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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

stan na dzien

stan na dzien

ACIC) 31.12.2023 31.12.2022

AKTYWA

AKTYWA TRWALE DtUGOTERMINOWE

Srodki frwate 6.1 146 814 996,53 152 303 721,45
Wartoséci niematerialne 6.2 24 631 063,22 23 904 151,66
Nieruchomosci inwestycyjne 6.3 63784 310,93 63 586 646,26
gﬂgé?gfﬁ:iiga;+u dostaw i ustug oraz inne naleznosci 65 12 467 627,64 816201438
Kaucje z tytutu umdw z klientami 6.18 6 885 289,18 14 837 228,65
Pozyczki udzielone 6.9 - 79 231 122,13
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentdw finansowych 5 4098 447,61 -
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 3751 818,46 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6.16 88 381 078,00 59 063 285,00

Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem

AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy 6.7
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

krétkoterminowe 65
Kaucje z tytutu umow z klientami 6.18
Aktywa kontraktowe 6.17
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 5
Pozyczki udzielone 6.9
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 6.8

Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do sprzedazy lub do
wydania wlascicielom
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem

350 814 631,57

457 932 180,10
378 929 269,58

14 109 242,28
186 762 071,49
5 688 437,68
5912 703,60
96108 774,17
311059 614,93

1456 502 293,83
1456 502 293,83

401 088 169,53

543 540 093,66
384 515 367,72

22 299 993,58
301 259 451,67
12 938 587,53
1382787,29
8230 065,60
137 948 189,73

1412114 536,78
1412114 536,78

AKTYWA RAZEM

1807 316 925,40

1813 202 706,31
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PASYWA

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy

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

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat witasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujgcej

Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym kontroli
Kapitat witasny ogétem

Zobowigzania dlugoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania
dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - dtugoterminowe

Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

Kaucje z tytutu umow z klientami

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zobowigzania dlugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

krotkoterminowe
Zobowigzania kontraktowe
Kaucje z tytutu umadw z klientami

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe

Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentdw finansowych
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Rezerwy krotkoterminowe

Zobowigzanie krétkoterminowe inne niz zwigzane z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy

Zobowigzania krétkoterminowe razem

Zobowigzania ogétem

PASYWA RAZEM
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6.10
6.10

6.15

6.12
6.13
6.14
6.18
6.16

6.15

6.17
6.18
6.12
6.13
5

6.14

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2023 31.12.2022
3 507 063,40 3 507 063,40
65803 761,02 63893 761,02
10 269 281,60 4 443 991,80
57 325 084,29 230 298 029,47
136 905 190,31 302 142 845,69
76221 072,21 81811 387,99
213 126 262,52 383 954 233,68
8 147 808,70 12179 096,95
214744 634,58 126 478 695,93
40 180 669,55 43 249 484,26
85 819 458,29 64 439 833,22
54 479 614,37 46 714 420,39
6 906 238,00 4915 598,00
410 278 423,49 297 977 128,75
416708 217,00 415310 568,21
359 148 964,02 322 985 243,51
68 309 692,66 66018 434,08
43071 159,31 39 720 828,40
29 662 286,48 31 342 383,41
- 2213169,32
2 341 842,66 9 268 837,31
264 669 377,26 244 411 879,64

1183 912 239,39

1131 271 343,88

1183 912 239,39

1131 271 343,88

1594190 662,88
1807 316 925,40

1429 248 472,63
1813 202 706,31
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grupa

tunibep

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Nota
Dziatalno$é operacyjna
Przychody z umdw z klientami 6.20
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatéw
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy 6.21
Koszty zarzgdu 6.21
Pozostate przychody operacyjne 6.22
Pozostate koszty operacyjne 6.22
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe 6.23
Koszty finansowe 6.23
Oczekiwane straty kredytowe 6.23
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzgdkowanych wycenianych metodq praw wiasnosci 6.4
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy 6.16

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

z tego przypadajqcy:

akcjonariuszom jednostki dominujgcej

udziatom niesprawujgcym konftroli

2429 768 162,86
2 467 591 273,87
-37 823 111,01
15 508 956,97
71314 932,22
11108 138,61
24 270 488,59
-137 809 350,18
20 032 192,69
45027 467,84

14 419 633,54

-63 421,18

-177 287 680,05

-20 801 958,57
-156 485 721,48
-156 485 721,48

2258 312070,33
2110057 045,87
148 255 024,46
20 609 310,22
58 287 546,99

8 478 029,74
14085 197,88

63 750 999,11
12222 011,95

23 323 594,66
11248 512,25

500 557,62

41 901 461,77
10 040 155,02
31861 306,75
31 861 306,75

Zysk na akcje
Zysk (strata) na jedng akcje zwykiq:
Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajgcy na jedng akcje
z dziatalnosci kontynuowanej
Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajgcy na jedng akcje z
dziatalno$ci zaniechanej
Zysk (strata) na jedng akcje zwykiq
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykiq:
Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajgcy na jedng akcje z
dziatalno$ci kontynuowanej
Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajgcy na jedng akcje z
dziatalno$ci zaniechanej
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykiq

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (strata) netto

Inne calkowite dochody, kiére zostang przekwalifikowane na zyski lub
straty po spetnieniu okreslonych warunkéw:

Efektywna cze$¢ zmian wartosci godziwej instrumentéw
zabezpieczajgcych przeptyw srodkdw pienieznych

Inne catkowite dochody, kiére nie zostanq przekwalifikowane na zyski
lub siraty:

Zyski (straty) aktuarialne z programdw okreslonych swiadczen

Wycena nieruchomosci inwestycyjnej do wartosci godziwej na moment
przeklasyfikowania

Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy dotyczgcy sktadnikéw, ktére mogq zostac
przekwalifikowane w pdzniejszych okresach

Podatek dochodowy dotyczgcy sktadnikéw, ktdre nie zostang
przekwalifikowane w pézniejszych okresach

Inne catkowite dochody po opodatkowaniu ogétem

Catkowite dochody ogdétem

z tego przypadajgcy:

akcjonariuszom jednostki dominujgcej

udziatom niesprawujgcym kontroli
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-165 895 405,70 7 444 028,82
9 409 684,22 24 417 277,93
=511 0.23

-5,11 0,23

=511 0.23

-5,11 0,23

01.01-31.12.2023
-156 485 721,48

7 983 222,80
7 983 222,80

-1 232 864,00
-1 232 864,00
6 750 358,80
1516 813,00

-234 244,00

5467 789,80
-151 017 931,68

-160 427 615,90
9 409 684,22

01.01-31.12.2022
31 861 306,75

4 584 620,49
4 584 620,49

2 420 803,21
1122 265,00
1298 538,21
7 005 423,70

871 077,00

459 952,00

5674 394,70
37 535 701,45

13 118 423,52
24 417 277,93
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Stan na 31 GRUDZIEN 2022 r.

Korekta btedu

Stan na 01 STYCZEN 2023 r.

Dywidendy ujete jako
wyptaty na rzecz
wtascicieli

Zwrot wktadéw
Objecie konfroli

Program motywacyjny

Zysk (strata) roku
biezgcego

Inne skumulowane
catkowite dochody

Catkowite dochody

Imiany w kapitale
wiasnym

Stan na 31 GRUDZIEN 2023 1.

Stan na 31 GRUDZIEN 2021 r
Korekta btedu

Stan na 01 STYCZEN 2022 .
Dywidendy ujete jako
wyptaty na rzecz
wtascicieli

Zwrot wktadow

Objecie kontroli

Program motywacyjny

Zysk (strata)

Inne skumulowane
catkowite dochody

Catkowite dochody

Imiany w kapitale
wiasnym

Stan na 31 GRUDZIEN 2022 r.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
Za okres 01.01.2023 - 31.12.2023 r.

Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.

5 Kapitat .
Pozostate Kap'k.“ ze przypadajacy ezl =
Kapitat N sprzedazy akcji Zyski A udziatowcow Kapitat wtasny
podstawowy Kapitaly powyzej ceny zatrzymane RlgsclcEon niesprawujacy razem
rezerwowe " " jednostki "
nominalnej P A ch kontroli
dominujgcej
3 507 063,40 4443 991,80 63893761,02 230298 029,47 302142 845,69 81811 387,99 383 954 233,68
3 507 063,40 4 443 991,80 63893761,02 230298 029,47 302142 845,69 81811 387,99 383 954 233,68
- - - -7 077 539,48 -7 077 539,48  -15000 000,00 -22 077 539,48
- 357 500,00 1910 000,00 - 2267 500,00 - 2267 500,00
- - - -165895405,70 -165 895 405,70 9 409 684,22  -156 485721,48
- 5467 789,80 - - 5467 789,80 - 5447 789,80
- 5447 789,80 - -165895 405,70 -160 427 615,90 9409 684,22  -151017 931,68
- 5825 289,80 1910000,00 -172972 945,18 -165 237 655,38 -5590315,78  -170827 971,16
3 507 063,40 10 269 281,60 65803 761,02 57 325 084,29 136 905 190,31 76 221 072,21 213 126 262,52
Pozostate Kapitat ze Kt::na;;v;?s:y Kapitat
Kapitat " sprzedazy akcji Zyski przypacajacy udziatowcow Kapitat wiasny
podstawowy ganitaly powyzej ceny zatrzymane wAEsl ey niesprawujqcyc razem
rezerwowe N N jednostki A
nominalnej P . h kontroli
dominujgcej
3507 063,40 -1 290 402,90 62153 761,02 244175 378,55 308 545 800,07 68 467 278,85 377 013 078,92
- - - -5023 027,19 -5023 027,19 328852 -5019 738,67
3507 063,40 -1 290 402,90 62153 761,02 239 152 351,36 303 522 772,88 68 470 567,37 371 993 340,25
- - - -16 298 350,71 -16 298 350,71 -13 672 060,84 -29 970 411,55
- - - - - -14 938 248,25 -14 938 248,25
- - - - - 17 533 851,78 17 533 851,78
- 60 000,00 1 740 000,00 - 1 800 000,00 - 1800 000,00
- - - 7 444 028,82 7 444 028,82 24 417 277,93 31861 306,75
- 5674394,70 - - 5674394,70 - 5674 394,70
- 5674394,70 - 7 444 028,82 13 118 423,52 24 417 277,93 37 535 701,45
- 5734 394,70 1740 000,00 -8 854 321,89 -1379 927,19 13 340 820,62 11 960 893,43
3507 063,40 4443 991,80 63 893 761,02 230 298 029,47 302 142 845,69 81811 387,99 383 954 233,68
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022

Przeplywy pienieine z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) brutto

Korekty razem:

Amortyzacja:

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy)

Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapaséw

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem
zobowigzanh finansowych

Inne korekty

$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony

$rodki pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie srodkdw trwatych, wartoéci niematerialnych,
nieruchomosci inwestycyjnych

Wptywy z tytutu zbycia srodkdw trwatych i wartosci
niematerialnych

Odsetki otrzymane

Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane
Pozyczki udzielone stronom trzecim

Srodki pieniezne z objecia kontroli

Pozostate (w tym realizacja instrumentdw pochodnych)
$rodki pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyijnej
Przeptywy pienieine z dziatalnosci finansowej
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw/program motywacyjny
Sptata pozyczek, kredytdw, obligacii, weksli

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

Wyptacone dywidendy

Inne wptywy (wyptywy) srodkdw pienieznych

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Imiana netto stanu srodkéw pieniezinych z wylgczeniem réznic

kursowych

Rdznice kursowe

Imiana netto stanu srodkéw pienieznych

$rodki pieniezne na poczqgtek okresu

$rodki pieniezne na koniec okresu

- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

-177 287 680,05
341 814 457,95
28 400 372,08
-831784,47

21 425 895,35
-7 900 225,78
40 404 258,69
84728 237,46
133 384 315,70

41 630 581,77

572 807,15

164 526 777,90
-7 430 376,00
157 096 401,90

41901 461,77
-23 274 490,63
25582 215,69
163 839,69
5470 062,51
-1714 611,06
66 857 185,95
-56 323 359,54
-200 049 274,78

137 254 570,59

-515119,68
18 626 971,14
-22 851 246,03
-4 224 274,89

-6 553 353,66

1515 647,28

12019 326,53
120 000,00

-8 553 023,25
5298 603,57

3 847 200,47

-70 726 628,68

7 360 004,83
5936 196,51

-17 880 411,65
23 868 574,14
-5 829 497,70

-57 271 762,55

367 953 513,49
1 975 000,00
-278 630 982,46
-19 500 457,36
-33 045 909,89
-22 680 566,20
-3751 818,46
12318 779,12

176 342 456,98
1 800 000,00
-168 987 719,09
-14 938 248,25
-15 040 983,31
-21 868 658,53
-29 357 500,37

-72 050 652,57

173 262 381,49

-150 956,29
173 111 425,20
137 948 189,73

-133 546 690,01

34 092,90
-133 512 597,11
271 460 786,84

311059 614,93

137 948 189,73

100 189 345,76

Objasnienia do sprawozdania z przeptywdw pienieznych sg zawarte w nocie 6.26.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi

Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile

nie podano inaczej)

1. Informacje ogdine

1.1. Informacje o Grupie i jej dziatalnosci

Grupa kapitatowa UNIBEP powstata w roku 2004 w wyniku zawigzania Spdtki z ograniczong odpowiedzialnosciqg
UNIHOUSE, w ktdérej 100 % kapitatu objete zostato przez UNIBUD BEP Sp. z 0.0. (obecnie UNIBEP SA).

Na dzieh 31.12.2023 r. w sktad Grupy Unibep wchodzity nastepujgce podmioty: Unidevelopment SA, UNEX
Costruction Sp. z 0.0., Unibep PPP Sp. z 0.0., Unihouse SA, Seljedalen AS, Lovsetvegen 4 AS, MP Sp. z 0.0., Idea
Sp. z 0.0.,Nowa Idea Sp. z 0.0. (d. Idea Sp. z 0.0. Sp. k.), Unigo Sp. z 0.0., Lykke Szczelliwicka Sp. z 0.0. SK.A.,
Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A., Szczedliwicka Sp. z 0.0., Monday Development Sp z 0.0., Sokratesa Sp.
Z 0.0., Bukowska 18 Sp. z 0.0.(d. Bukowska 18 MP Sp. z 0.0. Sp.k.), URSA PARK Smart City Sp. z 0.0., Sp.k. URSA Sky
Smart City Sp. z 0.0. Sp.k., Fama Development Sp. z 0.0., Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j. (d. Fama
Development Sp. z 0.0. Sp.k.), 1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp.k., Coopera Idea Sp. z 0.0. (d. Coopera IDEA
Sp.zo0.0.5p.k.), Asset Idea Sp. z 0.0. (d. Asset Idea Sp. z 0.0. Sp.k.), UNI1 Sp. zo.0. (d. UNI1 Idea Sp. z 0.0. Sp.k.),
UNI2 Sp. z 0.0., UNI3 Sp. z 0.0., UNI4 Sp. z 0.0., UNI5 Sp. 7 0.0.,UNIé Sp. z 0.0., UNI7 Sp. z 0.0., UNI8 Sp. z 0.0., UNI9
Sp. z 0.0., UNIT0 Sp. z 0.0., UNIT1 Sp. z 0.0., UNI12 Sp. z 0.0., UNI13 Sp. z 0.0., UNI15 Sp. z 0.0., UNIT16 Sp. z 0.0.,
UNIT7 Sp.zo0.0., UNI18 Sp. zo.0., UNIT? Sp.z0.0., UNI20 Sp. z 0.0., UNI21 Sp. z0.0., UNI22 Sp. z0.0., UNI23 Sp. z 0.0.

Schemat Grupy Unibep oraz szczegdtowe informacie o jej sktadzie zamieszczono w pkt. 2.
Zmiany w sktadzie Grupy Unibep omdwione sq w pki. 2.

Spdtka Dominujaca Unibep Spdtka Akcyjna zarejestrowana jest w Sgdzie Rejonowym w Biatymstoku, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgqdowego w rejestrze przedsiebiorcdw pod numerem 0000231271.

Spdtka figuruje pod numerem identyfikacji podatkowej (NIP) 543-02-00-365 oraz pod numerem identyfikacii
statystycznej REGON 000058100.

Siedziba Spoétki Unibep SA miesci sie w Bielsku Podlaskim, przy ul. 3 Maja 19, Polska.

Adres zarejestrowanego biura jednostki ul. 3 Maja 19, 17-100 Bielsk Podlaski, Polska.

Panhstwo rejestraciji: Polska.

Podstawowe miejsce prowadzenia dziatalnosci: ul. 3 Maja 19, 17-100 Bielsk Podlaski, Polska.

Unibep SA nie jest jednostkg zalezng od innej jednostki, ktéra posiadataby w niej catosciowy lub czesciowy
udziat.

Nie wystepuje jednostka kontrolujgca Unibep SA, w zwigzku z tym Unibep SA jest jednostkg dominujacqg
najwyzszego szczebla Grupy.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci jednostki dominujacej wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest
wykonywanie robdét ogdlnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw w kraju i za granicq.
Przedmiotem dziatalnosci Grupy sq szeroko rozumiane ustugi budowlano-montazowe, budownictwo drogowe,

dziatalno$¢ deweloperska oraz dziatalno$¢ produkeyjnaiinna.

Bielsk Podlaski, 18 kwietnia 2024 roku

str. 10
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Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile

nie podano inaczej)

1.2. Podstawa sporzgdzenia sprawozdania finansowego

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

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

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe za rok 2023 Grupa stosuje takie same zasady rachunkowosci jak przy
sporzgdzaniu rocznego sprawozdania finansowego za rok 2022, z wyjgtkiem zmian do standarddw i nowych
standardéw i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejskg dla okresdw sprawozdawczych
rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2023 roku. W 2023 roku Grupa przyjeta wszystkie nowe
i zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci i zatwierdzone do stosowania w UE,
majgce zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujgce w okresach sprawozdawczych od

1 stycznia 2023 roku.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem
pochodnych instrumentdw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej oraz aktywdw wycenianych wedtug
wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody, zgodnie z zaprezentowanymi w dalszej czesci sprawozdania
Zasadami rachunkowosci. Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe z wyjatkiem skonsolidowanego
sprawozdania z przeptywdw pienieznych zostato sporzqgdzone zgodnie z zasadg memoriatu.

Sprawozdanie finansowe przedstawia dane finansowe za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku
oraz poréwnawcze dane finansowe za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzgd Jednostki Dominujgcej nie stwierdza na
dzieh podpisania niniejszego sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na
zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym na skutek
zamierzonego lub przymusowego zaniechania bqdz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2023 rok zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacii
dziatalnosci, zatem nie zawiera zadnych korekt dotyczgcych odmiennych zasad wyceny i klasyfikacji aktywdw
i pasywow, ktére bytyby konieczne w przypadku, gdyby zatozenie kontynuacji dziatalnosci Jednostki
Dominujgcej i/lub catej Grupy Kapitatowej okazato sie nieuzasadnione.

W 2023 roku Jednostka Dominujgca Grupy Kapitatowe] odnotowata strate netto w wysokosci 164 309 tys. zt,
a warto$¢ kapitatéw wtasnych na dzieh 31 grudnia 2023 roku wyniosta 45 726 tys. zt, za§ Grupa Kapitatowa
odnotowata strate netto w wysokosci 156 486 tys. zt, a wartos¢ kapitatdw wtasnych na dzien 31 grudnia 2023
roku wyniosta 213 126 tys. zt.

Wykazywane w 2023 roku wyniki finansowe wskazujag na wystepowanie istotnej niepewnosci co do kontynuacii
dziatalnosci Jednostki Dominujgcej i jej Grupy Kapitatowej. Zarzgd Jednostki Dominujgcej pragnie przy tym

wskazac, ze wg stanu na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania finansowego nie znajduje przestanek, aby
to ryzyko kontynuacii dziatalnosci Grupy Kapitatowej jako catos¢ lub podmiotdw zaleznych wechodzgecych w jej
sktad miato sie zmaterializowac, niemniej niezaleznie od powyzszych twierdzen Zarzgd pragnie wskaza¢ na
dziatania, ktére podijat juz w pierwszych miesigcach 2024 roku lub zamierza podjg¢ w najblizszych okresach dla

umochnienia pozycji finansowej Jednostki Dominujgcej, oraz catej Grupy Kapitatowej w okresie min. 12 miesiecy
liczac od dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, 0 czym mowa ponize;j.
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Sytuacja ekonomiczna oraz pozycja finansowa Jednostki Dominujgcej oraz Grupy Kapitatowej

W rezultacie negatywnych wynikéw finansowych wskazanych powyzej jeden z bankowych wskaznikdw
finansowych tzw. covenantéw wedtug stanu na 31 grudnia 2023 roku zostat ztamany. Prezentuje to ponizsza
tabela:

Definicia wskaznika Dopuszczalna wielkosé Wartosé wskaznika na Czv zalaman
) wskaznika 31 grudnia 2023r. y Y
Wskaznik zadtuzenie Tak (ze wzgledu na
netto/ EBITDA max. 3.0 014 ujemny EBITDA)
Wskaznik zgd’ruzema max 1.0 0,07 Nie
netto/ Kapitaty wtasne

W toku dziatan wyjasniajgcych poczynionych w pierwszych trzech miesigcach 2024 roku wobec instytuciji
bankowych, ubezpieczeniowych lub innych interesariuszy uczestniczacych w finansowaniu dziatalnosci
Jednostki Dominujacej i jej Grupy Kapitatowej Zarzgd, z jednej strony, czynit stosowne wyjasnienia powstatej
sytuacii, z drugiej zas strony rysowat plany i dziatania optymalizujgce pozycje bilansowe, na ktére wskazano w
dalszej czesci noty co pozwolito uzyskac zwolnienia w zakresie wskazanych wyzej covenantéw wg stanu na 31
grudnia 2023 roku. Skutkowato to zachowaniem, wg stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
finansowego, status quo wszelkich linii kredytowych i gwarancyjnych niezbednych dlia finansowania dziatalnosci

Jednostki Dominujagcej i jej Grupy Kapitatowe;.
Wyijasnienie sytuaciji ekonomicznej w roku 2023

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej za caty 2023 rok pozwolita osiggnaé przychody z podstawowej dziatalnosci na
poziomie 2 429 768 tys. zt i zwiekszy¢ je wzgledem analogicznego okresu roku ubiegtego o ok. 8%. Wzrost
obrotdéw w najwiekszym stopniu dotyczyt segmentu budowlanego (ponad +8%), gtdwnie w wyniku wiekszej
sprzedazy w sektorach: energetyczno-przemystowym (+65%) oraz budownictwa kubaturowego (+9%) przy
jednoczesnym spadku przychoddw odnotowanych w sektorze infrastruktury (-29%) oraz w dziatalnosci
deweloperskiej (-5%).

W analizowanym okresie 2023 roku Grupa Kapitatowa osiggneta strate operacyjng w  wysokosci
-137 809 tys. zt i w poréwnaniu z rokiem ubiegtym, w ktérym odnotowano zysk operacyjny w wysokosci 63 751
tys. zt stanowi to negatywne odchylenie o -201 560 tys. zt.

Na wyzej wymieniong sytuacje wptyw miaty czynniki o charakterze zarbwno wewnetrznym, jak i zewnetrznym.
Niewgtpliwie w najwiekszym stopniu do zaistniatej sytuacii przyczynito sie skumulowaniu materializacji ryzyk
operacyjnych, ktére w sposdb naturalny towarzyszg codziennej aktywnosci biznesowej firm dziatajgcych
w segmencie generalnego wykonawstwa. Prezentowane wyniki 2023 roku z jednej strony uwzgledniajq szacunki
wyzszych kosztdw produkciji budowlanej na wielu realizowanych kontraktach, z drugiej zas strony na tych z nich,
na ktérych terminy realizacyjne zblizajg sie do kohca, wyceny kontraktdéw uwzgledniajg ostateczne poziomy
zrealizowanych przychodéw. Ponadto, w wycenach kontraktdw, ktérych terminowos¢ realizacii jest zagrozona,
zostaty uwzglednione negatywne dla ich wyniku operacyjnego skutki ekonomiczne. Wspominajgc to
zagadnienie Zarzad pragnie wskazaé, ze prezentowane wyniki finansowe tak dla Jednostki Dominujacej jaok
réowniez dla Grupy Kapitatowej zostaty obcigzone koniecznymi rezerwami miedzy innymi na dwdch kontraktach
pochodzgcych z segmentu energetyczno — przemystowego, ktére w wyniku zaistniatych okolicznosci i trudnosci
organizacyjnych i gospodarczych oraz wobec braku stosownych klauzul rewaloryzacyjnych, jak rowniez wobec
rzeczywistych kar naliczonych przez zamawiajgcego za ztamanie ustalonych harmonograméw realizacyjnych,

negatywnie obnizyty wynik finansowy netto z analizowanym 2023 roku o tgczng kwotg ponad 40 min zt.

Negatywny wptyw na uzyskane wyniki miaty globalne zjawiska o charakterze inflacyjnym. Warto wskazac
jednakze, ze trudna sytuacja makroekonomiczna w Polsce i na Swiecie dotkneta réwniez wielu inwestoréw
(m. in. poprzez wyzsze koszty finansowania inwestycji). Przektadata sie ona caty czas na ograniczenie sktonnosci
zamawiajgcych do renegocjacji warunkédw umownych na kontraktach budowalnych w zakresach, ktére
pozwalatyby w sposdb satysfakcjonujgcy pokry¢ powstatg luke rentownosci. Dotyczy to w szczegdlnosci

kontraktéw prywatnych.
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7 punktu widzenia wynikdw operacyjnych rok 2023 mingt pod wptywem zjawisk o charakterze inflacyjnym, ktére
w bardzo negatywnie wptynety na zdolnos¢ Grupy Kapitatowej do utrzymania poziomdw rentownosci
notowanych w analogicznym okresie 2022 roku. Nalezng do nich w szczegdlnosci:

e Dbezprecedensowy wzrost cen niektérych grup materiatdw, w tym dalej rosngce w 2023 roku ceny
niektérych materiatéw budowalnych takich jak cement i wapno (ok 44%), materiaty izolacyjne (+22%)
lub chemia budowlana (+16%),

e permanentny niedobdr pracownikéw  fizycznych  oraz  niektérych  grup  pracownikdw
wykwalifikowanych widoczny juz w 2022 roku, a zwigzany z odptywem pracownikdw z Ukrainy,

e rosnqgce koszty pracy w zwigzku z podwyzkami ptacy minimalnej, zmienione w 2023 roku przez rzqd RP
dwukrotnie (tgcznie o prawie 20%), co powodowato ponadprzecietne wzrosty kosztdw robocizny.

W ciggu 2023 roku Zarzgd Grupy Kapitatowe] podejmowat aktywne dziatania zwigzane z prébg zmian
warunkdéw kontraktowych podpinanych zadah z zakresu generalnego wykonawstwa. Ich intensywnos¢ byta
duza szczegdlnie w Il pétroczu 2023 roku, jednakze ostatecznie nie przyniosty one oczekiwanych rezultatow.
W bardzo wielu przypadkach natrafiono bowiem na usztywniong postawe negocjacyjng ze strony
zamawiajgcych, zwigzang czesto z brakiem dostepu przez nich do dodatkowych zrddet finansowania.

W grupie kontraktéw prywatnych, wyzej wymienione zjawiska w sposdb bezposredni przyczynity sie do spadku
rentowno$ci operacyjnej Grupy Kapitatowej w 2023 roku. Dotyczy to szczegdlnie sektora budownictwa
kubaturowego, w ktérym umowy budowalne nie posiadajg stosownych klauzul waloryzacyjnych, a uzyskanie
rekompensaty czy anekséw zwiekszajgcych warto$¢ kontraktéw jest mozliwe jedyne w oparciu o stosowne
porozumienia pomiedzy stronami. Ponadto na rynku krajowym w ciggu 2023 roku zarysowata sie negatywna
tendencja w zakresie podazy nowych ofert w budownictwie mieszkaniowym skutkujgca wzmozong konkurencijq
ze strony generalnych wykonawcdw, czego efektem byty spadajgce marze ofertowe. Wobec zjawisk
inflacyjnych wskazanych powyzej wptyneto to na obnizenie rentownosci prowadzonych przez Grupe
Kapitatowq kontraktdw z tej czesci portfela zamdwien.

Z kolei, na drogowych konfraktach publicznych pod wptywem wielu apeli wystosowanych przez PZPB strona
rzqdowa wprowadzita urealnienie limitu waloryzacyjnego z 10% do 15%, ale ostatecznie zmiana ta dotyczyta
tylko kontraktéw podpisanych przed wybuchem wojny na Ukrainie. Dla Grupy Kapitatowej ten dodatkowy
element bardzo czesto pozostaje nieosiggalny, a indeksacja ograniczona jest jedynie do wczesniejszego limitu
10%, co nie pozwalato na petne zrdwnowazenie budzetdw redlizowanych kontraktdéw, ktdre w sposdb
najistotniejszy zostaty dotkniete rosngcymi kosztami materiatéw budowalnych i robocizny.

Wyniki Grupy Kapitatowej uwzgledniajg rowniez koszty zmniejszenia zatrudnienia w zwigzku z dostosowaniem
jego poziomu do biezgcych warunkéw ekonomicznych i rynkowych w fabryce domdéw modutowych Unihouse
SA oraz nizsze od zatozenh efekty wynikowe z kontraktacii projektéw budowlanych pozyskanych w roku 2023.

Oprécz czynnikdw operacyjnych wskazanych powyzej wptyw na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej w 2023
roku miat rowniez wynik na dziatalnosci finansowej (pogorszenie o 17 065 tys. zt r/r), gtdwnie za sprawg wyzszych
kosztow odsetkowych oraz wyceny aktywdw finansowych takich jak odpisy aktualizujgce naleznosci.

W rezultacie wyzej wymienionych czynnikdw o charakterze jednorazowym szacowany zysk netto Grupy
Kapitatowej uksztattowat sie na poziomie o 188 347 tys. zt nizszym niz przed rokiem.

Na koniec 2023 stan srodkéw pienieznych w Grupie Kapitatowej wynosit 311 060 tys. zt, wobec 137 948 tys. zt w
analogicznym okresie poprzedniego roku. Pozycja ta w naturalny sposdb neutralizuje zadtuzenie finansowe
siegajgce 328 min zt wg stanu na 31 grudnia 2023 roku (wobec 241 min zt w 2022 roku), w rezultacie czego dtug
finansowy netto wynidst w analizowanym okresie jedynie ok 17 min zt, wobec 103 min zt w analogicznym okresie
poprzedniego roku.

Tabela ponizej przedstawia warto$¢ zobowigzan finansowych Grupy Kapitatowej z tytutu kredytdw, pozyczek,
leasingu oraz innych zobowigzan finansowych wraz ze wskazaniem salda Srodkédw pienieznych i ich
ekwiwalentdw wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku.
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dane w tys zit. 2023 2022 réznica  zmian %
Czesé diugoterminowa
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 214745 126 479 88 266 69.8
Zobowigzania leasingowe 40181 43 249 -3068 -7.1
Razem 254 926 169 728 85198 50,2
Czesé krétkoterminowa
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 43 071 39 721 3350 8.4
Zobowigzania leasingowe 29 662 31 342 -1 680 -5,4
Razem 72733 71063 1670 24
Wartosci tqczne
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 257 816 166 200 91616 55,1
Zobowigzania leasingowe 69 843 74 591 -4 748 -6,4
Razem (A) 327 659 240 791 86 868 36,1
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (B) 311 060 137 948 173112 125,5
Dtug finansowy netto (A-B) 16 599 102 843 -86 244 b.d.

Jak wskazano w tabeli powyzej, w 2023 roku nastgpit wzrost salda tgcznego dtugu finansowego o 86 868 tys. zt
r/r (tfj. o ok 36%). Jednakze w tym samym czasie saldo srodkdw pienieznych iich ekwiwalentéw wzrosto o 173
112 tys. zt r/r (1]. 0 ok 125,5%), powodujac sytuacje, w ktérej dtug netto (catkowity dtug finansowy pomniejszony
o saldo srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw) ulegt zmniejszeniu o 86 244 tys. zt w porédwnaniu
z analogicznym okresem poprzedniego roku. W rezultacie jego poziom na wg stanu na dzieh 31 grudnia 2023
roku jest relatywnie neutralny, wynosi bowiem 16,6 min zt.

Zarzad Grupy Kapitatowej jest w petni swiadomy zagrozen o charakterze ptynnos$ciowym, ktére stojq przez catg
Grupq Kapitatowg, a w szczegdinosci przed Jednostkg Dominujgcg w kolejnych okresach. Stgd tez juz
w pierwszych miesigcach biezgcego roku poczyniono i uzgodniono szereg dziatan wskazanych ponizej, ktére
z znakomity sposdb przyczyniajg do utrzymania optymalnego poziomu finansowania zewnetrznego, ale réwniez
gwarantujg zachowanie bezpieczenstwa ptynnosci finansowej tak dla Grupy Kapitatowej jak réwniez dla spdtek
wchodzgcych w jej sktad.

Wydluzenie uméw kredytowych dot. kredytéw obrotowych, kredytdow w rachunkach biezgcych lub linii
gwarancyjnych oraz zwolnienie dot. obliczen wskaznikéw finansowych (tzw. kowenantow)

Jak wskazano powyzej poczgwszy od poczatku biezgcego 2024 roku Zarzad Jednostki Dominujgcej
podejmowat szereg czynnosci wyjasniajgcych wobec instytucji finansowych, co ostatecznie pozwolito na
stosowne aneksowanie terminu zapadalnosci kohczacych sie w tym okresie linii finansowania o charakterze
obrotowym lub linii finansowania w rachunkach biezgcych oraz linii gwarancyjnych, o czym mowa w punkcie
6.37 niniejszego sprawozdania Zdarzenia po dniu bilansowym.

Wobec powyzszych dziatan wg stanu na dzien publikaciji niniejszego sprawozdania Jednostka Dominujgca
posiada linie kredytowe w postaci kredytéw obrotowych oraz kredytéw w rachunku biezgcym w tgcznej
wysokosci 133,9 min zt. W opinii Zarzgdu jest to warto$¢ pozwalajgca na ptynne finansowanie dziatalnosci
operacyjnej Jednostki Dominujgcej jak réwniez podmiotéw od niej zaleznych, ktdre Jednostka Dominujgca
finansuje na zasadzie finansowania wewngtrzgrupowego.

Wysoko$¢ dostepnych linii gwarancyjnych niezbednych do finansowania potrzeb Jednostki Dominujgcej
w zakresie gwaranciji dobrego wykonania, gwarancji usuniecia wad i usterek oraz gwarancji zwrotu zaliczki
wynosi 1.318,4 min zt. W ocenie Zarzgdu jest to poziom wystarczajgcy do finansowania pofrzeb gwarancyjnych
Jednostki Dominujgcej w okresie min do 12 miesiecy liczac od dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego.

Wyze] wskazane dziatania wyjasniajgce, zarébwno wobec instytucji finansowych jak réwniez wobec
obligatariuszy, pozwolity utrzymac dostepnos$¢ posiadanych linii kredytowych, co jest istotne z punktu widzenia
danych ujetych w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej wg stanu na 31 grudnia 2023 roku.
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Ponadto w wiekszosci umdw kredytowych oraz w Warunkach Emisji Obligacji zapisano zawieszenie
monitorowania jednego ze wskaznikdw 1j. EBITDA / Dtug netto liczonego dla skonsolidowanych danych
finansowych Grupy Kapitatowej. Pierwszy monitoring tego wskaznika odbedzie sie na podstawie
skonsolidowanych danych finansowych za 2024 rok.

Drugi ze wskaznikdw, 1j. Dtug netto / Kapitatéw wtasnych liczony dla skonsolidowanych danych finansowych
Grupy Kapitatowej dzien 31 grudnia 2023 roku nie zostat ztamany i wedtug szacunkdéw Zarzgdu nie bedzie
ztamany w poszczegdlnych kwartatach 2024r..

Niezalezenie od powyzszego Zarzad jest przekonany Zze dziatania reorganizacyjne, o ktérych mowa ponizej,
prowadzone w Grupie Kapitatowej pozwolg na utrzymanie dyscypliny finansowej w zakresie wskazanych
wskaznikéw finansowych w okresie min 12 miesiecy liczgc od dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego.

Optymalizacja dziatalnosci Jednostki Dominujgcej w segmentach jej funkcjonowania oraz poszczegdinych
jednostek zaleznych.

Celem nadrzednym dziatah optymalizacyjnych catej Grupy Kapitatowej jest kontynuacja dziatalnosci
i utrzymanie stabilnej pozyciji finansowej. Gtéwne elementy tych dziatan to:

e dalszy wzrost kontraktacji w obszarze infrastrukturalnym Jednostki Dominujgcej, ktéry w kolejnych latach,
zgodnie z przewidywaniami analitykdw, bedzie charakteryzowat sie stabilnymi mocng dynamikg w $lad za
readlizacjqg projektéw finansowanych z funduszy unijnych (funduszy spéjnosciowych) jak i z KPO.

Wg stanu na 31 grudnia 2023 roku portfel zamdwien Jednostki Dominujgcej w tym segmencie dziatalnosci
wynidst ok. 1,3 mid zt, a w 2024 roku zgodnie z planowanymi dziataniami bedzie podlegat dalszemu
konsekwentnemu wzrostowi. Na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Jednostka
Dominujgca posiada w tym segmencie zakontraktowanie juz w okresie od 1 stycznia 2024 roku do dnia
publikacji kontrakty na kwote 398 min zt, z ktérego w 2024 roku zrealizuje przychdd o wartosci ok. 48 min zt,
za$ tgczny przychdd spodziewany w 2024 roku z kontraktéw podpisanych w segmencie infrastrukturalnym
wedtug stanu na moment publikacji niniejszego sprawozdania finansowego wynosi ok. 671 min zt.

e selektywne podejicie do kontraktaciji z obszarze kubaturowym Jednostki Dominujacej, dla pozyskania
wiekszych i bardziej zaawansowanych technologicznie kontrakté4w w ramach swoich referencii.

Segment kubaturowy, wobec notowanego spowolnienia, charakteryzuje sie bardzo mocng konkurencjg,
szczegdlnie ze strony matych podmiotdw generalnego wykonawstwa, ktére nie sg podmiotami publicznymi
i w rezultacie nie muszg posiadac¢ tak zbudowanych struktur organizacyjnych jak podmioty notowane na
rynku regulowanym. Wobec tych faktéw podmiotom takim jak Jednostka Dominujgca bardzo trudno jest
konkurowadé, a jedynym atrybutem pozostaje walka cenowa, ktéra przyczynia sie do ciggtego pogarszania
wskaznika rentownosci operacyjne;.

Selektywnos¢ w podejsciu do kontraktaciji na tym segmencie dziatalnosci polegaé bedzie na poszukiwaniu
takich kontraktéw, ktére wymagajg stosownego zaplecza technologicznego i finansowego, a wobec tego
Jednostka Dominujgca bedzie mogta uzyskac wieksza przewage konkurencyjng nad matymi podmiotami
generalnego wykonawstwa.

Wg sanu na 31 grudnia 2023 roku portfel zamdwien Jednostki Dominujgcej w tym segmencie dziatalnosci
wynidst ok. 1,6 mid zt, a w 2024 roku zgodnie z planowanymi dziataniami bedzie podlegat stosownemu
ograniczeniu przy jednoczesnej poprawie aspektdw dot. rentownosci operacyjnej. Na dzien publikacii
niniejszego  sprawozdania finansowego Jednostka Dominujgca posiada  w tym segmencie
zakontraktowanie juz w okresie od 1 stycznia 2024 roku do dnia publikacji kontrakty na kwote 101 min zt,
z ktérego w 2024 roku zrealizuje przychdd o wartosci ok. 2 min zt, zas tgczny przychdd spodziewany w 2024
roku z kontraktéw podpisanych w segmencie kubaturowym wedtug stanu na moment publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego wynosi 968 min zt.
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e w ramach obszaru przemystowo — energetycznego, skupienie sie w szczegdlnosci na nowej kontraktacii
w obszarze energetyki, ktéra staje sie istotng sitg napedowq catego sektora przemystowego w Polsce ze
wzgledu na ukierunkowany strumien funduszy pochodzgcy ze srodkdw KPO.

W minionym roku segment przemystowo — energetyczny byt tq czescig dziatalnosci Jednostki Dominujgce;,
ktéra charakteryzowata sie istotnymi stratami na poziomie operacyjnym. Skupiata sie ona na dziatalnosci
w obszarze przemystowym, a gtdwnie w obszarze kontraktdw prywatnych prowadzonych na terenach
przemystowych, w ramach ktérych zapisy umowne dot. zryczattowanych i statych wartosci kontraktéw nie
dawaty mozliwosci na chociaz cze$ciowe odrobienie strat wynikajgcych w bezprecedensowego wzrostu

niektérych pozycji materiatowych, w tym z rosngcych kosztéw robocizny i kosztdw podwykonawstwa.

Zarzgd Jednostki Dominujgcej jest przekonany, ze ukierunkowanie dziatalnosci biznesowej na segmencie
energetycznym, na ktérym wiele kontraktéw prowadzonych w oparciu o PZP, posiada¢ bedzie stosowne
klauzule rewaloryzacyjne, pozwalajgce uzyskanie chocby niewielkiej elastycznosci wobec faktdw zmian
cen kosztéw inflacyjnych.

Wg stanu na 31 grudnia 2023 roku portfel zamdwien Jednostki Dominujacej w tym segmencie dziatalnosci
wynidst ok. 0,6 mid zt, a w 2024 roku zgodnie z planowanymi dziataniami bedzie podlegat powolnemu
uzupetnieniu o nowe kontrakty pozyskane z obszaru energetyki. Na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego Jednostka Dominujgca posiada w tym segmencie zakontrakfowanie juz
w okresie od 1 stycznia 2024 roku do dnia publikaciji kontrakty na kwote 87 min zt, z ktérego w 2024 roku
zrealizuje przychdd o wartodci ok 61 min zt, zas tgczny przychdd spodziewany w 2024 roku z kontraktéw
podpisanych w segmencie przemystowo — energetycznym wedtug stanu na moment publikacji niniejszego

sprawozdania finansowego wynosi 496 min zt.

Optymalizacja dziatalnosci w segmencie modutowym i skupienie sie na ryku polskim, w ramach
przedsiewzie¢ typu SIM (1j. Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych), finansowanych z funduszy
samorzgdowych, ktéry dziatalno$¢ moze zosta¢ zdynamizowana po tegorocznych wyborach
samorzgdowych w Polsce.

Niezalenie pod powyzszego, Zarzgd Jednostki Dominujgcej podjat decyzje o rozpoczeciu poszukiwanh inwestora
strategicznego dla spdtki zaleznej Grupy Kapitatowej dziatajgcej w segmencie modutowym tj. Unihouse SA, co
pozwolitoby na zdynamizowanie jego dziatalnosci nie tylko w Polsce ale réwniez na arenie miedzynarodowe;.
Obecnie zbierane sq wstepne zapytania od podmiotdw zewnetrznych, ktére zechcq wzigé udziat w procesie
ofertowym, a ostateczne wnioski znane bedqg w kolejnych okresach 2024 roku.

Dziatania dotyczgce segmentu deweloperskiego w kontekscie zarzgdzenia bankiem ziemi i dalszego rozwoju
tego segmentu

Celem nadrzednym dziatah optymalizacyjnych w tym zakresie jest optymalizacja posiadanego banku ziemi,
przy jednoczesnym zapewnieniu trwatej mozliwosci do zdynamizowania dziatalnodci biznesowej Grupy
Kapitatowej Unidevelopment.

Posiadany bank ziemi z jednej strony daje trwatg zdolno$¢ do generowania  wyjatkowych wynikéw
operacyjnych w dziatalnosci deweloperskiej, ale z drugiej strony wymaga ciggtego dostepu do zrédet
finansowania dziatalnosci inwestycyjnej, w tym do finansowania kolejnych zakupdw gruntowych. Zarzad Grupy
Kapitatowe] zaktada dalszy mocny rozwdj i redlizacje celdéw stojgcych przed segmentem deweloperskim
w obliczu bardzo mocnego popytu rynkowego. Zwazywszy jednak na odpowiedzialno$¢ wobec interesariuszy,
a w tym instytucji bankowych, ubezpieczycieli, obligatariuszy i akcjonariuszy, Zarzgd Jednostki Dominujgcej
w porozumieniu z Radg Nadzorczqg zainicjowat szereg czynnosci, w tym przeglad opcji i scenariuszy, ktére
pozwolg zredukowac zadtuzenie finansowe catej Grupy Kapitatowej m. in. poprzez pozyskanie kapitatu ze
sprzedazy niektérych sktadnikdw majgtku Grupy Kapitatowej Unidevelopment SA jak rowniez przez rewizje
wyceny godziwej niektérych projektéw deweloperskich. Czynnosci te w opinii Zarzgdu przyniosq wymierne
korzysci, a ich skutek bedzie widoczny w wynikach w najblizszych okresach sprawozdawczych.

Bielsk Podlaski, 18 kwietnia 2024 roku

str. 16




GRUPA UNIBEP

grupa

tunibep

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

Jak wskazano w czesci dot. zdarzeh po dacie bilansowej, Zarzgdy wybranych spdtek zaleznych nalezgcych do
Grupy Kapitatowej Unidevelopment SA w dn. 29 marca 2024 roku podjety uchwaty o zaprzestaniu prac
przygotowujgcych ich wybrane nieruchomosci gruntowe do redlizacji projektéw mieszkaniowych oraz
utrzymaniu 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 gruntéw do wartoéci godziwej. Dziatania te stanowiq pierwszy etap procesu optymalizacii struktury
Grupy Kapitatowej Unidevelopment. Kolejne za$ dotyczy¢ bedq:

e analizy pozostatego banku ziemi nalezgcego do spdtek zaleznych Grupy Unidevelopment SA i podjecie
czynnosci faktycznych w celu uptynnienia tej jego czesci, ktéra wskazuje pozyskanie adekwatnych korzysci
ekonomicznych juz w najblizszych okresach sprawozdawczych, oraz

e przeglgdu scenariuszy rozwoju segmentu deweloperskiego, ktére uwzgledniajg rézne warianty, a w tym
miedzy innymi wariant podjecia wspdtpracy z partnerami zewnetrznymi, przy czym odnosi sie to zardbwno
do wspdlnych przedsiewzie¢ projektowych, jak i mozliwosci kapitatowego zaangazowania partnera
zewnetrznego w zdynamizowaniu dziatalnosci Grupy Kapitatowej Unidevelopment. Pozwoli to uruchomié
kierunki ekspansji na nowe komplementarne segmenty mieszkaniowe lub umozliiwi¢ zdynamizowanie
ekspansji terytorialnej na rynku polskim

Umocnienie i usprawnienie procedur wewnetrznych oraz optymalizacje struktury wewnetrznej Jednostki
Dominujgcej

Od poczgtku 2024 roku w Jednostce Dominujgcej nastepuje wzmochienie proceséw kontroli w zakresie
zarzgdzania ryzykiem operacyjnym oraz zarzadzania pozycjg gotéwkowq na realizowanych budowach.

Na szczegdlng uwage zastuguije fakt utworzenia od poczgtku 2024 roku zespotu ds. kontrolingu operacyjnego
buddw, ktérego gtéwne zadania majg na celu wspieranie kierownictwa buddw w procesie identyfikacii ryzyk
operacyjnych na czynnych budowach, ich kwantyfikacje oraz mitygajce. Zespdt ten obecnie buduje
procesowe podejicie w kwestii sprawozdawczos$ci menedzerskiej, dzieki ktéremu w sposdb zorganizowany
i formalny bedzie nastepowad komunikacja wewnetrzna i szybkie adresowanie zidentyfikowanych zagrozen,
nie pozwalajgc na ich istotng materializacje.

Odrebnym elementem dziatah w tym zakresie jest tez intensyfikacja prac nad poszukiwaniem adekwatnych
rozwiqzan informatycznych wspierajgcych ten proces zarzgdzania budowami. Obecnie zespdt IT skupia swoje

zadania na testowaniu nowych rozwigzan i aplikacji, ktére przyczyniq sie do uzyskania w petni rezultatdw,
jednakze dopiero w 2025 roku.

1.3. Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdania
finansowego

Walutg funkcjonalng jednostki dominujgcej i walutg prezentacii niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jest ztoty polski. Wszelkie kwoty w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym podane
zostaty w ztotych i groszach, chyba ze wskazano inacze;.
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1.4. Imiany standardéw lub interpretaciji

Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego, przyjeto te same ogdine zasady, ktdre zostaty
zastosowane przy sporzqdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakohczony dnia
31 grudnia 2022 roku, ktére zostato opublikowane w dniu 27 kwietnia 2023 roku.

