, jak na dzien bilansowy.

6.2 Akcjonariat

Na dzier 30 czerwca 2024 r. kapitat zaktadowy Unidevelopment SA wynosit 6 675 000 zt i dzielit sie na 66 750 000 akcji
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Imig i nazwisko

(firma)

UNIBEP SA 65 170 000 97,63% 65 170 000 97,63%
Zbigniew Tadeusz Goscicki 1580 000 2,37% 1580 000 2,37%
RAZEM 66 750 000 100% 66 750 000 100%

*Stan wg wiedzy Unidevelopment SA na dzieri 30.06.2024

Zbigniew Tadeusz Goscicki
2,37%

UNIBEP S.A.
97,63%
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6.2.1 Informacje o polityce dywidendy oraz o dywidendzie wyptaconej w | pétroczu 2024 r.

Zarzad Unidevelopment SA stoi na stanowisku, iz uprawnienie akcjonariuszy do otrzymania dywidendy jako udziatu w zysku
powinno by¢ traktowane na réwni z potrzebami Grupy w zakresie rozwoju i pozyskania nowego finansowania, jak réwniez
z uwzglednieniem interesow dotychczasowych i przysztych kredytodawcow oraz akcjonariuszy. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Unidevelopment SA w dniu 25 kwietnia 2024 r. podjeto uchwate w sprawie podziatu zysku za
2023 r. dotyczacg przeznaczenia zysku Unidevelopment SA za 2023 r. w kwocie 11 550 000,00 zt (stownie jedenascie
milionéw piecset piecdziesigt ztotych) na wyptate dywidendy Akcjonariuszom Spétki, a w kwocie 15 223 043,89 zt (stownie:
pietnascie miliondw dwiescie dwadziescia trzy tysigce czterdziesci dwa zt 89/100) na kapitat zapasowy.

W zakresie rekomendacji w przysztych latach Zarzagd Unidevelopment SA podejmujgc decyzje w ww. sprawie bedzie brat
pod uwage miedzy innymi aktualng sytuacje finanséw Grupy, aktualng sytuacje rynkowg, osiggane przez Grupe wyniki oraz
przewidywane potrzeby inwestycyjne Grupy.

Powyzsza polityka dywidendowa bedzie podlega¢ okresowej weryfikacji z uwzglednieniem wskazanych wyzej czynnikéw,
jednak akcjonariusze musza bra¢ pod uwage fakt, iz ostateczne decyzje w zakresie wyptaty dywidendy lub przeznaczenia
zysku w catosci badz czesci na kapitaty Unidevelopment SA zalezg od uchwat Walnego Zgromadzenia podejmowanych
z zastosowaniem obowigzujgcych przepisdw prawa oraz z uwzglednieniem ewentualnych ograniczen wynikajgcych
z natozonych na Spétke obowigzkow.

6.2.2 Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wtasnych przez Unidevelopment SA

W | pétroczu 2024 nie miaty miejsca operacje zwigzane z nabyciem i sprzedazg akcji wtasnych przez Unidevelopment SA.

6.2.3 Informacja dotyczgca zmian akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% akgji

W okresie objetym sprawozdaniem nie nastgpita zmiana akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% w kapitale akcyjnym.

6.2.4 Informacja o posiadanych przez Grupe Unidevelopment oddziatach i zaktadach

Spotka Unidevelopment SA i pozostate podmioty z Grupy Unidevelopment nie posiadajg oddziatéw i zaktadow.

6.3 Informacje pozostate

6.3.1 W Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Unidevelopment zawarte sg
dodatkowo nastepujace informacje

Informacje dotyczagce umoéw z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych.

6.3.2 Istotne postepowania sagdowe
SZCZESLIWICKA SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

= Przed Sadem Okregowym Warszawa — Praga w Warszawie zostato wszczete postepowanie z powddztwa Wspdlnoty
mieszkaniowej w inwestycji Osiedle 360° przy ul. Kapelandw AK w Warszawie o zaptate kwoty tytutem roszczen za
wady budynku przeciwko spétce Szczesliwicka Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Wartos¢ przedmiotu sporu: 1 460 000,00 zt

Sprawa w toku.
= Spdr dotyczacy rozliczenia powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, wybudowanego w ramach inwestycji POINT
HOUSE w Warszawie

Przed Sadem Rejonowym dla Warszawy Mokotowa w Warszawie zostato wszczete postepowanie z powddztwa
nabywcy lokalu mieszkalnego w inwestycji przy ul. Wyscigowej w Warszawie o zaptate przeciwko GN Invest UDM
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA.