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

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

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

e Imiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy" - Podatek odroczony dotyczqgcy aktywdw i zobowigzah

wynikajgcych z pojedynczej transakcji. Rada wprowadzita zasade koniecznosci ujmowania aktywdw
irezerw na podatek odroczony np. gdy rdinice przejiciowe w rownych kwotach wystepujq
w przypadku leasingu (odrebna réznica przejsciowa od zobowigzania i od prawa do uzytkowania)lub
w przypadku zobowigzan z tytutu rekultywacii (obowigzujace dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych

sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

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

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

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

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

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

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rézniq sie obecnie w znaczgcy sposdb od regulacii przyjetych przez
Rade Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standarddw oraz zmian
do standarddw, ktére wedtug stanu na dzieh sporzgdzenia sprawozdania nie zostaty jeszcze przyjete do
stosowania:
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e Imiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych" - zmiana doprecyzowuje, ze na dzieh
bilansowy jednostka nie bierze pod uwage kowenantdw, ktére bedg musiaty byé spetnione
w przysztosci, rozwazajgc klasyfikacje zobowigzan do ditugo- lub krétkoterminowych. Jednostka
powinna natomiast ujawni¢ informacje o tych kowenantach w notach objasniajgcych do
sprawozdania finansowego ((obowigzujace w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie
1 stycznia 2024 roku lub po tej dacie),

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

o doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien
bilansowy,
o intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdZnienia ptatnosci zobowigzania
nie sq brane pod uwage,
(obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub po tej dacie),
¢ Imiany do MSR 7 ,Rachunek przeptywow pienieznych” oraz MSSF 7 ,Instrumenty finansowe -ujawnienie
informacji” Zmiany doprecyzowujq cechy umédw finansowania zobowigzah wobec dostawcodw (tzw.
umowy faktoringu odwrotnego) oraz wprowadzajg obowigzek ujawniania informaciji na temat umow
zawartych z dostawcami, w tym ich warunki, kwoty tych zobowigzan, terminy ptatnosci i informacije
o ryzyku ptynnosci (obowigzujgce dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub
po tej dacie),

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

e Imiany do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” — zmiana wyjasnia, w jaki sposob
jednostka powinna oceni¢, czy dana waluta jest wymienialna i jok powinna ustali¢ kurs wymiany
w przypadku braku wymienialno$ci, a takze wymaga ujawnienia informacji, ktére pozwolg
uzytkownikom sprawozdan finansowych zrozumie¢ wptyw braku wymienialnosci waluty (obowigzujgce
w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2025 roku lub po tej dacie).

Wedtug szacunkdéw Grupy, wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standarddw nie
miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na dzieh
bilansowy. Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez
standardy lub interpretacije.
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2. Informacje o Grupie Kapitatowej

W sktad Grupy Unibep oprdcz Jednostki Dominujgcej Unibep SA na dzien 31 grudnia 2023 roku wchodzity:

1.

Unidevelopment SA z siedzibg w Warszawie zawigzana 09 kwietnia 2008 roku - zarejestrowana w dniu 29
kwietnia 2008 roku wrejestrze przedsiebiorcow pod numerem 0000304859, REGON 141412526, NIP
5213483781. W dniu 30 kwietnia 2013 roku zostata zarejestrowana zmiana formy prawnej Spdiki ze spdiki
Z 0.0. na spodtke akcyjng — KRS0000454437. W posiadaniu Unibep SA znajduje sie 97,63% akcji tej Spotki.
Jednostka konsolidowana metodq petng.

UNEX Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (poprzednio VIZELA Investments Sp. z 0.0.). 100%
udziatdéw w tej Spdtce Unibep SA objeta 4 lipca 2011 roku Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000381511, REGON 142872709, NIP 5272651352. Spdtka konsolidowana metodq petng.

Unibep PPP Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim. 100% udziatdw w tej Spdtce Unibep SA objeta 12 grudnia
2017 roku. Spoétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000708771, REGON 368966772, NIP 5432185055.
Spoétka konsolidowana metodg petng.

Unihouse SA z siedzibg w Bielsku Podlaskim. Spdtka zostata zarejestrowana w KRS z numerem 0000793054, NIP
5432187657, REGON 3837765%0. Jedynym wtascicielem Unihouse SA jest Unibep SA. Spdtka konsolidowana
metodqg petnq.

Seljedalen AS nr.org. 912 118 169 z siedzibg w Trondheim w Norwegii zostata nabyta 10 wrzesnia 2013 roku
W posiadaniu Unibep SA jest 50% udziatdw. Spdtka powotana do dziatalnosci developerskiej na rynku
norweskim. Spdtka wyceniana metodqg praw wtasnosci.

Lovsetvegen 4 AS nr org. 912 575 543 z siedzibg w Melhus. Spdtka zatozona w 19 wrzesnia 2013 roku 100%
udziatéw zostato nabyte w dniu 23 wrzesnia 2015 roku przez Seljedalen AS. Spdtka prowadszi dziatalnosé
developerskg oraz zwigzang z najmem nieruchomosci. Spdtka wyceniana metodg praw wtasnosci.

Idea Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Data przejecia kontroli przez Unidevelopment SA to 18 grudnia 2015
roku. Unidevelopment SA posiada 100% udziatdéw. Spdtka konsolidowana metodg petnqg. Spodtka
zarejestrowana w KRS pod numerem 0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Spbtka konsolidowana
metodqg petnq.

Nowa Idea Sp. z 0.0. (wczesniej Idea Sp. z 0.0. Sp. k.) z siedzibg w Warszawie. Udziatowcami w spdtce sq:
Unidevelopment SA 98% i Idea Sp. z 0.0. 2%. Dane spdtki - KRS: 0000908454, REGON: 142567076, NIP:
5213578406. Spbdtka konsolidowana metodg petna.

. MP Sp. z o.0. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 100% udziatdw Spdtki jest Unidevelopment SA. Spbdtka

zarejestrowana w KRS pod numerem 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422. Spdtka konsolidowana
metodqg petna.

.Unigo Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana

w KRS 30 pazdziernika 2012 roku pod numerem 0000436818, NIP 5213639562, REGON 146366618. Spotka
konsolidowana metodg petng.

.Hevelia Szczesliwicka Sp. z o0.0. SKA z siedzibg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment

SA. Komplementariuszem jest Spdtka Szczelliwicka Sp. z o.0., komandytariusz nie wystepuje. Spdtka
zarejestrowana w KRS 3 pazdziernika 2013 roku pod numerem 0000479378, REGON 146903861, NIP
5213656425, Spbdtka konsolidowana metodg petna.

.Lykke Szczesliwicka Sp. z o.0. SKA z siedzibg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment SA.

Komplementariuszem jest Spdtka Szczedliwicka Sp. z 0.0. Komandytariusz nie wystepuje. Spdtka
zarejestrowana w KRS 3 pazdziernika 2013 roku. pod numerem 0000479375, REGON 146903855, NIP
5213656454, Spdtka konsolidowana metodqg petng.

.Szczesliwicka Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS 3 marca 2014 roku pod

numerem 0000500220, REGON 147129636, NIP 5213667529. Na dzieh 31 grudnia 2023 roku udziaty w Spdtce
posiadaty: Unidevelopment SA 92,93%, Hevelia UDM Sp. z 0.0. SKA 3,31%, Lykke Szczesliwicka Sp. z 0. 0. SKA
2,82%, Monday Development Sp. z 0. 0. 0,86%, MP sp. z 0. 0. 0,08%. Spdtka konsolidowana metodqg petng.
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14.

20.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

Monday Development Sp. z o.0. z siedzibg w Poznaniu. Spdtka zarejestrowana pod numerem KRS
0000848409, REGON 301054767, NIP 7811832838. Jedynym udziatowcem Spdfki jest Unidevelopment SA.
Podstawowym rodzajem dziatalnosci Monday Development Sp. z 0.0. jest dziatalno$¢ developerska. Spdtka
konsolidowana metodg petng.

.Sokratesa Sp. z o0.0. (dawniej: Kosmonautdw Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada

Unidevelopment SA. Spoétka zarejestrowana w KRS 7 wrzeénia 2016 roku pod numerem 0000635566, REGON
365338348, NIP 9721266394. Spbtka konsolidowana metodg petng.

.Bukowska 18 Sp. z 0.0. (wczesniej Bukowska 18 MP Sp.z 0.0. Sp. k.) z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 99%

wktadu jest Monday Development Sp. z0.0.1 1% wktadu MP Sp. z 0.0. Dane Spétki - KRS: 0000908804, REGON:
367998178, NIP: 9721277340. Spbtka konsolidowana metodg petng.

.URSA PARK Smart City Sp. z o0.0. Sp. k. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem:

0000352523, REGON 142370014, NIP 525247 6443. Udziat Unidevelopment SA w zyskach/stratach Spdtki wynosi
50%. Spotka konsolidowana metodg petng.

.Ursa SKY Smart City Sp. z o0.0. Sp. k. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem

0000846053, REGON 386295418, NIP 5213899116. Udziat Unidevelopment SA w zyskach/stratach Spdtki wynosi
50%. Spotka konsolidowana metodg petna.

.Fama Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. Unidevelopment SA posiada 50% udziatéw. Spotka

zarejestrowana pod numerem KRS 0000699449, REGON 368514780, NIP 6692540559. Spdtka konsolidowana
metoda petnq.

Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j. (wczesniej Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k.) z siedzibg w Poznaniu.
Na dzieh 31 grudnia 2023 roku Grupa posiada w spdtce nastepujace udziaty: Unidevelopment SA 49,95 %
i Fama Development Sp. z o.0. 0,1%. Spdtka zarejestrowana pod numerem KRS 0000932842, REGON
368545131, NIP 6692540677. Spdtka konsolidowana metodq petna.

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

w KRS. NIP: 7812012988, KRS: 0000860960, REGON: 387069658. Udziaty w Spdtce posiada: 99% Fama
Development Sp. z 0.0. sp. k. (komandytariusz) oraz 1% Fama Development Sp. z 0.0. (komplementariusz).
Spoétka konsolidowana metodg petnag.

Coopera IDEA Sp. z 0.0. (wczes$niej Coopera Idea Sp.z 0.0. Sp. k.) z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98%
wktadu jest Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z o0.0. Spdtka zarejestrowana pod numerem KRS
0000908591, REGON: 380657725, NIP: 5213832767. Spdtka konsolidowana metodg petna.

Asset IDEA Sp. z 0.0. (wczesniej Asset IDEA Sp.z 0.0. Sp. k) z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu
jest Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0. Spdtka zarejestrowana pod numerem KRS 0000907612,
REGON: 380725639, NIP: 5213833666. Spdtka konsolidowana metodqg petng.

UNI1 Sp. z 0.0. (wczesniej UNIT IDEA Sp. z 0.0. Sp. k.) zsiedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu jest
Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0. Spdtka zarejestrowana pod numerem KRS 0000904419,
REGON: 381908750, NIP: 5213848047. Spdtka konsolidowana metodqg petng.

UNI2 Sp.z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 14 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000910953, REGO 38947680100000, NIP 5242922237. Spbdtka
konsolidowana metodg petng.

UNI3 Sp.z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 14 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000888651, REGON 38842810200000, NIP 5242915208. Spbtka
konsolidowana metodg petng.

UNI4 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdéw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 3 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000886543, REGON 38834703400000, NIP 5242914605. Spdtka
konsolidowana metodq petng.

UNI5 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 98% udziatdw posiada Monday Development Sp.zo.0.i2% MP Sp. z o.
0. Spodtka zarejestrowana w dniu 15 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000888712, REGON
38840855900000, NIP 9721315460. Spotka konsolidowana metodqg petng.
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29.UNIé Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatdw posiada Monday Development Sp.zo.o. i 0,02% MP
Sp. z 0. 0. Spdtka zarejestrowana w dniu 23 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000890939, REGON
38847619900000, NIP 9721315715. Spobtka konsolidowana metodg petng.

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

31.UNI8 Sp. z 0.0. zsiedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatdw posiada Monday Development Sp.zo.o. i 0,02% MP
Sp. z 0. 0. Spdétka zarejestrowana w dniu 23 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000909626, REGON
38951581400000, NIP 9721318895. Spdtka konsolidowana metodg petng.

32.UNI9 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdéw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 20 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000912510, REGON 38951531700000, NIP 5242922444, Spbtka
konsolidowana metodg petng.

33. UNI10 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 10 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905262, REGON 38917056800000, NIP 5242920451.
Spoétka konsolidowana metodqg petng.

34.UNI11 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 01 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000903948, REGON 38912487000000, NIP 5242920037.
Spoétka konsolidowana metodqg petng.

35.UNI12 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 11 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905818, REGON 38919128400000, NIP 5242920505.
Spoétka konsolidowana metodg petng.

36.UNI13 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 20 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000912543, REGON 38951530000000, NIP 5242922450. Spdtka
konsolidowana metodg petng.

37.UNI15 Sp. z 0.0. 7z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 9 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068667, REGON 526908460800000, NIP 5242989135. Spdtka
konsolidowana metodg petng.

38.UNI16 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069046, REGON 52693674000000, NIP 5242989520.
Spdtka konsolidowana metodqg petng.

39.UNI17 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdéw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068934, REGON 52693464600000, NIP 5242989508.
Spdtka konsolidowana metodqg petng.

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

41.UNI19 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068920, REGON 52693021700000, NIP 5242989402,
Spdtka konsolidowana metodqg petng.

42.UNI20 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdéw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069243, REGON 52694887800000, NIP 5242989715.
Spdtka konsolidowana metodqg petng.

43.UNI21 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069080, REGON 52694097700000, NIP 5242989632.
Spoétka konsolidowana metodg petna.

44.UNI22 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068974, REGON 52693373000000, NIP 5242989477.
Spoétka konsolidowana metodg petnag.

45. UNI23 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdow posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana
w dniu 14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069348, REGON 52695018300000, NIP 5242989750.
Spoétka konsolidowana metodg petnag.
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Unihouse SA
Bielsk Podlaski
100% Unibep SA

Seljedalen AS
Norwegia
50% Unibep SA

gvsetvegen 4 AS
Norwegia
100% Seljedalen AS

Unidevelopment SA
Warszawa
97,63% Unibep SA

MP Sp.z0.0.
100% Unidevelopment SA

I

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

UNI5 Sp.zo.0.
98% Monday Development Sp. z 0.0.
2% MP Sp.z0.0.

UNI6 Sp.zo.0.
99,98% Monday Development Sp. z 0.0.
0,02% MP Sp. z 0.0

UNIT Sp.zo.0.
99,98% Monday Development Sp.z 0.0.
0,02% MP Sp.z0.0.

UNI 8 Sp.zo.0.
99,98% Monday Development Sp. 7 0.0.
0,02% MP Sp.z 0.0

Oddziat Infrastruktury
Unibep SA
w Biatymstoku

UNIBEP SA

UNEX Construction Sp. z 0.0.
Warszawa
100% Unibep SA

Unibep PPP Sp.z0.0.
Bielsk Podlaski
100% Unibep SA

Monday Development Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

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

Szezesliwicka Sp. z 0.0,
92,93% Unidevelopment SA
331% Hevelia Szczgsliwicka Sp. 7 0.0. SK.
2,82% Lykke Szczesliwicka Sp.z 0.0. S|
0,86% Monday Development Sp. z 0.0.
0,08% MP Sp.z 0.0.

Unigo Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA
Sokratesa Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA

URSA SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA
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UNI2Sp. zo.0.
100% Unidevelopment SA

UNI3Sp. zo.0.
100% Unidevelopment SA

II

UNI 4 Sp. zo.0.
100% Unidevelopment SA

UNI9Sp.zo.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 10 Sp.z0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI118p.zo.0.
100% Unidevelopment SA

UNI12Sp.zo0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 13 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Fama Development Sp. z 0.0.
50% Unidevelopment SA

Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j.
0,1% Fama Development Sp. z 0.0.
49,95% Unidevelopment SA

1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k.
99% Fama Development Sp. z0.0. Sp. J.
1% Fama Development Sp. z 0.0,

UNI 15Sp.z0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 16 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 17 Sp. z0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 18 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 19Sp.z0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 20 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 21 Sp.z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 22 Sp.z 0.0.
100% Unidevelapment SA

UNI 23 Sp.z0.0.
100% Unidevelopment SA

IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Nowa IDEA Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. Z 0.0.

Coopera IDEA Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. 7 0.0.

UNI1 Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. Z 0.0.

Asset IDEA Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp.z 0.0.
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SPOLKI OBJETE SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

. . . Data objecia . Pdﬂ?' w og’élnej
Nazwa jednostki ze wskazaniem formy Siedziba Przedmiot przedsigbiorstwa Charakier powigzania Zustosowon.a mfloda kontroli/ Proseni posiadanego liczbie gloséw na
prawnej konsolidacji vdziatéw kapitatu zaktadowego walnym
zgromadzeniu

Unidevelopment SA Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.04.2008 97.63% 97,63%
UNEX Costruction Sp. z 0.0. Warszawa realizacja projektéw budowlanych jednostka zalezna metfoda petna 04.07.2011 100% 100%
Unibep PPP Sp.z 0.0. Bielsk Podlaski realizacja projektéw budowlanych jednostka zalezna metfoda petna 06.11.2017 100% 100%
Unihouse SA Bielsk Podlaski realizacja projektéw budowlanych jednostka zalezna metfoda petna 01.04.2019 100% 100%
Seliedalen AS Trondheim, Norwegia dziatalno$¢ deweloperska jednostka wspodtkontrolowana metoda praw wtasnosci 10.09.2013 50% 50%
Lovsetvegen 4 AS Melhus, Norwegia dziatalno$¢ deweloperska jednostka wspotkontrolowana posrednio metoda praw wtasnosci 23.09.2015 50% 50%
MP Sp.z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10.08.2011 97,63% 97,63%
IDEA Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metfoda petna 09.09.2011 97,63% 97,63%
Nowa IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metfoda petna 09.09.2011 97,63% 97,63%
Unigo Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 26.10.2012 97.63% 97.63%
Lykke Szczedliwicka Sp.z 0.0. S.K.A. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03.10.2013 97.63% 97,63%
Hevelia Szczedliwicka Sp.z 0.0. S.K.A. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03.10.2013 97.63% 97,63%
Szczesliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna poérednio metoda petna 04.02.2014 97,63% 97,63%
Monday Development Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 05.01.2016 97,63% 97.63%
Sokratesa Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 14.07.2016 97.63% 97.63%
Bukowska 18 Sp. z 0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 11.08.2017 97.63% 97,63%
URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 02.03.2022 48,82%**) 0%***)
URSA SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 02.03.2022 48,82%**) 0%***)
Fama Development Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 22.02.2018 48,82%**) 48,82%***)
Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 22.02.2018 48,82%****) 48,82%***)
1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp.k. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 21.09.2020 48,82%****) 48,82%***)
Coopera IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03.07.2018 97.63% 97,63%
Asset IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10.07.2018 97.63% 97,63%
UNI1 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna poérednio metoda petna 29.11.2018 97,63% 97,63%
UNI3 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10.03.2021 97.63% 97.63%
UNI4Sp.z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 25.02.2021 97.63% 97.63%
UNI5Sp.zo0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.03.2021 97.63% 97,63%
UNI 6 Sp.z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna poérednio metoda petna 09.03.2021 97.63% 97,63%
UNI7 Sp.z 0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 16.03.2021 97.63% 97,63%
UNI2Sp.z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97.63% 97.63%
UNI8 Sp.z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97.63% 97.63%
UNI9 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97.63% 97.63%
UNI10Sp.z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97.63% 97,63%
UNI11Sp.zo0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97.63% 97,63%
UNI12Sp.z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna poérednio metoda petna 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI13Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97.63% 97.63%
UNI15Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97.63% 97.63%
UNI 16 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97.63% 97,63%
UNI 17 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97.63% 97,63%
UNI 18 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 08.11.2023 97.63% 97,63%
UNI19 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97.63% 97.63%
UNI20 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97.63% 97.63%
UNI 21 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97.63% 97.63%
UNI 22 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97.63% 97,63%
UNI 23 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna poérednio metoda petna 13.11.2023 97.63% 97,63%

* udziat tqczny uwzgledniajqcy udziat w spdtce-komplementariuszu
** ydziat w zyskach/stratach Spotki

*** w spotce komandytowej udziat gtosdéw w spdtce — komplementariuszu — wptyw poprzez Zarzqd
¥ ydziat w zyskach/stratach Spotki - podziat zysku nastepuje w dwdch etapach, w pierwszym etapie nastepuje zwrot wktaddw wspdinikdw, w etapie drugim pozostaty zysk dzielony jest miedzy wspdinikdw i Grupie Unibep przypada go 48,82%
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3. Przyjete zasady rachunkowosci i konsolidaciji
3.1. Zasady rachunkowosci

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

SRODKI TRWALE

Srodki trwate obejmujq pozycje wiasne: Srodki trwate i Srodki trwate w budowie, oraz Aktywa z tytutu prawa do
uzytkowania.

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

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

Po poczgtkowym vujeciu $rodki trwate, wykazywane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartoéci. Srodki trwate w trakcie

wytwarzania nie podlegajg amortyzacji do czasu zakohczenia budowy lub montazu i przekazania Srodka
frwatego do uzywania.

Amortyzacja jest naliczana metodq liniowq przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow,
ktéry dla poszczegdinych grup rzeczowych aktywdw trwatych wynosi:

e grunty przeznaczone na eksploatacje odkrywkowq - 10 lat;

e budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej — pomiedzy 5 a 40 lat;

e urzgdzenia techniczne i maszyny — pomiedzy 2 a 15 lat;

e S$rodki transportu — pomiedzy 3 a 8 lat;

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

W uzasadnionych indywidualnych przypadkach wyzej wymienione okresy mogq zostaé wydtuzone.

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

Niskocenne §rodki trwate o wartosci nie przekraczajgcej 3 500 zt, z wyjgtkiem elektronarzedzi, mogq by
amortyzowane jednorazowo w miesigcu, w ktérym zostaty nabyte, jezeli tak przyjete uproszczenie nie
znieksztatca istotnie wynikdw finansowych i aktywodw. Zakup jednorazowy wiekszej ilo$ci niskocennych srodkdéw
trwatych moze zosta¢ ujety i podlegaé amortyzaciji jako jeden obiekt zbiorczy. W odniesieniu do sktadnikéw
sklasyfikowanych jako wyposazenie, z uwagi na ich niskg wartos¢, Grupa stosuje uproszczone podejscie
polegajgce na jednorazowym ujeciu wartosci aktywa w koszcie zuzycia materiatéw z momentem oddania

aktywoéw do uzytkowania. W kolejnych okresach prowadzona jest pozabilansowa ewidencja wyposazenia.

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

W przypadku wystgpienia przestanek $wiadczgcych o mozZliwosci utraty warto$ci srodkdw  trwatych,
dokonywany jest test na utrate wartosci tych aktywdw pod kgtem ewentualnej utraty wartosci.

Wysokos$¢ odpisdw aktualizacyjnych ustala sie jako nadwyzke wartoéci bilansowej tych sktadnikéw nad ich
wartoscig odzyskiwalng.
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Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujimowane w wyniku finansowym w pozycji Pozostate koszty
operacyjne.

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

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

WARTOSCI NIEMATERIALNE

Wartosci niematerialne obejmujg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe, koszty
prac rozwojowych oraz pozostate warto$ci niematerialne, ktére spetniajg kryteria ujecia okreslone w MSR 38.

W pozyciji tej wykazywane sg rowniez wartosci niematerialne, ktére nie zostaty jeszcze oddane do uzytkowania
(wartosci niematerialne w frakcie wytwarzania).

Wartosci niematerialne na dzien bilansowy wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniegjszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Wartosci niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania amortyzowane sg metodq liniowq przez okres ich
ekonomicznej uzytecznosci, tj. co do zasady przez 2-10 lat. W uzasadnionych przypadkach okres ten moze by¢
wydtuzony. Okresy uzytkowania poszczegdlnych wartoéci niematerialnych poddawane sg corocznej
weryfikacji, a w razie koniecznosci korygowane od momentu zmiany szacunku.

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

Wartos¢ firmy jest nadwyzkq sumy obejmujgcej:
*wynagrodzenie przekazane, wyceniane na dzieh przejecia wedtug wartosci godziwej;
*zaptate warunkowq, wyceniong na dzien przejecia wedtug wartosci godziwej;

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

w przypadku potgczen jednostek przeprowadzanych etapowo, wyceniong na dzieh przejecia warto$é
godziwq udziatdéw uprzednio posiadanych przez przejmujgcego w jednostce przejmowanej;

*nad wartoécig godziwg mozliwych do zidentyfikowania aktywdw netto na dzieh nabycia, z uwzglednieniem
wyjatkdw wymienionych w MSSF 3.

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

Wartos¢ firmy nie jest amortyzowana i podlega testowi na utrate wartosci. W celu przeprowadzenia testu pod
katem mozliwej utraty wartosci, warto$¢ firmy przejeta w wyniku potgczenia jest alokowana do o$rodkéw
wypracowujgcych Srodki pieniezne. Alokacji dokonuje sie dla tych osrodkéw bqgdz grup osrodkdw
wypracowujgcych srodki pieniezne, ktére wedtug oczekiwan bedqg czerpac korzysci z synergii potgczenia, dzieki
ktéremu ta warto$¢ firmy powstata. Strata z tytutu utraty wartosci ujeta dla wartosci firmy nie podlega
odwrdceniu w nastepnym okresie.

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

Prace rozwojowe stanowiqg praktyczne zastosowanie odkry¢ badawczych lub tez osiggniec innej wiedzy
w planowaniu lub projektowaniu produkcji nowych lub znacznie udoskonalonych materiatéw, urzadzen,
produktdw, proceséw technologicznych, systemdw lub ustug, majace miejsce przed rozpoczeciem produkciji
seryjnej lub zastosowaniem. Na etapie prac rozwojowych Grupa jest w stanie zidentyfikowacé taki sktadnik
aktywéw niematerialnych, ktéry bedzie generowat w przysztosci korzysci ekonomiczne.

W przypadku frudnosci z wydzieleniem prac badawczych i prac rozwojowych w realizowanym projekcie, Grupa
traktuje catoée¢ prac jako prace badawcze.

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

spetniajq kryteridw kapitalizaciji.

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomo$¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszéw oraz/ lub
przyrost jej wartosci i jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwe;j.

Grupa zdlicza réwniez do nieruchomosci inwestycyjnych grunty stanowigce tzw. ‘bank ziemi’ czyli grunty, dla
ktérych sposdb uzytkowania nie zostat okreslony.

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

Hierarchia ustalania warto$ci godziwej oparta jest na trzech poziomach pozyskania informacji wejsciowych.
Poziom pierwszy zawiera dane wejsciowe pochodzgce z aktywnego rynku.

Poziom drugi zawiera dane wejsciowe inne niz pochodzgce z aktywnego rynku, ktére jednak sg obserwowalne
(obiektywne, mierzalne). Ten poziom obejmuje nastepujgce mozliwe zrédta informacii i dane: notowania dla
podobnych aktywdw i pasywdw pochodzgce z aktywnego rynku; notowania dla takich samych albo
podobnych aktywdw i pasywdw z rynkdw, ktdre nie sqg aktywne; rynki inne niz rynki notowane, bedgce jednak
rynkami obserwowalnymi (stopy procentowe, spready kredytowe itp.); inne rynkowo potwierdzone informacje.

Poziom frzeci zawiera dane o charakterze nieobserwowalnym, stosowane wdwczas, gdy nie mozna uzyskadc
informacji z pierwszych dwdch poziomdéw wyceny. Zdlicza sie do niego wszelkie wyceny nacechowane
subiektywnymi danymi wejsciowymi.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartodci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku
w okresie, w ktdrym wystqpity zmiany, w pozycji pozostatych przychoddw lub kosztdw operacyjnych.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie réwniez nieruchomosci , ktdre spetniajg powyzsze kryteria ale
pozostajg w trakcie budowy lub dostosowania.

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

e rozpoczecie uzytkowania nieruchomosci przez wtasciciela — w przypadku przeniesienia z nieruchomosci
inwestycyjnych do rzeczowych aktywow trwatych;

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

e zakohczenie uzytkowania nieruchomosci przez wiasciciela — w przypadku przeniesienia z rzeczowych
aktywdw trwatych, do nieruchomosci inwestycyjnych;
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e oddanie stronie trzeciej w uzytkowanie na podstawie umowy leasingu operacyjnego — w przypadku
przeniesienia z zapasdw do nieruchomosci inwestycyjnych.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnych, wykazywanych w  wartoéci godziwej,
do rzeczowych aktywdw trwatych lub zapasdw, koszt, ktéry zostanie przyjety dla celdw ich ujecia zgodnie
z zasadami rachunkowosci opisanymi w czesciach Rzeczowe aktywa frwate oraz Zapasy, jest rbwny wartosci
godziwej ustalonej na dzien zmiany sposobu uzytkowania danej nieruchomosci. Wptyw wyceny na dzieh
reklasyfikacji nieruchomosci inwestycyjnej do rzeczowych aktywdw trwatych lub zapasédw ujmuje sie jak
zyski/straty  z wyceny do warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 1. w pozycji Pozostate
przychody/koszty operacyjne.

W sytuacji, kiedy nastepuje przeniesienie aktywa wycenianego wg zasad opisanych w czesci Srodki trwate, do
nieruchomosci inwestycyjnych nalezy takg nieruchomo$¢ wyceni¢ do warto$ci godziwej. Réznice powodujgcg
zmniejszenie dotychczasowej wartosci nieruchomosci uimuje sie w Pozostatych kosztach operacyjnych. Z kolei
nadwyzke wyceny ponad wartosé bilansowq nieruchomosci na dzieh zmiany sposobu uzytkowania ujmuje sie
w Pozostatych przychodach operacyjnych do wysokosci w jakiej stanowi ona odwrdcenie wczesniej ujetego
odpisu z tytutu utraty wartosci rzeczowego aktywa trwatego. Pozostatg nadwyzke ujmuje sie pozostatych
catkowitych dochodach oraz jako zwigkszenie kapitatu z przeszacowania wykazanego w ramach kapitatu
wtasnego.

Jezeli nieruchomo$¢ ujmowana uprzednio w zapasach staje sie nieruchomosciq inwestycyjng, wykazywang
w wartodci godziwej, réznice pomiedzy ustalong na dzien przeniesienia warto$ciq godziwg tej nieruchomosci
ajej poprzednig wartoscig bilansowqg ujmuje sie w wyniku w pozycji Pozostate przychody operacyjne lub
Pozostate koszty operacyjne.

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

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

e stan przygotowania do realizacji/lub stopieh realizacji inwestycji;
o przewidywane koszty przygotowania i realizacji inwestycji;
e przewidywane przychody z powierzchni do wynajecia;

e inne istotne czynniki dla danej inwestycji.

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

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

LEASING

Grupa jako leasingobiorca
Dla kazdej zawartej umowy Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub zawiera leasing.
W tym celu analizuje sie trzy podstawowe aspekty:
) czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywdw(uwaga: sktadnik aktywdw nie jest
zidentyfikowany, jezeli dostawca ma znaczgce prawo do zastgpienia sktadnika aktywdw),

. czy Grupa ma prawo do praktycznie wszystkich korzysci ekonomicznych,
o czy Grupa ustala w jaki sposéb i dla jakich celdow uzywany jest sktadnik aktywdéw
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Jezeli umowa spetnia definicie leasingu, wdwczas, w dacie rozpoczecia leasingu, Grupa ujmuje
w sprawozdaniu z sytuacii finansowej sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie
z tytutu leasingu.

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania ujmuje sie poczgtkowo w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu,
a nastepnie powieksza sie o:
° wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed tg datg pomnigjszone o wszelkie
otrzymane zachety leasingowe,
° poczgtkowe koszty bezposrednie leasingobiorcy zwigzane z dang umowq,
. szacunek kosztdw do poniesienia przez leasingobiorce na koniec umowy.

Po poczgtkowym ujeciu Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metodq liniowqg od daty rozpoczecia do
kohca okresu uzytkowania prawa do uzytkowania lub do konca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktéra
z tych dat jest wczesniejsza. Jesli wystepujg ku temu przestanki, prawa do uzytkowania poddaije sie testom na
utrate wartoéci pomniejszonego o tgczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i tgczne straty z tytutu utraty
wartose.

Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poczatkowo w wartosci biezgcej przysztych ptatnosci leasingowych
w okresie trwania leasingu zdyskontowanych przy uzyciu stopy zawarte] w umowie leasingu. W przeciwnym
przypadku, przy braku mozliwosci okreslenia tej stopy nalezy zastosowad krahncowq stope procentowq
leasingobiorcy.

Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu sktadajq sie ze statych optat
leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty
jako gwarantowana warto$¢ kohcowa oraz ptatnosci z tytutu opciji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest
racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowiqgzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powiekszane
o naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia zmian
umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci kohcowej lub
optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartosci zobowigzania jest

ujmowana jako korekta sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania.

Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczgce leasingdw krétkoterminowych oraz
leasingdw, w ktérych bazowy sktadnik aktywdw jest niskiej wartodci. W odniesieniu do takich umdw zamiast
uimowac¢ aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuije sie
w wyniku metodq liniowq w trakcie okresu leasingu.

Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej, co
bazowe sktadniki aktywdw, a prawo wieczystego uzytkowania gruntdw na readlizowanych projektach
deweloperskich w Zapasach i w nocie dotyczqcej zapasdw w linii Prawo do uzytkowania aktywdw.

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

uzytkowania.

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

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

Koszt wytworzenia wyrobdw gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednie (gtéwnie materiaty
irobocizne) powiekszone o narzut podrednich kosztéw produkcji ustalony przy zatozeniu normalnego
wykorzystania mocy produkcyjnych.

Warto$¢ netto mozliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku zwyktej dziatalnosci
gospodarczej, pomniejszona o koszty wykohczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

W przypadku projektdéw deweloperskich wyspecijalizowane spdtki z Grupy $wiadczqg ustugi wsparcia w postaci
ustug majgcych na celu doprowadzenie do wyboru i pdziniejszego nabycia nieruchomosci ponoszgc
jednoczesnie koszty z tym zwigzane. W przypadku podjecia decyzji o zaprzestaniu realizacji danego projektu
koszty te sq przenoszone do Pozostatych kosztdéw operacyjnych.

Rozchdd zapasdw z wyjgtkiem gruntéw oraz zapasdw nabytych na potrzeby dziatalno$ci deweloperskiej, ustala
sie metodq pierwsze weszto, pierwsze wyszto (FIFO). Rozchdd gruntéw oraz zapasdw zwigzanych z dziatalnoscig
deweloperskqg takich jak mieszkania, lokale itp. ustala sie metodq szczegdtowej identyfikacii.

Grupa ujmuje odpisy aktuadlizujgce wartos¢ zapasdéw w oparciu o aktualne plany sprzedazy lub plany
wykorzystania zapaséw. Wartos¢ odzyskiwalna netto jest szacowang cenqg sprzedazy netto zdefiniowang
powyzej (sekcja ,wycena po poczatkowym ujeciu”).

Odpisy aktudlizujgce warto$¢ zapasdéw ujmuje sie w wyniku finansowym danego okresu w kosztach
wytworzenia.

KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

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

Kapitalizacje kosztéw finansowania zewnetrznego przyporzadkowanych do sktadnikdw aktywdw rozpoczyna
sie, gdy:
e ponoszone sq naktady na ten sktadnik aktywdw;
e ponoszone sq koszty finansowania zewnetrznego oraz
e drziatania niezbedne do przygotowania sktadnika aktywdw do jego zamierzonego uzytkowania
lub sprzedazy sq w toku.

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

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

Sktadnikami dostosowywanymi aktywdw w Grupie Unibep mogg by¢ np. zapasy dotyczqce dziatalnosci
developerskiej, srodki frwate, wartosci niematerialne.

Odsetki z tytutu leasingu prawa wieczystego uzytkowania gruntdw stanowiqg cze$¢ ogdinych kosztdw
finansowania sktadnika aktywow.
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SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

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

Na moment poczgtkowego ujecia $rodki pieniezne ujmuje sie w wartosci nominalnej za$ po poczgtkowym
vjeciu na dzien bilansowy srodki pieniezne wykazuje sie w wartosci nominalnej z uwzglednieniem ewentualnych
odpisdw z tytutu utraty wartosci. W przypadku ekwiwalentéw srodkdw pienieznych — warto$¢ nominalng
bankowych lokat terminowych stanowi warto$¢ srodkdw pozostajgcych do dyspozyciji Grupy, ktéra obejmuje
rébwniez odsetki naliczone przez bank od lokat do dnia bilansowego.

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ INNE NALEZNOSCI

W ramach pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz innych naleznosci wyrdznia sie gtdwnie naleznosci
handlowe, naleznosci z tytutu podatkdéw, dotacji, cet, ubezpieczeh spotecznych i zdrowotnych, zaliczki
udzielone na dostawy $rodkdw trwatych, a takze towardw, materiatéw i ustug oraz pozostate naleznosci
niesklasyfikowane do innych linii aktywdw. Pozycja ta obejmuje rowniez ,, Rozliczenia miedzyokresowe czynne”.

Naleznosciz tytutu dostaw i ustug stanowig kwoty nalezne od klientéw za sprzedane towary lub wykonane ustugi
w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej Grupy.

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

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

Na moment poczgtkowego ujecia naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci stanowigcych
aktywa finansowe ujmuje sie w wartosci godziwej. W przypadku naleznosci krotkoterminowych warto$¢ godziwa
réwna jest kwocie nominalne;j.

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

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

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa dokonuje wyceny oczekiwanych strat kredytowych
zgodnie z metodologiq opisang w punkcie ,Instrumenty finansowe”. Odpisy z tytutu oczekiwanych strat
kredytowych ujmuje sie jako pomniejszenie wartosci bilansowej naleznosci oraz drugostronnie jako obcigzenie
wyniku finansowego w odrebnej pozyciji Oczekiwane straty kredytowe.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne, to wydatki poniesione na dzieh bilansowy, stanowigce koszty przysztych
okresdw. Ujecia w pozycji dokonuje sie, jezeli poniesione koszty dotyczg wiecej niz jednego okresu
sprawozdawczego. Pozycje rozliczeh miedzyokresowych stanowiq m.in. ubezpieczenia, gwarancje, VAT
rozliczany strukturq, jak réwniez inne koszty spetniajgce powyzszg definicje.

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

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA KONTRAKTOWE

Aktywa i zobowigzania kontraktowe powstajg na skutek stosowania MSSF 15 Przychody z umdw z klientami.

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

Bielsk Podlaski, 18 kwietnia 2024 roku

str. 31




GRUPA UNIBEP

grupa

tunibep

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

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

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

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

Generalnie Grupa rozpoznaje przenoszenie kontroli w miare uptywu czasu w przypadku umodw o ustuge
budowlang, w tym o budowe obiektéw z wyprodukowanych przez Grupe modutdw i paneli.

W przypadku przenoszenia przez Grupe kontroli w miare uptywu czasu przychody ustala sie metodqg stopnia
zaawansowania. Grupa okresla stopieh zaawansowania realizacji umowy poprzez ustalenie udziatu kosztéw,
poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu, w szacowanych tgcznych kosztach
umowy. W uzasadnionych charakterem umowy przypadkach Grupa moze okreslac stopien zaawansowania
umowy wedtug innych metod.

Pozycja zobowiqzania kontraktowe obejmuje tez zaliczki otrzymane od klientdw na poczet realizacji umowy,
w tym réwniez zaliczki otrzymane w ramach dziatalnosci developerskiej oraz optaty poczgtkowe wnoszone przez
najemcoéw w trakcie budowy nieruchomosci inwestycyjnych.

Zaliczki deweloperskie oraz optaty poczgtkowe wnoszone przez najemcdw w okresie budowy nieruchomosci
deweloperskich ujmowane sg poczatkowo w warto$ci nominalnej ofrzymanych srodkdw pienieznych. Zaliczki
deweloperskie stanowig element ceny sprzedazy i wptywaé bedg na wynik finansowy w momencie ujecia
przychodu ze sprzedazy.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

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

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

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

W pozyciji ,, Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania™ prezentowane sqg tez ,,Przychody
przysztych okreséw" oraz ,,Rozliczenia miedzyokresowe bierne”.
ZOBOWIAZANIA | NALEZNOSCI WARUNKOWE

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

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

Transakcje wyrazone w walutach obcych ujmowane sg PLN, stosujgc uproszczenie, przy zastosowaniu sredniego
kursu ogtoszonego przez Bank Centralny z dnia poprzedzajgcego dzien dokonania transakcji/operacii. Pozycje
pieniezne aktywdw i zobowigzah wyrazone w walucie obcej sq przeliczane na dzieh bilansowy wedtug kursu
obowigzujgcego na ten dzieh. Réznice kursowe, wynikajgce z rozliczenia transakcji w walutach obcych oraz
wyceny bilansowe] aktywdw i zobowiqgzah pienieznych wyrazonych w walutach obcych, ujmowane sq
w przychodach lub kosztach finansowych.

Jezeli transakcja sprzedazy lub zakupu poprzedzona jest odpowiednio ofrzymaniem lub uiszczeniem zaliczki
w walucie obcej, zaliczka na dzien jej zaptaty ujmowana jest po kursie w dnia poprzedzajgcego
otrzymanie/zaptate zaliczki. Nastepnie w momencie ujecia w rachunku zyskdw i strat przychodu osigganego
w walucie lub kosztu lub zakupionego sktadnika aktywdw transakcje te uimowane sqg po kursie z dnia ujecia
zaliczki, a nie po kursie z dnia, w ktérym zostat ujety przychdd lub koszt lub sktadnik aktywow

Zrealizowane réznice kursowe dotyczgce naleznosci, zobowigzan z dziatalnosci operacyjnej Grupy oraz
wymiany walut ujmuje sie w przychodach lub kosztach operacyjnych. Niezrealizowane rdznice kursowe
dotyczgce dziatalnosci operacyjnej oraz pozostate zrealizowane i niezrealizowane réznice kursowe ujmuje sie
w przychodach lub kosztach finansowych a prezentuje per saldo odpowiednio w pozycji Przychody finansowe
lub Koszty finansowe.

Niepieniezne pozycje bilansowe wyrazone w walucie obcej, wyceniane wedtug wartosci godziwej, sqg
przeliczane wedtug kursu z dnia oszacowania wartosci godziwej (w szczegdinosci dla jednostek, ktdre majg
walute funkcjonalng PLN przeliczenia dokonuje sie wedtug Sredniego kursu NBP obowigzujgcego na dzieh
szacowania wartosci godziwe;j.

KAPITALY WLASNE

W Sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz Sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym, kapitaty wtasne
prezentowane sq w nastepujgcych odrebnych pozycjach: kapitat podstawowy, pozostate kapitaty rezerwowe,

kapitat z sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej, zyski zatrzymane, kapitat przypadajgcy udziatom nie
sprawujgcym kontroli.

Kapitat podstawowy Grupy stanowi kapitat podstawowy Jednostki Dominujgcej ujmowany wedtug wartosci
nominalnej zgodnie z regulacjami Kodeksu Spdtek Handlowych (KSH) oraz Statutem jednostki dominujacej.

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

Pozostate kapitaty rezerwowe obejmujg w szczegdlnosci:
e kapitat z tytutu ujecia wyceny programdw ptatnodci akcjami
e kapitat z kumulacii pozostatych catkowitych dochoddw obejmujgcych:

o przeszacowanie rzeczowych aktywdw trwatych do wartosci godziwej,
o wycene instrumentéw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne,
o wycene aktuarialng programédw $wiadczen pracowniczych.

Tworzony jest tez kapitat ze sprzedazy akcji powyzejich ceny nominalne;j.

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

Udziaty niesprawujgce kontroli to kapitat ustalony zgodnie z zasadami przedstawionymi w czeéci Zasady
konsolidacji.

W sytuacji utworzenia kapitatu rezerwowego (celowego) na skup akcji wtasnych, skup akcji wtasnych
prezentuje sie jako zmniejszenie tego kapitatu rezerwowego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub uniewaznienie
wtasnych instrumentow kapitatowych przez Grupe nie powoduje ujecia w skonsolidowanym wyniku finansowym
zadnych zyskéw lub strat. Kwoty zaptacone lub otrzymane ujmuje sie bezposrednio w kapitale wtasnym.
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Akcje wtasne mogq by¢ nabyte i zatrzymane przez jednostke dominujgcqg lub inng jednostke bedgcq
cztonkiem Grupy. Umorzenie akcji wtasnych ujmowane jest jako wyksiegowanie wartosci akcji/udziatdow
wtasnych w korespondencii z innymi liniami kapitatéw np.: kapitat podstawowy, kapitat przeznaczony na
umorzenie akcji zgodnie z uchwatami  wspdinikéw/akcjonariuszy dotyczacymi umorzenia wtasnych
instrumentoéw kapitatowych.

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

Zaliczkowe dywidendy ujmowane sq zgodnie z zasadami wskazanymi powyze;j.
KREDYTY, POZYCZKI, POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania finansowe prezentowane sgw sprawozdaniu z sytuacji finansowej w nastepujgcych odrebnych
pozycjach:

e kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe,

e zobowigzania leasingowe,

e zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych.

Pozycja ,Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe” obejmuje zobowigzania z tytutu:
- kredytéw i pozyczek,
- obligaciji,
- zakupu udziatéw, akciji,
- rozrachunkdéw z akcjonariuszami.

Zobowigzania finansowe ujmuje sie zgodnie z zasadami opisanymi w czesci Instrumenty finansowe.
Zobowigzania handlowe opisane zostaty w  pkf. Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowiqzania.

REZERWY

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

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

W kwocie tworzonej rezerwy uwzglednia sie réwniez zdarzenia przyszte, ktére mogg wptyngé na wysokosé kwoty
niezbednej do wypetnienia przez Grupe obowiqgzku, jezeli istniejg wystarczajgce i obiektywne dowody na to, ze
zdarzenia te nastgpiq.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne

Rezerwe tworzy sie w zwigzku z obowigzkami gwarancyjnymi cigzgcymi na spdtkach Grupy wynikajgcymi
z realizowanych ustug budowlanych. Warto$¢ rezerwy ustala sie na podstawie doswiadczenia Grupy w zakresie
iloSci dokonywanych napraw gwarancyjnych. Co do zasady rezerwe tworzy sie w wysokosci od 0,5% do 1,5%
przychoddédw netto wynikajgcych z poszczegdlnych umdéw budowlanych a w przypadku budownictwa
modutowego rezerwe tworzy sie do wysokosci 2% - 3% przychoddéw netto. W uzasadnionych przypadkach, na
podstawie decyzji Zarzgdu, rezerwe tworzy sie w indywidualnie ustalonej wysokosci, ktéra moze odbiegac od
wskazanych powyzej ram.

Rezerwa na naprawy z tytutu udzielonej rekojmi dewelopera

W przypadku redlizacji projektéw deweloperskich Grupa zobowigzana jest do udzielenia rekojmi za wady
sprzedawanych wyrobdw gotowych. W zwigzku z powyzszym tworzy sie rezerwy na oszacowane koszty
wykonania obowigzku w zakresie rekojmi. Wartos¢ rezerwy wylicza sie wedtug nastepujacej formuty:
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R=XPi*Wi

gdzie:

R —warto$¢ rezerwy w ztotych

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

Wi - szacowana warto$¢ naprawy gwarancyjnej (w zt)

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

Przedmiotowq rezerwe tworzy sie na dzieh uzyskania pozwolenia na uzytkowanie i ujmuje drugostronnie
w kosztach sprzedazy.

Rezerwa na straty na kontraktach budowlanych

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

Rezerwa na szacowane koszty zakonczenia projektu deweloperskiego

Na dzieh uzyskania pozwolenia na uzytkowanie inwestycji Grupa szacuje wartosé¢ kosztéw niezbednych do
poniesienia przed zakonczeniem projektu deweloperskiego. Powyzsze dotyczy w szczegdlnosci kosztéw ustug
podwykonawcéw, ktére na dzien uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nie zostaty wykonane, ale spotki Grupy
zobowigzane sq do ich wykonania.

Rezerwa na sprawy sporne

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

Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu historycznym lub na opiniach
niezaleznych ekspertow oraz réznych innych czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych
okoliczno$ciach, a ich wyniki dajg podstawe profesjonalnego osqgdu, co do wartosci bilansowej, ktéra nie
wynika bezposérednio z innych zrédet.

Pozostate rezerwy
Spoéitki Grupy tworzqg tez rezerwy na badanie sprawozdan finansowych, koszty pozostate iinne.
Ksiegowe ujecie rezerw

Zasadniczo rezerwy drugostronnie ujmuje sie w ciezar kosztéw biezacego okresu. Wyjgtek stanowi rezerwa na
szacowane koszty zakohczenia projektu deweloperskiego.

Rezerwe na szacowane koszty zakohczenia projektu deweloperskiego drugostronnie ujmuje sie jako sktadnik
zapasdw. W momencie sprzedazy odnosnych wyrobdw gotowych podlega ona przeniesieniu (razem z kosztem
sprzedawanego wyrobu gotowego) do kosztu wytworzenia sprzedanych produktdw i ustug. Rozwigzanie
rezerwy ustala sie proporcjonalnie do udziatu sprzedanych wyrobdw gotowych w tgcznych kosztach

realizowanej inwestycji.
Ewidencja ksiegowa pozostatych rezerw w ciezar kosztéw polega na:

e zwiekszeniu kosztéw wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug — w przypadku rezerwy na koszty
podwykonawcdw, na naprawy gwarancyjne, budowlanej oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgce
kontraktéw w procesie realizaciji;

o zwiekszenie kosztdw sprzedazy — w przypadku rezerwy na naprawy z tytutu rekojmi dewelopera;

e zwiekszeniu pozostatych kosztdw operacyjnych — jezeli dotyczg one posrednio dziatalnosci operacyjnej
i finansowej Grupy lub dotyczg one zdarzeh losowych oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgcej
kontraktédw przekazanych do serwisu.
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W identyczny sposdb podwyzsza sie wysokose rezerw, jezeli wzrosto ryzyko wykonania obowigzku.

Wykorzystanie rezerwy nastepuje w zwigzku z powstaniem zobowigzania, na ktdére byta utworzona. Rezerwa
moze by¢ wykorzystana wytgcznie zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie utworzona.

Zamiana rezerwy na zobowigzanie, wobec przeksztatcenia sie przewidywanego ryzyka wykonania obowigzku
w pewnos¢, powoduje zmniejszenie rezerwy i zwiekszenie zobowigzanh.

Rozwigzanie czesci lub catodci niewykorzystane] rezerwy w przypadku zmniejszenia lub ustania ryzyka
uzasadniajgcego jej tworzenie, na dzieh, na ktéry okazata sie zbedna, polega na zmniejszeniu stanu rezerwy
oraz:

e zmniejszeniu kosztéw wytworzenia sprzedanych produktdw i ustug — w przypadku rezerwy na naprawy
gwarancyjne, rezerwy budowlanej oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgce kontraktéw w procesie
realizaciji;

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

e zmniejszeniu pozostatych kosztdéw operacyjnych - jezeli rezerwa dotyczy posrednio dziatalnosci
operacyjnej, finansowej lub zdarzen losowych oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgcej kontraktéw
przekazanych do serwisu.

SWIADCZENIA PRACOWNICZE

Grupa zobowigzana jest, na mocy obowigzujacych przepisdw, do pobierania i odprowadzania sktadek na
$wiadczenia emerytalne pracownikéw. Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”,
stanowiqg program panstwowy oraz majg charakter programu okreslonych sktadek. Zobowigzanie do wniesienia
sktadek do programu emerytalnego jest uimowane jako koszt $wiadczeh pracowniczych obcigzajacy wynik
finansowy okresu, w ktérym pracownicy $wiadczyli prace. W uktadzie rodzajowym powyzsze koszty ujmuje sie
jako ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, za wyjgtkiem Swiadczen ktdre zostaty aktywowane
w sktadnikach rzeczowych aktywdw trwatych lub zapasach.

Rezerwy na odprawy emerytalne i rentowe

Pracownicy spdtek Grupy uprawnieni sg do otrzymania odpraw emerytalnych w okreslonej wysokosci
w momencie przejscia na emeryture. Swiadczenie to klasyfikowane jest jako program okreslonych $wiadczen
po okresie zatrudnienia.

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

Pozostate rezerwy pracownicze

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

W szczegdlnosci Grupa tworzy nastepujgce rezerwy z tytutu krétkoterminowych $wiadczeh pracowniczych:
1) rezerwa z tytutu premii i nagréd dia pracownikdw;
2) rezerwa z tytutu premii dia Zarzgdu;
3) rezerwa z tytutu niewykorzystanych urlopoéw.

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

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

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

Zasadniczo powyzsze rezerwy tworzy sie w ciezar kosztéw okresu. Wyjgtek stanowig rezerwy dotyczgce
pracownikéw produkcii, ktére aktywuie sie jako koszt wytworzenia zapasu.

PODATEK DOCHODOWY (WRAZ Z PODATKIEM ODROCZONYM)

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

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

Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowqg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi
w przyszto$ci na réznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywdw i pasywdw a odpowiadajgcymi im
wartoéciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

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

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére bedg obowigzywaé w momencie,
gdy pozycja aktywdw zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujgc za podstawe przepisy prawne
obowigzujgce na dzien bilansowy. W przypadku opodatkowanej dziatalnosci zagranicznej prowadzonej
w ramach jednego podmiotu np.: oddziat zagraniczny, przedstawicielstwo, na potrzeby kalkulacji podatku
odroczonego stosowana jest uproszczona stawka podatkowa odpowiednia dla rezydencji podatkowe;j
podmiotu.

Warto$¢ sktadnika aktywédw z tytutu podatku odroczonego podlega andlizie na kazdy dzieh bilansowy,

a w przypadku, gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedq wystarczajgce dla realizacji sktadnika
aktywdéw lub jego czesci nastepuje jego odpis.

Jedliinterpretacja przepiséw ws. podatku dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie przyjgé,
jakie rozwigzanie zostanie zaakceptowane przez organy podatkowe, w tym sqdy, kierownictwo w pierwszej
kolejnosci ocenia, czy jest prawdopodobne, ze jego interpretacja zostanie zaakceptowana przez ograny
podatkowe. Jesli tak, przyjmuje sie do sporzgdzania sprawozdania finansowego takq interpretacje. Jesli nie,
uwzglednia sie niepewnos$¢ kwot zwigzanych z podatkiem dochodowym metodg wartosci najoardziej
prawdopodobnej lub wartosci oczekiwanej. Grupa ocenia ewentualne zmiany faktdéw i okolicznosci
wptywajgce na ustalong wartosé. Jesli wartos¢ podlega korekcie, traktuje sie jg jako zmiane szacunku zgodnie
Z MSR 8.
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SPRAWOZDAWCZOSCE DOTYCZACA SEGMENTOW DZIALALNOSCI

Przy wyodrebnianiu segmentdw operacyjnych Zarzgd Spdtki dominujgcej kieruje sie liniami produktowymi, ktére
reprezentujg gtéwne ustugi oraz wyroby dostarczane przez Grupe. Kazdy z segmentdw jest zarzgdzany odrebnie
w ramach danej linii produktowej, z uwagi na specyfike $wiadczonych ustug oraz wytwarzanych wyrobéw
wymagajgcych odmiennych technologii, zasobdw oraz podejscia do realizacji.

Segmenty operacyjne wykazuje sie odrebnie, jezeli spetniony zostanie ktérykolwiek z ponizej wymienionych
progdw ilosciowych:

e wykazywane przychody segmentu (zarbwno te generowane ze sprzedazy na rzecz klientow
zewnetrznych jak rowniez w ramach wymiany pomiedzy segmentami) stanowig 10 lub wiecej procent
tgcznych zewnetrznych i wewnetrznych przychoddéw wszystkich segmentdw operacyjnych;

e wykazywany w wartosci bezwzglednej zysk lub strata segmentu stanowi 10 lub wiecej procent wiekszej
Z ponizszych wartosci bezwzglednych: potgczonego zysku wszystkich segmentdw operacyjnych, ktére
nie wykazaty straty; oraz potgczonej straty wszystkich segmentdw, operacyjnych, ktére wykazaty strate;

e aktywa przypisane do segmentu stanowiq 10 lub wiecej procent ogdtu aktywow.

Jezeli tgczne przychody zewnetrzne, ktére mozna przyporzgdkowaé do segmentdw operacyjnych, stanowig
mniej niz 75 procent skonsolidowanych przychoddw Grupy, wdwczas wyodrebnia sie dodatkowe segmenty
objete obowigzkiem sprawozdawczym, nawet jesli nie osiggajg one 10 procentowych progdw okreslonych
powyzej. Powyzsze podejscie stosuje sie az do momentu, kiedy przychody z segmentdw objetych obowigzkiem
sprawozdawczym osiggna przynajmniej 75 procent skonsolidowanych przychoddw Grupy.

Dane na temat przychoddw, kosztéw, aktywdw i zobowigzan segmentdw prezentuje sie zgodnie z informacjami
przedstawianymi regularnie kluczowemu decydentowi operacyjnemu.

Wynik segmentu ustalany jest na poziomie zysku brutto ze sprzedazy.

Aktywa Grupy, ktérych nie mozna bezposrednio przypisac¢ do dziatalno$ci danego segmentu operacyjnego,
nie sg alokowane do aktywdéw segmentdw operacyjnych. Do ndgjistotniejszych aktywdw nieujmowanych
w ramach segmentdw operacyjnych nalezq: aktywa z tytutu podatku dochodowego i naleznosci z tytutu

podatkdw, srodki pieniezne.

PRZYCHODY Z UMOW Z KLIENTAMI

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

» identyfikacja umowy z klientem,

* identyfikacja zobowigzah do wykonania $wiadczenia,

= okreslenie ceny transakcyjne;,

= przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

= Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzah do wykonania $wiadczenia lub po ich wypetnieniu.

Spdtki Grupy dokonujg analizy czy dziatajg jako zleceniobiorca czy agent.
Identyfikacja umowy z klientem
Umowa z klientem spetnia swojqg definicje, gdy zostang spetnione wszystkie nastepujace kryteria:
e strony umowy zatwierdzity jq i sg zobowiqgzane do wypetnienia wynikajacych z niej obowigzkéw;

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

e Grupa jest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majq by¢ przekazane;

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

e jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za
dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.
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Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

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

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

Okreslenie ceny transakcyjnej

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

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

- warunki ograniczajgce ujecie zmiennych elementéw wynagrodzenia

- istnienie znaczgcego elementu finansowania

- wynagrodzenie w formie niepienieznej

- wynagrodzenie ptacone nabywcy.

Co da zasady ceny sq state, wynikajg z zawartych umdw i mogg podlega¢ zmianie na skutek uzgodnieh
z klientem. Elementem zmiennym sq ewentualne kary.

Uznaje sie, ze w przypadku $wiadczenia ustug budowlanych przez spdtki Grupy zasadniczo powstaje jedno
zobowigzanie do wykonania $wiadczenia. Tym samym kwestia przypisania ceny transakcyjnej do zobowigzania
do wykonania $wiadczenia nie wymaga szacowania.

Alokacja ceny transakcyjnej do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania swiadczenia

Grupa przypisuje cene fransakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrebnego
dobra lub odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére - zgodnie
z oczekiwaniem Grupy - przystuguije jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych dodbr lub ustug klientowi.

Ujecie przychodéw w momencie spetniania (lub w trakcie spetniania) zobowiqzan do wykonania §wiadczenia

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

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

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

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

- w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym zastosowaniu dla Grupy, a Grupie
przystuguje egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane swiadczenie.
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Generalnie Grupa rozpoznaje przenoszenie kontroli w miare uptywu czasu w przypadku umodw o ustuge
budowlang, w tym o budowe obiektéw z wyprodukowanych przez Grupe modutdw i paneli, umdw o budowe
nieruchomosci oraz umow o realizacje projektu deweloperskiego na zlecenie inwestora.

W przypadku przenoszenia przez Grupe kontroli w miare uptywu czasu przychody ustala sie metodqg stopnia
zaawansowania. Grupa okresla stopien zaawansowania realizacji umowy poprzez ustalenie udziatu kosztow,
poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu, w szacowanych tgcznych kosztach
umowy. W uzasadnionych charakterem umowy przypadkach Grupa moze okreslac stopien zaawansowania
umowy wedtug innych metod.

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposdb oszacowad wyniku umowy wowczas przychody ujmuje sie do wysokosci
poniesionych kosztdw, co do ktdrych istnieje prawdopodobiehstwo ich odzyskania, przy czym koszty umowy
ujmuje sie jako koszty tego okresu, w ktérym zostaty poniesione.

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

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

W rachunku zyskdw i strat Grupa wykazuje przychody w pozycji Przychody z umdw z klientami.

Do produktéw i ustug sprzedawanych przez Grupe zalicza sie w szczegdlnosci: sprzedaz ustug budowlanych,
sprzedaz deweloperskg w tym ustugi zastepstwa inwestorskiego i komercjalizacji, sprzedaz zwigzang
z budownictwem modutowym, sprzedaz ustug pozostatych oraz sprzedaz wyrobdw. Jednoczesnie jako
zmniejszenie przychoddw netto ze sprzedazy produktdw i ustug ujmuje sie naliczone przez odbiorcdw ustug

Grupie w frakcie realizacji projektu kary i odszkodowania.

W przychodach ze sprzedazy ujmuje sie tez zrealizowane réznice kursowe dotyczqce transakciji z odbiorcami

oraz wynik realizacji instrumentéw pochodnych, jezeli pozycja zabezpieczana miata wptyw na przychody ze
sprzedazy, a takze dyskonto naleznosci z tytutu kaucii.

Przychody ze sprzedazy towardw i materiatdw obejmujg w szczegdinosci sprzedaz gruntéw, na ktérych Grupa
nie realizuje projektdw deweloperskich, sprzedaz mieszkan zakupionych w celu ich dalszej odsprzedazy,
sprzedaz dokumentacji projektowych zakupionych w celu ich dalszej odsprzedazy, oraz sprzedaz innych
aktywow sklasyfikowanych jako materiaty.

KOSZTY OPERACYJE

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

POZOSTALE PRZYCHODY, KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate przychody i koszty operacyjne obejmujqg koszty i przychody, przychody zwigzane w sposdb posredni
z dziatalno$ciq operacyjnq jednostki, w szczegdlnosci przychody i koszty zwigzane z:

. utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych dotyczacych wartosci rzeczowych aktywow
tfrwatych, wartosci niematerialnych, instrumentéw kapitatowych, srodkdw pienieznych oraz zapasdw
innych niz w dziatalno$ci developerskiej
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zbyciem srodkdw trwatych, srodkéw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych;

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

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

z tytutu obcigzen karami i grzywnami, odszkodowaniami dotyczgcymi kontraktéw przekazanych do
serwisu;

przychodami z tytutu kaucji gwarancyjnych;

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

zyskami lub stratami powstatymi w zwigzku z przekwalifikowaniem nieruchomosci inwestycyjnych z / do

zapasdw;

otrzymane dotacje do przychoddw oraz kosztéw;

kosztami sktadek cztonkowskich;

zyskiem powstatym na okazyjnym nabyciu;

wynikiem powstatym na zbyciu jednostek zaleznych;

przejeciem przedsiewziec;

aktualizacjg wartosci aktywow niefinansowych;

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

PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE ORAZ OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

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

Przychody finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Grupy obejmujg w szczegdlnosci:

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

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

odsetki od naleznodci, udzielonych pozyczek oraz od Srodkdw zgromadzonych w formie lokat
bankowych;

zyski z tytutu niezrealizowanych réznic kursowych rozrachunkéw;

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

przychody z wyceny do wartosci godziwej instrumentédw pochodnych, dla ktérych nie zastosowano
rachunkowosci zabezpieczeh;

zyski z realizacji instrumentéw pochodnych dla ktérych stosowana jest rachunkowosé zabezpieczen
przeptywdw pienieznych, jezeli pozycja zabezpieczana wptywa na przychody finansowe;

nieefektywnqg czes¢ zyskdw zwigzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi.

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

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

odseftki od kredytu bankowego w rachunku biezgcym;

odsetki od krétkoterminowych i dtugoterminowych pozyczek, kredytéw, dtuznych instrumentéw
finansowych i innych zrédet finansowania;

odwijanie oraz zmiany szacunku okresu zwrotu dyskonta od zobowigzan dtugoterminowych;

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

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

straty z redlizacji oraz wyceny do wartosci godziwej instrumentdw pochodnych, dla ktérych nie
zastosowano rachunkowosci zabezpieczen;

straty z realizacji instrumentéw pochodnych dla ktérych stosowana jest rachunkowos¢ zabezpieczen
przeptywodw pienieznych, jezeli pozycja zabezpieczana wptywa na koszty finansowe;
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. nieefektywnq czesc¢ strat zwigzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi;

. koszty emisji obligacii finansujgcych dziatalno$¢ Grupy (koszty te stanowig element kosztu odsetkowego

naliczonego przy zastosowanie efektywnej stopy procentowej).
Oczekiwane straty kredytowe obejmujq:

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

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH

Grupa rachunek przeptywdw pienieznych sporzqdza sie metodqg posredniq, zgodnie z ktérg wynik brutto
koryguje sie o skutki transakcji niepienieznych lub ptatnosci pienieznych nie dotyczgcych dziatalnosci
operacyjnej oraz o pozycje przychoddéw i kosztdw zwigzanych z przeptywami pienieznymi z dziatalnosci
inwestycyjnej lub finansowej.

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

W sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych, w odrebnej pozycji, ujawnia sie wartos¢ srodkdw pienieznych iich
ekwiwalentéw, w stosunku do ktérych Grupa posiada ograniczone prawo dysponowanid.

INSTRUMENTY FINANSOWE
Aktywa finansowe

Grupa posiada w szczegdlnosci takie aktywa finansowe jak:
e obligacje;
e instrumenty pochodne;
e naleznosci z tytutu dostaw i ustug;
e pozyczki udzielone;
e kaucje z tytutu umdw z klientami (tj. kaucje zatrzymane przez odbiorcéw ustug budowalnych);
e Srodki pieniezne iich ekwiwalenty;
e inne naleznosci finansowe.

Grupa ujmuije sktadnik aktywdw finansowych lub zobowigzanh finansowych w sprawozdaniu z sytuacii finansowej
wtedy i tylko wtedy, gdy staje sie zwigzana postanowieniami umowy instrumentu.

W momencie poczatkowego ujecia wszystkie instrumenty finansowe wyceniane sq w wartosci godziwej.
W przypadku aktywédw finansowych, ktére po dacie poczgtkowego ujecia nie sq wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, poczatkowa warto$¢ godziwa podlega korekcie o koszty transakcyjne, ktére
sg bezposrednio przypisane do nabycia.

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce,
Grupa klasyfikuje z podziatem na:

= aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

= aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

= aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy oraz

= instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Kategorie te okredlajg zasady wyceny na dziehn bilansowy oraz ujecie zyskdw lub strat z wyceny w wyniku
finansowym lub w pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywodw finansowych do
kategorii na podstawie modelu biznesowego funkcjonujgcego w Grupie w zakresie zarzgdzania aktywami
finansowymi oraz wynikajacych z umowy przeptywdw pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywdw
finansowych.
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Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sq oba ponizsze
warunki (i nie zostaty wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez
wynik):
= sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
utrzymywanie aktywoéw finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy,
= warunki umowy dotyczqgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywodw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
= pozyczki,
= naleznosciz tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktérych nie stosuje
sie zasad MSSF 9),
= dtuzne papiery warto$ciowe,

Wymienione klasy aktywdw finansowych prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii
finansowej w podziale na aktywa dtugoterminowe i krétkoterminowe. Wycena krétkoterminowych naleznosci
odbywa sie w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty dyskonta.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w wartoéci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli
spetnione sq oba ponizsze warunki:
= sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
zardwno ofrzymywanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdw
aktywow finansowych,
= warunki umowy dotyczqgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq wytqcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do sptaty.

Zmiany wartosci godziwej tych aktywow, z wyjatkiem odsetek, réznic kursowych oraz efektéw utraty wartosci,
ktére to ujmuje sie bezposrednio w wyniku, uimowane sq przez pozostate catkowite dochody. W momencie
zaprzestania ujmowania sktadnika aktywéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate
catkowite dochody skumulowane zyski lub straty rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach
podlegajqg przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w wartoéci godziwej przez wynik, jezeli nie spetnia kryteriow wyceny
w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest
instrumentem kapitatowym wyznaczonym w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwe;j
przez pozostate catkowite dochody. Ponadto do tej kategorii Grupa moze zaliczaé aktywa finansowe
wyznaczone przy poczgtkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik ze wzgledu na spetnienie
kryteriow okreslonych w MSSF 9.

Do tej kategorii zaliczane sa:
= wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji
wPochodne instrumenty finansowe", za wyjagtkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych
ujmowanych zgodnie z rachunkowosciq zabezpieczen,
= akcje i udziaty spétek innych niz spotki zalezne i stowarzyszone,
= jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

Instrumenty nalezgce do tejkategoriiwyceniane sq w wartoéci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sq w wyniku
odpowiednio w pozycji ,,Przychody finansowe” lub ,Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny aktywdw
finansowych okreélone sq przez zmiane wartosci godziwej ustalonej na podstawie biezgcych na dzieh bilansowy
cen pochodzgcych z aktywnego rynku lub na podstawie fechnik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.
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Utrata wartosci

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

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

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

jednorodnego portfela naleznosci.

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

- naleznosci od kontrahentéw postawionych w stan likwidacii lub upadtosci,

- naleznosci kwestionowanych przez dtuznikdéw oraz z ktérych zaptatq dtuznik zalega, a wg oceny sytuacii
majatkowej i finansowej dtuznika sptata naleznosci umownej jest obarczona znaczgcym ryzykiem.

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

W zakresie pozyczek, dtugoterminowych naleznosci i innych podobnych pozyciji oczekiwane straty kredytowe
sq obliczone na podstawie oceny wewnetrznej (ustalonej przez modut 1j. aplikacja my IFRS9, w ktérej zaszyta jest
metodologia oparta na wymaganiach standardu) lub zewnetrznych ratingdw, jesli sg dostepne. Modut szacuje
prawdopodobiehstwo niewypetnienia zobowigzania na date poczgtkowego ujecia i na date bilansowq. Jest
to oparte na poréwnaniu danych finansowych pozyczkobiorcy na dzieh udzielenia pozyczkii na dzieh bilansowy
oraz uwzglednia dodatkowe informacje wynikajgce z odpowiedzi na pytania uzupetniajgce bedqgce czescig
modelu. Modut klasyfikuje ekspozycje do jednego z frzech stopni (1-3) modelu oczekiwanych strat kredytowych,
przy czym instrument finansowy funkcjonuje efektywnie (Stopien 1), funkcjonuje nieefektywnie (Stopienh 2) lub
nie funkcjonuje (Stopien 3). W przypadku klasyfikacji do stopnia 1 lub stopnia 2, modut oblicza kwote odpisu
z tytutu utraty wartoéci w oparciu o:

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

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

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

Zobowigzania finansowe wykazywane sg w nastepujgcych pozycjach sprawozdania z sytuaciji finansowe;:
= kredyty, pozyczki, inne zobowigzania finansowe
= zobowigzania z tytutu leasingu
= zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
=  kaucje z tytutu umdw z klientami
= zobowigzania konfraktowe
= pochodne instrumenty finansowe.

Na dzien nabycia Grupa wycenia zobowigzania finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug
wartosci godziwej otrzymanej kwoty. Koszty transakcji Grupa wtgcza do wartosci poczgtkowej wyceny
wszystkich zobowigzan finansowych, poza kategorig zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej poprzez
wynik.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sg w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem
metody efektywnej stopy procentowej, za wyjatkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub
wyznaczonych jako wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Do kategorii zobowigzanh finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa zalicza
instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajgce. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug wyceniane sg w wartosci wymagajgcej zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty dyskonta.

Wycena zobowigzan finansowych dotyczgca instrumentédw zabezpieczajgcych podlega wymogom
rachunkowosci zabezpieczenh.

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

RACHUNKOWOSC ZABEZPIECZEN

Spdtki Grupy stosujg instrumenty pochodne w celu zabezpieczenia przed ryzykiem zmiennosci kurséw
walutowych dotyczgcych transakcji rozliczanych w walutach obcych.

Instrumenty pochodne gtdwnie opcje czy kontrakty terminowe typu forward, majg na celu zabezpieczanie
przysztych przeptywdw pienieznych.

Kryteria zastosowania rachunkowosci zabezpieczen

W odniesieniu do tych instrumentéw pochodnych mozna zastosowad zasady rachunkowosci zabezpieczehn
tylko w przypadku spetnienia wszystkich warunkdw stosowania rachunkowosci zabezpieczen, tj.:

e W momencie ustanowienia zabezpieczenia sporzgdzono sformalizowang dokumentacje powigzania
zabezpieczajgcego, w ktdrej okreslono przyjety cel zarzadzania ryzykiem oraz strategie zabezpieczania.
W dokumentacji wyznaczono instrument zabezpieczajgcey, ktdry zabezpiecza dang pozycje lub transakcije
oraz okresla rodzaj ryzyka, przed ktérym sie zabezpiecza. Spdtki Grupy okreslajq sposdb, w jaki oceniana
bedzie efektywnos$¢ instrumentu zabezpieczajgcego w kompensowaniu zmian przeptywdw Srodkdw
pienieznych z tytutu zabezpieczanej transakcji, w zakresie ograniczenia ryzyka, przed ktérym spdtka Grupy
sie zabezpiecza;

e przewiduje sie, ze zabezpieczenie bedzie odznaczato sie wysokg skutecznoscig w rdbwnowazeniu zmian
przeptywow srodkdw pienieznych, zgodnie zudokumentowang strategiq zarzgdzania ryzykiem, dotyczgcq
tego konkretnego powigzania zabezpieczajgcego;

o W przypadku rachunkowosci zabezpieczen przeptywdw pienieznych, zabezpieczenie przeptywodw srodkdw
pienieznych dotyczy planowanej transakcji, ktéra jest wysoce prawdopodobna oraz jest narazona na
ryzyko zmian przeptywdw Srodkdw pienieznych wptywajacych na poziom wyniku finansowego;

o efektywno$c zabezpieczenia mozna wiarygodnie ocenic, tj. mozna wiarygodnie wyceni¢ warto$é¢ godziwg
zabezpieczanej pozycji lub przeptywy srodkdw pienieznych z niej pochodzqgce oraz warto$¢ godziwg
instrumentu zabezpieczajgcego;
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e zabezpieczenie jest na biezgco weryfikowane i stwierdza sie jego wysokq efektywnosé we wszystkich
okresach sprawozdawczych, na ktére zabezpieczenie zostato ustanowione.
Jezeli powyzsze warunki nie zostaty spetnione to instrument pochodny podlega zasadom wyceny stosowanym
dla aktywow finansowych wycenianych przez wynik finansowy.

Zabezpieczenie przeptywow pienieznych

Jest to zabezpieczenie przed ryzykiem zmiennosci przeptywdw pienieznych, ktére (i) mozna przypisac
konkretnemu rodzajowi ryzyka zwigzanemu z ujetym sktadnikiem aktywdw lub zobowigzaniem lub
z wysoce prawdopodobng planowang transakcjg i ktére (i) moze wptywaé na wynik finansowy.
Zabezpieczenie przeptywdw pienieznych uimowane jest w nastepujgcy sposdb:

e cze$¢ zyskdw lub strat zwigzanych z instrumentem zabezpieczajgcym, ktére stanowiq efektywne
zabezpieczenie, ujmuje sie w pozostatych catkowitych dochodach i wykazuje w kapitale
z aktualizacji wyceny, za§ nieefektywng cze$é¢ zyskdw lub strat zwigzanych z instrumentem
zabezpieczajgcym ujmuje sie w wyniku finansowym odpowiednio w pozycji Przychody finansowe lub Koszty
finansowe;

o jelli zabezpieczana planowana fransakcja skutkuje ujeciem sktadnika aktywéw finansowych Ilub
zobowigzania finansowego, zwigzane z nig zyski lub straty, ktére byty ujete w pozostatych catkowitych
dochodach (efektywne zabezpieczenie), przenosi sie do wyniku finansowego w tym samym okresie, albo
w okresach, w ktérych zabezpieczane przeptywy majg wptyw na wynik finansowy i prezentuije sie w tej
samej pozyciji, w ktérej prezentowany jest wptyw pozycji zabezpieczanej;

o jedli zabezpieczana planowana transakcja skutkuje ujeciem sktadnika aktywdw niefinansowych Ilub
zobowigzania niefinansowego, kwoty odniesione bezposrednio do pozostatych catkowitych dochoddéw
(efektywne zabezpieczenie) uimuje sie w wyniku finansowym w tym samym okresie lub okresach, w ktérych
nabyte aktywa lub przejete zobowigzania wywierajg wptyw na wynik okresu i prezentuje sie w fej samej
pozycji, w ktérej prezentowany jest wptyw pozycji zabezpieczanej.

SUBIEKTYWNE OCENY ZARZADU ORAZ NIEPEWNOSC

Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzgd Spdtki dominujgcej kieruje sie osgdem
przy dokonywaniu licznych szacunkdw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz
prezentowane wartosci aktywdw, zobowigzan, przychoddéw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci
mogaq rézni¢ sie od szacowanych przez Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktdre sg
znaczqgce dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponizej.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywéw trwatych

Zarzgd Spdtki dominujgce] dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywodw
trwatych, podlegajgcych amortyzacii. Corocznie Zarzad ocenia, czy okresy uzytecznosci aktywdw przyjete
przez Grupe dla celdw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych
przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci
mogaq réznic sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku.

Ujmowanie przychodéw z uméw z klientami

Spoétki Grupy w przypadku umodw o budowe rozpoznajg przychody w frakcie spetniania, z zastosowaniem
metody udziatu kosztéw poniesionych do dnia ustalenia przychoddw w catkowitych kosztach $wiadczenia
(metoda oparta na naktadach). Metoda wyceny zostata opisane w punkcie ,,Przychody z umdw z klientami”

Podstawowym elementem umozliwicjgcym wycene przychoddw ze sprzedazy sq budzety poszczegdinych
kontraktdéw. Budzety podlegajg cyklicznemu, formalnemu procesowi aktualizacji (rewizji) w oparciu o biezgce
informacje i sg zatwierdzane przez Zarzad. W przypadku zaistnienia zdarzeh pomiedzy oficjalnymi rewizjami
budzetu, ktére w istotny sposdb wptywajg na wynik kontraktu warto$¢ catkowitych przychoddw lub kosztéw
kontraktu moze zosta¢ zaktualizowana wczesniej.
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Mimo dokonywanych wg najlepszej wiedzy cyklicznych rewizji budzety bedqgce podstawq rozpoznania
przychoddw mogq sie istotnie rézni¢ od zatozen budzetowych ustalanych po dniu bilansowym, czy tez
rzeczywistej realizacji.

Rezerwy
Rezerwy na naprawy gwarancyjne

W przypadku ustug budowlanych o takze sprzedazy deweloperskiej Spotki Grupy sg zobowigzane do udzielenia
gwarancji na swoje ustugi. Zasady tworzenia tych rezerw zostaty opisane w punkcie Zasady rachunkowosci -
+Rezerwy”. Na kontraktach budowlanych wysoko$¢ rezerw na koszty napraw gwarancyjnych jest zwigzana
z poszczegdlnymi segmentami budownictwa i wynosi od 0,3% do 3,0% przychoddéw z danego kontraktu.

Wartosci te podlegajg jednak indywidualnej analizie i mogq ulec zwiekszeniu lub zmniejszeniu w uzasadnionych
przypadkach. W dziatalnosci deweloperskiej rezerwa wyliczana jest wg wzoru:

R=XPi*Wi
gdzie:
R — warto$¢ rezerwy w ztotych
Pi— szacowana ilo$¢ mieszkan (w szt.) po wygasnieciu udzielonej na nie gwarancji udzielonej przez generalnego
wykonawce
Wi — szacowana warto$¢ naprawy gwarancyjnej (w zt)

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

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

Rezerwy na ustugi podwykonawcdw (niezafakturowane ustugi)

Spdtki Grupy realizujg wiekszos¢ kontraktdéw budowlanych jako generalny wykonawca, korzystajgc w szerokim
zakresie z ustug podwykonawcdw. Wykonane prace budowlane podlegajg zatwierdzeniu przez zlecajgcego
w procesie odbioru robdt poprzez podpisanie odpowiedniego protokotu oraz wystawienie faktury. Na kazdy
dzien bilansowy istnieje pewna cze$¢ wykonanych, ale niepotwierdzonych i niezafakturowanych prac przez
podwykonawcéw, ktére spdtki Grupy ujmujg jako koszty zgodnie z zasadg memoriatowd. Wysokos$¢ kosztdw
z tytutu wykonanych, ale niezafakturowanych prac jest okredlana przez stuzby techniczne spdtek Grupy na
podstawie fizycznego obmiaru wykonanych robdt i mogq sie rézni¢ od wartosci okrelonej w formalnym
procesie odbioru.

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

W Polsce i w innych krajach na obszarze ktérych dziatajg Spdtki Grupy obowiqzujq liczne regulacje dotyczgce
podatkdw, cet, sktadek na ubezpieczenia spoteczne, przepisdw dewizowych. Regulacije te, zwtaszcza w Polsce,
podlegajg czestym zmianom, co powoduje wystepowanie w nich niejasnosci i niespdjnosci. Czesto
wystepujace réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewngtrz
organdw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi i podatnikami, powodujg powstawanie
obszarédw niepewnosci i konfliktéw. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce
regulacjom mogq by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu-dziesieciu lat. Organy kontrolne uprawnione sq
do naktadania wysokich kar i sankcji wraz z odsetkami karnymi. Istnieje ryzyko, ze te organy zajmg odmienne niz
spotki Grupy stanowisko w zakresie interpretac]i przepisdw, co mogtoby miec znaczgcy wptyw na zobowigzania
podatkowe Grupy.
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Rezerwy na sprawy sqdowe, kary i odszkodowania , odpisy aktualizujgce naleznosci

Zarzgdy spdtek Grupy dokonujg szczegdtowych andaliz ryzyk wynikajgcych z prowadzonych postepowan
sgdowych przeciwko Grupie i z powddztwa Grupy oraz zgtaszanych roszczeh i na tej podstawie podejmuijg
decyzje o ewentualnym ujeciu i wysokosci rezerw oraz oczekiwanych strat kredytowych dotyczgcych aktywow
finansowych. Sposdb ustalania oczekiwanych strat kredytowych zostat opisany w punkcie Zasady
rachunkowosci — Instrumenty finansowe - Utrata wartosci. Oszacowanie ryzyk moze sie znaczgco réznic sie od
rozstrzygniecia sporow.
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3.2. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej oraz
sprawozdania jednostek  konfrolowanych przez jednostke dominujgcg (jednostek  zaleznych),
wspdtkontrolowanych i stowarzyszonych sporzgdzone na dzieh bilansowy lub inny dzieh sprawozdawczy.

W celu stwierdzenia czy Grupa sprawuje kontrole nad jednostkq przeprowadza sie szczegdtowq analize faktow
i okolicznosci wskazujgcych na wystepowanie konftroli. W szczegdlnosci rozpatruje sie nastepujgce elementy:

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

e ekspozycja na lub prawo do zmiennych zwrotdw wynikajgcych z inwestyciji — zmienne zwroty to takie,
ktére nie sq state i mogq ulegac zmianom w efekcie dziatan jednostki bedgcej przedmiotem inwestycii,

np. dywidendy, odsetki, optaty za ustugi, zmiany w wartosci godziwej inwestycii, korzysci podatkowe.

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

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

Konsolidacji metodqg petng jednostek zaleznych dokonuje sie z zachowaniem nastepujgcych zasad:

e wszystkie odpowiednie pozycje aktywdw i zobowigzanh jednostek zaleznych i jednostki dominujacej
sumuje sie w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci Jednostka Dominujgca jest
wiascicielem jednostki zaleznej;

e po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczeh konsolidacyjnych;

o wszystkie odpowiednie pozycje przychoddw i kosztéw jednostek zaleznych i jednostki dominujacej sg
sumowane w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jokiej czesci Jednostka Dominujgca jest
wtascicielem jednostki zaleznej;

e po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczenh konsolidacyjnych.

Jednostki wspdtkontrolowane i stowarzyszone konsolidowane sg metodqg praw wtasnosci.

Udziaty niedajgce kontroli to kapitat jednostek zaleznych, ktéry nie jest przyporzadkowany, bezposrednio lub
posrednio, jednostce dominujgce).
Udziaty te prezentuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy w ramach kapitatu

wtasnego (oddzielnie od kapitatu wtasnego wtascicieli jednostki dominujacej) w pozyciji Udziaty niesprawujgce
kontfroli.

Transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi, ktdre nie powodujg utraty kontroli, wykazuje sie jako transakcije
kapitatowe. Rdéznice pomiedzy wartodcig godziwg przekazanego wynagrodzenia a nabytymi udziatami
w wartoéci bilansowej aktywdw netto jednostki zaleznej wykazuje sie w kapitale wtasnym w pozycji Zyski
zatrzymane. W analogiczny sposdb ustala sie zyski lub straty ze zbycia udziatdw niekontrolujgcych; te zyski lub
straty réwniez wykazuje sie w kapitale wtasnym w pozyciji Zyski zatrzymane.

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

Jednostki wspdtkontrolowane ujmuje sie w sprawozdaniu skonsolidowanym przy zastosowaniu metody praw
wtasnosci.

Zgodnie z tg metodq na dzieh nabycia udziatdw w jednostce wspdtkontrolowanej udziaty ujmuje sie po koszcie
nabycia z uwzglednieniem kosztdw transakcyjnych, zas w kolejnych okresach po nabyciu warto$¢ tq koryguje
sie o zmiany w aktywach netto jednostki zgodnie z posiadanym udziatem w tej jednostce.
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Wszelka dystrybucja wynikdw jednostki przekazywana Grupie (np.; wyptata dywidendy) obniza wartosé
inwestycji w jednostce wspdtkontrolowanej, gdy dywidenda zostaje uchwalona (powstaje prawo Grupy do
otrzymania dywidendy).

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

Kwota odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci inwestycji w jednostkach wycenianych metodg praw
wtasnosci ustalana jest zgodnie z wymogami MSR 36 Utrata wartosci, 1j. odpowiada ona rdznicy pomiedzy
wartoscig bilansowq sktadnika aktywodw finansowych a wartosciq odzyskiwalng (warto$¢ uzytkowa lub wartosé
godziwa zmniejszona o koszty sprzedazy aktywa w zaleznosci, od tego ktéra z nich jest wyzsza). Odpis
aktualizujgcy nie jest alokowany do poszczegdlnych aktywdw tworzgcych wartosé ksiegowq inwestycii
w jednostkach wycenianych metodqg praw wtasnosci. Kwote straty z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w linii Utrata
wartosci inwestycji w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci.

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

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych dla celdéw konsolidacji przeliczane sqg na walute polskg

w nastepujgcy sposdb:

- poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw bilansu, z wyjatkiem kapitatdéw wtasnych przelicza sie wedtug
ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski kursu sredniego na dzien bilansowy;

- odpowiednie pozycje rachunku zyskéw i strat przelicza sie po kursie stanowigcym srednig arytmetyczng
srednich kursdw na dzieh kohczgcey kazdy miesigc okresu sprawozdawczego, ogtaszanych dla danej waluty
przez Narodowy Bank Polski;

- kapitaty wtasne jednostki, przelicza sie wedtug kursu $redniego z dnia objecia kontroli ogtoszonego dla
danej waluty przez Narodowy Bank Polski,

- rbéznice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia sg ujmowane w skonsolidowanym bilansie
bezposrednio w kapitale wtasnym jako odrebny sktadnik.

Dane finansowe spdtek wspdtkontrolowanych w NOK zostaty przeliczone wedtug nastepujacych zasad:

e poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw bilansu, z wyjgtkiem kapitatéw wiasnych - wedtug kursu
sredniego NBP obowigzujgcego na dzien 31 grudnia 2023 roku - 0,3867 PLN/NOK, 31 grudnia 2022 roku
- 0,4461 PLN/NOK

e odpowiednie pozycje rachunku zyskdw i strat — wedtug sredniego kursu wymiany w okresie od 1 stycznia
2023 roku do 31 grudnia 2023 roku —0,3954 PLN/NOK oraz w okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia
2022 roku - 0,4642 PLN/NOK

e kapitaty wtasne jednostki - wedtug kursu Sredniego NBP z dnia objecia kontroli nad jednostkg.

3.4. Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR

3.4.1. Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej
w przeliczeniu na EUR

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

PLN | EUR PLN EUR
Aktywa trwate 350814 631,57 80 684 137,90 401 088 169,53 85 521 689,06
Aktywa obrotowe 1456 502 293,83 33498212830 1412114536,78 301 096 939,55
Aktywa razem 1807 316 925,40 415 666 266,20 1813 202 706,31 386 618 628,61
Kapitat wtasny 213 126 262,52 49 017 079,70 383 954 233,68 81 868 319,94
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1594 190 662,88 366 649 186,50 1 429 248 472,63 304 750 308,67
Pasywa razem 1807 316 925,40 415 666 266,20 1813 202 706,31 386 618 628,61

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieh — 31 grudnia 2023 roku, przyjeto kurs EUR
ustalony przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,3480 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieh — 31 grudnia 2022 roku, przyjeto kurs EUR
ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,6899 PLN/EUR.
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3.4.2. Podstawowe pozycje sprawozdania z catkowitych
dochodéw w przeliczeniuv na EUR

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

Przychody z uméw z Klientami 242976816286 53656217712 225831207033 481 691 033,07
fnogfgié‘fgﬁdony‘:h produkow, fowardwi 5 447 50107387 544914599,83 2110057 04587 450 068 691,40
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 37823 111,01 835242271 14825502446 31622 341,67
Zysk (strata) z dzictalnosci operacyine; 137809 350,18 -3043223880  63750999,11 13597 892,44
Zysk (strata) brutto 177287 680,05  -39150181,09 4190146177 893745319
Zysk (shrata) netto 156 485721,48  -34556 51477 3186130675  6795918,94
Catkowite dochody ogétem 151017 931,68  -33349070,48  37535701,45 8006 249,91

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddw catkowitych za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia
2023 roku, przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kursdw obowigzujacych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,5284 PLN/EUR.

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

pienieznych w przeliczeniu na EUR

01.01.- 31.12.2023

01.01.- 31.12.2022

PLN | EUR PLN EUR
’gbzrrf]ec%v;jy pienigzne z dziatalnosci 157096 401,90 34691 370,44 4224 274,89 901 024,87
:Br{vserzsyp;%yejplemezne z dziatalnosci 3 847 200,47 849 571,70  -57271762,55  -12215891,17
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej 1231877912 2720 338,12 -72 050 652,57 -15 368 183,05
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/-B+/-C)  173262381,49 38261 280,25 -133 546 690,01  -28 485 099,08
E. Roznice kursowe -150 956,29 -33 335,46 34 092,90 7 271,91
F. Srodki pieniezne na poczgtek okresu 137 948 189,73 29 413 887,23 271 460 786,84 59 020 912,91
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 311059 614,93 71 540849,80 137948 189,73 29 413 887,23

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia
2023 roku, przyjeto nizej opisane kursy EUR:

do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D, E - kurs $redni obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten
dzien, tj. kurs 4,5284 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2022 roku, 1j. kurs 4,6899
PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2023 roku, 1j. kurs 4,3480
PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia
2022 roku, przyjeto nizej opisane kursy EUR:

do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D, E - kurs $redni obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten
dzien, tj. kurs 4,6883 PLN/EUR,

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

do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2022 roku, 1. kurs 4,6899
PLN/EUR.
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4. Zarzqgdzanie ryzykiem finansowym

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

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa zawiera kontrakty, ktére sg (lub mogq by¢) denominowane bgdz
wyrazone w walutach obcych. W zakresie przychoddw z dziatalnosci eksportowej zabezpieczenie przed
ryzykiem walutowym w pierwszej kolejnosci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia naturalnego,
polegajgcego na zawieraniu umow z podwykonawcami w walucie kontfraktu i tym samym przenoszeniu na nich
tego ryzyka. Szacuje sie, ze mechanizm zabezpieczenia naturalnego wynosit ok. 10% w przypadku kontraktow
realizowanych na Biatorusi oraz ok. 20% w przypadku kontraktéw realizowanych w Skandynawii i w Niemczech.
Zabezpieczenie naturalne przy kontraktach realizowanych w kraju a wyrazonych w EUR nie przekracza 10%.

Intencjq Grupy jest domkniecie pozycji walutowej poprzez rbwnowazenie transakcji walutowych dotyczgcych

przychodéw i kosztdw. Grupa ma podpisane z bankami umowy dotyczgce walutowych transakcji terminowych,
co daje mozliwo$¢ korzystania z instrumentdw zabezpieczajacych, o ile domkniecie naturalnej pozycji w danym
okresie nie jest mozliwe.

Strategia Grupy w zakresie finansowych instrumentdw zabezpieczajgcych ryzyko kursowe odbywa sie w oparciu
o przyjetq przez Zarzad procedure zarzgdzania ryzykiem kursowym, ktéra zaktada:

1) zabezpieczanie kwot nie wiekszych od planowanych przeptywdw walutowych netto,

2) korzystanie z prostych i przewidywalnych narzedzi, np. typu forward, zakup opcji PUT.

Andlizujgc planowane fransakcje w walucie, ktére mogg wystgpic w 2024r., na podstawie aktualnego portfela
zlecen, Grupa szacuje maksymalng tgczng ekspozycje na ryzyko kursowe w wysokosci ok. 35,9 min EUR, 29,9 min
NOK oraz 76 min DKK (przed rokiem byto to ok. 48,1 min EUR, 26 min NOK oraz 40 min SEK).

Ponizsza tabela przedstawia szacunkowq wrazliwosé wyniku finansowego netto na wahania kursu EUR, NOK, SEK
i DKK (przy zatozeniu braku zabezpieczen poprzez instrumenty finansowe):

WPLYW NA WYNIK WPLYW NA WYNIK
wznosrxxﬁmx KURSU FINANSOWY NETTO/KAPITAL | FINANSOWY NETTO/KAPITAL
ROKU 2023 ROKU 2022
0,20 PLN/EUR + 5809 464 +7 798 680
+0,05 PLN/SEK ; +1620 000
WIZROSTKURSU +0,05 PLN/NOK +1212263 +1 053000
+0,05 PLN/DKK +3078 000
20,20 PLN/EUR ~5809 464 ~7798 680
0,05 PLN/SEK ; -1 620000
SPADEK KURSU 20,05 PLN/NOK -1212263 - 1053 000
-0,05 PLN/DKK - 3078000

Niektére z pozyciji aktywdw i pasywdw Grupy wyrazone sg w walucie obcej a nastepnie przeliczone na ztoty
polski wg $redniego kursu NBP obowigzujgcego w dniu wyceny. Warto$¢ bilansowa aktywdw oraz pasywow
Grupy o istotnej wartosci okresSlona w walutach obcych na dzien bilansowy przedstawia sie nastepujgco:

Aktywa 31.12.2023 31.12.2022
EUR 7 804 544,80 16 487 971,17
- zapasy - 73 472,49
- naleznosci 6975 876,82 16 073 856,71
- Srodki pieniezne 828 667,98 340 641,97
NOK 37 238 980,67 37 209 479,39
- zapasy - 101 068,52
- naleznosci (w tym udzielone pozyczki) 36316 741,39 34184 622,63
- Srodki pieniezne 922 239,28 292378824
SEK 2145 051,67 4070784,73
- zapasy - 859 986,93
- naleznosci 1023 766,36 418 549,01
- Srodki pieniezne 1121 285,31 2792 248,79
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Pasywa 31.12.2023 31.12.2022

EUR 2366 512,35 1108 523,53
- zobowigzania 2 366 512,35 1108 523,53
NOK 6 987 553,98 14 861 743,46
- zobowiqgzania 6987 553,98 14 861 743,46
SEK 1454 057,25 8165870,16
- zobowigzania 1454 057,25 8165870,16

Biorgc pod uwage powyzsze wartosci aktywow i pasywodw Grupy wyrazonych w walutach obcych, wrazliwos$é
wyniku finansowego netto na zmiany kursdw walut prezentuje sie nastepujgco:

WIROST/SPADEK KURSU WPLYW NA WYNIK FINANSOWY | WPLYW NA WYNIK FINANSOWY
WALUTY NETTO/ KAPITAt ROKU 2023 NETTO/ KAPITAL ROKU 2022
+0,20 PLN/EUR +880 961 +2 491 471
WZROST KURSU +0,05 PLN/SEK +27 985 - 165851
+0,05 PLN/NOK +1225183 +905 083
-0,20 PLN/EUR - 880 961 -2 491 471
SPADEK KURSU -0,05 PLN/SEK -27 985 + 165851
-0,05 PLN/NOK - 1225183 - 905083

W celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem kursowym Grupa zawiera fransakcje pochodne. Reguty
obowigzujgce przy wykorzystaniu instrumentéw pochodnych zawarte sg we wspomnianej wczesniej procedurze
zarzqdzania ryzykiem kursowym.

Instrumenty pochodne wyceniane sq na dzieh bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej. Wartosé
godziwa instrumentdw pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu bazujgcego miedzy innymi na wartosci
kursow walutowych (Srednie kursy NBP) na dzieh bilansowy oraz réznicach w poziomach stép procentowych
waluty kwotowanej i bazowej. Okresowa wycena instrumentdw finansowych odnoszona jest czesciowo na
kapitat wtasny (warto$¢ wewnetrzna instrumentdw pochodnych) oraz cze$ciowo na przychody lub koszty
finansowe okresu sprawozdawczego (warto$¢ czasowa instrumentédw pochodnych). Zyski i straty ustalone na

dzien rozliczenia wykazywane sg w rachunku wynikéw

tgczna nominalna warto$¢ walutowych kontraktow terminowych typu FX Forward na dzieh 31 grudnia 2023 roku
wynosita 22,8 min DKK i 31,5 min EUR (na dzien 31 grudnia 2022 roku byto to 17,7 min EUR, 15 min SEK oraz 40 min
NOK).