Wartos¢ przedmiotu sporu: 40 179,00zt
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Sprawa zakonczona. W dniu 28 marca 2024 r. Sadu Il instancji uwzglednit apelacje Spoétki i zmienit wyrok Sadu
Rejonowego (sad | instancji), oddalajgc powddztwo o zaptate kwoty z tytutu rozliczenia powierzchni lokalu.

Spér dotyczacy zwrotu kosztéw usuniecia wady lokalu mieszkalnego wybudowanego w ramach inwestycji Osiedle
Idea Ogrody w Radomiu

Przed Sadem Okregowym w Radomiu zostato wszczete postepowanie z powddztwa nabywcy lokalu mieszkalnego
w inwestycji Osiedle Idea Ogrody o zaptate zwrotu kosztow przeciwko Osiedle Idea Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia.

Wartos¢ przedmiotu sporu: 99 622,00 zt

Sprawa w toku.

Spor dotyczacy zwrotu kosztow usuniecia wady lokalu mieszkalnego wybudowanego w ramach inwestycji Hevelia
w Poznaniu

Przed Sagdem Okregowym w Poznaniu zostato wszczete postepowanie z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej
w inwestycji Hevelia o zaptate kwoty w facznej wysokosci 131 409,28 zt, z czego 100 000 tytutem odszkodowania za
wady obiektu budowlanego oraz kwoty 31 409,28 zt tytutem zwrotu kosztéw wykonania ekspertyzy technicznej.

Wartos¢ przedmiotu sporu: 131 409,28 zt

Sprawa w toku. W dniu 26 kwietnia 2024 r. spotka Szczesliwicka Sp. z o0.0. ztozyta do Sadu odpowiedz na pozew,
w ktérym wniosta o oddalenie powddztwa w catosci.

Spor dotyczacy zaptaty tytutem roszczen za wady budynku wybudowanego w ramach inwestycji Czarnieckiego
w Poznaniu

Przed Sagdem Okregowym w Poznaniu zostato wszczete postepowanie z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej
w inwestycji Czarnieckiego o zaptate kwoty w wysokosci 80 479,00 zt tytutem odszkodowania za wady obiektu
budowlanego.

Wartos¢ przedmiotu sporu: 80 479,00 zt

Sprawa w toku.

FAMA DEVELOPMENT SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOtKA JAWNA

Przed Sagdem Okregowym w Poznaniu zostato wszczete postepowanie z powddztwa wierzyciela o uznanie umowy
za bezskuteczng wraz z wnioskiem o zabezpieczenie.

Wartos¢ przedmiotu sporu: 650 000,00 zt

Sprawa w toku. W dniu 23 stycznia 2024 r. Sad Okregowy wydat wyrok, w ktérym w catosci oddalit powddztwo
wierzyciela. W dniu 20 czerwca 2024 r. pozwana spoétka otrzymata odpis apelacji ztozonej przez Powoda. W dniu
4 lipca 2024 r. Spotka ztozyta odpowiedz na apelacje wnoszgc o oddalenie apelacji Powoda w catosci.

Poza wyzej opisanymi istotnymi sprawami spornymi w elektronicznym postepowaniu upominawczym toczy sie kilka

postepowan z powddztwa spoétki Bukowska 18 Sp. z 0.0. i Ursa Sky Sp. z 0.0. Sp.k. o tgcznej wartosci przedmiotédw sporu
79 567,32 zt.
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7. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zgodnie z naszg najlepsza wiedzg, sprawozdanie finansowe Grupy Unidevelopment za okres 6 miesiecy konczacy sie
30 czerwca 2024 r. i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowg oraz wynik finansowy Grupy
Unidevelopment. Sprawozdanie Zarzagdu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢, rodzajéw ryzyka i zagrozen oraz
sytuacji Grupy Unidevelopment.

PODPISY OSOB ZARZADZAJACYCH
Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosSci zostato sporzadzone przez Zarzad Unidevelopment SA w dniu

5 wrzesnia 2024 r.

Zarzad Unidevelopment SA

Zbigniew Goscicki Ewa PrzeZdziecka Mirostaw Szczepanski Mariusz Przystupa
Lo Elektronicznie podpi Elektronicznie H Elektronicznie Elektronicznie
Zbigniew e Ewa poipiapreztws  MITOSEAW. iy e MARIUSZ  misamyeres
adeusz Goscicki L. Przezdziecka irostaw Jace !
Gotcicki Data: 20240905 133840 Przezdziecka pata: 2024.09.05 Jacek Szczepariski PRZYSTUPA D02 00
s Saczepariski BRI
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqgdu Wiceprezes Zarzqdu
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