Majgc na uwadze powyzsze wartosci kontraktdw terminowych, wrazliwos$¢ wyniku finansowego netto na zmiany
kursow walut (przektadajgce sie na zmiane wartosci kontraktdw terminowych) prezentuje sie nastepujgco:

WPLYW NA WYNIK WPLYW NA WYNIK
WZROST@;‘:‘&E{K D FINANSOWY NETTO/KAPITAL | FINANSOWY NETTO/KAPITAL
ROKU 2023 ROKU 2022
10,20 PLN/EUR -5 103 000 - 2867 886
+0,05 PLN/SEK 2607 500
WIROST KURSU +0,05 PLN/NOK -1 620000
40,05 PLN/DKK - 923 400
-0,20 PLN/EUR ¥5103 000 12867 886
20,05 PLN/SEK + 607 500
SPADEK KURSU 20,05 PLN/NOK +1 620000
40,05 PLN/DKK +923 400

Podsumowujgc zmiany wartosci przysztych przychoddw, zmiany wartosci aktywéw i pasywdw oraz zmiany
wartosci instrumentéw zabezpieczajacych w zwigzku ze zmiang kurséw walutowych, tgczng wrazliwoéé wyniku
finansowego netto na zmiany kurséw walutowych przedstawia ponizsza tabela:

WPLYW NA WYNIK WPLYW NA WYNIK
WZROSTCS:‘L‘UDTiK LT FINANSOWY NETTO/ KAPITAL | FINANSOWY NETTO/ KAPITAL
ROKU 2023 ROKU 2022
0,20 PLN/EUR + 1587 425 +7 422 265
+0,05 PLN/SEK +27985 + 846 649
WIROST KURSU +0,05 PLN/NOK 2437 446 +338 083
40,05 PLN/DKK +2 154 600
-0,20 PLN/EUR - 1587 425 -7 422 265
20,05 PLN/SEK - 27985 - 846 649
SPADEK KURSU 20,05 PLN/NOK -2 437 446 - 338083
_-0,05 PLN/DKK -2 154 600
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Ryzyko stép procentowych

Ryzyko stép procentowych wystepuje przede wszystkim w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytéw
bankowych, leasingu, oraz lokat bankowych. Transakcje te oparte sqg gtdwnie na zmiennej stopie procentowej
(opartej na WIBOR w przypadku transakciji wyrazonych w PLN lub na EURIBOR w przypadku czesci leasingdw)
co naraza Grupe na ryzyko zmiany wyniku i przeptywdw pienieznych.

Leasing nie ma decydujgcego znaczenia w finansowaniu spdtek Grupy (dotyczy gtdwnie zakupdw taboru
samochodowego oraz specjalistycznych maszyn drogowych).

Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krétkoterminowych. Lokaty oparte sg o state stopy procentowe
i zawierane sq zazwyczaj na okres 3-7 dni. Wysokos$¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in. od poziomu stép
procentowych.

Biorgc pod uwage obecny poziom finansowania kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stép procentowych
nie bedg miaty decydujgcego wptywu na wyniki roku 2024 niemniej obecny ich poziom istotnie wptywa na
wielko$¢ kosztdw finansowych. Grupa na biezgco analizuje potencjalne zmiany stdp procentowych tworzgc
odpowiednie scenariusze. Wszystkie zobowigzania oprocentowane wynoszg w Grupie 23,5% sumy bilansowej
i do kohca roku 2024 nie przewiduje sie istotnych zmian w tym zakresie.

Jednoczesdnie spodtki Grupy udzielajg pozyczek, ktdérych oprocentowanie jest zmienne i oparte na WIBOR 6M
powiekszone o stosowng marze (w przypadku pozyczek w Polsce). Pozyczki te rowniez narazone sg na zmiane
stép procentowych. W przypadku pozyczek udzielanych w Norwegii oprocentowanie jest state (uzaleznione od
stopy NIBOR w dniu podpisana pozyczki), w zwigzku z czym pozyczki te nie sq narazone na ryzyko zmiany stép
procentowych.

Wielkosci oprocentowanych pasywow i aktywdw narazonych na ryzyko zmiany stdp procentowych przedstawia
ponizsze zestawienie:

31.12.2023 31.12.2022
Udzielone pozyczki 96 108 774 87 461 188
Kredyty bankowe, obligacje, leasing 327 658 750 240791 392
Srodki pieniezne 311059 615 137 948 190

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stép procentowych, na podstawie historycznych zmian
wartodci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Grupy w zakresie rynkdw finansowych, zmiany stép
procentowych ktére sq ,racjonalnie mozliwe" oszacowane zostaty na dzieh 31 grudnia 2023 roku na poziomie
-2 / +2 punktu procentowego dla ztotego w przypadku kredytéw bankowych, obligacji i zobowigzanh z tytutu
leasingu, oraz -1 / +1 punktu procentowego dla pozostatych obszardw.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwosé wyniku finansowego netto na zmiany stopy procentowe;j:

WPLYW NA WYNIK

WPLYW NA WYNIK

P:AOA?ET‘I%\SA]I.?(I;H FINANSOWY NETTO/ KAPITAL FINANSOWY NETTO/ KAPITAL
ROKU 2023 ROKU 2022
Udzielone pozyczki +/-200 pb +/-1 556 962 +/-1416 871
Kredyty bankowe, +/-200 pb +/-5 308 072 +/-3900 821
obligacje, leasingi
Srodki pieniezne +/-100 pb +/-2 519 583 +/-1 117 380

Reforma referencyjnych stop procentowych

Toczgca sie reforma referencyjnych stép procentowych (tzw. IBOR) ma na celu zastgpienie wskaznikdw
referencyjnych WIBOR i WIBID wskaznikami referencyjnymi typu RFR. Finalny moment konwersji wskaznikdw zostat
przesuniety, przez Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. wskaznikdéw referencyjnych, z 2025 na
koniec 2027 roku.

Umowy Grupy dotyczgce niepochodnych aktywdw finansowych bazujg na wskazniku referencyjnym WIBOR.
Grupa nie planuje zamiany wskaznika referencyjnego przed kohcem 2027 roku. W przypadku wystgpienia
zdarzeh wymagajgcych zamiany dotychczasowego wskaznika referencyjnego, w trakcie trwania umow, Grupa
zastosuje wskaznik WIRON lub inny rekomendowany przez Komisje Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank
Polski.
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W ramach niepochodnych zobowigzah finansowych, umowy Spdtki bazujg na wskazniku referencyjnym WIBOR.
Czes¢ umodw zawiera klauzule warunkujgce postepowanie na wypadek wystgpienia zdarzenh wymagajgcych
zamiany dotychczasowego wskaznika referencyjnego. W przypadku umdw, ktére takich zapisdw nie posiadajqg,
przy uwzglednieniu gotowosci instytuciji finansowych do odpowiednich zmian, Grupa bedzie oczekiwad
uwzglednienia wtasciwych zapisdw. Jezeli instytucje finansowe, z ktérymi zawarte sg umowy, zaproponujg
mozliwos$¢ przejscia na alternatywny wskaznik referencyjny w stosunku do WIBOR przed kohcem 2027 roku,
Grupa kazdorazowo oceni adekwatno$¢ finansowq takiej mozliwosci.

Gtéwne ryzyka, na ktére narazona jest Grupa w wyniku reformy IBOR, majg charakter operacyjny i dotyczg
aktualizacji warunkdéw umownych, ktére Grupa dostosowuje w zgodzie z gotowosciq do zmian poszczegdinych
instytucii finansowych.

Ryzyko kredytowe

Aktywami finansowymi Grupy, ktdére sg narazone na ryzyko kredytowe sqg przede wszystkim srodki pieniezne
przechowywane na rachunkach lub lokatach bankowych, pozyczki udzielone podmiotom zewnetrznym,
a takze naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

Celem minimalizacji ryzyka zwigzanego z utratg srodkdw pienieznych przechowywanych na rachunkach lub
lokatach bankowych, Spétki Grupy podejmujg wspdtprace w tym zakresie jedynie z instytucjami o stabilnym
i wiarygodnym standingu finansowym. Jednoczesnie Grupa podejmuje dziatania w celu rozproszenia srodkdw
pienieznych w taki sposéb, aby znaczna ich iloéci nie byto ulokowana tylko w jednej instytucji finansowej. Srodki
pieniezne na rachunki bankowe prowadzone poza granicami Polski wysytane sqg tylko w takiej wysokosci, aby
zabezpieczy< najblizsze ptatnosci, ktdre realizowane sq z tych rachunkéw.

Grupa udzielajgc pozyczek podmiotom zewnetrznym kieruje sie generalng zasadg, ze mogg one by¢ udzielone
wytqgcznie w zwigzku z projektami realizowanymi przez Grupe. W przypadku udzielania pozyczek podmiotom
niepowigzanym odbywa sie to wytqcznie w zwigzku z realizowanymi projektami, gdy projekty te majg
zabezpieczone finansowanie oraz gdy pozyczki majg przynajmniej 100% pokrycie w ustanowionych
zabezpieczeniach.

Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest oceniany pod kgtem mozliwosci wywigzania sie ze
zobowigzan finansowych. Wiekszos¢ obecnych kontraktéw realizowanych jest dla partnerdw sprawdzonych
i wiarygodnych (kolejne umowy). W przypadku watpliwosci odnosnie zdolnosci ptatniczych kontrahenta,
przystgpienie do kontraktu jest uzaleznione od ustanowienia odpowiednich zabezpieczen (finansowych lub
majgtkowych). Ponadto, w umowach z inwestorami zawierane sq klauzule przewidujgce prawo do wstrzymania
realizacji robdt, jezeli wystepuje opdznienie w przekazaniu naleznosci za wykonane ustugi. Nie jest wykluczone
jednak, ze mozliwe zachwianie koniunktury na rynku nieruchomosci wptynie na mozliwosci ptatnicze
inwestoréw, a tym samym zwiekszy sie ryzyko kredytowe Grupy.

Okreslajgc ryzyko zwigzane z utratg wartosci naleznosci od kontrahentdw (naleznosci handlowe powiekszone
o zatrzymane przez inwestoréw kaucje) Grupa dokonuje zardwno indywidualnej oceny naleznosci jak
i postuguje sie modelem do szacowania oczekiwanych strat kredytowych (naleznosci nie objete ocenq
indywidualng). Model wykorzystuje dane historyczne w zakresie rotowania naleznosci miedzy poszczegdlnymi
koszykami ich przeterminowania. Na tej podstawie okredlane jest prawdopodobiehstwo niesptacenia
naleznosci dla kazdego koszyka. lloczyn tak wyliczonego prawdopodobiehstwa oraz wolumenu naleznosci
z danego koszyka okresla oczekiwang strate kredytowq dla kazdego z koszykdw.
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Dane dotyczgce oczekiwanych strat kredytowych na dzien 31 grudnia 2023 roku prezentuje ponizsze
zestawienie:

Wyszczeg6blnienie/dni opdznienia 0 do 90 91-180 181-360 361-720 Ponad 720 Razem
Naleznoséci od kontrahentéw 234 067 895 38210166 5051 245 5111543 33375297 50 006 800 365822 945
Oczekiwana stopa straty 0.04% 2,19% 3.46% 10,78% 37.01% 100,00% 17.50%
Oczekiwana strata 102 415 836 823 175000 551 201 12 351 260 50 006 800 64 023 498
Zatrzymane przez konfrahentéw kaucje 17 246 266 42 388 - 581 181 3324 303 6 674 448 27 868 586
Oczekiwana stopa straty 0.31% 0.28% - 0,05% 4,40% 100,00% 24,67%
Oczekiwana strata 53110 121 - 273 146 103 6 674 448 6 874 055
Aktywa kontraktowe 186 762 071 - - - - - 186762071
Oczekiwana stopa straty 0.06% - - - - - 0,06%
Oczekiwana strata 111 005 - - - - - 111 005
Oczekiwana strata tqcznie 266 530 836 944 175 000 551473 12 497 363 56 681 248 71008 558

Ryzyko kredytowe dotyczqgce pozyczek na dzienh 31 grudnia 2023 roku ksztattuje sie na poziomie pierwszego
stopnia w wysokos$ci 676 519,00 zt, drugiego stopnia w wysokosci 1 684 994,71 zt i trzeciego stopnia w wysokosci
427 976 29 zt w modelu oczekiwanych strat kredytowych.

Wyszczegblnienie/dni opdznienia 0 do 90 91-180 181-360 361-720 Ponad 720 Razem
Naleznoséci od kontrahentéw 198 670 761 52 391 621 10 456 682 6 966 382 14 281 592 48 442 330 331 209 369
Oczekiwana stopa straty 0,06% 0.79% 8,09% 9.16% 23,43% 100,00% 16,24%
Oczekiwana strata 109 733 413 573 846 230 638 314 3 346 298 48 442 330 53796 479
Zatrzymane przez kontrahentdw kaucje 26 020 321 4562 338 1842 383 1910 426 3 149 007 2801 858 40 286 333
Oczekiwana stopa straty 0,20% 0,75% 0,38% 12,94% 0,25% 100,00% 7.82%
Oczekiwana strata 51143 34 042 6926 247 137 8 005 2801 858 3149111
Aktywa konfraktowe 301 259 452 - - - - - 301259 452
Oczekiwana stopa straty 0,05% - - - - - 0,05%
Oczekiwana strata 150 746 - - - - - 150 746
Oczekiwana strata tgcznie 311623 447 616 853 156 885 451 3354303 51244188 57 096 336

W roku 2023 Grupa spisata naleznosci o tgcznej wartosci 731,8 tys. zt, a w roku 2022 byty to naleznosci na kwote
69,4 tys. zt.

Ekspozycje Grupy na maksymalne ryzyko kredytowe przedstawia ponizsza tabela:

31.12.2023 31.12.2022
Srodki pieniezne 311059 615 137 948 190
Naleznosci od kontrahentéw 323220 161 314550 112
Pozyczki udzielone 96 108 774 87 461 188
Razem 730 388 550 539 959 490

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu minimalizacji ryzyka utraty ptynnosci Grupa stara sie utrzymywac odpowiedniq ilo$¢ srodkdw pienieznych
(na dzieh 31 grudnia 2023 roku na rachunkach bankowych Grupy zgromadzonych byto 311 min zt srodkéw
pienieznych), a takze zawiera umowy o linie kredytowe, ktdre stuzq joko dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci.
Ponadto na biezgco prognozuje oraz monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania te wspomagane sq
systemowymi rozwigzaniami w zakresie ustalania spodziewanych oraz pomiaru rzeczywiscie zrealizowanych
wptywdw i wydatkdw z podziatem na poszczegdine linie biznesowe Grupy. Odpowiednie stuzby w Grupie
prognozujg przeptywy Srodkéw pienieznych w okresie nastepnych 12 miesiecy oraz analizujg bardzo
szczegdtowe zestawienie wptywdw i wydatkdw w perspektywie najblizszych 30 dni. W przypadku gdyby zaszta
taka konieczno$¢, z wyprzedzeniem negocjowane jest zwiekszenie dostepnych limitéw kredytowych.

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

e PKO BP SA w wysoko$ci 15 min zt wazny w petnej wysokosci do kwietnia 2024 oraz w kwocie 10 min zt wazny
do listopada 2024 roku,

e BNP Paribas Bank Polska SA w wysokosci 20 min PLN wazny do stycznia 2024 roku,
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e Santander Bank Polska SA w wysokosci 18 min PLN wazny do pazdziernika 2024 roku,
e Santander Bank Polska SA w wysokosci 17 min PLN wazny do pazdziernika 2024 roku,
e mBank SA w wysokosci 10 min PLN wazny do lutego 2024 roku,

e mBank SA w wysokosci 5 min PLN wazny do czerwca 2024 roku,

e BGK w kwocie 30 min PLN wazny do lutego 2024 roku,

e ING Bank Slgski SA w kwocie 5 min PLN wazny do czerwca 2024 roku,

e Pekao SA w kwocie 10 min PLN wazny do stycznia 2025 roku.

Grupa nie obawia sie utraty dostepnosci do finansowania mimo tego ze instytucje finansowe na biezgco
(kwartalnie) analizujg wyniki finansowe spdtki. W umowach kredytowych znajdujg sie zapisy mdowigce
o utrzymaniu minimalnych wskaznikéw finansowych, takich jak: wyptacalnosé, pokrycia odsetek, kapitalizacii,
EBITDA, ktdre sq sprawdzane i analizowane. Grupa na biezgco i z wyprzedzeniem monitoruje powyzsze zapisy,
aby w przypadku pojawiagjgcej sie mozliwosci , zblizenia sie” do progdw wymaganych, renegocjowad powyzsze
ograniczenia.

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

Grupa stara sie podpisywac umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondyciji finansowej, majgcymi
dostep do finansowania bankowego. Ponadto w umowach o wykonanie okreslonych prac budowlanych lub
drogowych zawsze stara sie ustanowi¢ zabezpieczenia nalezytego wykonania umdw oraz usuniecia wad
i usterek w formie gwarancji bankowych lub ubezpieczeniowych a nie w postaci zatrzymanej przez inwestoréw
gotdwki wtasnej. Jest to mozliwe dzieki szerokiemu dostepowi Grupy do limitdw na gwarancje zaréwno
w bankach jak i w towarzystwach ubezpieczeniowych. Na dzieh 31 grudnia 2023 roku. Grupa posiadata limity
w tgcznej wysokosci 1 410,8 min zt. Ich wykorzystanie wyniosto 66,3%, tj. 934,8 min zt. Jednocze$nie w umowach
z podwykonawcami, w miare mozliwosci, tworzy sie zapisy umowne warunkujgce dokonywanie ptatnosci
podwykonawcom od wptywu srodkdw od inwestora.

Do finansowania zakupdéw inwestycyjnych Grupa wykorzystuje srodki wtasne, dtugoterminowe kredyty bankowe
oraz leasing zapewniajgc odpowiedniq trwato$¢ struktury finansowania dla tego rodzaju aktywdw. Duze
projekty mieszkaniowe, jak rowniez komercyjne sq, a takze bedqg realizowane w formie spdtek celowych.
Finansowanie nowych projektdw realizowane bedzie ze srodkdw wtasnych Grupy oraz z kredytéw bankowych.
Ponadto Grupa wyemitowata obligacje wtasne o wartosci nominalnej 138 min zt. Data ich sptaty przypada na
pazdziernik 2026r.

Wiekowanie zobowigzan Grupy na dzieh 31 grudnia 2023 roku przedstawia ponizsza tabela (dane w PLN):

dolm-ca od2d3m-cy od4do12m-cy Powyzejroku Razem
“zobowiqzaniaz iyt dosfaw fustug oraz - p5g 189 891 157 099 858 4387 769 31469 416708917
pozostate zobowigzania
- kaucje zatrzymane dostawcom 47 109 422 3333975 18 732 377 80030037 149 205812
- zobowigzania z tyt. leasingdw 972 696 2 062 036 25539 136 43 856 833 72 430 701
- zobowigzania z tyt. kredytdw i pozyczek 2038 163 2 930 326 23532 310 32 666 606 61167 404
(z wyjatkiem kredytdw w rach. biez.)
- zobowigzania z tyt. obligacii 1540 678 - 18 624 931 230738161 250 903 770
- zobowiqzania pozabilansowe : 1 439 470 155464826 855863245 1012767 541
(gwarancje, poreczenia, itp.)
Razem 306 850 780 166 865 664 244281350 1243186350 1963184145
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Zarzqgdzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego
i bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng spdtek Grupy
i zwiekszaty warto$¢ dla ich akcjonariuszy. Grupy zarzgdza strukturg kapitatowqg i w wyniku warunkdw
ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, spofki
Grupy mogqg dokona¢ skupu akcji wtasnych, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom, wyemitowaé nowe akcje, jak
réwniez wyptaci¢ dywidende. W roku 2023 nie wprowadzono zadnych zmian do celdéw i zasad proceséw
obowigzujgcych w tym obszarze. Grupa monitoruje stan kapitatdw stosujgc wskaznik dzwigni, liczony jako
stosunek zadtuzenia netto do sumy kapitatdw powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Grupa
wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne zrédta finansowania, zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug i inne zobowigzania, kaucje z tytutu umédw z klientami, zobowigzania kontraktowe oraz
zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego pomniegjszone o srodki pieniezne i ekwiwalenty
srodkdw pienieznych.

ZARZADZANIE KAPITALEM (PLN)

31.12.2023 31.12.2022
Grupa Grupa
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 327 658 750 240 791 392
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 909 136 839 874 689 770
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 311059 615 137 948 190
Zadtuzenie netto 925735974 977 532 972
Kapitat wiasny 213 126 263 383 954 234
Kapitat i zadtuzenie netto 1138 862 237 1361 487 206
Wskaznik dzwigni 81,29% 71,80%
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5. Instrumenty finansowe

Wartosé bilansowa

Ponizsze tabele przedstawiajg wartosci bilansowe
i zobowigzanh:

Stan na dzien 31.12.2023 r.

wszystkich instrumentéw finansowych Grupy, w podziale na poszczegdine klasy i

kategorie aktywow

Kaucje z tytutu umow z klientami

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
finansowe*

Pozyczki udzielone

Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci zabezpieczen
przeptywodw pienieznych

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

Kredyty, pozyczki i inne zewnetrzne zrédta finansowania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

* z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Stan na dzien 31.12.2022r.

Kaucje z tytutu umow z klientami

Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
finansowe*

Pozyczki udzielone

Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci zabezpieczen
przeptywdw pienieznych

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

Kredyty, pozyczki i inne zewnetrzne zrédta finansowania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

q 0 Instrumenty
Aktywa finansowe Aktywa finansowe Zobowiqgzania 3 Zoboquunlq zabezpieczajgce w
N y o ) N finansowe wyceniane e
wyceniane wedlug wyceniane w wartosci finansowe wyceniane Rt rachunkowosci Rem
zamortyzowanego godziwej przez wynik w wartosci godziwej zamo rfyzow?:ne o zabezpieczen
kosztu finansowy przez wynik finansowy e 9 przeptywéw
pienieznych
20 994 531,46 - - -122 789 307,03 - -101 794 775,57
302 039 504,70 - - - - 302 039 504,70
96108 774,17 - - - - 96 108 774,17
- 6088 248,16 1673919.99 - 2248 983,01 10011 151,21
311059 614,93 - - - - 311059 614,93
- - - -327 658 749,92 - -327 658 749,92
- - - -358 979 511,35 - -358 979 511,35
730 202 425,26 6 088 248,16 1673 919,99 -809 427 568,30 2248 983,01 -69 213 991,83
. . Zobowiqgzania Instrumep ty
Aktywa finansowe Aktywa finansowe Zobowiqgzania fi N zabezpieczajgce w
N ; - q A inansowe wyceniane o
wyceniane wedlug wyceniane w wartosci finansowe wyceniane ol rachunkowosci Reem
zamortyzowanego godziwej przez wynik w warto$ci godziwej 9 zabezpieczen
- A zamortyzowanego A
kosztu finansowy przez wynik finansowy [ przeptywow
pienieznych
37137 222,23 - - -112732 854,47 - -75 595 632,24
277 420 578,80 - - - - 277 420 578,80
87 341 187,72 - - - - 87 341 187,72
- 1737 987,09 -181 969,31 - -2 386 399,81 -830 382,03
137 948 189,73 - - - - 137 948 189,73
- - - -240 791 392,00 - -240 791 392,00
- - - -334 689 874,76 - -334 689 874,76
539 847 178,48 1737 987,09 -181 969,31 -688 214 121,23 -2 386 399,81 -149 197 324,78

* z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w warto$ci godziwej. Warto$¢ godziwa instrumentéw pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu
bazujgcego miedzy innymi na wartosci kurséw walutowych (srednie kursy NBP) na dzieh bilansowy oraz réznicach w poziomach stép procentowych waluty

kwotowanej i bazowej.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzqdzone zgodnie z Miedzynarodowymi

Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile

nie podano inaczej)

grupa

tunibep

Pozycje przychoddw, kosztéw, zyskdw i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w podziale na

kategorie instrumentdw finansowych

Za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023r.

Aktywa finansowe wyceniane

Zobowiqzania finansowe

wedtug zamortyzowanego wyceniane wedtug Razem
kosztu zamortyzowanego kosztu
Przychody / koszty z tytutu odsetek 12 572 649,19 -36 114 166,49 -23 541 517,30
Zyski / straty z yfutu roznic 2009 717,20 -3 521 034,92 2151131772
kursowych
Oczekiwane straty kredytowe 14 460 324.37 . 14 460 32437

(utworzenie/rozwigzanie) *
Razem

29 042 690,76

-39 635 201,41

-10 592 510,65

* - naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
- kaucje z tytutu uméw z klientami
- pozyczki

Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022r.

10 631 025,52
376461585
64 683,00

Aktywa finansowe

Zobowiqzania finansowe

Przychody / koszty z tytutu odsetek
Zyski / straty z tytutu réznic kursowych
Oczekiwane straty kredytowe
(utworzenie/rozwigzanie) *

Razem

* - naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
- kaucje z tytutu umow z klientami

wyceniane wedlug wyceniane wedlug Razem
zamortyzowanego kosztu zamortyzowanego kosztu
7 900 839,70 -20 034 038,82 -12133 199,12
690 883,22 -4 363 258,31 -3 672 375,09
-11 199 421,73 - -11 199 421,73
-2 607 698,81 -24 397 297,13 -27 004 995,94
-9 301 261,59
-1769 500,14
-128 660,00,

- pozyczki

Aktywa i zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej

Za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023 r.

Instrumenty finansowe wyceniane w warto$ci godziwej
przez wynik finansowy

Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci
zabezpieczen przeptywdw pienieznych

Razem

Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022r.

Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy

Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci
zabezpieczenh przeptywdw pienieznych

Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
- 10011 151,21 - 10011 151,21
- 10011 151,21 - 10011 151,21
Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
- 138278729 - 138278729

Razem

- 138278729

1382 787,29

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej

Za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023r.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej nie wystgpity.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzqdzone zgodnie z Miedzynarodowymi t unlbep
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile
nie podano inaczej)
Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022r.
Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej ) ) ) )
przez wynik finansowy
Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci
ochodne insfrumenty finansowe w rachunkowose - 2213169,32 - 2213169,32
zabezpieczen przeptywow pienieznych
Razem - 2213169,32 - 2213169.32

Pochodne instrumenty finansowe
Aktywa finansowe z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych

Walutowe kontrakty terminowe

wyceniane w rachunkowosci zabezpieczen

Forward
Razem

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

10011 151,21

1382 787,29

10011 151,21

1382 787,29

Zobowigzania finansowe z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych
Walutowe kontrakty terminowe

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

wyceniane przez wynik finansowy

IRS - -
Razem - -
wyceniane w rachunkowosci zabezpieczen

Forward - 2213 169,32
Razem - 2213 169,32

tgczna nominalna  warto$¢  walutowych  kontraktoéw  terminowych typu FX Forward na dzien
31 grudnia 2023 roku wynosita 22,8 min DKK i 31,5 min EUR (40 min NOK, 17,7 min EUR i 15 min SEK na dzieh 31
grudnia 2022 roku). Okresy spodziewanych rozliczeh zwigzanych z posiadanymi zabezpieczeniami zawiera
ponizsza tabela:

Zabezpieczona waluta/termin 1Q 2024 1l Q 2024 11Q 2025 Razem
DKK 15 200 000,00 7 600 000,00 - 22 800 000,00
EUR 4000 000,00 12 470 630,00 15 000 000,00 31470 630,00

Terminowy kurs DKK (Sredni) 0,6115
Terminowy kurs EUR ($redni) 4,7653

Aktywa finansowe z tytutu Forward-u wyceniane w wartosci godziwej

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

ponizej 1 roku 5912 703,60 1382787,29
od 1 do 3lat 4098 447,61 -
Razem 10011 151,21 1382 787,29

Zobowigzania finansowe z tytutu Forward-u wyceniane w wartosci godziwej

stan na dzien 31.12.2023
ponizej 1 roku _
Razem -

stan na dzien 31.12.2022
2213 169,32
2213 169,32
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzqdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile

nie podano inaczej)

grupa

tunibep

Wplyw instrumentéw pochodnych i transakcji zabezpieczajgcych na pozycje rachunku zyskéw i strat oraz na
sprawozdanie z catkowitych dochodéw przedstawiono ponizej:

Przychody ze sprzedazy
Przychody i koszty finansowe:

Z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych
Wplyw instrumentéw pochodnych na wynik finansowy
okresu
Sprawozdanie z catkowitych dochodéw w czesci
dotyczacej pozostatych catkowitych dochodéw
Wplyw transakcji zabezpieczajacych:

Wptyw wyceny transakciji zabezpieczajgcych (cze$é
skuteczna)

Reklasyfikacja do przychoddw ze sprzedazy w zwiqzku z
realizacjqg pozycji zabezpieczanej
LACINE CALKOWITE DOCHODY

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

5298 603,57 -4 360 132,10
2858 310,20 3116 434,98
2858 310,20 3116 434,98
8156 913,77 -1243 697,12
2137 471,67 4 584 620,49
1655 196,66 -21 162 860,21
482 275,01 25 747 480,70
10 294 385,44 3 340 923,37
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi

grupa

1 'tunibep

Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile

nie podano inaczej)

6. Noty do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

6.1. Srodki trwate

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

$rodki trwate wiasne

Grunty

Budynki, lokale i obiekty inz. Igdowej i wodnej

Urzagdzenia techniczne i maszyny
Srodki transportu

Inne $rodki frwate

Srodki frwate w budowie

$rodki trwate wiasne

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Grunty

Budynki, lokale i obiekty inz. Igdowej i wodnej

Urzagdzenia techniczne i maszyny
Srodki transportu

Inne aktywa z tytutu do uzytkowania
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

88253 114,49 92 653 321,05
58 561 882,04 59 650 400,40
146 814 996,53 152 303 721,45

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

7 615 513,90
64793 469,32
12813 833,09

325 905,80

2370 905,13

333 487,25

7 702 505,74
62 446 499,25
14 684 242,16

386 915,70

2623 990,14

4 809 168,06

88 253 114,49

92 653 321,05

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

6079 985,40
11 953 449,02
15735 288,02
23 329 417,46

146374214

5779 241,82
12 489 781,46
15582 676,95
23701 645,52

2 097 054,65

58 561 882,04

59 650 400,40
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzqdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile

nie podano inaczej)

grupa

tunibep

Imiana stanu srodkéw trwatych wtasnych
Za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023 r.

Warto$é brutto na poczatek okresu
Iwiekszenia
Zakup
Przyjecie z inwestycji
Przyjecie z leasingu
Inne
Imniejszenia
Sprzedaz
Likwidacja
Przekazanie z inwestyciji
Inne
Wartos$é brutto na koniec okresu

Umorzenie na poczgtek okresu
Zwiekszenia
Amortyzacja biezgca
Umorzenie przyjetych z leasingu
Imniejszenia
Umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych srodkéw trwatych
Umorzenie na koniec okresu
Odpis aktualizujgcy na koniec okresu
Warto$é netto na poczatek okresu
Warto$é netto na koniec okresu

Budynki, lokale i Urzgdzenia ; TG B
Grunty obiekty inzynierii techniczne i Srodki fransportu Inne $rodki trwate T Srodki frwate razem
Igdowej i wodnej maszyny
7 956 728,42 85 506 558,07 42 693 384,86 7 53579790 9211 652,35 4 809 168,06 157 713 289,66
- 6 663 884,67 5291 830,52 3043 897,26 2 559 576,50 820 998,85 18 380 187,80
- 151912251 2344116,75 170 291,33 659 988,94 820 998,85 5514 518,38
- 514476216 118 155,38 = - - 5262917,54
- - 2829 558,39 2857 441,93 1899 587,56 - 7 586 587,88
- - - 16 164,00 - - 16 164,00
- 176 231,36 1898 654,50 1102 873,22 191 369,99 5296 679,66 8 665 808,73
- 157 408,97 1754893,15 1031 523,89 76 517,52 - 3020 343,53
- 3 665,06 143 761,35 7134933 114 852,47 - 333 628,21
- - - - - 5262917,54 5262917,54
- 15157,33 - - - 3376212 48 919,45
7 956 728,42 91994 211,38 46 086 560,88 9 476 821,94 11 579 858,86 333 487,25 167 427 668,73
254 222,68 23 040 058,82 28 009 142,70 7 148 882,20 6 587 662,21 - 65 059 968,61
86 991,84 2 973 824,51 6489 318,36 3084 207,14 2804 743,48 - 15 439 085,33
86 991,84 2973 824,51 3759 393,13 240 464,71 1025 195,60 - 8085869,79
- - 272992523 2843 742,43 1779 547,88 - 7 353 215,54
- 159 304,50 122573327 1082173,20 183 451,96 - 2650 662,93
- 159 304,50 122573327 1082173,20 183 451,96 - 2 650 662,93
341 214,52 25 874 578,83 3327272779 9150 916,14 9 208 953,73 - 77 848 391,01
- 1326 163,23 - - - - 1326 163,23
7 702 505,74 62 446 499,25 14 684 242,16 386 915,70 2423 990,14 4 809 168,06 92 653 321,05
7 615 513,90 64793 469,32 12 813 833,09 325 905,80 237090513 333 487,25 88 253 114,49
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grupa

tunibep

Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 .

Warto$é brutto na poczatek okresu
Iwiekszenia
Zakup
Przyjecie z inwestycji
Przyjecie z leasingu
Inne
Imniejszenia
Sprzedaz
Likwidacja
Przekazanie z inwestyciji
Przekazanie na nieruchomos¢ inwestycyjng
Inne
Warto$é brutto na koniec okresu

Umorzenie na poczgtek okresu
Iwiekszenia
Amortyzacja biezgca
Umorzenie przyjetych z leasingu
Imniejszenia
Umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych srodkdw trwatych
Umorzenie na koniec okresu
Warto$é netto na poczatek okresu
Warto$é netto na koniec okresu

Budynki, lokale i

Urzgdzenia

Srodki frwate w

$rodki trwate

Grunty obiekty_ i.niynierii_ techniczne I maszyny $rodki transportu Inne s$rodki frwate T b
Igdowej i wodnej

8 051 280,96 78 051 390,42 41 395 204,95 7 067 779,68 8762 669,81 2380 863,63 145 709 189,45
- 8 795 094,35 9200 918,49 2798 066,68 743 999,37 17 436 699,39 38 974 778,28
- 757 003,67 1996 814,03 77 737,20 594 356,50 17 431 730,61 20 857 642,01
- 8038 090,68 5927 382,86 128 746,77 50 313,97 - 14 144 534,28
- - 1276721,60 2 591 582,71 99 328,90 - 3967 633,21
- - - - - 496878 496878
94 552,54 1339 926,70 7 902 738,58 2330 048,46 295 016,83 15008 394,96 26 970 678,07
94 552,54 359 634,65 7 459 707,36 2071 841,05 172 418,35 - 10 158 153,95
- 310175,85 443 031,22 117971,23 122 598,48 - 993776,78
- - - - - 14 860 446,96 14 860 446,96
- 670 116,20 - - - - 670 116,20
- - - 140 236,18 - 147 948,00 288 184,18
7 956 728,42 85 506 558,07 42 693 384,86 7 535 797,90 9211 652,35 4809 168,06 157 713 289,66
167 230,84 20 550 882,11 25872726,33 6 553 360,35 5770 982,29 - 58 915 181,92
86 991,84 2867 780,30 4871 675,49 2800 594,15 1050 982,58 - 11 678 024,36
86 991,84 2867 780,30 3595 562,23 246 718,92 1001 318,18 - 7798 371,47
- - 127611326 2553 875,23 49 664,40 - 3879 652,89
- 358 603,59 273525912 2205 072,30 234 302,66 - 5533 237,67
- 358 603,59 273525912 2205 072,30 234 302,66 - 5533 237,67
254 222,68 23 060 058,82 28 009 142,70 7 148 882,20 6 587 662,21 - 65 059 968,61
7 884 050,12 57 500 508,31 15 522 478,62 514 419,33 2 991 687,52 2380 863,63 86 794 007,53
7702 505,74 62 446 499,25 14 684 242,16 386 915,70 2623 990,14 4809 168,06 92 653 321,05
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Zmiana stanu aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania
Za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023 r.

Budynki, lokale i

Urzgdzenia techniczne i

Inne aktywa z tytutu

Grunty S;I::(gj |in‘:);r:;§reuj maszyny Srodki fransportu prawa do uzytkowania Razem
Wartos$é brutto na poczqtek okresu 8 629 230,92 17 508 419,62 29 707 632,56 37 532180,95 6128 975,94 99 506 439,99
Iwigkszenia 1054 945,09 191071449 6 854 325,82 7 615192,51 547 613,19 17 982791,10
Zawarcie i zmiana umow 1054 945,09 1910714,49 6 854 325,82 7 615192,51 547 613,19 17 98279110
Imniejszenia 13711,77 360 977,89 2 954 829,86 3910 385,17 1899 587,56 9 139 492,25
Wygasniecie i zmiana uméw 1371177 360 977.89 2954 829,86 3740 568,73 1 899 587,56 8969 675,81
Inne - - - 169 816,44 - 169 816,44
Warto$é brutto na koniec okresu 9 670 464,24 19 058 156,22 33 607 128,52 41 236 988,29 4777 001,57 108 349 738,84
Umorzenie na poczgtek okresu 2 849 989,10 5018 638,16 14 124 955,61 13 830 535,43 4031 921,29 39 856 039,59
Iwigkszenia 754 201,51 2359 741,48 6 523 811,29 7 728 308,38 1060 886,02 18 426 948,68
Amortyzacja biezgca 754 201,51 2359 741,48 6523 811,29 7 728 308,38 1 060 886,02 18 426 948,68
Imniejszenia 13711,77 273 672,44 2776 926,40 3 651272,98 1779 547,88 8495 131,47
Umorzenie z tytutu wygasniecia uméw 13711,77 273 672,44 2776 926,40 3617 913,76 1779 547,88 8 461772,25
Inne - - - 33 359,22 - 33 359,22
Umorzenia na koniec okresu 3590 478,84 7104 707,20 17 871 840,50 17 907 570,83 3313 259,43 49 787 856,80
Warto$é netto na poczgtek okresu 5779 241,82 12 489 781,46 15 582 676,95 23 701 645,52 2097 054,65 59 650 400,40
Wartosé netto na koniec okresu 6 079 985,40 11 953 449,02 15 735 288,02 23 329 417,46 1463742,14 58 561 882,04
Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022r.
Budynki, lokale i 9 M N
Grunty obieykty inZynierii UrGE et Eenmene $rodki fransportu s qkiyv{u z 'Y'UIU. Razem
lqdowej i wodnej maszyny prawa do uzytkowania
Warto$é brutto na poczgtek okresu 7 749 503,88 16 254 685,22 2111770415 32 506 382,58 5802 282,82 83 430 558,65
Iwigkszenia 1034 682,84 1515196,33 9 866 650,01 8 697 793,48 426 022,02 21 540 344,68
Zawarcie i zmiana umow 921 334,84 1515196,33 9 866 650,01 8 697 793,48 426 022,02 21 426 996,68
Inne 113 348,00 - - - - 113 348,00
Imniejszenia 154 955,80 261 461,93 1276 721,60 367199511 99 328,90 5464 463,34
Wygasnigcie i zmiana umow - 261 461,93 1276 721,60 367199511 99 328,90 5309 507,54
Inne 154 955,80 - - - - 154 955,80
Wartosé brutto na koniec okresu 8 629 230,92 17 508 419,62 29 707 632,56 37 532 180,95 6128 975,94 99 506 439,99
Umorzenie na poczqgtek okresu 2482 343,37 3214773,47 9 416 446,50 10 865 404,00 3051 822,90 29 030 790,24
Iwiekszenia 377 841,23 1814167,62 5984 622,37 6 543 482,61 1029 762,79 15 749 876,62
Amortyzacja biezqgca 377 841,23 1814167,62 5984 622,37 6 543 482,61 102976279 15749 876,62
Imniejszenia 10 195,50 10 302,93 1276113,26 3578 351,18 49 664,40 4924 627,27
Umorzenie z tytutu wygasniecia umow - 10 302,93 1276 113,26 3578 351,18 49 664,40 4914 431,77
Inne 10 195,50 - - - - 10 195,50
Umorzenia na koniec okresu 2 849 989,10 5018 638,16 14 124 955,61 13 830 535,43 4031 921,29 39 856 039,59
Warto$é netto na poczqatek okresu 5267 160,51 13 039 911,75 11 701 257,65 21 640 978,58 2750 459,92 54 399 768,41
Wartosé netto na koniec okresu 5779 241,82 12 489 781,46 15 582 676,95 23701 645,52 2097 054,65 59 650 400,40
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Amortyzacja srodkdw trwatych zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach rachunku zyskdw i strat:
01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 21197 736,99 18 836 789,81
budownictwo kubaturowe 287113867 2252 137,01
infrastruktura 12090 213,46 11287 277,31
dziatalnosé developerska 527 769,37 412 953,29
budownictwo modutowe 4762 106,79 4637 763,56
budownictwo energetyczno-przemystowe 946 508,70 246 658,64
Koszty sprzedazy 186 275,18 328 958,70
Koszty ogdinego zarzqdu 5073 089,74 4 380 996.48
Razem 26 457 101,91 23 546 744,99

Na dzien 31 grudnia 2023 roku na srodkach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntéw ustanowione
byto zabezpieczenie na tqgczng wartos¢ 115783 393,00 zt w postaci zastawdw rejestrowych i hipotek na
potrzeby kredytéw, pozyczek i gwarancji nalezytego wykonania umowy, cesji praw z polisy ubezpieczeniowej
przedmiotu zabezpieczenia do wysokosci 48 500 000 zt.

Na dzier 31 grudnia 2023 roku wykorzystanie kredytu i pozyczek i gwarancji bankowych wyniosto 0,00 zt. Wartosé
netto srodkdw trwatych stanowiqgcych zabezpieczenie — 47 664 319,26 zt.

Na dzier 31 grudnia 2022 roku na srodkach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntéw ustanowione
byto zabezpieczenie na tqgczng warto$¢ 124 883 393,00 zt w postaci zastawdw rejestrowych i hipotek na
potrzeby kredytéw, pozyczek i gwarancji nalezytego wykonania umowy, cesji praw z polisy ubezpieczeniowej
przedmiotu zabezpieczenia do wysokosci 48 500 000 zt.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku wykorzystanie kredytdéw, pozyczek i gwaranciji bankowych wyniosto 22 293 197,41
7t, warto$¢ netto srodkdw trwatych stanowigcych zabezpieczenie wynosita 44 570 585,84 zt.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku zobowigzania z tytutu zakupu rzeczowych $Srodkdw trwatych oraz wartosci
niematerialnych wyniosty 1 864 652,77 zt.

tgczna wartos¢ otrzymanych bgdz naleznych odszkodowan w odniesieniu do tych srodkéw trwatych, ktére
utracity na wartosci lub zostaty utracone w poszczegdlnych okresach sprawozdawczych wyniosta:

— zarok zakohczony 31.12.2023 - 34 270,74 zt,

- zarok zakohczony 31.12.2022 - 107 657,14 zt.

6.2. Wartosci niematerialne

stan na dzien 31.12.2023  stan na dzieh 31.12.2022

Koszty zakohczonych prac rozwojowych 3788 346,14 4025117,66
Wartos¢ firmy 15185 543,41 15185 543,41
Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym: 3 448 443,71 2 985 541,64

oprogramowanie komputerowe 1324 610,45 1662 096,62

inne wartosci niematerialne w tym licencje 212383326 1323 445,02
Wartosci niematerialne w budowie 2208 729,96 1707 948,95
Wartosci niematerialne 24 631 063,22 23 904 151,66

Bielsk Podlaski, 18 kwietnia 2024 roku

str. 69




GRUPA UNIBEP

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

grupa

tunibep

Zmiana stanu wartosci niematerialnych

Za okres od 01.01.2023 do 31.12.2023 r.

Warto$é brutto na poczatek okresu
Zwiekszenia

Zakup

Przyjecie z inwestycji
Imniejszenia

Likwidacja

Przekazanie z inwestycji

Inne korekty
Wartosé brutto na koniec okresu

Umorzenie na poczgtek okresu
Zwigkszenia

Amortyzacja biezgca

Inne
Imniejszenia

Umorzenie zlikwidowanych
Umorzenie na koniec okresu
Wartoéé netto na poczatek okresu
Wartosé netto na koniec okresu

Za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 .

Warto$é brutto na poczatek okresu
Iwiekszenia
Zakup
Przyjecie z inwestycji
Inne
Imniejszenia
Likwidacja
Przekazanie z inwestyciji
Inne
Warto$é brutto na koniec okresu

Umorzenie na poczgtek okresu
Iwigkszenia

Amortyzacja biezgca

Inne
Imniejszenia

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

Koszty zakonczonych prac

Oprogramowanie

Nabyte koncesje, licencje,

Wartosci niematerialne w

N Wartos¢ firmy N Razem
rozwojowych komputerowe patenty budowie

506148726 15 185 543,41 6 932 333,07 3388 483,94 1707 948,95 32275796,63

- - 941 111,45 1228 455,61 2 545 595,76 4715162,82

- - 324 439,08 - 2 54559576 2870 034,84

- - 616 672,37 1228 455,61 - 1845127,98

- - 120 437,81 59 046,00 2044 814,75 2224 298,56

- - 120 437,81 59 046,00 - 179 483,81

- - - - 1845127,98 1845127,98

- - - - 199 686,77 199 686,77

506148726 15 185 543,41 7753 006,71 4 557 893,55 2208 729,96 34766 660,89
1036 369,60 - 5270 236,45 2065 038,92 - 8 371 644,97
236 771,52 - 1278 597,62 428 067,37 - 1943 436,51
236 771,52 - 1278 538,80 428 067,37 - 1943 377,69

- - 58,82 - - 58,82

- - 120 437,81 59 046,00 - 179 483,81

- - 120 437,81 59 046,00 - 179 483,81

1273 141,12 - 6 428 396,26 2434 060,29 - 10 135 597,67
4025117,66 15 185 543,41 1662 096,62 1323 445,02 1707 948,95 23 904 151,66
3788 346,14 15 185 543,41 1324 610,45 2123 833,26 2208 729,96 24 631 063,22

Koszty zakonczonych prac

Oprogramowanie

Nabyte koncesje, licencje,

Wartosci niematerialne w

) Wartos¢ firmy N Razem
rozwojowych komputerowe patenty budowie

5053 387,26 15 390 373,20 6531 076,19 2248 831,16 1404 952,55 30 648 620,36
8 100,00 - 483 891,93 1238 658,19 748 574,67 2479 224,79
8 100,00 - 138 735,00 644 163,31 748 574,67 1539 572,98
- - 345156,93 25914,88 - 371 071,81
- - - 568 580,00 - 568 580,00
- 204 829,79 82 635,05 119 005,41 445 578,27 852 048,52
- - 82 635,05 119 005,41 74 506,46 276 146,92
- - - - 371 071,81 371071,81
- 204 829,79 - - - 204 829,79
5061487,26 15 185 543,41 6 932 333,07 3388 483,94 1707 948,95 32275796,63
799 789,98 - 4263 656,43 1155 633,25 - 6219 079,66
236 579,62 - 1089 215,07 1028 411,08 - 2 354 205,77
236 579,62 - 1078 247,24 720 643,84 - 2 035 470,70
- - 10 967,83 307 767,24 - 318 735,07
- - 82 635,05 119 005,41 - 201 640,46
- - 82 635,05 119 005,41 - 201 640,46
1036 369,60 - 5270 236,45 2 065 038,92 - 8 371 644,97
4253 597,28 15 390 373,20 2267 419,76 1113197.91 1404 952,55 24 429 540,70
4025117,66 15 185 543,41 1662 096,62 1323 445,02 1707 948,95 23 904 151,66
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Prace rozwojowe dotyczgce nowych produktéw, Spodtki Grupy wytworzyty we wtasnym zakresie.

Amortyzacja wartosci niematerialnych zostata ujeta w nastepujagcych pozycjach rachunku zyskdw i strat:

01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 589 854,96 528 463,10
Koszty ogdinego zarzqdu 1235 362,84 979 729,48
Koszty sprzedazy 118 052,37 527 278,12
Razem amortyzacja wartosci niematerialnych 1943 270,17 2 035 470,70
Struktura wtasnos$ciowa wartosci niematerialnych:
stan na dzien stan na dzien
31.12.2023 31.12.2022
Wtasne 24 631 063,22 23904 151,66
Razem struktura wiasnosci wartosci niematerialnych 24 631 063,22 23 904 151,66

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

Gtéwnym sktadnikiem wartosci niematerialnych w roku 2023 sq:

a) wartosci firm powstate w wyniku nabycia:
- spotek zwanych obecnie Oddziat Infrastruktury Jednostki Dominujgcej;
- spotki Monday Development SA oraz MP Sp. z 0.0.;

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

Oddziat Infrastruktury Unibep SA — warto$¢ o$rodka wypracowujgcego $srodki pieniezne na dzien 31 grudnia
2023 roku wynosi 6 685 835,16 zt.

W celu okredlenia wartosci uzytkowej aktywdw nabytej firmy dokonano wyceny metodq dochodowq -
zdyskontowanych przeptywdw pienieznych (DCF) os$rodka wypracowujgcego korzysci ekonomiczne, H1j.
Oddziatu Infrastruktury Unibep SA, przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci zgodnie z zamierzeniami.
Zastosowano $redniowazony koszt kapitatu (,WACC") na poziomie 11,11%. Prognozy zatwierdzone przez
kierownictwo o$rodka wypracowujgcego korzysci obejmujqg okres 2024-2028. Wycena zostata oparta o takie
elementy jak:

e dynamike wzrostu wyrazong w postaci dynamiki przychoddw ze sprzedazy,

e naktady inwestycyjne,

e zapoftrzebowanie na kapitat,

o  koszt kapitatu.

Warto$¢ rezydualna dla zdyskontowanych przeptywdw pienieznych zostata obliczona w oparciu o wzér renty
wieczystej ze wzrostem 1%.

Warto$¢ uzytkowa na dzien 31 grudnia 2023 roku okreslona w ramach przeprowadzonej wyceny wynosi 120 399
tys. zt.

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

Zgodnie z MSR 36 Grupa przeprowadzita test na utrate wartosci powstatych na dzien nabycia wartosci firmy
spotki Monday Development SA., MP Sp. z 0.0. oraz znaku firmowego. Dokonujgc testu na utrate wartosci zostat
okreslony os$rodek wypracowuijgcy Srodki pieniezne (CGU Poznan). Wycena wartosci CGU Poznan zostata
przeprowadzona metodg dochodowq — zdyskontowanych przeptywdw pienieznych generowanych przez
projekty deweloperskie planowane do readlizacji na rynku poznanskim przez takie podmioty jak: Monday
Development Sp. z 0.0., Bukowska 18 MP sp. z 0.0., Uni 5 Sp. z 0.0., Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j., Monday
Development Sp. z 0.0. planuje prowadzi¢ nowe projekty deweloperskie w formie spétek celowych. CGU
Poznan stanowi zespdt aktywdw nalezgcych do Grupy Unidevelopment, zawierajgcy réwniez aktywa
niematerialne, ktére odpowiadajqg za dziatalno$¢ prowadzong na terenie Poznania.
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Wycena CGU Poznan zostata przeprowadzona metodq dochodowq zdyskontowanych przeptywdw
pienieznych opartg o projekcje finansowe na lata 2023-2028.

Wycena zdyskontowanych przeptywdw pienieznych uwzglednia takie elementy dziatalnosci przedsiebiorstwa
jak:

e dynamika wzrostu wyrazona w postaci dynamiki wzrostu przychodéw ze sprzedazy.

e struktura kosztodw operacyjnych,

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

e zapotrzebowanie na kapitat obrotowy netto,

e koszt kapitatu odzwierciedlajgcy ryzyko dziatalnosci przedsiebiorstwa.

Na podstawie uzyskanych danych dokonano pordéwnania wartosci bilansowej z wartodcig odzyskiwalng
o$rodka generujgcego Srodki pieniezne. Nie stwierdzono przestanek do dokonania odpiséw aktualizujgcych
z tytutu utraty wartosci.

Stan na 31.12.2023

tgczna wartoé¢ firmy podlegajgca testowi na utrate wartoéci 4193 539,11
Znak towarowy przypisany do oérodka wypracowujgcego srodki pieniezne 4372 372,00
Warto$¢ rezydualna 61 169 000,00
Warto$¢ rynkowa kapitatdw wiasnych 480 754 000,00
Wyszczegdlnienie P 2023 P 2024 P 2025 P 2026 P 2027 P 2028
Stopa dyskontowa w okresie (WACC) 13,28% 13,28% 13,28% 13,28% 13,28% 13,28%
Wspdtczynnik dyskonta 1,000 0.883 0,779 0,688 0,607 0,536
Stan na 31.12.2022

tgczna wartoé¢ firmy podlegajgca testowi na utrate wartoéci 4193 539,11
Znak towarowy przypisany do oérodka wypracowujgcego srodki pieniezne 4372 372,00
Warto$¢ rezydualna 45062 000,00
Warto$¢ rynkowa kapitatdw wiasnych 333 706 000,00
Wyszczegdlnienie P 2022 P 2023 P 2024 P 2025 P 2026 P 2027
Stopa dyskontowa w okresie (WACC) 13,93% 13,93% 13,93% 13,93% 13,93% 13,93%
Wspodtczynnik dyskonta 1,000 0,878 0,770 0,676 0,593 0,521

Analiza wrazliwo$ci wyceny CGU Poznan na dzien 31.12.2023

Wartosé rynkowa kapitatéw wiasnych [tys. zi]

Wartosé bazowa 480 754 480 754
Zmiana w stosunku do wartosci bazowej (+/-) +3pprc -3pprc
Wptyw zmian inflacji 503 236 467 173
\é\/op(;rlévfl(z)rvrlg? Sredniowazonego kosztu zadtuzenia (bez tarczy 475 858 486 583

Wptyw jednoczesnych zmian inflacji i Sredniowazonego kosztu

zadtuzenia (bez tarczy podatkowej) 494 574 470743
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6.3. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne w posiadaniu Grupy na 31 grudnia 2023 roku to:

w spdtce Nowa ldea Sp.zo.o. jest to grunt komercyjny utrzymywany jako ,,bank ziemi”,

w spétce UNI3 Sp.zo.o. jest to grunt z budynkiem hotelowym wynajmowanym podmiotowi
zewnetrznemu,

Budynek biurowy z gruntem ul. Rejonowa 9 Bielsk Podlaski ( dziatka 1302/1 KW BI1P/00012039/1)
o powierzchni 1 438 m2 ( w tym powierzchnia uzytkowa budynku 310,08 m2).

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzieh 31.12.2022
Wartosé bilansowa brutto na poczqatek okresu 63 586 646,26 24 890 000,00
Zwiekszenia 1568 574,38 54 787 412,56
- przekwalifikowanie nieruchomosci inwestycyjnej 29 686,91 662 772,72
- przeszacowanie do wartosci godziwej 228 154,41 5168 799,67
- zakup nieruchomosci inwestycyjnej 1310 733,06 48 955 840,17
Imniejszenia 1370 909,71 16 090 766,30
- przeszacowanie do warto$ci godziwej 1370 909,71 -
-przekwalifikowanie na zapas - 16 090 766,30
Bilans zamkniecia 63 784 310,93 63 586 646,26

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

Do ustalenia wyceny nieruchomosci zastosowano:

w spdtce Nowa ldea Sp.zo.o.- podejicie pordwnawcze, metode korygowania ceny $redniej,

w spdtce UNI3 Sp.zo.o. — podejscie poréwnawcze, metode poréwnania parami,

w spdtce Unihouse SA — podejicie pordwnawcze, metode pordwnania parami — do wyceny
nieruchomosci jako catosci.

W rachunku zyskdw i strat ujeto kwoty:

przychoddw z najmu nieruchomosci inwestycyjnej 582 977,60 zt,

bezposrednich kosztéw operacyjnych (tgcznie z kosztami napraw i utrzymania) poniesionych w zwigzku
z eksploatacjg nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym okresie przyniosta przychody z najmu
573 420,60 zt,

bezposrednich kosztdw operacyjnych (tgcznie z kosztami napraw i utrzymania) poniesionych w zwigzku
z eksploatacjg nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym okresie nie przyniosta przychoddw z najmu
27 792,00 zt.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku na nieruchomosci inwestycyjnej ustanowione byto zabezpieczenie na tqgczng
wartos¢ 80 773 527,16 zt w postaci zastawdw rejestrowych i hipotek na potrzeby kredytéw, pozyczek i gwaranciji
bankowych. Warto$¢ netto nieruchomosci inwestycyjnej stanowigcej zabezpieczenie wynosito 63 784 310,93 zt.
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é.4. Inwestycje w jednostki wyceniane metodq praw wtasnosci

Inwestycje w jednostki wyceniane metodqg praw wtasnosci przedstawia ponizsza tabela:

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

Stan na poczagtek okresu - 4707 824,92
Zwiekszenia 63 421,18 1854 537,18
Udziat w zyskach - 1177 547,40
Spotki wyceniane metodg praw wtasnosci — zmiana prezentacii 63 421,18 676 989,78
Imniejszenia 63 421,18 6562 362,10
Udziaty w stratach 63 421,18 676 989,78
Zmiana charakteru powigzania na spoétki zalezne - 5885 372,32

Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw
wilasnosci

Wykaz podmiotdw wspdtkontrolowanych na dzien 31 grudnia 2023 roku:

Nazwa jednostki Charakter powigzania Siedziba Udziat w kapitale zakiadowym
oraz liczbie gloséw (%)
31.12.2023 31.12.2022
Seliedalen AS Jednostka wspotkontrolowana Trondhe|m / 50 50
Norwegia
Lovsetvegen 4 AS Jednostka wspdtkontrolowana Melhus/Norwegia 50 50

posrednio

Wybrane dane finansowe jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci:

Wybrane dane finansowe jednostki wspétkontrolowanej Seljedalen AS przedstawily sie w nastepujgcy sposéb:

Seljedalen AS

Aktywa frwate

stan na dzien 31.12.2023

69 695,12

stan na dzien 31.12.2022

Aktywa obrotowe 80 400,80
Zobowigzania dtugoterminowe 136 505,97 81 549,20
Zobowigzania krotkoterminowe 1 400 934,90 1 698 524,59
Przychody ze sprzedazy - -
Zysk (strata) z dziatalnodci kontynuowanej -3 679,60 -200 149,27
Zysk (strata) z dziatalnodci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody za okres -3 679,60 -200 149,27

Otrzymane dywidendy od jednostki stowarzyszonej/wspdtkontrolowanej

Seljedalen AS

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

Aktywa netto -1 467 745,75 -1 699 672,99
Udziat Grupy w jednostce wspotkontrolowanej 50,00% 50,00%
Pozostate korekty -6 309 676,17 -6 385 000,72
Wartos¢ bilansowa udziatéw Grupy w jednostce stowarzyszonej -7 043 549,05 -7 234 837,22

Wybrane dane finansowe jednostki wspétkontrolowanej Lovsetvegen 4 AS przedstawily sie w nastepujacy sposob:

Lovsetvegen 4 AS stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

Aktywa frwate - 24 981,60
Aktywa obrotowe 410 467,09 629 316,65
Zobowigzania dtugoterminowe - -
Zobowigzania krotkoterminowe 6913137,34 8001 529,34
Przychody ze sprzedazy - -
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej -151 406,28 -961 569,87
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody za okres -151 406,28 -961 569,87

Otrzymane dywidendy od jednostki stowarzyszonej/wspdtkontrolowanej

Lovsetvegen 4 AS stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

Aktywa netto -6 502 670,25 -7 347 231,09
Udziat Grupy w jednostce wspdtkontrolowanej 50,00% 50%
Pozostate korekty - -
Warto$¢ bilansowa udziatéw Grupy w jednostce stowarzyszonej -3251335,13 -3673 615,55

Bielsk Podlaski, 18 kwietnia 2024 roku

str. 74




GRUPA UNIBEP

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

grupa

tunibep

Na 31 grudnia 2023 roku zobowigzania warunkowe dotyczgce spdtek wspdtkontrolowanych i stowarzyszonych
nie wystgpity, a na dzieh 31 grudnia 2022 roku wynosity 7 583 700,00 zt. Zobowigzania warunkowe dotyczg

wystawionych gwarancji korporacyjnych.

Udziat w zyskach / (stratach) jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci:
01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Udziat w zyskach - 1177 547,40

Udziat w stratach 63 421,18 676 989,78

Razem -63 421,18 500 557,62
6.5. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci diugoterminowe
stan na dzien

stan na dzien

31.12.2023 31.12.2022
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 426 181,90 -
Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 12 041 445,74 8162014,38
Ubezpieczenia 8 907 326,81 6 449 675,14
Pozostate 313411893 1712 339,24
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 12 467 627,64 8162 014,38

dlugoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krétkoterminowe
stan na dzien

stan na dzien

31.12.2023 31.12.2022
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci netto 368 815 723,21 377 039 438,60
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 301 799 447,78 277 412 890,03
Naleznosci z ‘rytu’ru podatkdw, dqfoql, c,e’r,.ubezp[eczen 17 006 203,93 50763 413,84
spotecznych i zdrowotnych oraz innych Swiadczen
Inne naleznosci niefinansowe 17 132 536,36 21 865 693,23
Inne naleznosci finansowe 240 056,92 7 688,77

Zaliczki udzielone na dostawy: 32 637 478,22

26 989 752,73

na zakup towardw, materiatéw i ustug 32 637 478,22

26989 752,73

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 10 113 546,37 7 475 929,12
Ubezpieczenia 7 188 707,58 511637574
Pozostate 2 924 838,79 2 359 553,38
Nclleznosm.z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 378 929 269,58 384 515 367,72
krotkoterminowe

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci 64 023 497,64 53796 479,08

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

krétkoterminowe brutto 44295276722

438 311 846,80

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug — o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty:
stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

do 1 miesigca 162 147 221,12 129 459 384,01
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 71911 589,50 64 371 454,29
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 9 084,58 4727 330,24
powyzej é miesiecy do 1 roku - 2 860,00
naleznosci przeterminowane 67 731 552,58 78 851 861,49

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO 301 799 447,78 277 412 890,03

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sq oprocentowane i majq zazwyczaj 30 - 60 - dniowy termin ptatnosci.

Na 31 grudnia 2023 roku oszacowane oczekiwane straty kredytowe wyniosty 64 023 497,64 zt. Zmiany stanu
oczekiwanych strat kredytowych zostaty przedstawione w nocie 6.6. Oczekiwane straty kredytowe zostaty
utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem jednostek Grupy w drodze analizy ryzyka sptaty
naleznosci. Koszty i przychody zwigzane z oczekiwanymi stratami kredytowymi prezentowane sg w rachunku

zyskoéw i strat w pozycji ,Oczekiwane straty kredytowe”.
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane - z podziatem na naleznosci niesptacone w okresie:

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

do 1 miesigca 30 574 647,92 18 900 610,62
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 7 635 518,05 33 077 437,31
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 5051 245,31 9 610 451,76
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 5111 542,71 6 328 068,32
powyzej 1 roku 19 358 598,59 10 935 293,48

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE NETTO

67 731 552,58

78 851 861,49

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2023 31.12.2022
Naleznosci krotkoterminowe 378 929 269,58 384 515 367,72
od Jed.nosfe.k powigzanych nie podlegajgce wytgczeniom 950716 273,89
konsolidacyjnym
od pozostatych jednostek 378 919 742,42 384 515 093,83
Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci 64 023 497,64 53796 479,08

(warto$¢ dodatnia)

Naleznosci krotkoterminowe brutto

442 952 767,22

438 311 846,80

Struktura walutowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci przedstawia sie nastepujgco:
stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

Naleznosci w PLN

330 821 059,89

297 273 139,10

Naleznoéci w USD 37 349,11 1 370,00
Naleznosci w USD po przeliczeniu na PLN 146 958,42 6 030,47
Naleznosci w EUR 6 809 749,26 14725540,13
Naleznosci w EUR po przeliczeniv na PLN 30 823 966,76 69 068 094,49
Naleznoéci w NOK 36 138 541,39 32897 255,63
Naleznosci w NOK po przeliczeniu na PLN 14 248 208,15 14 675 168,65
Naleznosciw BYN 306 705,25 218 238,03
Naleznosci w BYN po przeliczeniu na PLN 397 392,82 282 727,36
Naleznosci w SEK 1023766,36 418 549,01
Naleznosci w SEK po przeliczeniu na PLN 406 584,61 176 334,66
Naleznoéci w UAH 19 893 787,96 24 006 372,92
Naleznosci w UAH po przeliczeniu na PLN 2084 576,87 3033 320,12
Naleznosci w GBP 104,40 104,40
Naleznosci w GBP po przeliczeniu na PLN 521,97 552,87

Razem

378 929 269,58

384 515 367,72

Zaliczki sg prezentowane wedtug kursu historycznego.

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

- na dzien bilansowy 31 grudnia 2023 roku od jednego kontrahenta nalezno$¢ przekroczyta 10% naleznosci
ogdétem i wynosita 20,60%;

- na dzien 31 grudnia 2022 roku nie wystgpity naleznosci od pojedynczego kontrahenta zewnetrznego
przekraczajgce 10% naleznosci ogdtem.

Ryzyko dotyczgce tego aktywa finansowego zostato opisane w punkcie 4 niniejszego sprawozdania
Zarzqdzanie ryzykiem finansowym podpunkt Ryzyko kredytfowe.
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6.6. Odpisy aktualizujgce i oczekiwane straty kredytowe

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Stan na poczagtek okresu

64178 114,67

55 657 023,43

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umdw z klientami

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

53796 479,08

47 222 638,50

Zwiekszenia

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umow z klientami

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

Imniejszenia

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umow z klientami

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

Stan na koniec okresu

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umadw z klientami

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

ODPISY AKTUALIZUJACE

3149 110,79 1379 610,65
150 746,38 101 655,86
7081 778,42 6953 118,42
20 283 706,95 16 100 318,18
15 426 623,75 13 859 707,55
4762117,47 1954 070,65
30 282,73 157 879,98

64 683,00 128 660,00

10 663 773,78 7 579 226,94
5199 605,19 7 285 866,97
1037 173,46 184 570,51
70 023,71 108 789,46
4356 971,42 -
73798 047,84 64178 114,67
64 023 497,64 53796 479,08
6 874 054,80 3149 110,79
111 005,40 150 746,38
2789 490,00 7081 778,42

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Stan na poczatek okresu 20 895 248,53 19 453 815,09
Zapasy 20 895 248,53 12022 797,39
Srodki pieniezne - 896 162,06
Udziaty wyceniane metodqg praw wtasnosci - 6 534 855,64
ZIwiekszenia 9 796 527,42 10 908 951,14
Srodki trwate 1326 163,23 -
Zapasy 8470 364,19 10908 951,14
Imniejszenia 1936 479,81 9 467 517,70
Zapasy 1 936 479,81 2 036 500,00
Srodki pieniezne - 896 162,06
Udziaty wyceniane metodqg praw wtasnosci - 6 534 855,64
Stan na koniec okresu 28 755 296,14 20 895 248,53
Srodki frwate 1326 163,23 -
Zapasy 27 429 132,91 20 895 248,53
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6.7. ZLapasy

stan na dzien 31.12.2022
76 857 839,44
254 250 383,69

stan na dzien 31.12.2023

43 089 678,80
328 875 360,47

Materiaty
Potprodukty i produkty w toku

Produkty gotowe 56 643 859,78 177 104 807,15
Towary 45 460 229,96 42 01276291
Prawo do uzytkowania aktywow 11292 184,00 14 209 549,00
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 485 361 313,01 564 435 342,19
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw 27 429 132,91 20 895 248,53
Zapasy 457 932 180,10 543 540 093,66

Informacja o odpisach akfualizujgcych zapasy zawarta jest w Nocie 6.6.

Warto$¢ zapaséw na dzieh 31 grudnia 2023 roku, na ktérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci
hipotek wynosita 296 089 813,19 zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 150% do
200% kwoty kredytu. Na dzier 31 grudnia 2023 roku zobowigzanie z tytutu tych kredytdw wynosito 38 427 tys. zt.

Warto$¢ zapasdw na dzieh 31 grudnia 2022 roku, na ktérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci
hipotek wynosita 145 375 091,62 zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 150% do
200% kwoty kredytu. Na dzieh 31 grudnia 2022 roku zobowigzanie z tytutu tych kredytdw wynosito 4 722,6 tys. zt..

Do dnia 31 grudnia 2023 roku w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci 8 881,9
tys. zt., zas§ na 31 grudnia 2022 roku w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci
8 442,8 tys. zt.

Warto$¢ zapasdw, ktérych wykorzystania/sprzedania oczekuje sie w okresie przekraczajgcym 12 miesiecy od
dnia 31 grudnia 2023 roku wyniosta 248 423,7 tys. zt, natomiast na dzieh 31 grudnia 2022 roku wynosita 301 360
tys. zt.

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw
i ustug oraz w kosztach sprzedanych towardw i materiatéw ujeto kwote 170 966,9 tys. zt z tytutu sprzedazy
zapaséw. W roku 2022 byta to wartosé 226 196,5 tys. zt.

Na dzien 31.12.2023r.

Budownictwo

Budownictwo

Dziatalno$é

Budownictwo

kubaturowe energetyczno - leegitld e deweloperska modutowe Razem
przemystowe
Warto§é zapaséw brutto 19 684 230,53 1484 938,93 26 615 979,66 | 430 608 805,76 6967 358,13 | 485361 313,01
Odpisy akiualizujqce - 27 310 582,91 118550,00 | 27 429 132,91
warto$¢ zapasow
Warto$é zapaséw netto 19 684 230,53 1484 938,93 26 615 979,66 | 403 298 222,85 6848 808,13 | 457 932 180,10
Na dzien 31.12.2022r.
Budownictwo e?‘:t:o:t;f:::_ Infrastruktura Dziatalnosé Budownictwo Razem
kubaturowe g deweloperska modutowe
przemystowe
Warto$é zapaséw brutto 36 161 323,37 10 367 090,92 31927 312,48 | 471 661 459,74 14318 155,68 | 564 435 342,19
OdplSY,OkTUO“Z,Uche - - 20776 698,53 118 550,00 20 895 248,53
wartos¢ zapasow
Wartosé zapaséw netto 36 161 323,37 10 367 090,92 31927 312,48 | 450884 761,21 14 199 605,68 | 543 540 093,66
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6.8. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

$rodki pieniezne w PLN 306 574 077,71 133 747 795,56
Srodki pieniezne w EUR 828 667,98 340 641,97
$rodki pieniezne w EUR po przeliczeniv na PLN 3 603 048,38 1621 927,87
Srodki pieniezne w USD 1261,93 1303,48
$rodki pieniezne w USD po przeliczeniu na PLN 4 965,69 5738,54
Srodki pieniezne w NOK 922 239,28 2923 788,24
$rodki pieniezne w NOK po przeliczeniv na PLN 356 629,93 1346 608,70
Srodki pieniezne w BYN 33758,08 993.18
$rodki pieniezne w BYN po przeliczeniu na PLN 43 733,59 1286,66
Srodki pieniezne w UAH 363 817,94 11 824,88
$rodki pieniezne w UAH po przeliczeniu na PLN 37727,92 1487,57
Srodki pieniezne w SEK 1121 285,31 2792 248,79
$rodki pieniezne w SEK po przeliczeniu na PLN 439 431,71 1223 344,83
Razem 311059 614,93 137 948 189,73

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych. Lokaty krétkoterminowe
sg dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na $rodki pieniezne i sq
oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Warto$¢ godziwa srodkdw pienieznych iich
ekwiwalentéw na dzien bilansowy 31 grudnia 2023 roku wynosi 311 059 614,93 zt.

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

6.9. Pozyczki udzielone

Stan na dzien 31.12.2023 r.

Wartosé bilansowa

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin sptaty na koniec okresu
4B Investment Societe En Commandite 2021-06-10 300000000z | 2024-12-31 3647 419,64 7t
Speciale
4B Investment Societe En Commandite 2021-10-27 20647 941,132t | 2024-12-31 20 526 624,06 7t
Speciale
4B Investment Societe En Commandite 2020-12-10 2999535007t | 2024-12-31 3623877342t
Speciale
4B Investment Societe En Commandite 2020-10-09 463189,007t | 2024-12-31 57428331 7t
Speciale
;i:‘c‘;:f;me"' Societe En Commandite 2018-02-22 67061 751,657t |  2024-09-30 66705 514,78 7t
4B Investment Societe En Commandite 2018-04-02 1036066797t | 2024-12-31 1031 055,04 7t
Speciale
Razem 96 108 774,17 zt

Stan na dzien 31.12.2022 .
. . . . Wartosé bilansowa

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin sptaty e S ——
4B Investment Societe En Commandite 2021-06-10 300000000zt | 2023-12-31 3343 041,61 7t
Speciale
;‘;L"C‘;:f;me"' Societe En Commandite 2021-10-27 17000000007t | 2024-12-31 18 649 715,48 2t
4B Investment Societe En Commandite 2020-12-10 300000000zt | 2022-12-31 3305 772,80 7t
Speciale
4B Investment Societe En Commandite 2020-10-09 499380,00zt | 2023-12-31 529 494,70 7t
Speciale
4B Investment Societe En Commandite 2018-02-22 55251 231,182t |  2024-09-30 60 581 406,65 7t
Speciale
4B Investment Societe En Commandite 2018-04-02 853600187t | 2022-12-31 931 756,49 7t
Speciale
Fundacja Grupy Unibep UNITALENT 2022-11-21 12000000zt | 2023-02-28 120 000,00 7t
Razem 87 461 187,73 zt
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Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce pozyczek udzielonych na dzieh 31 grudnia 2023 roku wynoszg
2 789 490,00 zt.

Ryzyko kredytowe ksztattuje sie na poziomie 1-go stopnia w wysokosci 676 519,00 zt., 2-go stopnia w wysokosci
1 684 994,71 zt., 3-go stopnia w wysokosci 427 976,29 zt. modelu oczekiwanych strat kredytowych.

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

Kapitat podstawowy Spdtki dominujgcej dzieli sie na 35070 634 (stownie: trzydziesci pie¢ miliondw
siedemdziesigt tysiecy sze$éset trzydziesci cztery) akcji o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda akcja.

Strukture wtasnosciowq kapitatu podstawowego na poszczegdine prezentowane w sprawozdaniu finansowym
dni bilansowe przedstawiajg ponizsze tabele.

Stan na dzien 31.12.2023 r.

AKCJONARIUSZ Liczba p?slgdf:nych akcji na Wartosé nominalna akeji Udziat w kapitale na dzien
dzien bilansowy bilansowy (%)
Zofia Mikotuszko 8 800 000 880 000,00 25,09
Beata Maria Skowronhska 5 500 000 550 000,00 15,68
Wojciech Stajkowski 2 500 000 250 000,00 713
Bozenna Lachocka 2 500 000 250 000,00 7,13
PTE Allianz Polska SA (5) 3 509 603 350 960,30 10,01
PKO BP Bankowy OFE 2098 756 209 875,60 5,98
Free float 7912275 791 225,70 22,56
Akcje wtasne (1)(2)(3)(4)(5)(6)(7) 2 250 000 225 000,00 6,42
Razem 35070 634 3507 063,40 100,00

(1) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 7 lutego 2017 r., o czym Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 10/2017. (2) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato
nabytych w dniu 29 maja 2019 r., o czym Spdtka poinformowata w raporcie biezgcym nr 28/2019. (3) 1.500.000 Akcji Wtasnych zostato nabytych w dniu 27 lutego 2020
r., 0 czym spoétka poinformowata w raporcie nr 7/2020. (4) 600.000 Akcji wtasnych Spdtka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2021 (Rb 43/2022).
(5) 30 grudnia 2022 r. nastgpito potgczenie PTE Allianz Polska SA z Aviva PTE Aviva Santander SA. Od tej daty potgczony podmiot dziata pod nazwq PTE Allianz Polska
S.A i zarzgdza trzema funduszami: Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny, Allianz Polska Dobrowolny Fundusz Emerytalny, Drugi Allianz Polska Otwarty Fundusz
Emerytalny [zmiana nazwy z Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander] (Rb 2/2023). (6) 600 000 Akcji wtasnych Spoétka zbyta w ramach Programu
Motywacyjnego za rok oceny 2022 (Rb 56/2023 i Rb 65/2023) (7) 50 000 Akcji wtasnych Spdtka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2023 na rzecz
Prezesa Zarzqdu Unibep SA (Rb 77/2023); przy czym akcje zostaty zapisane na rachunku inwestycyjnym nabywcy w dniu 3 pazdziernika 2023 r.

Stan na dzien 31.12.2022r.

Liczba posiadanych akcji na
dzien bilansowy

Udziat w kapitale na dzien

AKCJONARIUSZ bilansowy (%)

Wartosé nominalna akciji

Zofia Mikotuszko 8 800 000 880 000,00 25,09
Beata Maria Skowrohska 5 500 000 550 000,00 15,68
Wojciech Stajkowski 2 500 000 250 000,00 713
Bozenna Lachocka 2 500 000 250 000,00 7.13
PTE Allianz Polska SA (5) 3753805 375 308,50 10,70
PKO BP Bankowy OFE 2098 756 209 875,60 5,98
Free float 7018073 701 807,30 20,02
Akcje wtasne (1)(2)(3)(4) 2 900 000 290 000,00 8,27
Razem 35070 634 3 507 063,40 100,00

(1) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 7 lutego 2017 r., o czym Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 10/2017.

(2) Kolejny 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 r., o czym Spdtka poinformowata w raporcie biezgcym nr 28/2019.

(3) 1.500.000 Akcji Wtasnych zostato nabytych w dniu 27 lutego 2020 r., o czym spdtka poinformowata w raporcie nr 7/2020.

(4) 600.000 Akcji wtasnych Spotka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2021 (Rb 43/2022).

(5) 30 grudnia 2022 r. nastgpito potgczenie PTE Allianz Polska SA z Aviva PTE Aviva Santander SA. Od tej daty potgczony podmiot dziata pod nazwq PTE Allianz Polska
S.A izarzqdza trzema funduszami: Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny, Allianz Polska Dobrowolny Fundusz Emerytalny, Drugi Allianz Polska Otwarty Fundusz
Emerytalny [zmiana nazwy z Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander] (Rb 2/2023)
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Sktad akcjonariatu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania przedstawia ponizsza tabela:*

Liczba posiadanych Udziat w kapitale . z Udziat w ogdlnej liczbie
AKCJONARIUSZ akeji zakladowym (%) Liczba gtosow glosow (%)

Zofia Mikotuszko** 8800 000 25,09 8 800 000 25,09
Beata Maria Skowrohska 5250 000 14,97 5250 000 14,97
Wojciech Stajkowski 2 500 000 713 2 500 000 713
Bozenna Lachocka 2 500 000 713 2 500 000 713
PTE Allianz Polska SA (5) 3503 805 9,99 3 503 805 9,99
PKO BP Bankowy OFE 2098 756 5,98 2098 756 5,98
Free float 8168073 23,29 8168073 23,29
Akcje wtasne (1)(2)(3)(4)(5)(6)(7) 2 250 000 8,27 2 250 000 6,42
Razem 35070 634 100,00 35070 634 100,00

* Na podstawie informaciji przekazanych Emitentowi zgodnie z rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie
naduzy¢ na rynku ,rozporzgdzenie MAR" oraz Ustawq o ofercie publiczneji warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
z dnia 29 lipca 2005 1. z pdzn. zm.

**Pani Zofia MIkotuszko pozostaje w ustroju wspdlnosci majgtkowej z Panem Janem Mikotuszko

(1) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 7 lutego 2017 r., o czym Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 10/2017. (2) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato
nabytych w dniu 29 maja 2019 r., o czym Spdtka poinformowata w raporcie biezgcym nr 28/2019. (3) 1.500.000 Akcji Wtasnych zostato nabytych w dniu 27 lutego 2020
r., o czym spdtka poinformowata w raporcie nr 7/2020. (4) 600.000 Akcji wtasnych Spétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2021 (Rb 43/2022).
(5) 30 grudnia 2022 r. nastgpito potgczenie PTE Allianz Polska SA z Aviva PTE Aviva Santander SA. Od tej daty potgczony podmiot dziata pod nazwq PTE Allianz Polska
S.A i zarzgdza trzema funduszami: Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny, Allianz Polska Dobrowolny Fundusz Emerytalny, Drugi Allianz Polska Otwarty Fundusz
Emerytalny [zmiana nazwy z Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander] (Rb 2/2023). (6) 600 000 Akcji wtasnych Spétka zbyta w ramach Programu
Motywacyjnego za rok oceny 2022 (Rb 56/2023 i Rb 65/2023) (7) 50 000 Akcji wtasnych Spdtka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2023 na rzecz
Prezesa Zarzadu Unibep SA (Rb 77/2023); przy czym akcje zostaty zapisane na rachunku inwestycyjnym nabywcy w dniu 3 pazdziernika 2023 r.

Wszystkie akcje Grupy sg zdematerializowane i sg przedmiotem obrotu na rynku regulowanym Gietdy Papieréw

Warto$ciowych w Warszawie SA.
Na poczet kapitatu Spdtki Dominujgcej nie wnoszono wktaddw niepienieznych.
Na dzieh 31 grudnia 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku jednostki zalezne nie posiadaty akcji jednostki dominujgce.

Wykazywany w sprawozdaniu z sytuacji finansowej i w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym kapitat
zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej na dzien 31 grudnia 2023 roku wynosi 65 803 761,02
i powstat w wyniku:

- emisji akcji Spdtki na GPW - 57 113 921,99 zt.

— sprzedazy akcji wtasnych - 2 312 569,03 zt.

— objecia akcji w ramach Programu Motywacyjnego — é 377 270,00 zt.

Odnotowane w 2023 roku wzrost tego kapitatu o kwote 1 910 000,00 zt wynika z nabycia akcji przez uczestnikéw
Programu Motywacyjnego.

Specyfikacje pozostatych pozycji kapitatdéw wtasnych przedstawiajg ponizsze tabele:

Pozostate kapitaty rezerwowe

stan na dzien stan na dzien
31.12.2023 31.12.2022

Zyski (straty) aktuarialne z programdw okreslonych swiadczen -92 664,00 905 956,00
Efektywna czesc zm|on.worfo,s<:| godziwej instrumentéw zabezpieczajgcych w 4533 425,99 1932 983,81
rachunkowosci zabezpieczen

Aktualizacja $rodkdw trwatych 2129 019,61 2129 019,61
Kapitat rezerwowy z tytutu programu motywacyjnego 3 699 500,00 3 342 000,00
Pozostate kapitaly rezerwowe 10 269 281,60 4 443 991,80
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Zyski zatrzymane

stan na dzien stan na dzien
31.12.2023 31.12.2022

Kapitat zapasowy utworzony z zyskdw zatrzymanych 191 499 916,36 200 157 977,70
Kapitat rezerwowy na skup akcji wtasnych utworzony z zyskdw zatrzymanych 14 413 500,00 14 413 500,00
I;f?(;ﬁo’r ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej przeznaczony na pokrycie 1 759 894,03 1759 894,03
Kapitat z aktualizacji wyceny przeznaczony na pokrycie strat -1 092 358,40 - 1092 358,40
Zysk (strata) z lat ubiegtych netto 20 159 326,06 11134775,38
Zysk (strata) biezgcy netto -165 895 405,70 7 444 028,82
Zyski (straty) zatrzymane 57 325 084,29 230 298 029,47
Warto$¢ ksiegowa 136 905 190,31 302 142 845,69
Liczba akcji zwyktych 32 820 634,00 32 170 634,00
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 4,17 9.39

PROGRAM MOTYWACYJNY

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Unibep SA w dniu 15 czerwca 2020 roku przyjeto zatozenia Programu
Motywacyjnego dla cztonkdw Zarzgdu oraz kluczowych menadzerdw. W ramach tego Programu Spdtka bedzie
mogta zbywaé na rzecz tych oséb akcje wtasne Spdtki. Na realizacje Programu Motywacyjnego Walne
Zgromadzenie przeznaczyto wszystkie akcje wtasne Spdtki, tj. 3 500 000 akciji.

Program motywacyjny za 2022 i 2023 rok

W dniu 21 czerwca 2023 roku Rada Nadzorcza Spédtki Dominujgcej podjeta uchwate w sprawie weryfikacji
spetnienia kryteridw przydziatu akcji Spétki za rok oceny 2022 przez uprawnionych uczestnikdw Programu
Motywacyjnego ijednoczesdnie, w zwigzku ze spetnieniem kryteridw przydziatu przez uczestnikdw bedgcych
cztonkami zarzqdu spdtki zaleznej - Unidevelopment SA, Rada Nadzorcza Spdtki Dominujgcej podjeta z tym
samym dniem decyzje o zaoferowaniu akcji Spdtki w odniesieniu do nastepujgcych cztonkdw zarzgdu
Unidevelopment SA (dalej ,,Beneficjenci”): 210.000 akcji Panu Zbigniewowi Goscickiemu, 130.000 akcji Pani Ewie
Przezdzieckiej, 130.000 akcji Panu Mirostawowi Szczepanskiemu, 130.000 akcji Panu Mariuszowi Przystupie.

W zwigzku z dokonaniem nastepujgcych czynnosci: a) ztozeniem przez Spdtke ofert sprzedazy akcji Spotki,
zgodnie z powyzszg decyzjg Rady Nadzorczej; b) przyjeciem przez Beneficjentdw ofert sprzedazy akcji Spdtki; c)
dokonaniem przez kazdego z Beneficjentdw wptat na rachunek Spdtki catosci ceny za oferowane akcje,
w dniu 27 lipca 2023 roku nastgpito zapisanie akcji Spdtki na rachunkach bankowych Beneficjentéw. W
konsekwencji z tym samym dniem doszto do przeniesienia akcji oraz ogdtu praw korporacyjnych zwigzanych
z akcjami Spdtki na poszczegdlnych cztonkdw zarzadu spdiki zaleznej - Unidevelopment SA i tym samym doszto
do zrealizowania Programu Motywacyjnego na rok 2022.

Ponadto, w dniu 21 czerwca 2023 roku Zwyczajne Walne zgromadzenie Akcjonariuszy Unibep SA podijeto
decyzje o przedtuzeniu okresu redalizacji Programu Motywacyjnego dla cztonkdw Zarzgdu oraz kluczowych
menedzerdw i ustalito, ze akcje mogq byé nabywane przez uczestnikdw Programu nie pdzniej niz do dnia
przypadajgcego cztery miesigce po dniu zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spdtki za rok obrotowy
2026.

W dniu 11 wrzesnia 2023 roku Rada Nadzorcza Spdtki Dominujgcej dokonata zmiany Regulaminu Programu
Motywacyjnego, w szczegdlnosci wprowadzajgc mozliwo$¢ podjecia przez Rade Nadzorczg decyzj
0 zawarciu z osobg wchodzgcq w sktad Zarzgdu Spdtki umowy uczestnictwa w Programie, w terminie i na
warunkach odbiegajgcych od warunkéw okredlonych w Regulaminie. Nastepnie Rada Nadzorcza podijeta
decyzje o zawarciu z Prezesem Zarzgdu Spdtki Dominujgcej umowy uczestnictwa w Programie na warunkach
odbiegajgcych od warunkéw okreslonych w Regulaminie oraz ustalita zasady uczestnictwa Prezesa Zarzgdu
Spoétki Dominujgcejw Programie.
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W ramach Programu Motywacyjnego Prezes Zarzgdu bedzie mdgt naby¢ od Spdtki maksymalnie 2.000.000 akcji,
w tym:
1) 50.000 akciji (,,Pula 1") menadzer bedzie mogt naby¢ w roku 2023,
2) nie wiecej niz 1.950.000 akcji (,Pula 2") menadzer bedzie mdgt nabyé w latach 2025, 2026 i 2027, nie
pdzniej niz do dnia przypadajacego 4 miesigce po dniu zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie Spotki
sprawozdania finansowego Spdtki za rok obrotowy 2026 (,,Data Kohcowa™).

Cena, po ktérej Prezes Zarzgdu bedzie nabywac od Spdtki akcje w ramach Programu, bedzie stata i bedzie
wynosita 3,50 PLN (trzy ztote i piecdziesigt groszy) za jednqg akcje.

Prezes Zarzgdu bedzie uprawiony do nabycia od Spdtki akcji Puli 1 pod warunkiem, ze bedzie on sprawowat
funkcje Prezesa Zarzqgdu Spdtki w dniu skierowania do niego przez Spbtke oferty sprzedazy akcji Puli 1. Rada
Nadzorcza nie ustalita innych kryteribw przydziatu akcji Puli 1. Menadzer bedzie zobowigzany do
nierozporzgdzania akcjami Puli 1 w terminie 12 miesiecy od dnia ich nabycia.

Prawo Prezesa Zarzgdu do nabycia akcji Puli 2 bedzie uzaleznione od spetnienia kryteridéw ustalonych przez Rade
Nadzorczqg (,,Kryteria Przydziatu”), ktére powinny by¢ spetnione w latach 2024, 2025, 2026 (,Lata Oceny”).

Kryteria Przydziatu bedq ustalane przez Rade Nadzorczg odrebnie dla kazdego Roku Oceny do kohca lutego
danego Roku Oceny.

Akcje Puli 2 bedg nabywane przez menadzera w latach 2025, 2026 i 2027 (,,Lata Przydziatu”), nie pdzniej niz do
Daty Kohcowe,.

W kazdym z Lat Przydziatu menadzer bedzie uprawniony do nabycia nastepujgcej liczby akcji w ramach akciji
Puli 2:

(@) w Roku Przydziatu 2025 - nie wiecej niz 450.000 akcji,

(b) w Roku Przydziatu 2026 — nie wiecej niz 700.000 akciji,

(c) w Roku Przydziatu 2027 — nie wiecej niz 800.000 akciji.

W kazdym przypadku prawo Prezesa Zarzgdu do nabycia akcji, w ramach akcji Puli 2, w zwigzku ze

zrealizowaniem Kryteridw Przydziatu powstanie jedynie wtedy, gdy spetnione sq tgcznie nastepujace warunki:

(a) w ostatnim dniu danego Roku Oceny menadzer wchodzi w sktad Zarzgdu oraz

(b) do dnia, o ktérym mowa w lit. (a), umowa miedzy menadzerem a Spdtkg, na podstawie ktdérej menadzer
petni funkcje Prezesa Zarzgdu Spdtki, nie zostata wypowiedziana przez menadzera, ani nie zostata przez
niego rozwigzana w inny sposdb niz w drodze wypowiedzenia, oraz

(c) do dnia, o ktérym mowa w lit. (a), umowa miedzy menadzerem a Spdtkg, na podstawie ktérej menadzer
petni funkcje Prezesa Zarzadu Spdtki, nie zostata wypowiedziana lub w inny sposdb rozwigzana przez Spodtke
z przyczyn, ktére uzasadniatyby rozwigzanie przez pracodawce umowy o prace z winy pracownika.

W dniu 3 pazdziernika 2023 roku, w zwigzku z dokonaniem nastepujgcych czynnosci: i) ztozeniem przez Spodtke
Prezesowi Zarzqdu oferty sprzedazy 50.000 akcji Spoétki (Pula 1), zgodnie z powyzszg decyzjg Rady Nadzorczej; i)
przyjeciem przez Prezesa Zarzqadu oferty sprzedazy akcji Spotki; i) dokonaniem przez Prezesa Zarzadu wptaty na
rachunek Spétki catosci ceny za oferowane akcje, nastgpito zapisanie akciji Spdtki z Puli 1 na rachunku
inwestycyjnym Prezesa Zarzgdu.

W zwiqgzku realizacjqg ,,Puli 1" koszty Grupy zostaty obcigzone kwotqg 292 500 zt.

W dniu 20 lutego 2024 roku Rada Nadzorcza Spdtki Dominujgcej ustalita Prezesowi Zarzgdu Unibep SA finansowe
i niefinansowe kryteria przydziatu akcji Spdtki na rok oceny 2024 oraz ich wagi. Dedykowane Prezesowi Zarzgdu
kryteria finansowe obejmujg zrealizowanie ustalonych zamierzeh finansowych Grupy Kapitatowej Unibep.
Kryteria niefinansowe to w szczegdlnosci: pozostawanie w sktadzie Zarzgdu Unibep SA, poprawa
bezpieczenstwa pracy oraz dziatania w kierunku redukcji emisji gazéw cieplarnianych w tancuchu wartosci,
zgodnie ze Strategig ESG Grupy Kapitatowej Unibep.
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6.11. Ograniczenia przenoszenia praw wilasnosci papierow

wartosciowych

Na dzieh publikacji nie sg znane jakiekolwiek ograniczenia wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy
okreslonej czesci lub liczby akcji jak rowniez ograniczenia w zakresie przenoszenia praw wtasnosci papierdw
wartosciowych Spoiki.

6.12. Kredyty i pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

stan na dzien stan na dzien

31.12.2023 31.12.2022
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - diugoterminowe 214744 634,58 126 478 695,93
Zobowigzania z tytutu kredytow 30728 162,03 34122 142,07
Zobowigzania z tytutu obligacii 184 016 472,55 92 356 553,86
Kredyty, pozyczki i inne zobowiqgzania finansowe - krétkoterminowe 43 071 159,31 39 720 828,40
Zobowigzania z tytutu kredytdw w rachunku biezgcym 6 663 576,08 16 891 218,69
Zobowigzania z tytutu kredytow 25131 959,77 13257 617,68
Zobowigzania z tytutu pozyczek 0.00 1 807 900,76
Zobowigzania z tytutu obligacii 11275 623,46 7764 091,27
Razem 257 815 793,89 166 199 524,33

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2023 r.

Nazwa banku Kwota kredytu Wor::?sc RS Termin sptaty Rodzaj kredytu
ilansowy
ING Bank $lgski SA 20 000 000,00 zt 3427 14992z 31.05.2025 kredyt obrotowy
Bank Spétdzielczy 5000 000,00 z 969 450,48 z 01.08.2025 kredyt obrotowy
g""k Spoldzielczy w 5000 000,00 2t 4996 691,11 2t 31.08.2025 | Kredyt rewolwingowy
strowi Mazowieckiej

BOS SA 20 000 000,00 zt 11 396 480,98 7t 31.12.2025 kredyt obrotowy
BOS SA 64 329 183,54 zt 9751 022,57 7t 30.09.2025 kredyt deweloperski
BOS SA 4000 000,00 zt 187 366,97 7t 30.09.2025 kredyt VAT
Razem 30 728 162,03 zt

ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2022r.

Nazwa banku Kwota kredytu War::?sc TEI A Termin sptaty Rodzaj kredytu
ilansowy

ING Bank $lgski SA 20 000 000,00 zt 10 285 844,50 zt 31.05.2025 kredyt obrotowy
Bank Millennium SA 21 000 000,00 zt 21 068 566,82 zt 19.05.2024 kredyt obrotowy
Bank Spétdzielczy 5000 000,00 z 2767 730,75z 01.08.2025 Kredyt obrotowy
Santander Bank Polska SA 37 861 000,00 zt 0,00 zt 17.07.2024 kredyt developerski
Santander Bank Polska SA 3 000 000,00 zt 0,00 zt 17.07.2024 kredyt VAT
PKO BP SA 121 200 000,00 zt 0,00 zt 31.08.2024 kredyt developerski
PKO BP SA 5000 000,00 zt 0,00 zt 31.08.2024 kredyt VAT
Razem 34 122 142,07 zt
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2023r.
Warto$é na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu ey Termin sptaty Rodzaj kredytu
kredyt obrotowy w
PKO BP SA* 10 000 000,00 zt 0,00 zt 30.11.2024 rachunku biezgcym
Santander Bank Polska SA** 10 000 000,00 zt 0,00 zt 14.10.2024 r;::eh?ﬂkzbt;gggx
BNP Paribas Bank Polska SA 20 000 000,00 7t 0007t 26.01.2024 ) C';fhﬂfkibggg?%
mBank SA 10 000 000,00 zt 0,00 zt 29.02.2024 kredyt obrotowy w
rachunku biezgcym
Bank Gospodarstwa Krajowego 30 000 000,00 zt 0,00 zt 29.02.2024 rcl; ;i%?fkibbrg‘zog?;:nv
Bank Polska Kasa Opieki SA 10 000 000,00 zt 0,00z 31.01.2024 rgfiifkﬁbbrgfqﬁ%
kredyt obrotowy w
Santander Bank Polska SA** 8 000 000,00 zt 0,00 zt 14.10.2024 rachunku biezgcym
PKO BP SA* 5000 000,00 zt 0,00zt 30.11.2023 rﬁ‘fﬂkﬁbéfgfqﬁ%
ING Bank $lgski SA 5000 000,00 zt 0,00 zt 30.06.2024 . C';fhﬂfkibggg?%
mBank SA 5000 000,00 zt 0,00zt 30.06.2024 . ;’cﬁfkibggfq@%
Poznanski Bank Spétdzielczy 5000 000,00 zt 0,00 zt 15.08.2024 rg;i%ﬁkzbbrg;c:gx
PKO BP SA 5000 000,00 zt 0,00zt 30.04.2024 r;'ceh‘ifkﬁbggfq“g,x
santander Bank Polska SA 10 000 000,00 7t 0,00 7t 14.10.2024 ) j;i%mbgg;qﬁ{,x
Bank Gospodarstwa Krajowego 5000 000,00 zt 0,00 zt 29.02.2024 rgrciiﬁkgbgggg;x
Bank Polska Kasa Opieki SA 10 000 000,00 7t 0,00 7t 31.01.2024 ) j;i%mbgg;qﬁ{,x
mBank SA 3000 000,00 zt 0,00zt 29.02.2024 r;'ceh‘ifkﬁbggfq“g,x
ING Bank $laski SA 20 000 000,00 zt 7 418 419,45 7t 31.05.2025 kredyt obrotowy
PKO Bank Polski SA 5000 000,00 zt 2126 146,58 7t 31.08.2024 kredyt VAT
PKO Bank Polski SA 121 200 000,00 zt 988 351,56 zt 31.08.2024 kredyt developerski
santander Bank Polska SA 17 000 000,00 zt 6 663 576,08 7t 14.10.2024 . g’cii‘r’:kzbggfq‘”g,x
Bank Spétdzielczy 5000 000,00 zt 1650 985,04 7t 01.08.2025 kredyt obrotowy
Lubelski Bank Spétdzielczy 11 000 000,00 zt 5017 212,92 z¢ 31.12.2024 kredyt developerski
BOS SA 20 000 000,00 zt 7 930 844,22 7t 31.12.2025 kredyt obrotowy
Razem 31795 535,85 zt

*W ramach umowy fréjstronnej: UNIBEP SA, UNIHOUSE SA, PKO BP SA.
**Kredyt w rachunku biezgcym zaciggniety na Santander Bank Polska SA na kwote 10 000 000,00 z terminem sptaty 30.09.2023 jest do wspdlnego wykorzystania przez
UNIBEP SA i UNIHOUSE SA.

Bielsk Podlaski, 18 kwietnia 2024 roku

str. 85




GRUPA UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku sporzqdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile

nie podano inaczej)

grupa

tunibep

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2022r.

Nazwa banku

Kwota kredytu

Warto$é na dzien

Termin sptaty

Rodzaj kredytu

bilansowy

PKO BP SA* 10 000 000,00 zt 0,002t 30112003 rc‘:fh%fkibgggg:n“
Santander Bank Polska SA** 10 000 000,00 zt 0,002t 30.09.2023 rg::eh‘f}r’:kzbgi‘g;qﬁyyx
BNP Paribas Bank Polska SA 20 000 000,00 zt 0,00zt 26.01.2024 rc‘:fh%fkibgggg:n“
mBank SA 10 000 000,00 zt 0,00 zt 24.02.2023 rg(r:eh%‘r’:kzbgg;q"?%
Bank Gospodarstwa Krajowego 25000 000,00 zt 0,002t 28.02.2003 rc‘:fh%fkibgggg:n“
Pekao SA 10,000 000,00 2 0002 31012024 oy
ING Bank ﬁlqski SA 20 000 000,00 zt 6857 378,52 zt 31.05.2025 kredyt obrotowy
Santander Bank Polska SA 10 000 000,00 zt 0,002t 30.09.2003 rgfri’r’:kibt:g;q"g’rvn“
PKO BP SA* 5000 000,00 zt 0,002t 30.11.2023 rieh%mbgg%yy:;
Bank Gospodarstwa Krajowego 5000 000,00 zt 2099 584,78 zt 03.02.2023 rg’cii‘:kibgg;q“gx
ING Bank $lqski SA 5000 000,00 zt 0,00 74 29.06.2023 rc‘ﬁ%‘r’:kgbgg;q"gx
Pekao SA 10 000 000,00 zt 9972 664,79 zt 31.01.2023 rg’cii‘:kibgg;q“gx
Santander Bank Polska SA 8 000 000,00 zt 2802920,42 2t 30.09.2023 rc‘ﬁ%‘r’:kgbgg;q"gx
ING Bank $lgski SA 5000 000,00 zt 2016 048,70 2t 30.06.2023 rg’cii‘:kibgg;q“gx
Pekao SA 10 000 000,00 zt 0,002t 31.01.2023 rc‘ﬁ%‘r’:kgbgg;q"gx
Bank Spétdzielczy 5000 000,00 zt 1677 680,05 2t 01.08.2025 kredyt obrotowy
mBank SA 5000 000,00 zt 0,002t 30.06.2023 rc‘ﬁ%‘r’:kgbgg;q"gx
Santander Bank Polska SA 12000 000,00 zt 0,00zt 30.09.2023 rg’cii‘:kibgg;q“gx
Lubelski Bank Spétdzielczy 9 000 000,00 zt 4722 559,11 z 31.12.2023 kredyt obrotowy
Razem 30 148 836,37 zt

*W ramach umowy trdjstronnej: UNIBEP SA, UNIHOUSE SA, PKO BP SA.

**Kredyt w rachunku biezgcym zaciggniety na Santander Bank Polska SA na kwote 10 000 000,00 z terminem sptaty 30.09.2023 jest do wspdinego wykorzystania przez

UNIBEP SA i UNIHOUSE SA.

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31.12.2023 r.

Na dzieh 31.12.2023 r. Grupa nie posiadata zobowigzan dtugoterminowych z tytutu pozyczek.

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31.12.2022r.

Na dzieh 31.12.2022 r. Grupa nie posiadata zobowigzan dtugoterminowych z tytutu pozyczek.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31.12.2023 r.

Na dziehn 31.12.2023 r. Grupa nie posiadata zobowigzan krotkoterminowych z tytutu pozyczek.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31.12.2022r.

Nazwa pozyczkodawcy

Kwota pozyczki

Warto$é na dziehn
bilansowy

Termin sptaty

Rodzaj pozyczki

ING Bank $lgski SA

10000 000,00 zt

1807 900,76 zt

29.12.2023

pozyczka korporacyjna

Razem

1807 900,76 zt
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WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2023r.
Wartos¢ na Data Data
Nazwa zobowiqzania Kwota emisji PLN dzien emisii T
bilansowy PLN : wykup
obligacje serii A 23 500 000,00/23 500 sztuk po 1 000 zt 24 059 892,82 | 05.04.2023 | 05.04.2026
obligacje serii B 11 400 000,00/11 400 sztuk po 1 000 zt 11760 053,95 | 05.04.2023 | 05.04.2026
obligacje serii C 20 000 000,00/20 000 sztuk po 1 000 zt 20 357 643,93 | 31.07.2023 | 31.07.2026
Obligacje serii | 3-letnie niezabezpieczone
odsetkowe 138 040 200,00 PLN/1.380.402 sztuk po 100 z+ | 139 114 505,31 | 19.10.2023 | 19.10.2026
195292 096,01

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2022r.

Wartosé na Data Data
Nazwa zobowiqzania Kwota emisji PLN dzien emisii T
bilansowy PLN : wykup
Obligacje serii G 3-letnie niezabezpieczone | 5 500 000,00 zt /500 000 sztuk po 100,007t | 50 512033,05 | 31.03.2021 | 31.03.2024
odsetkowe
Obligacje seriiH Sletnie niezabszpieczone | 54 057 000,00 2+ /500 570 sztuk po 100,007t | 49 608 612,08 | 24.11.2021 | 24.11.2024
odsetkowe
100 120 645,13

Obligacje serii A, B, C oraz | sg notowane na rynku Catalyst prowadzonym w ramach alternatywnego systemu
obrotu przez Gietde Papieréw Wartosciowych SA.

Data ptatnosci odsetek Obligacii serii A i B: 05.04.2024, 05.07.2024, 05.10.2024, 05.01.2025, 05.04.2025, 05.07.2025,
05.10.2025, 05.01.2026, 05.04.2026

Data ptatnosci odsetek Obligacii serii C: 30.04.2024, 31.07.2024, 31.10.2024, 31.01.2025, 30.04.2025, 31.07.2025,
31.10.2025, 31.01.2026, 30.04.2026, 31.07.2026

Data ptatnosci odsetek Obligacii serii I: 19.04.2024, 19.10.2024, 19.04.2025, 19.10.2025, 19.04.2026.
Obligacje 3-letnie serii G i H zostaty wykupione przedterminowo w dniach 13.10.2023 r. oraz 15.11.2023 r.

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

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022
powyzej 1 roku do 3 lat 214 744 634,58 126 478 695,93
Razem 214 744 634,58 126 478 695,93

Kredyty zaciggniete w walucie obcej przeliczono wg kursu wyceny bilansowej tj. 31.12.2023 r.

Kredyty oraz obligacje dtugoterminowe zostaty wycenione metodqg skorygowanej ceny nabycia.

Struktura umownych terminédw wymagalnosci niezdyskontowanych przeptywdw pienieznych z tytutu kredytow,
pozyczek i obligacji przedstawia sie w nastepujacy sposdb:

Na dzien 31.12.2023r.

22 Niezdyskontowane umowne
Wartosc bilansowa Y

przeptywy pieniezne
do roku 43 071 159,31 48 384 776,85
powyzej 1 roku do 3 lat 214744 634,58 272047 311,15
Razem 257 815 793,89 320 432 088,00
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Na dzien 31.12.2022r.

22 na Niezdyskontowane umowne
Wartosc bilansowa Y

przeptywy pienieine
do roku 39 720 828,40 71323098,71
powyzej 1 roku do 3 lat 126 478 695,93 121173 718,32
Razem 166 199 524,33 192 496 817,03

W okresie sprawozdawczym zadna z umdw kredytowych nie zostata wypowiedziana i nie byto zgdania
przedterminowego wykupu obligacii.

6.13. Leasing

Jednostki Grupy posiadajg zawarte umowy leasingu dotyczgce uzytkowania gruntdw, lokali uzytkowych,
placéw sktadowych, srodkdw transportu i maszyn.

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 40 180 669,55 43 249 484,26
Zobowigzania leasingowe krotkoterminowe 29 662 286,48 31 342 383,41
Razem 69 842 956,03 74 591 867,67

Warto$¢ biezgca optat leasingowych:
stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

Ponizej roku 29 662 286,48 31 342 383,41
Od roku do 5 lat 33 552816,56 35 553 624,45
Powyzej 5 lat 6 627 852,99 7 695 859,81
Razem 69 842 956,03 74 591 867,67

Leasing - dane uzupetniajgce

01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Amortyzacja 18 426 948,68 15749 876,62
Amortyzacja aktywowana w zapas 80 700,00 934 293,00
Koszty odsetkowe 3532 763,00 2 606 250,75
Odsetki aktywowane w zapas 353 938,00 4417 991,00
tgczne wydatki z umédw leasingu 21 853 154,07 20 846 246,15
Koszty leasingu krétkoterminowego 6 602 446,67 12 724 221,68
Koszty leasingu o niskiej wartosci ponizej 20 tys. ztotych 4797 435,51 7 802 726,73

Informacje o ryzykach zastata zaprezentowana w punkcie 4 niniejszego sprawozdania.

6.14. Rezerwy

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

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

Odprawy emerytalne 4207 710,00 2 645 956,00
warto$¢ biezgca zobowigzania na dzien bilansowy 4207 710,00 2 645 956,00
Odprawy rentowe 358 525,00 258 318,00
warto$¢ biezgca zobowigzania na dzien bilansowy 358 525,00 258 318,00
tZ;;'>r:.c>W|qzc1nlc: z tytutu Swiadczen emerytalno-rentowych, w 4566 235,00 2904 274,00
- cze$¢ diugoterminowa 4203 038,00 2 639 621,75
- czes¢ krotkoterminowa 363 197,00 264 652,25
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Zmiany stanu zobowigzania z tytutu odpraw emerytalno-rentowych ujete zostaty w ponizszej tabeli:
stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

Wartosé biezqgca zobowigzania na poczagtek okresu 2 904 274,00 3622 836,00
koszty odsetek 171 163,00 135 903,00
koszty biezqgcego zatrudnienia 436 545,00 599 888,00
wyptacone $wiadczenia -216 044,00 -255 930,00
zyski / straty aktuarialne, w tym wynikajgce z: 1270 297,00 -1 198 423,00
- korekt zatozeh aktuarialnych ex post 607 440,00 74 333,00
- zmian zatozehn demograficznych -22 484,00 -147 292,00
- zmian zatozen finansowych 685 341,00 -1 125 464,00
transfery pracownikéw 238 233,00 -
Wartosé biezqgca zobowigzania na koniec okresu 4 804 468,00 2 904 274,00

Obcigzenie rachunku wynikéw z tytutu odpraw emerytalno-rentowych przedstawiajqg sie nastepujgco:
stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

warto$¢ zatrudnienia 436 545,00 599 888,00
koszty odsetek 171 163,00 135 903,00
wartos¢ zatrudnienia - korekta roku poprzedniego -96 320,00 -96 320,00
Inne korekty 37 433,00 -76 158,00
Koszty ujete w rachunku zyskow i strat 548 821,00 563 313,00
zyski / straty aktuarialne ujete w okresie 1232 864,00 -988 900,00
Koszty ujete w innych catkowitych dochodach 1 232 864,00 -988 900,00

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

- kosztéw wytworzenia 383 487,34 161 519,71
- kosztéw ogdlnego zarzgdu 165 333,66 268 428,29

Spoétki Grupy przy ustalaniu rezerw z tytutu $wiadczen pracowniczych korzystaty z wycen niezaleznych
aktuariuszy, ostatnia wycena aktuarialna zostata sporzgdzona na dzieh 31 grudnia 2023 roku.

Zatozenia aktuarialne przyjmuja nastepujgce parametry za lata 2024-2027:
- stopa dyskonta w 2024 roku 5,07%
- stopa dyskonta w 2023 roku 6.73%
- planowany dtugofalowy wzrost podstawy $wiadczen z tytutu wynagrodzenia w Grupie w 2024 r.
i w latach kolejnych ksztattuje sie na poziomie 7,0%, a w latach kolejnych 3,0-5,0%.

Projekcja aktuarialna biezgcych wartosci przysztych zobowigzah Grupy wobec pracownikdw na date 31
grudnia 2024 roku przedstawia sie nastepujgco:

POZYCJA / SWIADCZENIE Odprawa emerytalna Odprawa rentowa RAZEM
warto$¢ biezgca zobowigzania na dzien 31.12.2023 4207710 358 525 4 566 235
warto$¢ biezgca zobowigzania na dzien 31.12.2024 4769 024 395198 5164222
w tym:
czes¢ krotkoterminowa 359 160 66 988 426 148
cze$¢ dtugoterminowa 4 409 864 328 210 4738074

Powyzej przedstawiona projekcja kwot rezerw na $wiadczenia pracownicze na date 31.12.2024 r. ma jedynie
charakter orientacyjny. Wysokos$¢ zobowigzan na powyzszg date zgodna z MSR 19 moze znaczgco odbiegad
od powyizszej prognozy, w szczegdlnosci z powodu nieuwzglednienia zyskdw i strat aktuarialnych, ktére bedg
znane dopiero w dniu tworzenia rezerwy.

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

Przy szacowaniu prognozy zatozono, ze na chwile, na ktérqg liczona jest prognoza, pracownikami Jednostki nie
bedqg ani osoby, ktére do tego czasu osiggnety wiek emerytalny, ani osoby, ktére juz pobraty odprawe
emerytalng lub rentowaq. Jezeli zatozenia te nie zostang w petni zrealizowane, roéwniez nalezy liczy¢ sie
z odstepstwem wysokosci powyzszej prognozy od faktycznej wysokosci stanu przysztych rezerw.
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Analiza wrazliwosci rezerw

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

Zgodnie z MSR 19 Grupa ujawnia analize wrazliwosci dla kazdego istotnego zatozenia aktuarialnego na koniec
okresu sprawozdawczego, pokazujgcaq, jaki wptyw na zobowigzanie miatyby zmiany odpowiednich zatozeh
aktuarialnych.

Wyniki przeprowadzonych kalkulacii ksztattujg sie nastepujgco wedtug stanu na 31.12.2023 r.:

PARAMETR / SWIADCZENIE Odprawy emerytalne Odprawy rentowe Niewykorzystane urlopy Razem
Wyijsciowe kwoty rezerw 4207710 358 525 9797797 14 364 032
Wspdtczynnik rotacji -1,0% 4384975 374162 9797797 14 556 934
Wspdtczynnik rotacji +1,0% 4048 285 344161 9797797 14190 243
prawdopodobienstwo przejscia na 4232 560 299 634 9797 797 14329 991
rente -0,5%o
prawdopodobienstwo przejscia na 4183077 417079 9797 797 14397 953
rente +0,5%o
Techniczna stopa dyskontowa -0,50% 4444 310 369 854 9797797 14 611 961
Techniczna stopa dyskontowa +0,50% 3991121 347 907 9797797 14136 825
wzrosty podstaw
Wynagrodzenie w Firmie -1,0% 4188 414 357 184 9797 797 14 343 395
Wynagrodzenie w Firmie +1,0% 4241782 360 499 9797797 14 400 078
Wynagrodzenie minimalne -1,0% 3822 962 339 733 9797797 13 960 492
Wynagrodzenie minimalne +1,0% 4 668 946 379 944 9797797 14 846 687

Wyniki przeprowadzonych kalkulaciji ksztattujq sie nastepujaco wedtug stanu na 31.12.2022 ..
PARAMETR / SWIADCZENIE Odprawy emerytalne Odprawy rentowe Niewykorzystane urlopy Razem
Wyjsciowe kwoty rezerw 2 645 956 258 318 8 095 663 10 999 937
Wspdtczynnik rotacji -1,.0% 2744 506 268 685 8 095 663 11108 854
Wspdtczynnik rotacji +1,0% 2 556 829 248 750 8 095 663 10901 242
prawdopodobienstwo przejscia na 2 660 756 215895 8095 663 10972314
rente -0,5%o
prawdopodobienstwo przejscia na 2631 294 300 632 8095 663 11027 589
rente +0,5%o
Techniczna stopa dyskontowa -0,50% 2784 457 265825 8095 663 11145945
Techniczna stopa dyskontowa +0,50% 2 518 445 251 297 8095 663 10 865 405
wzrosty podstaw
Wynagrodzenie w Firmie -1,0% 2 623 998 256 680 8095 663 10 976 341
Wynagrodzenie w Firmie +1,0% 2 683 524 260 654 8 095 663 11 039 841
Wynagrodzenie minimalne -1,0% 2 429 683 246 600 8095 663 10771 946
Wynagrodzenie minimalne +1,0% 2 908 948 271 900 8095 663 11276511

01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022

POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU 61800 211,47 55 235 328,75
Naprawy gwarancyjne 51 568 748,48 45003 865,76
Spotki wyceniane metodg praw wtasnosci 10 231 462,99 10 231 462,99
Iwiekszenia 38 312 697,98 22 017 949,70
Naprawy gwarancyjne 38 312 697,98 22 013 949,70
Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentacii - 4 000,00
Rozwigzanie 18 496 489,16 15 453 066,98
Naprawy gwarancyjne - przesuniecie do krotkoterminowych 12 519 080,85 12 444 074,23
Naprawy gwarancyjne 5 977 408,31 3008 992,75
POZOSTALE DEUGOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU 81616 420,29 61800 211,47
Naprawy gwarancyjne 71384 957,30 51 568 748,48
Spdtki wyceniane metodg praw wtasnosci 10 231 462,99 10 231 462,99
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01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU 244 147 227,39 176 309 059,08
Swiadczenia pracownicze 33 364 872,29 29 645 400,86
Naprawy gwarancyjne 9 651 370,23 4827 262,18
Planowane straty w konfraktach dtugoterminowych 4121 788,88 2325 125,31
Koszty podwykonawcdw 187 615 769,60 135130 923,83
Sprawy sporne 4 842 657,92 2782 532,00
Koszty pozostate 287377869 1 597 814,90
Spotki wyceniane metodg praw wtasnosci 1676 989,78 -
Zwiekszenia 1421 756 059.74 1446 121 132,75
Swiadczenia pracownicze 28 607 801,26 37 676 353,60
Naprawy gwarancyjne 19 059 681,72 15002 666,98
Planowane straty w kontfraktach dtugoterminowych 30 322 384,11 8 807 180,76
Koszty podwykonawcdw 1323 610 095,79 1351 373 539,55
Sprawy sporne 14 617 038,83 2 672 856,92
Koszty pozostate 5539 058,03 27 406 545,16
Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentaciji - 1 505 000,00
Spotki wyceniane metodqg praw wtasnosci - 1676 989,78

Wykorzystanie

1400 660 528,05

1377 791 885,88

Swiadczenia pracownicze 34 392 281,33 33 487 529,54
Naprawy gwarancyjne 7 858 348,17 11 679 558,93
Planowane straty w konfraktach dtugoterminowych 12 006 679,19 7010517,19
Koszty podwykonawcdw 1 341 644 709,02 1 298 888 693,78
Sprawy sporne 749 622,00 612 731,00
Koszty pozostate 4 008 888,34 26 112 855,44
Inne zmniejszenia 936 578,82 491 078,56
Swiadczenia pracownicze - 469 352,63
Naprawy gwarancyjne - prezentacja w dtugoterminowych - 4 000,00
Spotki wyceniane metodg praw wtasnosci 936 578,82 -
Koszty pozostate - 17 725,93
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU 264 306 180,26 244 147 227,39
Swiadczenia pracownicze 27 580 392,22 33 364 872,29
Naprawy gwarancyjne 20852 703,78 9 651 370,23
Planowane straty w konfraktach dtugoterminowych 22 437 493,80 4121 788,88
Koszty podwykonawcdédw 169 581 156,37 187 615 769,60
Sprawy sporne 18 710 074,75 4 842 657,92
Koszty pozostate 4 403 948,38 2873 778,69
Spdtki wyceniane metodqg praw wtasnosci 740 410,96 1676 989,78
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6.15. Zobowiqzania z
zobowiqzania

Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug
Pozostate zobowigzania

tytutu dostaw i

stan na dzien 31.12.2023

ustug oraz pozostate

stan na dzien 31.12.2022

Przychody przysztych okreséw - dtugoterminowe

Otrzymane dotacje
Pozostate

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne
zobowiqzania diugoterminowe

5939 999,99 9 790 000,00
363 606,35 414 633,37
1844 202,36 1974 463,58
1844 202,36 196175516
- 12 708,42

8 147 808,70 12179 096,95

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

Z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen
Z tytutu wynagrodzen

Zaliczki ofrzymane na dostawy

Rozliczenia miedzyokresowe bierne

Fundusze specjalne

Pozostate zobowigzania

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne
zobowiqgzania

Przychody przysztych okresow - krétkoterminowe

Pozostate
Otrzymane dotacje

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowiqzania krétkoterminowe

358 979 511,35 334 689 874,76
28 448 435,39 20 848 625,19
2 684 566,62 2 558 685,39
402 000,00 402 000,00
24230 174,88 54988 717,95
18 255,16 16 852,66
1815712,38 1 666 473,46
416 578 655,78 415171 229,41
130 261,22 139 338,80

12 708,42 21 786,00

117 552,80 117 552,80

416 708 917,00 415 310 568,21

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

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

do 1 miesigca

powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy
powyzej 6 miesiecy do 1 roku
powyzej 1 roku

zobowigzania przeterminowane

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG

154 839 626,68 178 413 893,80
99 370 452,29 66 368 204,77
4201 746,27 861 579,76
186 022,76 98 836,65

31 468,80 33716,85

100 350 194,55 88 913 642,93
358 979 511,35 334 689 874,76

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

do 1 miesigca

powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy
powyzej 6 miesiecy do 1 roku
powyzej 1 roku

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG
PRZETERMINOWANE

91570 397,43 78 910 848,59
5937 988,40 8 500 861,92
1314819,49 261 085,00

505 452,05 267 362,28
1021 537,18 973 485,14
100 350 194,55 88 913 642,93
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Zobowigzania krétkoterminowe - struktura walutowa:

Zobowigzania w PLN

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzien 31.12.2022

408 165 686,12

404 471 312,53

Zobowigzania w EUR 1329 587,97 509 296,24
Zobowigzania w EUR po przeliczeniu na PLN 5781 048,49 2 388 548,45
Zobowigzania w UAH 0,66 189 171,51
Zobowigzania w UAH po przeliczeniu na PLN 0,07 23797,77
Zobowigzania w NOK 3765501,17 11182 828,61
Zobowigzania w NOK po przeliczeniu na PLN 1456 119,30 4 988 659,84
Zobowigzania w SEK 1 443 623,25 8155 436,16
Zobowigzania w SEK po przeliczeniu na PLN 565 755,94 3 435 885,26
Zobowigzania w BYN 538 300,76 1 825,06
Zobowigzania w BYN po przeliczeniu na PLN 697 368,62 2 364,36
Zobowigzania w DKK 73 613,00 -
Zobowigzania w DKK po przeliczeniv na PLN 42 938,46 -
Razem 416 708 917,00 415 310 568,21

Zaliczki sqg prezentowane w kursie historycznym.

6.16. Biezqcy i odroczony podatek dochodowy

Aktywa irezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19%, ze wzgledu
na zaktadang mozliwo$¢ rozliczenia znaczgcej czesci aktywdw i rezerw w polskim CIT takze w zakresie rynkdw
zagranicznych dla dodatnich i ujemnych réznic przejsciowych dotyczgcych sktadnikdw aktywdw i zobowigzah.
Zmiana stanu aktywdw i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wg tytutdw przedstawia sie

nastepujqco:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Za okres 01.01.2023 - 31.12.2023 r.

Stan aktywéw na
poczagtek okresu

Utworzenie /
(wykorzystanie)
aktywa przez
rachunek zyskéw i
strat

Utworzenie /
(wykorzystanie)
aktywa przez inne
catkowite dochody

Stan aktywéw na
koniec okresu

Rezerwa na naprawy gwarancyjne 11 620 720,00 5894 938,00 - 17 515 658,00
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 7 724 328,00 -1 050 373,00 - 6 673 955,00
Rezerwa na koszty podwykonawcdw 40071 776,00 -6 816 935,00 - 33 254 841,00
Rezerwa na zobowigzania 412 918,00 -51 918,00 - 361 000,00
Kontrakty (zmniejszenie przychodow "-") 10 460 660,00 3264 126,00 - 13724 786,00
Kontrakty - rezerwa na straty 149 715,00 4113 409,00 - 4263 124,00
Produkcja niezakohczona podatkowo 27 274 128,00 -5277 105,00 - 21 997 023,00
Leasing(zobowigzani z tytutu leasingu) 10 988 993,00 2418 362,00 - 13 407 355,00
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe 976 412,00 112 546,00 - 1088 958,00
Nieoptacone odsetki 10 586,00 14 972,00 - 25 558,00
Dyskonto naleznosci 529 890,00 -358 668,00 - 171 222,00
Roznica miedzy wartosciq podatkowq| 21 264 394,00 7453 772,00 - 28718 166,00
bilansowq zapaséw

Odpis na pozostate aktywa 11937 919,00 2945 210,00 - 14 883 129,00
Wycena instrumentdéw pochodnych 828 055,00 874 230,00 - 1702 285,00
Koszty nabycia udziatéw 188 844,00 339,00 - 189 183,00
vnggs‘ﬁm kredytow, pozyczek, obligacii 15 460,00 456 905,00 - 472 365,00
Pozostate tytuty 787 045,00 53 774,00 - 840 819,00
Strata podatkowa 6139 301,00 2 179 049,00 - 8318 350,00
Zyski i s’rr_cﬂy gktuorlalne rozliczane w kapitale 29 826,00 . 154 182,00 184 008,00
z aktualizaciji

Kapitat z aktualizacji - wycena instrumentow 453 416,00 . 453 416,00 .
pochodnych

Razem 151 864 386,00 16 226 633,00 -299 234,00 167 791 785,00
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Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.

Stan aktywéw na
poczatek okresu

Utworzenie /

(wykorzystanie)

aktywa przez

Utworzenie /
(wykorzystanie)
aktywa przez inne

Stan aktywéw na
koniec okresu

ruchun(setl:c‘ziyskow ! catkowite dochody
Rezerwa na naprawy gwarancyjne 9 375 418,00 2 245 302,00 - 11 620 720,00
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 6 571 305,00 1153 023,00 - 7 724 328,00
Rezerwa na koszty podwykonawcodw 23 681 329,00 16 390 447,00 - 40 071 776,00
Rezerwa na zobowigzania 408 113,00 4 805,00 - 412 918,00
Kontrakty (zmniejszenie przychoddw "-") 2 166 662,00 8 293 998,00 - 10 460 660,00
Kontrakty - rezerwa na straty 441 774,00 -292 059,00 - 149 715,00
Produkcja niezakonczona podatkowo 29 022 621,00 -1 748 493,00 - 27 274 128,00
Leasing (zobowigzanie z tytutu leasingu) 9766 411,00 1222 582,00 10 988 993,00
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe 671 234,00 305 178,00 - 976 412,00
Nieoptacone odseftki 11 540,00 -954,00 - 10 586,00
Dyskonto nalezno$ci 196 226,00 333 664,00 - 529 890,00
Roznica migdzy wartosciq podatkowq i 7 879 944,00 13 384 450,00 ; 21 264 394,00
bilansowqg zapaséw
Odpis na pozostate aktywa 9 003 998,00 2 933 921,00 - 11937 919,00
Wycena instrumentéw pochodnych 1412 005,00 -583 950,00 - 828 055,00
Koszty nabycia udziatéw 188 844,00 - - 188 844,00
v\t/;fsino kredytéw, pozyczek, obligacii, 72 023,00 56 563.00 . 15 460,00
Pozostate tytuty 536 116,00 250 929,00 - 787 045,00
Strata podatkowa 10511 199,00 -4 371 898,00 - 6139 301,00
Zysk! i straty oktuqnclpe rozliczane w 136 242.00 . 2106 416,00 29 826,00
kapitale z aktualizacji
Kapitat z aktualizacji - wycena instrumentéw 1 324 493,00 B 871 077,00 453 416,00
pochodnych
Razem 113 377 497,00 39 464 382,00 -977 493,00 151 864 386,00
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Za okres 01.01.2023 - 31.12.2023 r.
D Utworzenie /

Stan rezerw na
poczatek okresu

(wykorzystanie)
rezerwy przez
rachunek zyskéw i

(wykorzystanie)
rezerwy przez inne
catkowite dochody

Stan rezerw na
koniec okresu

strat
Kontrakty (zwiekszenie przychoddw "+" 57 062 254,00 -21 556 369,00 - 35 505 885,00
Lgosmg(wqr’rosc netto aktywow z tytutu prawa do 10 834 833,00 1919 258,00 . 12 754 091,00
uzytkowania)
Dyskonto zobowigzan 4705 094,00 497 044,00 - 5202 138,00
Kary naliczone a nie otrzymane 2 663 470,00 132 609,00 - 2796 079,00
Odsetki nieotrzymane 278 645,00 -111 217,00 - 167 428,00
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 414 501,00 -27 817,00 - 386 684,00
fgé';‘scg’wm'edzy wartosciq podatkowq i bilansowq 14 620 939,00 5193 747,00 - 19 814 686,00
Wycena obligacii, kredytéw, pozyczek, weksli 209 754,00 95 539,00 - 305 293,00
Wycena instrumentéw pochodnych 1123 698,00 1417 310,00 - 2 541 008,00
Réznica migdzy wartosciq podatkowq i bilansowq 5314 455,00 56 807,00 - 5371 262,00
Srodkéw trwatych, nieruchomosci inwestycyjnych
Kapitat z aktualizacji — wycena instrumentéw B B 1063 397,00 1063 397,00
pochodnych
}(opno’r z gkfgohzocp - wycena mery;homo_sm 246 722,00 . B 246 722,00
inwestycyjnej na moment przekwalifikowania
Zyski i sfrrcﬂy aktuarialne rozliczane w kapitale z 242 334,00 B 80 062,00 162 272,00
aktualizacji
Razem 97 716 699,00 -12 383 089,00 983 335,00 86 316 945,00
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Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.

Utworzenie /
(wykorzystanie)
rezerwy przez

Utworzenie /
(wykorzystanie)
rezerwy przez inne

Stan rezerw na
koniec okresu

Stan rezerw na
poczatek okresu

rachun;l:qziyskow ' catkowite dochody

Kontrakty (zwiekszenie przychoddw "+") 44735 773,00 12 326 481,00 - 57 062 254,00

Lgosmg(wqtosc netto aktywow z tytutu prawa do 9877 710,00 957 123,00 ) 10 834 833,00

uzytkowania)

Dyskonto zobowigzah 2844 421,00 1860 673,00 - 4705 094,00

Kary naliczone a nie otrzymane 2 492 346,00 171 124,00 - 2 663 470,00

Odsetki nieotrzymane 693 982,00 -415 337,00 - 278 645,00

Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 398 420,00 16 081,00 - 414 501,00

fgégfgwm'edzy wartosciq podatkowq i bilansowq 12364 663,00 2256 276,00 - 14620 939,00

Wycena obligacii, kredytéw, pozyczek, weksli 35 956,00 173 798,00 - 209 754,00

Wycena instrumentéw pochodnych 494 203,00 629 495,00 - 1123 698,00

Roznica miedzy wartoscig podatkowq i bilansowaq 5994 579,00 680 124,00 - 5314 455,00

Srodkow trwatych, nieruchomosci inwestycyjnych

Kopﬁo’r z gk’rL_Johzocp - wycena mery_chomo_scn B B 246 722,00 246 722,00

inwestycyjnej na moment przekwalifikowania

Zyski i sjrot}{ aktuarialne rozliczane w kapitale z 135 520 . 106 814,00 242 334,00

aktualizacji

Razem 80 047 573,00 17 295 590,00 353 536,00 97 716 699,00
UZGODNIENIE

Zysk brutto przed opodatkowaniem

Wedtug stawki podatkowej wynoszgcej 19%

R&Znica w obcigzeniach dziatalnosci zagranicznych

Trwate réznice nie objete podatkiem dochodowym biezgcym
i odroczonym

Inne

Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego
Efektywna stawka podatkowa

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

Biezqcy podatek dochodowy

Dotyczgcy roku obrotowego

Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwréceniem sie roznic
przejsciowych

Obciqgzenie podatkowe wykazane w rachunku i strat

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W KAPITALE WLASNYM

Biezqcy podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy

Podatek od zysku / straty netto z tytutu aktualizacji wyceny
zabezpieczenh przeptywdw pienieznych

Podatek dochodowy z tytutu wyceny nieruchomosci
inwestycyjnej na moment przekwalifikowania

Podatek od zyskdw i strat aktuarialnych z tyt. programu
okredlonych $wiadczenh ujete zgodnie z paragrafem 128 MSR
19 Swiadczenia pracownicze

(Korzysé podatkowa) / obcigzenie podatkowe wykazane w
pozostatych dochodach catkowitych

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

-177 287 680,05 41 901 461,77
-33 684 659,00 796127774
1797 251,08 467 201,64

12 280 545,00 -100 207,62
-1195095,65 1711 883,26
-20 801 958,57 10 040 155,02
11,73% 23,96%

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

7 807 763,43 35 195 102,02
7 807 763,43 35195102,02
-28 609 722,00 -25 154 947,00
-28 609 722,00 -25154 947,00

-20 801 958,57

10 040 155,02

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

1282 569,00

1331 029,00

1516 813,00 871 077,00
- 246 722,00

-234 244,00 213 230,00
1282 569,00 1331 029,00
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Stawki podatkowe na rynkach na jakich prowadzi dziatalno$¢ Grupa wynoszq:
Republika Biatorusi — 20%

Ukraina - 18%

Krélestwo Norwegdii — 22%

Krélestwo Szwecji — 20,6%

Krélestwo Danii — 22%

Republika Federalna Niemiec — 15%

Spoéitki Grupy na dzieh 31 grudnia 2023 roku rozpoznajg aktywa z tytutu strat podatkowych w wysokosci 8 318,4
tys. zt. Podatkiem odroczonym objete zostaty tylko te straty, ktére w ocenie Grupy mogq by¢ rozliczone
w zeznaniach podatkowych w kolejnych latach.

Tworzagc aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczgce strat podatkowych w powyzszej wysokosci, Grupa
dokonata oszacowania prawdopodobienstwa osiggniecia w ciggu najblizszych 5 lat takiego dochodu
podatkowego, ktéry pozwolitby na rozliczenie strat podatkowych. Oszacowania dokonano na podstawie
plandw finansowych oraz wartosci historycznych w zakresie opodatkowania dziatalnosci.

Spdtka Dominujgca od dnia 1 kwietnia 2019 roku byta objeta kontrolg podatkowg w Niemczech za lata 2014 -
2016 w zakresie podatku od oséb prawnych, podatku od towaru i ustug oraz podatku od dziatalnosci
przemystowej i handlowej. W 2020 roku Spdtce dostarczona zostata decyzja okredlajgca wysokosé
zobowigzania podatkowego opartego na zastosowaniu przy rozliczeniach podatkowych metody odkosztowej
i odrzuceniu metody zastosowanej przez Spodtke. Spdtka Dominujgca jest w trakcie procesu odwatawczego
przed niemieckimi organami skarbowymi, bowiem jej stanowisko co do zastosowanej metody rozliczenia,
poparte opinig niemieckich doradcdw , nie ulegto zmianie. Do dnia publikacii niniejszego sprawozdania Spbtka
Dominujgca nie ofrzymata informacji co do stanowiska organu odwotawczego.

W spdtce zaleznej Monday Development Sp. z 0.0. prowadzona jest kontfrola skarbowa na podstawie
upowaznienia Naczelnika Wielkopolskiego Urzedu Celno-Skarbowego w Poznaniu w zakresie CIT za rok 2019.
Wynikajgcy z postanowienia planowany termin zakonczenia kontroli to 20 czerwca 2024 roku.

Generalnie Grupa uznagje, iz rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia (m.in.: z tytutu zatrudnienia, cto,
transakcje z podmiotami zagranicznymi) sg i mogg by¢é w przysztosci przedmiotem kontroli przez organy
podatkowe polskie i zagraniczne oraz inne centralne i lokalne urzedy i instytucje, ktére sg uprawnione do
naktadania znaczgcych kar. Ujawnione w wyniku kontroli zalegtosci sg obcigzone odsetkami. Rozliczenia
podatkowe i inne wspomniane powyzej mogqg by¢ przedmiotem kontroli w kazdym czasie w ciggu 5 lat od
zakohczenia roku obrotowego, ktérego dotyczg, a na rynkach zagranicznych do 10 lat.

Ryzyko podatkowe zardwno w Polsce jak i na rynkach zagranicznych wystepuje i fraktujemy je jako typowe
w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Grupa ogranicza ryzyko podatkowe za granicq korzystajgc z ustug
wyspecjalizowanych i akredytowanych w danym panstwie biur podatkowych irachunkowych oraz firm
audytorskich a takze kancelarii prawnych.
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6.17. Aktywa i zobowigzania kontraktowe

Za okres 01.01.2023 - 31.12.2023 r.

Przychody ujete w Imniejszenie na N ane
Stan na Zmiana wyceny biezgcym okresie skutek uzyskania Zyme .
. A zaliczki na Stan na koniec
poczatek kontraktow uwzglednione w bezwarunkoweg .
. A N = realizacje okresu
okresu diugoterminowych saldzie zobowigzan o prawa do 2
H e kontraktow
roku poprzedniego ptatnosci
Wycena diugoterminowych 301 259 451,67 38 234 525,92 - -152731 906,10 186 762 071,49
kontraktow
Aktywa kontrakiowe 301 259 451,67 38 234 525,92 - -152 731 906,10 186 762 071,49
paliezl olrzymane 2UmOWz 967 929 141,72 - -198 198 133,34 2696992913 24415216606 28691324531
Wycena dfugoterminowych 55056 101,79 53 300 682,02 36121 065,10 ; 7223571871
kontraktéw
Zobowiqzania kontraktowe 322 985 243,51 53 300 682,02 -234 319 198,44 -26 969 929,13 244 152 166,06 359 148 964,02

Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022r.

Przychody ujete w Imniejszenie na onT Tane
Stan na Imiana wyceny biezacym okresie skutek uzyskania Zym .
p A zaliczki na Stan na koniec
poczatek kontraktow uwzglednione w bezwarunkoweg 7 A
. A N z realizacje okresu
okresu dlugoterminowych saldzie zobowigzan o prawa do 2
p % kontrakiow
roku poprzedniego ptatnosci
Wyeena diugoterminowych 535 451 409 9 301 259 451,67 - 235451 409,21 301 259 451,67
kontraktow
Aktywa kontrakiowe 235 451 409,21 301 259 451,67 - -235 451 409,21 301 259 451,67
fallcz] ofrzymane 2 Umow 2 984013 795,57 131077 761,92 - 114993108,07 267 929 141,72
Wycena dfugoterminowych 11 403 482,26 55056 101,79 -1 403 482,26 ; 55056 101,79
kontraktéw
Zobowigzania kontraktowe 295 417 277,83 55 056 101,79 -142 481 244,18 - 114 993 108,07 322 985 243,51

Grupa rozpoznaje przychody z tytutu kontraktéw budowlanych zgodnie z metodg stopnia zaawansowania
ustugi, mierzonego udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalania przychodu
w catkowitych kosztach wykonania ustugi. W sytuaciji, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz tgczne koszty
zwiqzane zrealizacjq kontraktu przekroczqg tgczne przychody, przewidywana strata obcigza koszty operacyjne.

stan na dzien
31.12.2023

stan na dzien
31.12.2022

Ltagczna kwota ceny transakcyjnej przypisanej do wykonania $wiadczenia,
ktére pozostaty niespetnione na koniec okresu sprawozdawczego, do
zrealizowania w ciqgu:

3594728 715,79

3419 746 947,08

do 1 roku
powyzej 1 roku

2152218 585,37
1442 510 130,42

2068 607 660,44
1351 139 286,64
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6.18. Kaucje z tytutu umoéw z klientami

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

Zatrzymane przez odbiorcédw - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 6885 289,18 14 837 228,65
Zatrzymane przez odbiorcédw - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 14 109 242,28 22 299 993,58
Ogca.lem,kouqe z tytutu umow z klientami zatrzymane przez 20 994 531,46 37137 222,23
odbiorcéw netto

Odpis aktualizujgcy naleznosci z tytutu kaucii 6 874 054,80 3149 110,79
qutem,kauqe z 1.y|.ulu umow z klientami zatrzymane przez 27 868 586,26 40 286 333,02
odbiorcow po odpisie aktualizujgcym brutto

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 54 479 614,37 46 714 420,39
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 68 309 692,66 66 018 434,08
Ogétem kaucje zatrzymane dostawcom 122 789 307,03 112 732 854,47

STAN DYSKONTA

stan na dzien stan na dzien
31.12.2023 31.12.2022
Dyskpn’rg kauciji z tytutu umow z klientami zatrzymanych przez 899 558.74 2788 26214
odbiorcow
Dyskonto kaucji zatrzymanych dostawcom 27 381 973,23 24 810332,16

Informacja o oczekiwanych stratach kredytowych kaucji zawarta w nocie 6.6.

Na dzieh 31 grudnia 2023 roku najwieksze zatrzymane kaucje przez jednego odbiorce wynosity 37,35% (dla
jednego projektu 17,18%) wszystkich naleznodci z tytutu kauciji. Na dziehn 31 grudnia 2022 roku najwieksze
zatrzymane kaucje przez jednego odbiorce wynosity 37,33% (dla jednego projektu 9,56%) wszystkich naleznosci
z tytutu kaucji. Ponizsza tabela prezentuje analize wiekowq kaucji z tytutu uméw z klientami w wartosci
nominalnej po dyskoncie, ktére sg przeterminowane na dzien sprawozdawczy, lecz w przypadku ktérych nie
nastgpita utrata wartosci.

Kaucje naleine z tytutu uméw z klientami przeterminowane, niesptacone w okresie:

stan na dzieh 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

do 1 miesigca 496 700,71 5663 963,90
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 358 111,39 760 324,30
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 484 200,66 2 642 843,27
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 769 376,47 2 046 364,98
powyzej 1 roku 7 030 608,91 3882 840,91
Ogédtem przeterminowane kaucje z tytutu uméw z klientami 9138 998,14 14 996 337,36
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6.19. Informacje dotyczqgce segmentow operacyjnych
SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2023 1.
Budownicitwo Korekty

Przychody z umdw z klientami
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentéw

Koszt sprzedanych produktéw, towardw

i materiatow

Zysk brutto ze sprzedazy

% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy

Koszty zarzgdu

Wynik na pozostatej dziatalnosci
operacyjnej

Zysk z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

w tym: przychody odsetkowe
Koszty finansowe

w tym: koszty odsetkowe
Oczekiwane straty kredytowe
Udziat w zyskach (stratach) netto
jednostek podporzgdkowanych
wycenianych metodqg praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Zysk netto

Razem kwoty

Budownictwo Dziatalnosé Budownictwo energetyczno- sprzedazy na .
Infrastruktura N dotyczgce catej
kubaturowe deweloperska modutowe przemystowe rzecz innych Gru
segmentow Py
1147 767 075,16 351 668 508,76 315818 222,81 222 889 788,01 514 505 046,29 -122880 478,17 2429 768 162,86
1028 181 573,44 351 668 508,76 314 575 292,93 220837 741,44 514 505 046,29 - 242976816286
119 585 501,72 - 1242 929,88 2 052 046,57 - -122 880 478,17 -
116077470419 356 823 825,04 233 539 001,97 246 879 295,13 579 305 392,85 -109 730 945,31 2 467 591 273,87
-13 007 629,03 -5 155 316,28 82 279 220,84 -23 989 507,12 -64 800 344,56 -13 149 532,86 -37 823 111,01
-1,13% -1,47% 26,05% -10,76% -12,59% 10,70% -1,56%
X 15 508 956,97
X 71314 932,22
X -13 162 349,98
X -137 809 350,18
20032 192,69
252 099,63 569 322,91 8 992 835,19 -1 623,81 494 867,30 - 10 307 501,22
X 45027 467,84
5233 464,92 3389 547,76 12 332 657,07 5575799,92 448 601,33 - 26 980 071,00
X 14 419 633,54
X -63 421,18
X -177 287 680,05
X -20 801 958,57
X -156 485 721,48
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SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2022r.
Korekty
Budownictwo Dziatalnosé Budownictwo IE ST B P CEy L EE LS Te 7
kubaturowe Infrastruktura deweloperska modutowe energetyczno- narzecz dotyczqgce
przemystowe innych catej Grupy
segmentéw
Przychody z uméw z klientami 1053 610 190,20 492964 844,64 333062 152,09 213 500389,51 312192050,72 -147017 556,83 2258 312 070,33
sprzedaz zewnetrzna 915961 091,50 492 453 070,25 331997 987,99 205157 223,50 312 192 050,72 - 2257761 423,96
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 137 649 098,70 511 774,39 1064 164,10 8 343 166,01 - -147 017 556,83 550 646,37

Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatow 1032 922 657,71 459 952 089,28 233 145 518,86 245835 570,50 284 023 434,89 -145822 225,37 2110057 045,87
Zysk brutto ze sprzedazy 20 687 532,49 33012 755,36 99 916 633,23  -32 335 180,99 28 168 615,83 -1195331,46 148 255 024,46
% zysku brutto ze sprzedazy 1,96% 6,70% 30,00% -15,15% 9,02% 0.81% 6,56%
Koszty sprzedazy X 20 609 310,22
Koszty zarzgdu X 58 287 546,99
Wynik na pozostate] dziatalnosci operacyjnej X -5 607 168,14
Zysk z dziatalnosci operacyjnej X 63 750 999,11
Przychody finansowe 12222011,95
w tym: przychody odsetkowe 46 119,86 -1 902 213,93 7 158 813,30 -80 881,07 - - 5221 838,16
Koszty finansowe X 23 323 594,66
w tym: koszty odsetkowe 12297 195,39 2783 664,01 2776 508,24 2030 812,89 63 481,12 - 19 951 661,65
Oczekiwane straty kredytowe X 11248 512,25
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzgdkowanych wycenianych metodqg praw X 500 557,62
witasnosci
Zysk przed opodatkowaniem X 41 901 461,77
Podatek dochodowy X 10 040 155,02
Zysk netto X 31 861 306,75
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Stan na dzien 31.12.2023 r.

Budownictwo

Budownictwo Dziatalno$é Budownictwo Kwoty nie przypisane
Infrastruktura energetyczno - - Razem
kubaturowe deweloperska modutowe do segmentow
przemystowe
Aktywa 271 265 898,52 164 227 016,68 197 935 983,97 626 563 906,21 145368 717,54 401 955 402,48 1807 316 925,40

Razem aktywa

271 265 898,52

164 227 016,68

197 935 983,97 626 563 906,21

145 368 717,54

401 955 402,48 1807 316 925,40

Kapitat wtasny

213 126 262,52 213 126 262,52

490 705 743,29

178 279 427,53

265078 921,38 352757 684,39

131083 517,32

Zobowigzania 176 285 368,97 1594 190 662,88
Razem pasywa 490 705 743,29 178 279 427,53 265 078 921,38 352 757 684,39 131 083 517,32 389 411 631,49 1807 316 925,40
Amortyzacija 6 573 252,86 12 320 022,91 1 349 405,29 2886 084,76 5271 606,26 - 28 400 372,08
Stan na dzien 31.12.2022r.
Budownictwo BUEEIE e Dziatalno$é Budownictwo Kwoty nie przypisane
kubaturowe iR e EEEEEAD = deweloperska modutowe do segmentéw IREFE
przemystowe

Aktywa 324 566 663,90 192 773 150,25 210884 172,98 678 079 845,26 210884 172,98 215 967 833,41 1813 202 706,31
Razem aktywa 324 566 663,90 192 773 150,25 210884 172,98 678 079 845,26 210884 172,98 215 967 833,41 1813202 706,31
Kapitat wiasny - - - - - 383 954 233,68 383 954 233,68
Zobowigzania 460 750 039,26 182711 555,79 152 062 979.18 324 901 247,54 152 062 979.18 133 156 165,60 1429 248 472,63
Razem pasywa 460 750 039,26 182 711 555,79 152 062 979,18 324 901 247,54 152 062 979,18 517 110 399,28 1813 202 706,31
Amortyzacija 5272 589,02 11 687 071,66 398 924,14 3077 769,56 5145861,31 - 25 582 215,69

Koszt uzyskania informacji o przychodach od klientéw zewnetrznych dla poszczegdlnych produktéw i ustug wchodzgcych w sktad segmentéw wigze sie
z nadmiernym kosztem ich pozyskania.

KRAJ

EKSPORT, w tym:

Skandynawia, w tym:
- Norwegia
- Szwecja
-Dania
-Inne

Niemcy

Inne rynki, w tym:
-Biatorus*

Razem

*2023 r. — budowa Ambasady RP w Minsku

** aktywa trwate - tj. srodki frwate i wartosci niematerialne

INFORMACJE O OBSZARACH GEOGRAFICZINYCH

Przychody od klientéw zewnetrznych

Aktywa trwate **

01.01- 31.12.2023

01.01-31.12.2022

stan na dzien 31.12.2023

stan na dzieh 31.12.2022

2243779 816,51 2058 936 931,59 124 518 239,88 113 506 695,02
185 988 346,35 199 375 138,74 46 927 819,87 62701 178,09
45 306 522,74 123 272 809,90 13 362 609,12 39 689 362,17
5293 526,35 66 953 908,22 2159 856,26 22997 050,16

16 090 408,01 18 587 425,40 4371 840,37 5748 988,75

23 922 588,38 16 234 632,28 6830 912,49 4708 122,74

- 21 496 844,00 - 6235 200,52

113 863 142,47 75414 307,96 32335 354,17 22 678 451,22
26 818 681,14 688 020,88 1229 856,58 333 364,70

23 676 088,16 89 485,72 211164,98 98 418,46
2429768 162,86 2258 312 070,33 171 446 059,75 176 207 873,11
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Podziat geograficzny przychoddw ze sprzedazy odpowiada lokalizacji klientdw i jest zgodny z wewnetrzng
strukturg organizacyjng Grupy.

Podziat tgcznej kwoty aktywdw trwatych oraz wydatkdw inwestycyjnych odpowiada ich wykorzystaniu
w dziatalnosci kazdego z segmentdw terytorialnych.

Grupa zaréwno w 2023 roku, jak i w 2022 roku nie uzyskata przychoddw od pojedynczych klientdw zewnetrznych

przekraczajgcych 10% tgcznych przychoddw.

6.20. Przychody z uméw z klientami

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

Razem przychody ze sprzedazy produktéw - kraj
Sprzedaz ustug budowlanych

Sprzedaz deweloperska

Sprzedaz ustug pozostatych

Razem przychody ze sprzedazy produktéw - export
Sprzedaz ustug budowlanych

Sprzedaz ustug pozostatych

Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

2230 959 846,09 2034 485766,77
1914 622 285,91 1702 623 031,97
311 120 685,92 327 347 021,86
5216 874,26 4515712,94

185 988 346,35 199 375 138,74
185 988 346,35 199 201 493,74

- 173 645,00

2416 948 192,44 2 233 860 905,51

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

Sprzedaz towaréw - kraj

Dziatalno$¢ deweloperska

Sprzedaz materiatéw - kraj

Dziatalno$¢ budowlana

Przychody netto ze sprzedazy towardéw i materiatéw

Podzial przychodéw wedtug kategorii klientéw

Klient publiczny
Klient prywatny
Przychody uméw z klientami

Podzial przychodéw wedtug kategorii ceny
Ryczatt

Kosztorys
Przychody umoéw z klientami

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

1039 468,06
1039 468,06
11 780 502,36
11780 502,36
12 819 970,42

1018 000,00
1018 000,00
23 433 164,82
23 433 164,82
24 451 164,82

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

742 904 659,18
1 686 863 503,68

638 436 609,81
1619 875 460,52

2429768 162,86

2258 312 070,33

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

2287 629 677,62
142 138 485,24

2091 404 342,92
166 907 727 41

2429768 162,86

2258 312 070,33
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1'tunibep

6.21. Koszty wedtug rodzajow

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Amortyzacja

Zuzycie materiatdw i energii

Ustugi obce

Podatkii optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne iinne swiadczenia

Pozostate koszty rodzajowe

Razem koszty wg rodzaju

Zmiana stanu zapaséw, produktdw i rozliczeh miedzyokresowych
Koszt wytworzenia produktdw na wtasne potrzeby jednostki
Koszty ogdinego zarzgdu

Koszty sprzedazy

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug

28 400 372,08
641 344 244,96
1703 313 439,20
7 147 715,83
210 044 475,44
46720 766,60

25 582 215,69
630 466 339,63
1241 948713,13
7033 821,76
192 493 407,52
42138 283,75

24793 051,92 44 339 940,36
2661764066,03 2184 002 721,84
8 672 750,20 71187 306,05
-128 654 637,38 -112 549 585,20
-71 314 932,22 -58 287 546,99
-15 508 956,97 -20 609 310,22

2 454 958 289,66 2063 743 585,48

6.22. Pozostate przychody i koszty operacyjne

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Rozwigzane rezerwy i aktualizacja wartosci aktywoéw
niefinansowych

Rozliczenie przejecia konftroli

Odpisane zobowigzania

Kary i odszkodowania

Inne

Pozostate przychody operacyjne

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

Rezerwa na zobowigzania

Zawigzanie rezerw i aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych

Koszty spraw spornych

Szkody w sktadnikach majgtku i odszkodowania
Inne

Pozostate koszty operacyjne

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

1142817,59 1958 914,45
1511577,32 1257 307,49
- 1078 971,68

1078 365,00 189 460,50
3530795,82 1501 581,43
3 844 582,88 2491 794,19
11108 138,61 8 478 029,74

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

14517 416,83 213673892
1375 045,25 1996 168,12
1452 373,86 3304 611,16
3 454 222,09 2 559 612,80
3 471 430,56 4 088 066,88

24 270 488,59 14 085 197,88
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grupa

tunibep

6.23. Przychody i koszty finansowe, oczekiwane straty kredytowe

PRZYCHODY FINANSOWE

Odseftki:
w tym, z tytutu odsetek obliczone z zastosowaniem efektywnej
stopy procentowej
odsetki od udzielonych pozyczek
odsetki od naleznosci
wycena pozyczek
przychody odsetkowe z tytutu kauciji
odsetki bankowe
pozostate odsetki
Inne przychody finansowe razem
Przychody finansowe

Inne przychody finansowe

Pozostate, w tym:
wycena instrumentéw pochodnych
prowizje z tytutu operaciji finansowych
pozostate

Inne przychody finansowe razem

KOSZTY FINANSOWE

Z tytutu odsetek, w tym:
odsetki od kredytow, pozyczek i obligacii
odsetki od leasingu
pozostate
wycena kredytéw, pozyczek i obligacji
odsetki od zobowigzan
koszty odsetkowe z tytutu kauciji

Inne koszty finansowe razem

Koszty finansowe

Inne koszty finansowe

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

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Kaucje z tytutu umadw z klientami
Pozyczki udzielone

Aktywa kontraktowe
Oczekiwane straty kredytowe

01.01-31.12.2023
12 572 649,19

12 571 601,08

8 556 620,59
1284 687,69
279 246,19
1985901,78
465 144,83
1048,11

7 459 543,50

01.01-31.12.2022
7 900 839,70

7 872202,12

7 056 064,58
-1 985 944,86
1076 620,99
1602 380,55
123 080,86
28 637,58
4321 172,25

20032 192,69

12 222 011,95

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

7 459 543,50 4321 172,25
7 459 523,50 4242 214,59
- 78 957,66

20,00 -

7 459 543,50 4321172,25

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

36 114 166,49 20 034 038,82
2175078717 16 017 440,03
3623 999,28 2826 319,92
1221 351,51 798 642,99
2296 914,30 -475 420,89
383 933,04 309 258,71
6837 181,19 557 798,06
8 913 301,35 3 289 555,84
45 027 467,84 23 323 594,66

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

1511317,72 3672 375,09
7 401 983,63 -382 819,25
3326 209,53 1 508 143,21
89 462,60 29 370,00
4601 213,30 -2 144 338,59
-614 901,80 224 006,13
8 913 301,35 3 289 555,84

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2023 31.12.2022
10 631 025,52 9 301 261,59
3764 615,85 1769 500,14
64 683,00 128 660,00
-40 690,83 49 090,52
14 419 633,54 11248 512,25
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grupa

1 'tunibep

6.24. Zysk (strata) na jednqg akcje

Wyliczenie sredniej wazonej liczby akcji zwyklych i liczby akcji rozwadniajgcych

Liczba akcji zwyktych
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie
Liczba akcji zwyktych rozwodnionych
Zysk (strata) netto
z tego przypadajgcy:
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Zysk (strata) na 1 akcje
Rozwodniony zysk (strata) na 1 akcje

6.25. Dziatalnos¢ zaniechana

W 2023 i 2022 roku dziatalnosé zaniechana nie wystgpita.

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

32 820 634,00
32 442 962,77
32 820 634,00
-156 485 721,48

-165 895 405,70
-5,11
-5,11
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6.26. Objasnienia do sprawozdania z przeptywéw pienieinych

01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022

Amortyzacja: 28 400 372,08 25 582 215,69
gg\c:/r;;;zgfjo rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych i 28 400 372,08 25582 215,69
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -831 784,47 163 839,69
réznice kursowe dotyczqgce srodkdw pienieznych, kredytow, pozyczek, leasingdw, 831 784,47 163 839,69
podatku dochodowego
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 21 425 895,35 5470 062,51
odsetki otrzymane od udzielonych pozyczek, weksli - ogdtem -8 556 633,38 -5430747 91
odsetki otrzymane pozostate ogdtem -1 551 338,81 -245 587,72
odsetki naliczone nieotrzymane pozostate 2 937,95 2143192,34
prowizje otrzymane - -78 957,66
dywidendy otrzymane - -11796 966,29
odsetki zaptacone od kredytdw, pozyczek, obligacji- ogdtem 21743 643,17 16 017 440,03
odsetki pozostate do zaptacenia 76 186,60 65 482,24
odsetki pozostate zaptacone 988 369,57 668 295,02
odsetki od leasingu 3 682871,84 2889 976,04
prowizje od kredytéw, obligacji, gwarancji - zaptacone 2042 527,47 1446 771,51
prowizje naliczone - koszty emisja obligacii 700 416,64 266 585,80
wycena kredytow, pozyczek otrzymanych 2296 914,30 -475 420,89
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: -7 900 225,78 -1714 611,06
przychody ze zbycia rzeczowych aktywéw trwatych -1 682 467,77 -7 361 128,92
warto$¢ netto zbytych rzeczowych aktywdw frwatych 755514,58 5801 543,92
aktualizacja wartoéci aktywdw trwatych - odwrdcenie odpisu PPO 755064,83 -849 954,74
wycena pozyczek, weksli 86 232,96 -1 076 620,99
kontrakty terminowe - wycena -2858 310,20 -6 386 553,18
kontrakty terminowe - realizacja -5298 603,57 5829 497,70
aktualizacja wartosci aktywdw i naleznosci finansowych 134 386,84 1907 019,21
udziat w zyskach (sTroT,o.ch) jednostek podporzgdkowanych wycenianych 6342118 1 500 557,62
metodq praw wiasnosci
Pozostate 144 535,37 -1 103 654,84
wynik na rozliczeniu potgczenia - 24 683,16
Imiana stanu rezerw wynika z nastepujgcych pozyciji: 40 404 258,69 66 857 185,95
bilansowa zmiana stanu rezerw na zobowigzania 41 637 122,69 73 684 489,03
zmiana stanu rezerw nie wptywajgca na wynik biezgcy -1 232 864,00 1070 398,00
inne korekty - -1 000 000,00
warto$¢ rezerw przejeta w wyniku objecia kontroli (stan rezerw jednostki zaleznej

S . - -6 897 701,08
na dzien objecia kontroli)
Imiana stanu zapaséw wynika z nastepujacych pozycji: 84 728 237,46 -56 323 359,54
bilansowa zmiana stanu zapaséw 85 607 913,56 -136 891 711,55
odsetki aktywowane w zapasach 2067 375,81 962 521,82
warto$¢ zapasdw przejeta w wyniku objecia kontroli (stan zapasdw jednostki ) 67 006 571.10
zaleznej na dzien objecia kontroli za znakiem "+") '
korekta zapaséw dot. zyskdw zatrzymanych - -
inne korekty -2947 051,91 12 599 259,09

Zmiana stanu naleznosci wynika z nastepujgcych pozycii:
bilansowa zmiana stanu naleznosci krotkoterminowych

133 384 315,70

-200 049 274,78

128 274 229,62

-214774 387,67

bilansowa zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych 3 646 326,21 5203 290,36
zmiana stanu naleznosci finansowych i inwestycyjnych -24 254,79 7 892 147,82
stan rozliczen miedzyokresowych przyjety w wyniku objecia konfroli (stan

: - . N i ; T - 1847 766,42
zobowigzan jednostki zaleznej na dzien objecia kontroli ze znakiem "-")
zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych kosztow finansowych 1488 014,66 -218 091,71
inne korekty - -
Z.mlc:na stanu zob‘owu:;zan krot!(oiermlnowyc.!?, z wyjatkiem zobowigzan 41 630 581,77 137 254 570,59
finansowych wynika z nastepujgcych pozyciji:
bilansowa zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych 39 853 327,88 191 829 826,79
bilansowa zmiana stanu zobowigzan dtugoterminowych 3733905,73 5261 295,50
inne korekty -274 615,39 -648 876,75
stan zobowigzan operacyjnych przejety w wyniku objecia kontroli (stan

. L ; AR ce o h e - -59 138 383,85
zobowigzan jednostki zaleznej na dzien objecia kontroli za znakiem "-")
zmiana stanu zobowigzanh inwestycyjnych -1 682 036,45 -49 291,10
Na wartosé pozycji ,.Inne korekty” sktada sie: 572 807,15 -515 119,68
Inne korekty 280 307,15 -515119,68
program motywacyjny 292 500,00 -
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -7 430 376,00 -22 851 246,03
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Zmiana stanu zobowiqgzan finansowych
01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Stan na poczgtek roku kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 166 199 524,33 159 114 737,72
Stan na poczatek roku zobowigzanh leasingowych 74 591 867,67 67 979 556,53
Stan na poczqtek roku 240 791 392,00 227 094 294,25
Przeptyw kapitatu (+)kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 367 953 513,49 176 342 456,98
Przeptyw kapitatu (-)kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe -278 630 982,46 -168 987 719,09
Zwiekszenie zobowigzan leasingowych (+) 15070 012,80 22 306 060,10
Przeptyw kapitatu(-) zobowigzan leasingowych -19 500 457,36 -15 827 037,52
Odsetki naliczone leasingowe(+) 3 682871,84 2919 168,68
Odsetki zaptacone leasingowe (-) -3 682 871,84 -2919 168,68
stefkl naliczone od pozyczek, kredytdw i innych zobowigzan 6 105 459,90 5660 601,73
finansowych (+)

stetkl zaptacone od pozyczek, kredytdw i innych zobowigzan 6 105 459.90 5 660 601.73
finansowych (-)

Wycena (+/-) kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 1904 273,94 -475 420,89
Wycena (+/-) zobowigzanh leasingowych -937 636,61 -76 784,31
Pozostate (-/+)kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 389 464,59 205 469,61
Pozostate (-/+) zobowigzan leasingowych 619 169,53 210072,87
Stan na koniec roku w tym: 327 658 749,92 240 791 392,00
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 257 815 793,89 166 199 524,33
Zobowigzania leasingowe 69 842 956,03 74 591 867,67

Saldo $rodkdw pienieznych i ich ekwiwalentdw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu przeptywdw

pienieznych sktada sie z nastepujgcych pozycii:

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2023 31.12.2022
$rodki pieniezne w banku i kasie 311059 614,93 137 948 189,73
w tym:
réznice kursowe z wyceny bilansowej -15 822,27 -148 610,52
Razem 311043 792,66 137 799 579,21

Wykazane w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania dotyczg
srodkdw zgromadzonych na rachunkach powierniczych w dziatalnosci developerskiej oraz rachunkach VAT

prowadzonych w zwigzku z mechanizmem podzielonej ptatnosci (split payment).

6.27. Potgczenia jednostek gospodarczych, utrata kontroli

W 2023 roku nie nastgpito potqczenie z zadng zewnetrzng jednostkg gospodarczg i utrata kontroli.

W dniu 1T marca 2023 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Unibep SA oraz Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspdlnikdw Budrex Sp. z 0.0. podjety uchwaty o potgczeniu Unibep SA ze spdtkg zalezng.

Potgczenie zostato zarejestrowane w KRS w dniu 3 kwietnia 2023 roku.
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6.28. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2023 r.
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug

oraz pozostate naleznosci oraz pozostate zobowigzania
Podmoty Wspo+konTroIQwon§, 9507.16 27 767.60
wspotkontrolowane posrednio
Ogotem transakcje z podmiotami 9 527.16 27 767,60

powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2022 .
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

oraz pozostate naleznosci oraz pozostate zobowigzania

Podmoty wspo’rkonfrolgwong, 273,89 3203292
wspotkontrolowane posrednio

Ogo.lem trqn§ch1e z podmiotami 273,89 32 032,92
powigzanymi

Za okres 01.01.2023 - 31.12.2023 r.
Oczekiwane straty Pozostate koszty
kredytowe operacyjne

Podmioty wspdtkontrolowane, wspdtkontrolowane posrednio 1209,34 252,77
Ogoétem transakcje z podmiotami powigzanymi 1209,34 252,77

Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 .
Pozostate koszty

operacyjne
Podmioty wspdtkontrolowane, wspdtkontrolowane posrednio 1 459 584,86
Ogoétem transakcje z podmiotami powigzanymi 1459 584,86

6.29. Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spétki Dominujgcej

Zarzad i Rade Nadzorczg Grupy Unibep reprezentuje Zarzgd i Rada Nadzorcza Spdtki Dominujgcej Unibep SA.
ZARZAD

Zarzgd Unibep SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spdtki, Regulaminu Zarzgdu.
Zarzad Spdtki sktada sie z jednego lub wiekszej liczby cztonkdw. Cztonkdw Zarzgdu, w tym Prezesa Zarzgdu
powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza na wspding trzyletnig kadencje. Liczbe cztonkdw Zarzgdu okresla Rada
Nadzorcza.

Na dzieh bilansowy niniejszego sprawozdania w sktad Zarzgdu Unibep SA wchodza:

— Dariusz Jacek Blocher — Prezes Zarzqgdu

— Leszek Marek Gotgbiecki - Wiceprezes Zarzgdu

- Stawomir Kiszycki - Wiceprezes Zarzgdu

—  Krzysztof Mikotajczyk - Wiceprezes Zarzgdu

—  Adam Polinski - Cztonek Zarzgdu

—  Przemystaw Wojciech Janiszewski — Cztonek Zarzgdu

8 grudnia 2023 roku Pan Stawomir Kiszycki ztozyt rezygnacije z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzgdu ze skutkiem
na dzieh 31 grudnia 2023 roku.

20 lutego 2024 roku Pan Przemystaw Wojciech Janiszewski ztozyt rezygnacije z petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu
ze skutkiem na dzieh 5 marca 2024 roku.

20 lutego 2024 roku Rada Nadzorcza Unibep SA podjeta uchwate o powotaniu Pana Andrzeja Piotra
Sterczynskiego na stanowisko Cztonka Zarzgdu Spotki ze skutkiem od dnia 1T marca 2024 roku.
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29 marca 2024 roku Pan Krzysztof Mikotajczyk ztozyt rezygnacje z petnienia funkciji Wiceprezesa Zarzqdu ze
skutkiem na dzien 23 kwietnia 2024 roku.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania w sktad Zarzgdu Unibep SA wchodzg:

—  Dariusz Jacek Blocher — Prezes Zarzgdu

-  Leszek Marek Gotgbiecki - Wiceprezes Zarzgdu
- Krzysztof Mikotajczyk - Wiceprezes Zarzgdu

- Adam Polinski - Cztonek Zarzgdu

—  Andrzej Piotr Sterczynski — Cztonek Zarzgdu

RADA NADZORCIA

Rada Nadzorcza Unibep SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spotki,
Regulaminu Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 cztonkdw, powotywanych i odwotywanych
przez Walne Zgromadzenie na okres wspdlnej trzyletniej kadenciji.

Na dzieh bilansowy i na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej Unibep SA
wchodzg:

— Jan Mikotuszko - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

- Beata Maria Skowronska - Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej

— Wojciech Jacek Stajkowski - Cztonek Rady Nadzorczej

— Jarostaw Mariusz Betdowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

—  Michat Kotosowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

— Pawet Markowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

— Jakub Marek Karnowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

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

Zarzqd - na dzien bilansowy

Lp. Imie i nazwisko (firma) Funkcja posicc:-::cnz;’cqh akeji Liczba gtosow LeR et wg?g:g\:f’ [e2RlE
1 Dariusz Jacek Blocher Prezes Zarzqdu 50 000 5000 0,14%
2 Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzgdu 910 000 910000 2,59%
3 Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzgdu 190 000 190 000 0.54%
4 Krzysztof Mikotajczyk Wiceprezes Zarzqdu 140 000 140 000 0,40%
5 Adam Polifski Cztonek Zarzgdu 50 000 50 000 0.14%
6 Prze_mys+c1vy Wojciech Cztonek Zarzgdu - - -
Janiszewski
Rada Nadzorcza - na dzien bilansowy
Lp. Imie i nazwisko (firma) Funkcja posiqdlfnz)?cqh akeji Liczba gtosow LR E] Wg‘:g:g':fl lz7el2
1 Jan Mikotuszko Przewodniczgcy RN 21 620 21 620 0,06%
2 Beata Maria Skowroniska Lastepca 5250 000 5250 000 14,97%
Przewodniczgcego RN
3 Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN 2 500 000 2 500 000 7.13%
4 Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN - - -
5 Michat Kotosowski Cztonek RN - - -—-
6 Pawet Markowski Cztonek RN - - -
7 Dariusz Marian Kacprzyk Cztonek RN - - -

Bozenna Lachocka, wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej Unidevelopment SA jest posiadaczkg 2 500 000
akcji Unibep SA, liczba gtoséw 2 500 000 co daje 7,13 % udziatu w ogdlnej liczbie gtosow.

Spoétka Dominujgca nie emitowata papierdw warto$ciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne.
Program Motywacyjny zostat opisany w pkt 6.10.
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6.31. Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych
powigzaniach cztonkéw zarzgdu i rady nadzorczej z
okreslonymi akcjonariuszami posiadajgcymi co najmniej 5%
gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA

ZARZAD SPOLKI DOMINUJACE)

— Dariusz Jacek Blocher — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

— Leszek Marek Gotgbiecki - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

—  Krzysztof Mikotajczyk — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

- Adam Polinski — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosdw na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

- Andrzej Piotr Sterczynski — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtosédw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

RADA NADZORCZA SPOLKI DOMINUJACEJ

- Jan Mikotuszko - pozostaje w ustroju wspdlnosci majatkowej z akcjonariuszem(Panig Zofig Mikotuszko)
posiadajgcego co najmniej 5% gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

- Beata Maria Skowronska — akcjonariusz posiadajgcy co najmniej 5% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Unibep SA.

- Wojciech Jacek Stajkowski — akcjonariusz posiadajgcy co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

— Jarostaw Mariusz Beldowski — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej
5% gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

- Michat Kotosowski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosdw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

- Pawel Markowski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosdw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

— Jakub Marek Karnowski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.
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6.32. Wynagrodzenia cztonkéw zarzqdu i rady nadzorczej jednostki
dominujgcej oraz oséb i podmiotéw blisko z nimi zwigzanych

WYNAGRODZENIA ZARZADU:
Za okres 01.01.2023 do 31.12.2023 r.

Imie i nazwisko Wynagrodzenie P':;:'zlzzzsfvzzgggir' Razem
Dariusz Jacek Blocher 621 804,80 - 621 804,80
Leszek Marek Gotgbiecki 807 600,00 - 807 600,00
Stawomir Kiszycki 727 800,00 - 727 800,00
Krzysztof Mikotajczyk 692 661,56 - 692 661,56
Adam Polinski 564 000,00 - 564 000,00
Przemystaw Wojciech Janiszewski* 564 929,52 302 914,29 867 843.81
Razem 3 978 795,88 302 914,29 428171017
*W 2023 r. zostaty wyptacone premie za 2022 r. w kwocie 302 914,29 niezwigzane z funkcjg Cztonka Zarzgdu.
Za okres 01.01.2022 do 31.12.2022rr.
Imie i nazwisko Wynagrodzenie ) 0 L A I Razem
wyptacona w 2022 r.
Leszek Marek Gotgbiecki 803 095,25 706 990,05 1 510 085,30
Stawomir Kiszycki 723 727,58 706 990,05 1430717,63
Krzysztof Mikotajczyk 701 789,64 706 990,05 1408 779,69
Adam Polifski 513 414,26 471 326,70 984 740,96
Razem 2742 026,73 2 592 294,85 5334 323,58
WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ:
Za okres 01.01.2023 do 31.12.2023r.
Przychéd cztonka Rady
Nadzorczej z tytutu
Imie i nazwisko Przychéd zatrudnienia na Razem
podstawie umowy o
prace w Unibep SA
Jan Mikotuszko 468 000,00 - 468 000,00
Beata Maria Skowrohska 156 000,00 - 156 000,00
Wojciech Jacek Stajkowski 156 000,00 60 000,00 216 000,00
Jarostaw Mariusz Betdowski 72 000,00 - 72 000,00
Michat Kotosowski 96 000,00 - 96 000,00
Pawet Markowski 72 000,00 - 72 000,00
Jakub Karnowski 62 000,00 - 62 000,00
Dariusz Marian Kacprzyk 4 354,84 - 4 354,84
Razem 1086 354,84 60 000,00 1146 354,84
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Za okres 01.01.2022 do 31.12.2022 .
Przychéd cztonka
Rady Nadzorczej
z tytutu
Imie i nazwisko Przychéd zatrudnienia na Inne tytuty Razem
podstawie umowy
o prace w Unibep
SA
Jan Mikotuszko 456 000,00 - - 456 000,00
Beata Maria Skowrohska 144 000,00 - 41 722,86 185 722,86
Wojciech Jacek Stajkowski 86 727,27 59 483,93 - 146 211,20
Jarostaw Mariusz Betdowski 60 000,00 - - 60 000,00
Michat Kotosowski 84 000,00 - - 84 000,00
Pawet Markowski 60 000,00 - - 60 000,00
Dariusz Marian Kacprzyk 60 000,00 - - 60 000,00
Razem: 950 727,27 59 483,93 41 722,86 1051 934,06

W 2023 roku wyptacono wynagrodzenie ze stosunku pracy osobom spokrewnionym z cztonkami Zarzgdu i Rady
Nadzorczej w wysokosci 1 077,02 tys. zt, a w okresie pordwnywalnym 1 043,03 tys. zt.

6.33. Transakcje z podmiotami powigzanymi poprzez osoby
nadzorujgce Spétki oraz osoby nadzorujgce spétki Grupy
Kapitatowej

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki
Dominujgcej dokonali zakupdw w spdtkach Grupy na tgczng kwote 7,0 tys. zt. W tym okresie dokonano zakupdéw
od podmiotdw powigzanych poprzez Zarzgd i Rade Nadzorczg na tqgczng kwote 2 443,4 tys. zt.

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spdtki
Dominujgcej dokonali zakupdw w spdtkach Grupy na tgczng kwote 1 924 tys. zt, oraz przyznano darowizne
rzeczowq na rzecz osoby blisko spokrewnionej z cztonkiem Rady Nadzorczej na kwote 55,3 tys. zt. W tym okresie
dokonano zakupdw od podmiotdw powigzanych poprzez Zarzgd i Rade Nadzorczg na tgczng kwote 2 430,8
tys. zt.

6.34. Umowy zawarte miedzy Jednostkg Dominujgcg UNIBEP SA
a osobami zarzqdzajgcymi

Zasady wynagradzania cztonkéw Zarzgdu obowiqzujace w 2023 roku

W roku 2023 Cztonkowie Zarzgdu otrzymywali wynagrodzenie na podstawie powotania oraz na podstawie
umowy o prace.

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

Poza wynagrodzeniem miesiecznym, zgodnie z trescig Uchwat Rady Nadzorczej, cztonkom Zarzgdu z tytutu
powotania w zwigzku z petniong funkcjg w Zarzgdzie, za 2023 rok przystuguje premia roczna liczona od
skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej Unibep przypadajgcego akcjonariuszom jednostki
dominujgcej za kazdy rok obrotowy pod warunkiem zrealizowania przyjetego na dany rok przez Zarzqd i Rade
Nadzorczg planu finansowego Grupy Kapitatowe] Unibep. Prezesowi Zarzgdu Unibep  SA,
Wiceprezesom Zarzgdu Unibep SA za 2023 rok przystuguje premia roczna w wysokosci 1,5%, Cztonkom Zarzgdu
Unibep SA za 2023 rok przystuguje premia roczna w wysokosci 1%.
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Cztonkowie Zarzgdu w 2023 roku zatrudnieni byli w oparciu o umowe o prace na stanowiskach dyrektoréw
pionu, zgodnie ze strukturg organizacyjng Spoéiki.

Umowy o prace stanowiqg, ze dyrektorom pionu , w przypadku rozwigzania umowy o prace za wypowiedzeniem
pracodawcy z przyczyn nie lezgcych po stronie pracownika, pracodawca wyptaci rekompensate w wysokosci
3-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia pracownika. W kwocie rekompensaty miesci¢ sie
bedzie odszkodowanie za powstrzymywanie sie od dziatalnosci konkurencyjnej oraz kwota odprawy
pienieznej naleznej Pracownikowi w zwigzku z rozwigzaniem umowy O prace za wypowiedzeniem z przyczyn
niedotyczgcych pracownika na podstawie obowigzujgcych przepisdw.

W/w pracownicy zawarli ze Spdtkg umowy o zakazie konkurenciji w czasie trwania stosunku pracy (zakaz
konkurencji obowigzuje przez caty czas trwania stosunku pracy) oraz umowy o zakazie konkurencii po ustaniu
zatrudnienia (zakaz konkurencji obowigzuje przez 6 miesiecy po ustaniu stosunku pracy). Pracownikom
przystuguje przez okres trwania zakazu konkurencji odszkodowanie w wysokosci 60% wynagrodzenia
otrzymanego przez pracownika przed ustaniem stosunku pracy przez okres szeSciu miesiecy, ktére zostanie
wyptacone pracownikowi w szesciu réwnych ratach.

Swiadczenia dodatkowe dla cztonkédw Zarzgdu mogq obejmowad samochdd stuzbowy, narzedzia i urzgdzenia
techniczne niezbedne do wykonywania obowigzkdw cztonka Zarzgdu, pokrycie kosztéw podrdzy stuzbowych,
karty paliwowe, zwrot udokumentowanych niezbednych wydatkdw poniesionych w zwigzku z wykonywaniem
obowigzkdw stuzbowych w zakresie i wysokosci odpowiedniej do powierzonych funkciji, swiadczenia wynikajgce
z przepisdw BHP, umowe ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej cztonkdw Zarzgdu, prywatne pakiety
medyczne, $wiadczenia wynikajgce z Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych Spotki, szkolenia oraz
udziat w innych przedsiewzieciach, ktérych tematyka dotyczy rodzaju wykonywanej pracy oraz majgce na celu

podnoszenie kwalifikacii.
Imiany w 2024 roku w obszarze wynagradzania i premiowania cztonkéw Zarzgdu

Rada Nadzorcza Spétki w dniu 20 lutego 2024 roku podjeta decyzje o zmianie od dnia 1 marca 2024 roku
dotychczasowe] konstrukcji wynagradzania cztonkdw Zarzgdu Unibep SA, woparciu o dwie formy
wynagradzania, tj. na podstawie powotania oraz na podstawie umowy o prace poprzez ustalenie cztonkom
Zarzgdu Unibep SA prawa do wynagrodzenia i premiowania wytgcznie w oparciu o stosunek pracy.

Wynagrodzenie przystugujgce cztonkom Zarzgdu z tytutu umdw o prace zawartych na czas nieokreslony
okreslone zostato w formie stawek miesiecznych.

Dziatajgc na podstawie upowaznienia Walnego Zgromadzenia Spdtki Unibep SA z siedzibg w Bielsku Podlaskim
w sprawie przyjecia Polityki wynagrodzeh organdw nadzorujgcych i zarzgdzajgcych Unibep SA (,,Polityka
Wynagrodzen”) do uszczegdtowienia jej elementdw, Rada Nadzorcza Spdtki w dniu 20 lutego 2024 roku
wprowadzita nowe zasady premiowania cztonkéw Zarzqdu, przyjmujac uszczegdtowienie elementdw Polityki
Wynagrodzeh w zakresie opisu zmiennych sktadnikdw wynagrodzenia, ktére mogaq zostac przyznane cztonkom
Zarzgdu.

W/w Uchwata Rady ma charakter warunkowy i wejdzie w zycie pod warunkiem i z dniem podjecia przez
Iwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spdtki uchwaty w sprawie przyjecia zmian do Polityki
Wynagrodzenh, w brzmieniu pozytywnie zaopiniowanym przez Rade Nadzorczg w dniu 20 lutego 2024 roku. Rada
Nadzorcza postanowita, ze w przypadku nieprzyjecia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Spoétki zmian Polityki Wynagrodzen, o ktérych mowa powyzej, obowigzywaé bedq dotychczasowe zasady
premiowania cztonkdw Zarzgdu.

Zgodnie z nowymi zasadami premiowania cztonkdw Zarzgdu:
Wynagrodzenie Zmienne cztonka Zarzgdu sktada sie z nastepujgcych elementéw:

1. Krétkoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego,
2. Dtugoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego.
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Okresem rozliczeniowym dla Krétkoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego jest rok obrotowy.
Okresem rozliczeniowym dla Dtugoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego jest okres trzech lat
kalendarzowych, z zastrzezeniem, ze pierwszy okres rozliczeniowy obejmuje lata 2024-2026.

Krétkoterminowe Wynagrodzenie Zmienne sktada sie w nastepujgcych sktadnikdw:
1. Premii za realizacje Zadan indywidulanych,
2. Premii za redlizacje Wskaznikdw finansowych,
3. Premii za przekroczenie realizacji Wskaznikdw finansowych,
4. Prowizji od wyniku.

Cztonek Zarzgdu ma prawo do Dtugoterminowego Wynagrodzenia zmiennego pod warunkiem uzyskania przez
Spoétke wysokosci Wskaznika zmiany wartosci kursu akcji Unibep SA na poziomie przekraczajgcym 50%.
Przekroczenie realizacji Wskaznika zmiany wartosci kursu akcji Unibep SA o ponad 100% nie powoduje
zwiekszenia Wartosci Dtugoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego. Wysoko$¢ Dtugoterminowego
Wynagrodzenia Zmiennego jest uwarunkowana poziomem procentowego wskaznika realizacji zmiany wartosci
kursu akcji Unibep SA.

W zwiqzku z zawarciem z Prezesem Zarzgdu Dyrektorem Spdtki Panem Dariuszem Jackiem Blocherem umowy
uczestnictwa w Programie Motywacyjnym Unibep SA opartym o akcje wtasne Spdtki, dotyczgcej lat oceny
2024,2025,2026, Rada Nadzorcza ustalita, iz Prezesowi Zarzgdu Dyrektorowi Spdtki Panu Dariuszowi Jackowi
Blocherowi nie przystuguje prawo do Dtugoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego za Okres rozliczeniowy
obejmujgcy lata obrotowe 2024-2026.

W/w pracownikom, w przypadku rozwigzania z Pracownikiem umowy o prace za wypowiedzeniem
Pracodawcy z przyczyn nie lezgcych po stronie Pracownika, Pracodawca wyptaci rekompensate w wysokosci
1-miesiecznego wynagrodzenia zasadniczego okreslonego w umowie o prace w miesigcu poprzedzajgcym
rozwigzanie umowy o prace. W szczegdlnie uzasadnionych wypadkach Pracodawca moze przyznaé
Pracownikowi rekompensate pomimo rozwigzania umowy z Pracownikiem w inny sposéb niz okreslony powyzej.

W/w pracownicy zawarli ze Spdtkg umowy o zakazie konkurencji w czasie trwania stosunku pracy i po ustaniu
zatrudnienia. Zakaz konkurencii obowigzuje Pracownika przez okres szesciu miesiecy, liczgc od dnia rozwigzania
lub wygasniecia ostatniej obowigzujgcej Umowy o prace. W czasie obowigzywania zakazu konkurencii,
wchodzgcego w zycie po ustaniu ostatniej Umowy o prace, Spdtka zobowigzana bedzie do wyptaty na rzecz
Pracownika odszkodowania z tytutu powstrzymania sie przez Pracownika od dziatalnodci konkurencyjnej.
Odszkodowanie zostanie obliczone jako rownowarto$¢ 25% wynagrodzenia otrzymanego przez Pracownika
przed rozwigzaniem lub wygasdnieciem ostatniej Umowy o prace, za okres bezposrednio poprzedzajgcy
rozwiqzanie lub wygasniecie ostatniej Umowy o prace i odpowiadajgcy ilosci miesiecy obowigzywania zakazu
konkurenciji po ustaniu stosunku pracy. Odszkodowanie bedzie ptatne w réwnych ratach miesiecznych.

W/w pracownikom przystuguje prawo do korzystania z samochodu stuzbowego w celach stuzbowych
i prywatnych na zasadach obowigzujgcych u pracodawcy.

Pracodawca zapewnit w/w pracownikowi telefony komérkowe oraz komputery osobiste do korzystania
w celach stuzbowych.

W/w pracownicy sq uprawnieni do udziatu na koszt pracodawcy w szkoleniach oraz innych przedsiewzieciach,
majgcych na celu podnoszenie ich kwalifikaciji.

Pracownicy mogg partycypowac w systemie prywatne] opieki zdrowotnej na zasadach obowigzujgcych
U pracodawcy.

Pracownikom przystuguje:
1. pokrycie lub zwrot udokumentowanych niezbednych wydatkédw poniesionych w  zwigzku
z wykonywaniem obowiqzkdw stuzbowych,
2. pokrycie lub zwrot kosztdéw podrdzy stuzbowych na zasadach okreSlonych w  powszechnie
obowigzujgcych przepisach prawnych.
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6.35. Aktywa i zobowigzania warunkowe, gwarancje

6.35.1. Aktywa i zobowigzania warunkowe

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczeh na rzecz pozostatych jednostek to przede
wszystkim gwarancje wystawione przez banki oraz zaktady ubezpieczeh na rzecz kontrahentdéw Spdtek Grupy
Unibep na zabezpieczenie ich roszczeh z tytutu realizacji kontraktéw budowlanych. W przypadku skorzystania
Zleceniodawcoéw z wystawionych na ich rzecz gwaranciji, bankom i zaktadom ubezpieczeh przystuguje
roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec Spoétek.

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

stan na dzien 31.12.2023  stan na dzien 31.12.2022

AKTYWA WARUNKOWE 4 800,00 4 800,00
Od pozostatych jednostek 4 800,00 4 800,00
Ofrzymane weksle jako zabezpieczenia 4 800,00 4 800,00
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 149 461 543,99 146 512 157,29
Na rzecz jednostek powigzanych 21726 705,42 19 225 952,00
Udzielone poreczenia 21726 705,42 19 225 952,00
Na rzecz pozostatych jednostek 127 734 838,57 127 286 205,29
Sprawy sporne 127 734 838,57 125 286 205,29
Udzielone poreczenia - 2 000 000,00

Sprawy sporne

W Grupie Unibep w ciggu ostatniego roku toczyty sie nastepujace postepowania sadowe:

Roszczenia przeciwko Unibep SA

e W dniu 26 listopada 2021 roku spdtka Unibep SA zostata pozwana przez Seniorenpark Wunstorf GmbH
o zaptate 233 tys. EUR na poczet kosztédw usuniecia wad i usterek na kontrakcie Dom Seniora -
SUdbrookmerland. Powdd jest wtascicielem domu spokojnej starosci i opieki w Wunstorfie, ktéry Unibep
SA budowat jako generalny wykonawca.

Obie strony zgodrzity sie na przeprowadzenie postepowania mediacyjnego majgcego na celu
rozliczenie wszystkich sporéw prawnych (sgdowych i pozasgdowych) toczgcych sie pomiedzy Unibep
SA a spdétkami z Grupy Lindhorts. W ramach postepowania Unibep SA dochodzi zaptaty 500 tys. EUR
a grupa Lindhorts 450 tys. EUR. Strony zamierzajg osiggngc¢ porozumienie w sprawie czterech projektow
Krefeld, Dom Seniora — Wunstorf, Donom Seniora — Bad Oeynhausen, Dom Seniora — SUdbrookmerland.
W zwigzku z tym sprawy sporne z powddztwa Seniorenpark Wunstorf GmbH oraz przeciwko Aureus
Residenzbau GMbH bedqg potgczone do wspdlnego rozpoznania. Spotkanie mediacyjne planowane
na 9 stycznia 2024 roku zostato przetozone na dzien 27 lutego 2024 roku. Przedstawiono propozycje
ugodowe, zgodnie z ktorymi strony zrzekajq sie wzajemnych roszczen. Unibep SA 7 marca 2024 roku
zgodzit sie na warunki ugody.

e Konsorcjum Unibep SA oraz Mostostal Biatystok zostaty pozwane o odszkodowanie na kwote 4 873 tys.
7t w zwigzku z wypadkiem smiertelnym na budowie Plaza w Suwatkach. Biegty wydat opinie i obecnie
czekamy na wyznaczenie terminu rozprawy przez Sqd.
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e 20 stycznia 2020 roku zostat wydany nakaz zaptaty dla firmy Deven Sp. z 0.0. Sp.k. obcigzajgcy solidarnie
Unibep SA oraz Klimar Plus Sp. z 0.0. kwotq 554 tys. zt. Powdd zgda zaptaty wynagrodzenia w zwigzku
z readlizacjq kontraktu Ogrodowa Office w todzi. 11 listopada 2020 roku biegty wydat opinie w sprawie,
co do ktérej pozwany wnidst zarzut nierzetelnosci i braku przydatnosci do sprawy. Sqd skierowat
zapytanie do kolejnego biegtego. Zostata wydana kolejna opinia w sprawie, ktéra zostata doreczona
Unibep SA. Oczekujemy na odniesienie sie przez biegtego sqdowego do wniesionych zastrzezen. Na
rozprawie 17 kwietnia 2024 roku. Sgd oddalit powddztwo w catosci. Wyrok jest nieprawomocny.

e Partner Group Sp. z o0.0. wnidst pozew o zaptate kwoty 86 tys. zt w zwigzku z solidarng
odpowiedzialnoscig Unibep SA za zobowigzania Klimar Plus. Powdd zgda zaptaty wynagrodzenia
w zwigzku z realizacjg robét na kontrakcie Ogrodowa Office w todzi. Sgd wyrokiem z dnia 30 listopada
2022 roku zasqgdzit od Unibep SA zaptate kwote 83 tys. zt wraz z odsetkami. W pozostatym zakresie
powddztwo odddalit. Unibep SA ztozyt apelacje w sprawie. W dniu 20 listopada 2023 r. Sgd Il Instancji
wydat wyrok uwzgledniajgcy apelacje Unibep SA w catosdci oraz oddalajgcy roszczenie Partner Group
wzgledem Unibep.

e TEKNIKA AVG Sp. z 0.0. wniosta pozew przeciwko Unibep SA o zaptate kwoty 103 tys. zt. Powdd zgda
zaptaty wynagrodzenia za prace wykonane na budowie Ogrodowa Office w todzi. Unibep SA stoi na
stanowisku, ze wynagrodzenie w dochodzonej wysokosci jest nienalezne z uwagi na to, ze prace
powoda nie zostaty odebrane, a ponadto zostaty wykonane wadliwie. W konsekwencji Spétka zlecita
na swdj koszt innemu wykonawcy usuniecie powstatych wad i wezwata powoda do zaptaty tytutem
rekompensaty. Biegty sporzqdzit opinie w sprawie do ktérej 20 stycznia 2023 roku Unibep SA wnidst
zarzuty. 11 grudnia 2023 roku biegty sporzqdzit opinie uzupetniajgcq, oczekujemy na rozpoznanie
whiosku co do zobowigzania biegtego do dalszego wyjasnienia i uzupetnienia opinii.

e W sprawie z powddztwa FLAMPOL Tomasz Wozniak Sp. k. o zaptate kwoty 82 tys. zt Sgd wydat nakaz
zaptaty. Roszczenie powoda o zaptate wynagrodzenia solidarnie przez Klimar Plus, Unibep oraz WX
Office Development 2 w zwigzku z realizacjq inwestycji Ogrodowa Office w todzi. Unibep SA stoi na
stanowisku, ze powdd nie zostat zgtoszony i w zwigzku z tym brak jest solidarnej odpowiedzialnosci
Unibep SA za zobowigzanie Klimar Plus. W dniu 17 maja 2023 roku sqgd wydat wyrok oddalajgcy
powddztwo w catodci. Wyrok jest prawomocny. Sprawa zakonhczona.

e W sprawie z 2018 roku z powddztwa PRO PARTE Daniela Modelskiego, w ktérej powdd dochodzi zaptaty
wierzytelnosci z tytutu zwrotu Il czedci kauciji gwarancyjnej w wysokosci 55 tys. zt nabytej na mocy
przelewu wierzytelnosci pomiedzy nim a syndykiem masy upadtosci reprezentujgcym Spdtke AL-BUD
Sp. z o0.0. w upadtosci likwidacyjnej. Sprawa dotyczy kontraktu Centrum Biznesowe Okecie. 6
pazdziernika 2022 roku zapadt wyrok oddalajgcy powddztwo. Powdd ztozyt apelacje od wyroku. Dnia
4 marca 2024 roku Sqgd apelacyjny uchylit wyrok sgdu | instanciji i przekazat sprawe do ponownego
rozpoznania.

e Pozwem z dnia 1 kwietnia 2021 roku Alu GLAS Sp. z o. o. dochodzi zaptaty 337 tys. zt z tytutu
wynagrodzenia w zwigzku z realizacjqg inwestyciji Ogrodowa Office w todzi z tytutu zwrotu | czesci kaucii
gwarancyjnej. Pozwani zostalismy solidarnie z Inwestorem WX Office Development 2. 28 pazdziernika
2022 roku Sgd wydat wyrok zasgdzajgcy od pozwanych Unibep SA i WX Office Development 2 Sp. z o.
o. solidarnie kwote 196 tys. zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienia i kosztami procesu. Wszystkie
strony postepowania ztozyty apelacje. 5 pazdziernika 2023 roku Sqd Il instanciji wydat wyrok zgodnie,
z ktérym oddalit powddztwo w catosciizasqdzit od Alu Glas Sp. z 0.0. narzecz Unibep SA kwote w sumie

30 tys. zt tytutem zwrotu kosztéw sgdowych lill instancji. Wyrok jest prawomocny. Sprawa zakohczona.
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e We wrze$niu 2021 roku Unibep SA ofrzymat nakaz zaptaty kwoty 31 tys. zt w postepowaniu
upominawczym wydanym przez Sgd Rejonowy w Ptocku. Sprawa z powddztwa PPHU BENON. Powdd
dochodzi zwrotu | czesci kaucji gwarancyjnej z kontraktu fabryka proszkdw mlecznych Miekovita. 1
kwietnia 2022 roku Sqd wydat wyrok zasqdzajgcy zaptate powodowi kwoty 38 tys. zt wraz z odsetkami.
W sprawie ztozylismy apelacje. W dniu 28 wrze$nia 2023 roku Sad Il instanciji wydat wyrok prawomocny
oddalajgcy apelacje. Sprawa zakohczona.

e Spdtka Unibep SA 2 lutego 2021 roku ztozyta pozew przeciwko Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej
o zaptate wynagrodzenia w kwocie 841 tys. zt z tytutu wykonanie robdt na inwestycji Talarowa. 7
listopada 2022 r. Sgd zasgdzit od Warszawskiej Spdtdzielni Mieszkaniowej zaptate 227 tys. zt wraz
z odsetkami. W dniu 15 wrzeénia 2023 roku zapadt wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie. Sgd
ostatecznie zasqdzit na rzecz Unibep SA kwote 324 tys. zt, w pozostatym zakresie powddztwa zostato
prawomocnie oddalone. Sprawa zakohczona.

e 20 czerwca 2022 roku Unibep SA otrzymat pozew o zaptate 166 tys. zt od powoda Daniel Modelski
prowadzqcy dziatalnosé gospodarczq pod firmg PRO PARTE z tytutu zwrotu kaucji gwarancyjnej
zatrzymanej od cedenta AL - BUD Sp. z 0. 0. na kontrakcie Imielin. 4 lipca 2022 roku Unibep SA ztozyt
odpowiedz na pozew. Obecnie oczekujemy na dziatania ze strony Sqdu.

e Roszczenie na kwote 1 331 tys. zt dotyczy odszkodowania w zwigzku z wypadkiem z dnia 16 listopada
2017 roku na budowie w Heimdal w Norwegii pracownika Unihouse SA, ktdry zostat przygnieciony przez
modut w frakcie montazu. Dnia 29 lipca 2020 roku doreczony zostat pozew poszkodowanego przeciwko
AXA Ubezpieczenia TUIR SA, Unibep SA oraz Unihouse SA. Powdd w pozwie wnidst réwniez
0 zabezpieczenie na czas procesu swojego roszczenia rentowego z tytutu zwiekszonych potrzeb
w postaci wyptaty mu comiesiecznej kwoty odszkodowania. Postanowieniem z dnia 8 wrzeénia 2020
roku Sagd Okregowy w Biatymstoku dokonat zabezpieczenia roszczenia powoda zobowiqzujgc
wszystkich pozwanych solidarnie do wyptaty na rzecz powoda comiesiecznej kwoty odszkodowania.
Sprawa jest aktualnie na etapie sporzadzania opinii biegtych lekarzy sgdowych. Oczekujemy na
wyznaczenie ferminu rozprawy.

e 10 czerwca 2022 roku otrzymalismy pozew, w ktdrym Unibep SA zostat pozwany solidarnie z MAKSBUD
Sp. z 0. o. oraz TRAKT Sp. z 0. 0. 0 zaptate odszkodowania i zados¢uczynienia w kwocie 89 tys. zt
w zwiqzku z wypadkiem na budowa drogi wojewddzkiej Nr 690 na odcinku Ciechanowiec Ostrozany.
19 grudnia 2024 roku Sgd wydat wyrok oddalajgcy powddztwo w catosci. Wyrok jest prawomocny.
Sprawa zakohczona.

e W dniu 14 wrzeénia 2022 roku Unibep SA zostat pozwany o zaptate wynagrodzenia w kwocie 92 tys. zt
dla podwykonawcy Elekirotermex Sp. z 0.0. w zwiqzku z realizacjqg inwestycji Fama Jezyce |. 16 maja
2023 roku w sprawie zostata zawarta ugoda na mocy ktérej Unibep SA zaptaci powodowi kwote 88 tys.
7t stanowigcg réwnowarto$¢ kaucji gwarancyjnej zatrzymanej Wykonawcy, a powdd cofnie pozew

w catosci w stosunku do Unibep SA. Sprawa zakohczona.

e W dniu 29 marca 2024 r. do Unibep SA wptyneto z Sgdu wezwanie do ztozenia odpowiedzi na pozew
w sprawie o zaptate odszkodowania i zados¢uczynienia w wysokosSci 162 tys. zt. Sprawa dotyczy

wypadku na inwestycji Biawar. Pozwanym jest réwniez pracodawca powoda firma PHUR FELIX 2.
Aktualnie sporzgdzana jest odpowiedz na pozew.
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e W lutym 2024 wptynat do Unibep SA pozew od Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Na Skraju” na kwote 55 000
tys. zt w zwigzku z wystgpieniem wad na inwestycji Cynamonowy Dom. W dniu 5 kwietnia 2024 r. zostata
ztozona przez Unibep SA odpowiedz na pozew. Spdtka neguje zasadnose roszczenia w catosci. Pozew
dotyczy obiektu, ktérego budowa zostata ukonczona w 2013 r. a jego odbidr zostat stwierdzony
protokotem z 29 listopada 2013 r. W ocenie Unibep SA zgtoszone usterki nie sg wynikiem btedu
wykonawczego a lezq po stronie dokumentaciji projektowej za ktérg odpowiedzialno$¢ ponosi Inwestor.
Cze$¢ zarzucanych w pozwie wad zostata zgtoszona dopiero w 2023 r. istnieje wiec znaczne
prawdopodobienstwo uznania roszczeh za wygaste lub przedawnione. Obecnie spbtka przygotowuje

replike odpowiedzi na pozew.

Oprdcz opisanych spraw powyzej przeciwko Spodtce toczqg sie postepowania sgdowe na tgczng kwote 1 030
tys. zt.

Sprawy z powddztwa Unibep SA

e Inwestor Aureus Residenzbau GmbH, zatrzymat czes$¢ zaptaty wynagrodzenia Unibep SA za realizacje
kontraktu Krefeld. 27 sierpnia 2020 roku odbyta sie rozprawa, na ktérej Sad zasgdzit dia Unibep SA kwote
218 tys. EUR plus odsetki. Inwestor wnidst apelacje, do ktérej Unibep SA przytgczyt sie. Obie strony
zgodzity sie na przeprowadzenie postepowania mediacyjnego majgcego na celu rozliczenie wszystkich
sporéw prawnych (sgdowych i pozasgdowych) toczgcych sie pomiedzy Unibep SA a spdtkami z Grupy
Lindhorts. Szerzej zostato to opisane w sprawach przeciwko Unibep SA.

e Unibep SA 12lipca 2018 roku ztozyt pozew przeciwko Gminie tapy o zaptate kwoty 2 134 tys. zt w zwiqzku
z redlizacjq inwestycji uzbrojenie terenéw inwestycyjnych w tapach. 8 pazdziernika 2021 roku zapadt
wyrok uwzgledniajgcy w catosci powddztwo Unibep SA i oddalajgcy powddztwo wzajemne Gminy
tapy. Gmina tapy ztozyta apelacje w sprawie, apelacja zostata oddalona. Gmina tapy ztozyta skarge
kasacyjng do Sadu Najwyzszego. 6 listopada 2023 roku Unibep SA ztozyt odpowiedz na skarge.
Oczekujemy na kolejne dziatania ze strony sqdu.

e W pazdzierniku 2018 roku Konsorcjum Unibep SA i Most Sp. z 0. 0. ztozyto pozew przeciwko Podlaskiemu
Zarzgdowi Drég Wojewédzkich (PZDW) o zaptate kwoty ok. 44 622 tys. zt z tytutu kar umownych i robét
dodatkowych na inwestycji Sokdétka - Dgbrowa Biatostocka. Strona  przeciwna  wystgpita
z powddztwem o zaptate tgcznej kwoty ok. 105 998 tys. zt plus odsetki z tytutu kar umownych w zwigzku
z odstgpieniem od umowy. W toku postepowania sgdowego zostali przestuchani swiadkowie
irozpoznano wnioski dowodowe w zakresie dopuszczenia opinii biegtych. Sgd wystgpit do kilku
instytutéw z zapytaniem w sprawie sporzadzenia opinii, zaden instytut nie podjat sie wydania opinii. 1
maja 2021 roku Sgd wydat wyrok czesciowy zasqdzajgcy zaptate na rzecz Unibep SA kwoty 799 tys. zt
oraz na rzecz Most Sp. z 0. 0. w Sopocie kwoty 61 tys. zt. z rygorem natychmiastowej wykonalnosci. 11
kwietnia 2022 roku Unibep SA ztozyt w Sqdzie wniosek o skierowanie stron do mediacji do ktérego
pozwany sie przychylit. Postepowanie mediacyjne zostato przedtuzone do kohca kwietnia 2024 roku.

e 29 marca 2019 roku Konsorcjum Unibep SA i PORR SA ztozyto pozew przeciwko Generalnej Dyrekcji Drég
Krajowych i Autostrad o zaptate kwoty 16 926 tys. zt tgcznie (w tym Unibep SA 5 078 tys. zt) z tytutu
dodatkowych robét na inwestycji przebudowa drogi krajowej S8. 7 marca 2023 r. strony zawarty ugode,
na mocy ktérej pozwany zaptaci Unibep SA 6 000 tys. zt. Pozwany wywigzat sie z warunkdw ugody.

Sprawa zakohczona.
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e W dniu 23 czerwca 2020 roku Unibep SA ztozyt pozew przeciwko podwykonawcy Piotra Gérki DAVI
Budownictwo z tytutu nierozliczonych zaliczek w kwocie 151 tys. zt na budowie Galeria Stela w Cieszynie.
W sprawie pozwany ztozyt apelacje, na ktérqg ztozylismy odpowiedz. W dniu 20 grudnia 2022 roku zapadt
wyrok zasqdzajgcy na rzecz Unibep kwote 151 tys. zt wraz z odsetkami oraz ze zwrotem kosztéw
sgdowych. Sqd Il instancji oddalit apelacje w catosci. Sprawe zakohczona.

e Unibep SA 12lipca 2018 roku ztozyt pozew przeciwko Gminie tapy o zaptate kwoty 2 134 tys. zt w zwigzku
zredlizacjq inwestycji uzbrojenie terendw inwestycyjnych w tapach. 8 pazdziernika 2021 r. zapadt wyrok
uwzglednigjgcy w catosci powddztwo Unibep SA. Gmina tapy ztozyta apelacje w sprawie. 7 lipca 2023
r. zapadt wyrok uwzgledniajgcy powddzitwo Unibep SA i oddalajgcy roszczenia Gminy tapy. Wyrok jest
prawomocnhy. Sprawa zakohczona.

e Unibep SA 26 czerwca 2020 roku ztozyt pozew przeciwko ubezpieczycielowi Sopockie Towarzystwo
Ubezpieczeniowe Ergo Hestia SA o zaptate kwoty w wysokosci 174 tys. zt w zwigzku z kradziezg na
budowie Obrzezna. W toku postepowania odbyty sie rozprawy, na ktérych przestuchano $wiadkdw
w sprawie. Sgd dopuscit wnioskowany przez Unibep SA dowdd z opinii biegtego. W dniu 21 listopada
2023 roku ofrzymalismy opinie biegtego - pomimo otrzymania dokumentacii projektowej oraz innych,
dodatkowych dokumentdw, biegty nadal podtrzymuje, ze nie jest w stanie wydac opinii merytorycznej
w sprawie. W $wietle powyzszego zwrdcilismy sie do Sqgdu z wnioskiem o zmiane biegtego. Sqd nie
rozpoznat jeszcze wniosku, a jedynie wezwat biegtego do ztozenia ustnych wyjasnien na rozprawie
w dniu 22 kwietnia 2024 roku.

e W lipcu 2020 roku spdtka Unibep SA ztozyta pozew przeciwko Podlaskiemu Zarzqdowi Drég
Wojewéddzkich o zaptate 1 318 tys. zt za wykonane roboty dodatkowe z branzy elektrycznej w zwigzku
zredlizacjg drogi DW 682 tapy Markowszczyzna. W toku postepowania Sqd przestuchat $wiadkdw
w sprawie i dopuscit dowdd z opinii biegtego. Unibep SA wnidst zastrzezenia do opinii biegtego. Zostata
wydana opinii uzupetniajgca do ktérej Unibep SA rdwniez miat zastrzezenia. Sgd powotat nowego
biegtego w sprawie. Oczekujemy na wydanie opinii.

e 7 uwagi na bezskuteczno$é egzekucji sqdowej prowadzonej wobec spdtki Atelier Zoliborz Sp. z 0.0.,
Unibep SA 25 lipca 2022 roku ztozyt pozew przeciwko cztonkowi zarzgdu wyzej wymienionej spotki —
Sylwestrowi Andrzejowi Otdadkowi, na podstawie art. 299 Kodeksu Spdtek Handlowych. Przedmiotowe
powddztwo dotyczy zaptaty naleznosci gtéwnej wobec Atelier Zoliborz sp. z 0.0. tgcznie powddziwo
wynosi 3 132 tys. zt. W dniu 22 grudnia 2022 roku Sgd wydat wyrok zaoczny, w ktérym uwzglednit
powddztwo w catosdci, nadajgc wyrokowi klauzule wykonalnosci. 5 kwietnia 2023 roku zostat ztozony
wniosek o wszczecie egzekucji do komornika sgdowego. 9 pazdziernika 2023 roku zostato zawarte
dodatkowe porozumienie w przedmiocie sptaty catego zadtuzenia ze $rodkdédw pochodzgcych ze
sprzedazy innych nieruchomosci nalezgcych do pozwanego nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2023
roku Komornik przeprowadzit licytacje nieruchomosci dtuznika. Unibep SA ztozyt skarge na czynnosci

dotyczqgce przeprowadzonej licytacji. Oczekujemy na decyzje Sgdu w sprawie ztozonej skargi.

e 7 wrzesnia 2021 roku Unibep SA wnidst pozew przeciwko Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej.
Roszczenie obejmuje zgdanie zwrotu przez Pozwanego kwoty wyptaconej z gwarancji bankowej

w kwocie 2 179 tys. zt majgcej zabezpieczy¢ nalezyte wykonanie umowy w okresie rekojmi na inwestycji
Niedzielskiego Etap Il. Sprawa zostata skierowana do mediacji. Trwajg rozmowy ugodowe.

e W sprawie z 21 listopada 2021 roku przeciwko spoétce SGB Posadzki Przemystowe Sp. z 0. o. 7z tytutu
zwrotu przez pozwanego kosztéw zastepczego usuniecia wad w kwocie 897 tys. zt w zwigzku z budowqg
budynku produkcyjnego ROSTI Bianor. Biegty wydat opinie w sprawie, do ktérej Unibep SA wnidst
zarzuty. Biegty wydat opinie uzupetniajagcg. W dniu 30 pazdziernika 2023 r. Sgd Okregowy w Biatymstoku
wydal wyrok, w ktérym uwzglednit roszczenie Unibep SA w catosci. Pozwany ztozyt apelacje w sprawie.
Oczekujemy na dalsze dziatania ze strony Sqgdu.
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e W dniu 25 pazdziernika 2022 roku Unibep SA wnidst pozew przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "Na
Skraju" o zwrot niezwréconych czesci kaucji gwarancyjnych w kwocie 1 573 tys. zt zatrzymanych
w zwigzku z realizacjg umdw o generalne wykonawstwo inwestycji"Cynamonowy Dom" Sprawa zostata
skierowana do mediacji. W toku postepowania mediacyjnego nie doszto do zawarcia ugody. Sprawa
wrécita do sqdu. Termin rozprawy zostat wyznaczony na dzieh 09 maja 2024 roku.

e 23 grudnia 2022 roku Unibep SA ztozyt wspdinie z ZUE SA pozew przeciwko Miastu Katowice oraz
Tramwaje $Slgskie SA o zaptate 13 401 tys. zt tytutem wynagrodzenia za obudowe zadaszenia wiaty
peronowej na budowie Zawodzie. Unibep SA dochodzi pozwem rdinicy miedzy wynagrodzeniem
szacowanym na podstawie przedmiaru a obliczonym zgodnie z obmiarem powykonawczym. Sgd
wyznaczyt termin pierwszej rozprawy na 25 kwietnia 2024 roku.

e Unibep SA 29 grudnia 2022 roku ztozyt pozew o zaptate 400 tys. zt przeciwko PHN SPV 2 Sp. z o. o.
Inwestora nie zwrdcit zatrzymanej kaucji gwarancyjnej w zwiqzku z budowg Domaniewska Office Hub.
Sqd doreczyt nakaz zaptaty pozwanemu, ktéry ztozyt sprzeciw od nakazu. W dniu 10 sierpnia 2023 roku
zostata zawarta ugoda sgdowa zgodnie, z ktérg pozwany zaptacit cato$e roszczenia. Sgd umorzyt
postepowanie. Sprawa zakohczona.

e Pozwem z dnia 23 marca 2022 roku przeciwko Podlaskiemu Zarzgdowi Drég Wojewodzkich Unibep SA
dochodzi zaptaty 92 tys. zt za roboty dodatkowe w zwigzku z wymiang gruntéw na inwestycji DW 682
tapy Markowszczyzna. Postanowieniem Sqdu z dnia 19 kwietnia 2022 roku postepowanie zostato
zawieszone, a nastepnie umorzone wskutek zawieszenia. W dniu 31 grudnia 2022 roku ztozono pozew
ponownie, po czym Sad w dniu 11 stycznia 2023 roku wydat nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym. Pozwany ztozyt sprzeciw, ale na wniosek stron sprawe zawieszono z uwagi na trwajgcq
mediacje w sprawie Sokdtka — Dgbrowa Biatostocka. Na wniosek Unibep SA Sgd podjgt ponownie
postepowanie. W sprawie 30 stycznia 2024 roku zostata zawarta ugoda na mocy, ktérej pozwany
zaptacit kwote 122 tys. zt. Sprawa zakohczona.

e 22 grudnia 2021 roku Unibep SA ztozyt pozew przeciwko Podlaskiemu Zarzadowi Drég Wojewddzkich
o zaptate wynagrodzenia 5 731 tys. zt za roboty dodatkowe w zwigzku z realizacjg drogi DW 682 tapy
Markowszczyzna. W toku postepowania odbyty sie rozprawy na ktérych przestuchani zostali Swiadkowie.
21 lutego 2024 roku odbyta sie rozprawa na ktérej przestuchani byli kolejni Swiadkowie. Kolejny termin
rozprawy planowany jest na 31 lipca 2024 roku.

e 21 stycznia 2022 roku Unibep SA ztozyt pozew przeciwko Podlaskiemu Zarzqgdowi Drég Wojewédzkich
o zaptate wynagrodzenia 3 885 tys. zt w zwigzku z realizacjg drogi DW 682 tapy Markowszczyzna.
Roszczenie dotyczy zwiekszonych kosztdw poniesionych przez Unibep SA i dawniej Budrex Sp. z o.0.
w zwigzku z przedtuzong realizacjq inwestycji. Zarzgdzeniem z dnia ¢ listopada 2022 roku sprawa zostata
potgczona do wspdlnego rozpoznania ze sprawq ztozong z powddztwa Budrex Sp. z 0.0. z dnia 16
sierpnia 2022 roku o zaptate 547 tys. zt. Twa wymiana pism procesowych. Oczekujemy na wyznaczenie

terminu rozprawy.

e 27 kwietnia 2020 roku Unibep SA oraz Przedsiebiorstwo Budownictwa Komunikacyjnego Sp. z 0. o. ztozyto
wspdlny pozew przeciwko Podlaskiemu Zarzgdowi Drég Wojewddzkich o zaptate tgcznej kwoty 4 453
tys. zt, z czego zgdanie Unibep SA wynosi 1 391 tys. zt, tytutem zaptaty za roboty dodatkowe na
kontrakcie dotyczgcym budowy drogi wojewddzkiej 645 na odcinku Nowogrdéd — tomza. Pierwsza
rozprawa odbyta sie 22 wrze$nia 2021 roku Biegty wydat opinie w sprawie, do ktdrej Powdd ztozyt
zastrzezenia. Biegty wystosowat opinie uzupetniajgcq podtrzymujgcg jego stanowisko. W styczniu 2023
roku sprawa zostata ponownie skierowana do mediacji. Odbyto sie jedno spotkanie mediacyjne na
ktérym pozwany wycofat sie z mediacii. Sprawa ponownie wrdcita do sqdu. 1 marca 2023 roku odbyta
sie rozprawa na ktérej zostat przestuchany biegty, ktéry podtrzymat swoje stanowisko w sprawie. Na
rozprawie 24 stycznie 2024 roku Sqd przestuchat biegtego, ktéry podtrzymat swoje stanowisko wyrazone
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w opinii. Pozwany wnosit o dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii biegtego, Sgd wniosek ten oddalit.
W dniu 13 marca 2024 roku odbyta sie rozprawa na ktérej Sgd zobowigzat Strony do zajecia stanowisk,
ewentualnej modyfikacji powddztwa. 28 marca 2024 roku Unibep SA ztozyt pismo procesowe
modyfikujgce powddztwo w stosunku do wyliczen biegtego. Oczekujemy na stanowisko drugiej strony.

e W lipcu 2022 roku Unibep SA ztozyt pozew przeciwko Miastu Ostroteka w zwigzku ze zwiekszonymi
kosztami robét na inwestycji Przebudowa ul. Goworowskiej w Ostrotece. Pozew opiewa na kwote 499
tys. zt. Sqd skierowat sprawe do mediaciji, ktéra nie doprowadszita do zawarcia ugody. W 2023 r. w toku
postepowania odbyty sie trzy rozprawy na ktérych przestuchano czes$é swiadkédw w sprawie. Na
rozprawie 8 lutego 2024 roku przestuchano wszystkich swiadkdw w sprawie oraz Sqd nakazat stronom
wptacenie zaliczek na koszty opinii biegtego. Oczekujemy na decyzje Sgdu w sprawie dopuszczenia
dowodu z opinii biegtego.

e 25 sierpnia 2022 roku konsorcjum Unibep SA oraz Przedsiebiorstwo Budownictwa Komunikacyjnego Sp.
7 0.0. W tomzy ztozyty pozew przeciwko Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad w Biatymstoku
w zwigzku z potrgceniem kwoty 157 tys. zt (na rzecz Unibep 79 tys. zt) z tytutu zimowego utrzymania drég
na kontrakcie rozbudowa drogi krajowej nr 63 Wygoda — Zambrdw. Skarb Panstwa ztozyt odpowiedz na
pozew dnia 28 lutego 2023 roku, kwestionujgc istnienie roszczenia. Trwajqg prace po stronie Konsorcjum
nad replikg na odpowiedz na pozew.

o Spdtka Unibep SA ztozyta 14 wrzesnia 2022 roku pozew przeciwko Podlaskiemu Zarzgdowi Drég
w Ostrotece na kwote 1341 tys. zt, ktdéry dotyczy waloryzacji wynagrodzenia w zwiqzku z redlizacjg
inwestycji drogi powiatowej Nr 2544W Baranowo — Wyszel — Chojniki. 24 pazdziernika 2022 roku wptyneta

odpowiedz na pozew w sprawie. Sgd skierowat strony do mediacji. Mediacja nie doprowadzita do
zawarcia ugody. Oczekujemy na dalsze dziatania ze strony Sqdu.

e 28 pazdziernika 2022 roku Konsorcjum Unibep SA i Przedsiebiorstwo Drogowo-Mostowe SA. ztozyto
pozew przeciwko Zarzadowi Drég Wojewoddzkich w Lublinie na tgczng kwote 32 097 tys. zt, z czego
wartosé¢ roszczeh Unibep SA to 7 700 tys. zt. Pozew dotyczy waloryzacji wartosci kontraktu rozbudowa
drogi wojewddzkiej nr 835 na odcinku Bitgoraj — granica wojewddztwa. W styczniu 2023 roku podpisano
umowe na mocy ktérej skierowano sprawe do mediacji przed Sgdem Polubownym Prokuratorii
Generalnej Rzeczpospolitej Polskiej. 8 grudnia 2023 roku w sprawie zawarto ugode na mocy ktérej
Zarzad Drég Wojewddzkich w Lublinie zaptaci konsorcjum kwote 11 694 tys. zt. 15 stycznia 2024 roku
z czego dla Unibep SA 1 171 tys. zt. Sgd zatwierdzit ugode. Sprawa zakohczona.

e  Wdniu élutego 2023 roku zostat ztozony pozew przeciwko Prymat Sp. z 0.0. z siedzibqg w Jastrzebiu Zdroju
o zaptate kwoty 2 070 tys. zt w zwigzku z nieoptaceniem przez Inwestora wynagrodzenia za roboty
budowlane. Roszczenie dotyczy konfraktu Prymat Jastrzebie. W dniach 13 pazdziernika 2023 roku i 17
listopada 2023 roku oraz 21 lutego 2024 roku odbyty sie rozprawy, na ktérych byli przestuchiwani
swiadkowie. Oczekujemy na kolejne dziatania ze strony Sgdu.

e Spétka Unibep SA 21 kwietnia 2023 roku ztozyta pozew o zaptate 2 154 tys. NOK przeciwko inwestorowi
Selvaag. Roszczenie dotyczy niezaptaconej czesci ostatniej ptatnodci oraz wynagrodzenia za roboty
dodatkowe na kontrakcie Bispelua. Inwestor przedstawit swoje roszczenia w kwocie 600 tys. NOK.
twierdzgc, ze roszczenia powinny zostac wzajemnie potrgcone. 21 sierpnia 2023 r. strony zawarty ugode
pozasgdowqg na mocy ktérej pozwany zaptaci Unibep SA 1 540 tys. NOK.

e Unibep SA we wrzesniu 2023 roku wnidst pozew przeciwko Przedsiebiorstwu Komunalnemu Sp. z o. o.
w Bielsku Podlaskim o zaptate kwoty 1 509 tys. zt w zwigzku z wymiang instalacji na zlecenie inwestora.
Oczekujemy na kolejne dziatania ze strony Sgdu.
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e Unibep SA wnidst pozew w grudniu 2023 roku przeciwko STO Sp. z 0. 0. o zaptate kwoty 6 789 tys. zt
w zwigzku z wadliwoséciq towardw dostarczonych przez pozwanego w ramach inwestycji Royal Park
w Warszawie. Oczekujemy na ztozenie odpowiedzi na pozew przez strone pozwang.

e Unibep SA wnidst w grudniu 2023 roku przeciwko Wiener Towarzystwo Ubezpieczen SA Vienna Insurance
Group o zaptate 711 tys. zt w zwigzku ze szkodg poniesiong przez powoda na inwestycji Miasteczko
NovaSfera na skutek pozaru. Pozwany ztozyt odpowiedZ na pozew. Unibep SA ztozyt replike na
odpowied? na pozew. Trwa oczekiwanie na wyznaczenie pierwszego terminu rozprawy.

e 27 grudnia 2023 roku Unibep SA wnidst pozew przeciwko Wromac Sp. z 0.0. o zaptate kwoty 711 tys. zt.
Roszczenie dotyczy zastepczego usuniecia wad stwierdzonych w zwigzku z realizacjg budowy budynku
biurowego Carpathia. Zostata doreczona odpowiedz na pozew oraz ztozona replika odpowiedzi na
pozew. Sqd skierowat strony do mediacji. Oczekujemy na termin spotkania mediacyjnego.

e Unibep SA w dniu 29 grudnia 2023 roku ztozyt pozew przeciwko tukasz Géra BWD Komplex o zaptate
kwoty 130 tys. zt. Roszczenie dotyczy zastepczego usuniecia wad i usterek w zwiqgzku z budowqg
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na Woli w Warszawie. Pozwany ztozyt odpowiedz na pozew.
Oczekujemy na dziatania ze strony Sqdu.

e W dniu 29 grudnia 2023 roku zostat ztozony pozew przeciwko ALUSS Sp. z o.0. Sp. k. o zaptate kwoty 899
tys. zt tytutem zwrotu nieuiszczonych kosztéw zastepczego usuniecia wad na budowie Carphatia.
Oczekujemy na ztozenie odpowiedzi na pozew przez pozwang spotke.

e 10 stycznia 2024 roku Unibep SA ztozyt pozew przeciwko Przedsiebiorstwu PUH Kombinat Budowlany Sp.
Z 0 .0. 0 zaptate kwoty 159 tys. zt z tytutu wynagrodzenia za wykonane roboty budowlane przez spbtke
Budrex Sp. z 0.0. Pozwany ztozyt odpowied? na pozew. Oczekujemy na dziatania ze strony Sqdu.

e 10 kwietnia 2024 roku Unibep SA ztozyt pozew przeciwko spdtce Tauron Ciepto Sp. z o. 0. o zaptate
kwoty 7 791 tys. zt w zwigzku z realizacjg umowy dostosowania zrédet ciepta w Energetyce Cieszynskiej.
Unibep SA w pozwie dochodzi podwyzszenia wynagrodzenia za wykonanie przedmiotu umowy.
Oczekujemy na ztozenie odpowiedzi na pozew przez pozwanego.

Oprécz opisanych spraw Spdétka wszczeta postepowania sgdowe na kwote 101 tys. zt.
Sprawy z powédziwa Unibep SA (dawniej Budrex Sp. z 0.0.)

e 20sierpnia 2019 roku Unibep SA oraz Budrex Sp. z 0. 0. ztozyty pozew przeciwko Podlaskiemu Zarzgdowi
Drég Wojewddzkich o zaptate kwoty 4 744 tys. zt z tytutu wykonania robét dodatkowych na inwestycii
tapy Markowszczyzna w zwigzku ze zmiang technologii prowadzonych prac w kwocie 1 051 tys. zt
poniesionych przez Budrex Sp. z 0.0. oraz zwiekszonych kosztow transportu kruszyw — 3 658 tys. zt
poniesionych przez Unibep SA oraz 36 tys. zt poniesionych przez Budrex Sp. z 0. 0. 27 lipca 2023 roku Sgd
Apelacyjny wydat wyrok w sprawie. Ostatecznie zasgdzono kwote 255 tys. zt na rzecz Unibep SA,

w pozostatym zakresie apelacja zostata oddalona. Wyrok jest prawomocny. Sprawa zakohczona.

e 4listopada 2019 roku dawniej Budrex Sp. z o. o. ztozyta pozew przeciwko Polaqua Sp. z o. 0. o0 zaptate
kwoty 2 589 tys. zt, w zwigzku z redlizacjg przez pozwanego zqgdania wyptaty z gwarancji
ubezpieczeniowej. Pozwany ztozyt roszczenie pod pretekstem kar umownych przystugujgcych od
Powoda z tytutu nieterminowego wykonania robdt budowlanych na kontrakcie rozbudowa drogi
krajowej nr 8 Warszawa — Biatystok, obwodnica Ostrowi Mazowieckiej. W opinii Budrex Sp. z o. o.
roszczenie o kary umowne nie miato podstaw. 21 lutego 2023 roku zostata wydana opinia w sprawie,
w ktérej Instytut podwaza zasadnose i wysokos$E naliczonych kar umownych przez Polaqua Sp. z o.0.
Unibep SA wnidst o uzupetnienie opinii biegtego. Obecnie oczekujemy na wydanie opinii
uzupetniajgcej w sprawie.
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e  Dnia 30 grudnia 2021 roku Budrex Sp.z o. o. ztozyt w Sqdzie Okregowym w Warszawie pozew przeciwko
Polaqua Sp. z 0. o. obejmujgcy roszczenie o zaptate wynagrodzenia z tytutu wykonanych robét
umownych i dodatkowych na kwote 560 tys. zt w zwigzku z rozbudowq drogi krajowej nr 8 Warszawa —
Biatystok, obwodnica Ostrowi Mazowieckiej. Strona pozwana ztozyta odpowiedz na pozew, wnoszgc
o0 oddalenie roszczeh Budrex Sp. z 0. 0. w catosci. Zgtosita rédwniez ewentualny zarzut potrgcenia
roszczenia Budrex z roszczeniami z tytutu naliczonych kar umownych. Postanowieniem Sgdu sprawa
zostata skierowana do mediacji, jednak nie doszto do zawarcia ugody. Sprawa wrdcita do Sgdu. Na
rozprawie 5 stycznia 2024 roku zobowigzano strony do ztozenia pism procesowych, kolejny termin
rozprawy wyznaczono na dzieh 7 czerwca 2024 roku.

e W pozwie z dnia 30 wrzeénia 2022 roku spdtka Budrex Sp. z 0. 0. dochodzi od Trakcji PRKIL SA zwrotu
kosztéw poniesionych z tytutu wykonania zakresu robét pozwanego w ramach kontraktu tochéw -
Topdr w wysokosci 8 192 tys. zt. Sgd wydat nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym, do ktérego
Pozwany ztozyt sprzeciw. Postanowieniem Sgdu sprawa zostata skierowana do mediacji. Prowadzona
mediacja nie doprowadzita zawarcia ugody. Sprawa wrécita do Sgdu w toku postepowania odbyty
sie trzy rozprawy w lipcu i listopadzie 2023 roku oraz jedna w styczniu i marcu 2024 roku, na ktérej
przestuchiwani byli $wiadkowie. Kolejny termin rozprawy wyznaczony zostat na dzieh 22 kwietnia 2024
roku.

e 30 grudnia 2022 roku spdtka Budrex Sp. z 0. 0. ztozyta pozew przeciwko PKP Polskie Linie Kolejowe SA
o zaptate 2210 tys. zt. Pozew dotyczy zwiekszonych kosztéw ogdinych w zwigzku z przedtuzeniem
redlizacji inwestycji tochdw - Topdr. Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa. Sqd skierowat strony do
mediacji. Oczekujemy na termin posiedzenia mediacyjnego. Mimo powyzszego Sqd wyznaczyt
posiedzenie przygotowawcze z udziatem kluczowych przedstawicieli stron na dzien 10 kwietnia 2024
roku.

Sprawy przeciwko Unibep SA (dawniej Budrex Sp. z 0. 0.)

e W kwietniu 2021 roku Trakcja PRKIL SA ztozyta pozew o zaptate wynagrodzenia na kontrakcie tochdw-
Topdr w wysokosci 544 tys. zt. W czerwcu 2021 roku Budrex Sp. z 0. 0. wnidst o oddalenie powddziwa
w catosci. Sprawa zostata skierowana do mediacji. We wrzesniu 2021 roku przeprowadzona mediacja
zakohczyta sie brakiem zawarcia ugody. 31 maja 2022 roku Sqd sprawe zamknat i wyrokiem z dnia 29
lipca 2022 roku zasqdzit na rzecz Trakcji PRKIL SA kwote 324 tys. zt wraz z odsetkami ustawowymi.
W pozostatym zakresie powddztwo oddalit. 6 pazdziernika 2022 roku zostata ztozona apelacja przez
Budrex Sp. z 0. 0. 9 listopada 2023 roku Sgd Apelacyjny w Biatymstoku wydat wyrok, w ktérym oddalit
obie apelacje. Unibep SA ztozyt skarge kasacyjng w petnym zakresie oddalajgcym roszczenia Unibep

SA. Oczekujemy na dalsze czynnosci w sprawie..

e 30 grudnia 2021 roku Polaqua Sp. z 0. 0. ztozyta w sqdzie pozew przeciwko Budrex Sp. z 0.0. obejmujgcy
roszczenie o zaptate kar umownych w kwocie 3 487 tys. zt za nieterminowe wykonanie robdt na
kontrakcie rozbudowa drogi krajowej nr 8 Warszawa — Biatystok, obwodnica Ostrowi Mazowieckiej. 23
czerwca 2022 roku pozwany ztozyt odpowiedz na pozew, w ktérej zgtoszono wnioski dowodowe oraz
whniosek o zawieszenie postepowania do czasu rozstrzygniecia spraw wczesniej wszczetych,
a dotyczgcych zasadnosci naliczenia dla pozwanego kar umownych. Nastgpita wymiana pism
procesowych. Oczekujemy na kolejne dziatania ze strony Sgdu.

Bielsk Podlaski, 18 kwietnia 2024 roku

str. 123




GRUPA UNIBEP grupa ,
. . , 4 o . tunibep

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

Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile

nie podano inaczej)

Sprawy z powddziwa Unihouse SA

e W pozwie z czerwca 2020 roku Unihouse SA domaga sie zaptaty wynagrodzenia w kwocie 246 tys. zt od
Inwestora Eco Campus Sopot Sp. z 0. 0. w zwigzku z readlizacjg budowy Akademikdéw w Sopocie.
Unihouse SA stoi na stanowisku, ze inwestor wprowadzit zbyt wiele odstepstw od pierwotnej koncepciji
idomaga sie zaptaty wynagrodzenia przed wprowadzeniem kolejnych poprawek. W foku
postepowania zostali przestuchani Swiadkowie w sprawie. Opinia biegtego w sprawie zostata wydana
na poczgtku kwietnia 2023 r., co do ktérej Unihouse SA wnidst zastrzezenia. Dodatkowo wydana zostata
opinia uzupetnigjgcqg Instytutu, w  ktérej instytut potwierdzit brak bteddw merytorycznych
w dokumentaciji przygotowanej przez Unihouse SA. Na rozprawie w listopadzie 2023 r. przestuchany

zostat rzeczoznawca. Oczekujemy na kolejne dziatania ze strony Sgdu.

e 27 stycznia 2023 roku Unihouse SA skierowat pozew do Sqgdu w sprawie zaptaty roszczenia w wysokosci
22 852 tys. NOK wobec Fidelis Insurance Irland DAC. Unihouse ztozyt kilka roszczen z tytutu gwarancii
w listopadzie 2022 roku, ale gwarant Fidelis i ich wspdtwykonawca Standard Garanti AS nie zrealizowat
wyptaty z gwarancji. Roszczenie z gwarancji zostato ztozone w zwiqzku z brakiem zaptaty
wynagrodzenia przez Inwestora Bekkefaret Bolig AS za roboty budowlane na kontrakcie Klovertunet.
Sad zdecydowat o potgczeniu niniejszej sprawy ze sprawq dotyczqcq roszczenia regresowego
ubezpieczyciela do inwestora, natomiast odmowit potgczenia sprawy ze sprawq roszczenia inwestora
do spotki Uninouse SA wskazanych w odpowiedzi inwestora na Final Account. 25 pazdziernika 2023 roku
zapadt wyrok, zgodnie z ktérym ubezpieczyciel ma zaptaci¢ spdtce Unihouse SA kwote 18 825 tys. NOK
naleznosci gtéwnej wraz z odsetkami i kosztami procesu. Ubezpieczyciel wnidst apelacje od tego
wyroku. Oczekujemy na termin rozprawy apelacyjnej.

e 21 kwietnia 2023 roku spdtka Unihouse SA ztozyta pozew przeciwko Inwestorowi MM9 Utbygging AS.
Roszczenie dotyczy braku zaptaty za roboty kontraktowe i dodatkowe w kwocie 1 120 tys. NOK
w zwiqzku z realizacjg kontraktu Marie Michelets. 11 sierpnia 2023 r. strony zawaty ugode, na podstawie
ktérej Inwestor zaptaci kwote podstawowq. Ugoda zostata wykonana. Sprawa zakohczona.

e 3 marca 2023 roku Unihouse SA skierowat sprawe do Komisji Pojednawcze] przeciwko Inwestorowi
Signaturhagen Konsberg. Spétka dochodrzi zaptaty 6 036 tys. zt ze wzgledu na opdznienia w realizacii
projektu Signaturnagen. Ostatecznie strony zawarty ugode, zgodnie z ktérg inwestor zaptacit Unihouse
SA kwote 2 845 tys. NOK. Sprawa zakohczona.

e 4 czerwca 2023 roku spdtka Unihouse SA skierowata pozew do sqgdu przeciwko inwestorowi Bekkefaret
Bolig AS Roszczenie dotyczy braku zaptaty 23 097 tys. NOK za roboty kontraktowe i dodatkowe
w zwiqzku z realizacjq inwestycji Klovertunet. Inwestor przedstawit wtasne roszczenie w wysokosci 16 250
tys. NOK z tytutu wad. Sprawa jest powigzana ze sprawq przeciwko ubezpieczycielowi Fidelis Insurance
(szczegdtowo opisanej powyzej). W toku postepowania mediacyjnego nie zawarto ugody. Oczekujemy
na dalsze dziatania ze strony Sqdu.

e 4 czerwca 2023 roku spotka Unihouse SA skierowata pozew do sqdu przeciwko Fredensborg (Bekkefaret
Bolig AS) Roszczenie dotyczy braku zaptaty 5 953 tys. NOK w zwigzku z redlizacjg inwestycji Vestbyen.
Sprawa zostata potgczona do wspdlnego rozpoznania ze sprawg opisang powyzej W sprawie
roszczenia dotyczqcego inwestycji Klovertunet.

e W dniu 18 stycznia 2024 roku Unihouse SA ztozyta pozew przeciwko Bjertnes AS o zaptate 14 675 tys.
NOK. W pozwie Unihouse zgda zaptaty wynagrodzenia w zwigzku z realizacjg kontraktu Bjertnes. W dniu
1 marca 2024 r. Bjertnes AS przedstawita odpowiedz na pozew. Oczekujemy na dziatania ze strony
Sqdu.
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Sprawy przeciwko Unihouse SA

e  We wrzedniu podwykonawca Jan Henryk Krupka JD proff Bygg ztozyt wniosek do komisji pojednawczej
o zaptate wynagrodzenia w kwocie 130 tys. NOK w zwiqzku z realizacjg robdt na kontrakcie Bjertnes AS.
Pozwany stoi na stanowisku, ze wynagrodzenie nie jest nalezne, gdyz w zwigzku z opdZnieniem
w wykonaniu prac naliczone zostaty podwykonawcy kary umowne. 11 stycznia 2024 roku. Komisja
Pojednawcza nakazata zaptate Unihouse SA kwoty 127 tys. NOK na rzecz podwykonawcy. Sprawa
zostata skierowana do sgdu.

Sprawy przeciwko GN INVEST UDM Sp. z 0. 0. S.K.A. (spdtka zaleina Unidevelopment SA)

e Przed Sgdem Rejonowym dla Warszawy Mokotowa w Warszawie zostato wszczete postepowanie
z powddztwa nabywcey lokalu mieszkalnego dotyczgce inwestyciji Projekt Point House. 18 maja 2017
roku Powdd wnidst przeciwko Spdtce pozew o zaptate 40 tys. zt. 25 maja 2017 r. Spdtka wystata
odpowied? na pozew, w ktérym wniosta o oddalenie powddztwa w catodci. 4 pazdziernika 2022 r.
Spoétka otrzymata wyrok Sqdu | instanciji, w ktérym Sad uznat powddztwo za zasadne i zasgdzit na rzecz
powoda kwote 40 tys. zt wraz z odsetkami. 13 grudnia 2022 roku. Spdtka wniosta apelacje od wyroku
Sqdu Il instanciji. W dniu 28 marca 2024 roku Sad Il instancji rozpoznat apelacje Spdtki i wydat wyrok

zmieniajgcy wyrok Sqdu | instancji w ten sposdb, ze oddalit powddztwo powoddw w catosci.
Sprawa przeciwko Osiedle IDEA Sp. z o. o. (sp6tka zalezna Unidevelopment SA)

e W dniu 16 grudnia 2021 roku Spdbtka otrzymata pozew od nabywcy lokalu o zaptate kwoty 100 tys. zt
tytutem zwrotu kosztéw usuniecia wady na inwestycji Osiedle Idea Ogrody Radom. W sprawie zostali
przestuchani Swiadkowie i zostata wydana opinia biegtego. Na obecnym etapie strony przedstawity
pisemnie koncowe stanowisko w sprawie i oczekujemy na dalsze decyzje Sqdu.

Sprawa przeciwko Szczesliwicka Sp. z o. o. (spotka zalezna Unidevelopment SA)

e W dniu 16 marca 2022 roku spdfki Szczesliwicka Sp. z o. 0. otrzymata pozew o zaptate 1 460 tys. zt.
Postepowanie zostato wszczete z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej tytutem roszczen za wady
budynkdéw na inwestycji Osiedle 360. 5 kwietnia 2022 roku Spdtka przestata do Sgdu odpowiedz na
pozew. 31 sierpnia 2022 roku Spotka otrzymata replike od strony powodowej na ztozong przez Spdtke
odpowiedz na pozew. Oczekujemy na kolejne dziatania w sprawie.

e W dniu 21 sierpnia 2023 roku wptyngt do spdtki Szczesliwicka Sp. z 0. 0. pozew o zaptate 80 tys. zt.
Postepowanie zostato wszczete z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej tytutem roszczen za wady
budynkéw na inwestycji Czarnieckiego w Poznaniu. Spdtka przestata do Sgdu odpowiedz na pozew
w dniu 20 wrzesnia 2023 roku. Oczekujemy na kolejne dziatania ze strony Sgdu.

e W dniu 11 marca 2024 roku wptyngt do spdtki Szczesliwicka Sp. z 0.0. pozew o zaptate kwoty w tgcznej
wysokosci 131 tys. zt, z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej w inwestycji Hevelia w Poznaniu.
Oczekujemy na kolejne dziatania ze strony Sgdu.

Sprawa z powddziwa Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j. (spotka zalezna Unidevelopment SA)

e W dniu 23 lutego 2024 roku spdtka FAMA Development sp. z 0.0. Sp. j. wniosta pozew w postepowaniu
upominawczym o zaptate przez spoétke Anicar Sp. z 0.0. kwoty w wysokosci 49 tys. zt. Kwota stanowi
nalezne spdtce wynagrodzeni. Oczekujemy na ztozenie odpowiedzi na pozew.
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6.35.2. Gwarancje

stan na dzien 31.12.2023 stan na dzien 31.12.2022

UDZIELONE GWARANCIJE 866 731 570,12 875712 358,30
Na rzecz jednostek powigzanych 45768 435,33 47 179 340,87
Na rzecz pozostatych jednostek 820 963 134,79 828 533 017,43
OTRZYMANE GWARANCIJE 175 738 924,03 158 566 651,31
Od pozostatych jednostek 75238 924,03 158 566 651,31
Od jednostek powigzanych 100 500 000,00 -

W 2023 roku udzielono gwarancji na kwote 345 172 439,01 zt, a otrzymano gwarancje w kwocie 152 224 575,42
zt.

6.36. Wplyw sytuaciji wojennej na dziatalnos¢ GRUPY UNIBEP

Inwazja Rosji na tereny Ukrainy. Informacja n/t wplywu sytuacji wojennej na dziatalnosé Grupy Unibep.

Sytuacja zwigzana z wojng w Ukrainie wptywa posrednio na dziatalno$¢ Spotki i Grupy Kapitatowej i moze miec
wptyw na przyszte wyniki finansowe. Mimo iz, ekspozycja na ustugi i materiaty pochodzgce z rynkéw wschodnich
nie jest duza, to konflikt zbrojny rzutuje na wiele niekorzystnych trenddéw gospodarczych. Wptywa lub moze
wptywac to na nastroje wérdd inwestordw i sktonnosci inwestycyjne.

Spoétka nie prowadszi aktualnie prac budowlanych na terenie Ukrainy. Zawarta natomiast 11 marca 2024 roku
warunkowq umowe na redlizacije przejscia granicznego "Szeginie" na granicy ukraifsko — polskiej.

Spdtka monitoruje rozwéj konfliktu i mozliwy wptyw na realizacje naszych zamierzeh na poszczegdlnych rynkach,
w tym ukraifskim.

Zamiar aktywnego uczestnictwa w odbudowie Ukrainy pozostaje aktualny.
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6.37. Zdarzenia po dniu bilansowym

Zawarcie umoéw finansowych

W dniu 11 stycznia 2024 roku Unibep SA przedtuzyt z Generali Towarzystwo Ubezpieczeh SA umowe
o udzielanie gwarancji w ramach limitu odnawialnego w wysokosci 36 min zt. Umowa zostata
przedtuzona do dnia 31 grudnia 2024 roku.

W dniu 22 stycznia 2024 roku Unibep SA przedtuzyt z Paribas Bank Polska SA umowe o kredyt w rachunku
biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 128 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia
26 stycznia 2025 roku.

W dniu 26 stycznia 2024 roku Unibep SA przedtuzyt z Uniga Towarzystwo Ubezpieczeh SA umowe
o gwarancje ubezpieczeniowe w wysokosci 70 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 25 stycznia
2025 roku.

W dniu 29 stycznia 2024 roku Unibep SA oraz Unihouse SA przedtuzyty z Bank Polska Kasa Opieki SA
umowe o wielocelowy limit kredytowy w wysokosci 70 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 31
stycznia 2025 roku.

W dniu 2 lutego 2024 roku Unibep SA podpisat z BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO SA umowe
o nieodnawialny kredyt obrotowy w kwocie 40 min zt. Umowa zostata zawarta do dnia 29 pazdziernika
2027 roku.

W dniu 16 lutego 2024 roku Unibep SA przedtuzyt z Bank Polska Kasa Opieki SA umowe eFinancing
o finansowanie dostawcdw w kwocie 20 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 31 stycznia
2025 roku.

W dniu 26 lutego 2024 roku dokonat z mBank SA technicznego przedtuzenia umdw o kredy w rachunku
biezacym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 80 min zt. Umowy przedtuzono do dnia 30 maja
2024 roku.

W dniu 26 lutego 2024 roku Unidevelopment SA zawart aneks do Gwarancji nalezytego wykonania
umowy najmu wydtuzajgcy termin jej zakohczenia do 28 lutego 2025r. oraz zmieniajgcy limit
gwarancyjny na 1,530 min zt.

W dniu 28 marca 2024 roku Unibep SA dokonat zBANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO SA technicznego
przedtuzenia uméw o kredy w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tqcznej wysokosci 110
min zt. Umowy przedtuzono do dnia 28 lutego 2025 roku.

Zawarcie istotnych uméw

Zawarcie przez UNIHOUSE SA umowy na realizacje budynku w technologii modutowej w Trondheim
w Norwegii.

W nawigzaniu do tresci raportu biezgcego nr $5/2023 z dnia 30 listopada 2023 roku, Zarzgd Unibep SA
informuje, ze w dniu 5 stycznia 2024 roku spdétka zalezna Unihouse SA zawarta umowe na realizacje
w technologii modutowej 4 - kondygnacyjnego budynku przeznaczonego na szatnie, tazienkii stotdwke
w Trondheim w Norwegii. Zamawiajgcym jest Gmina Trondheim. Wynagrodzenie z tytutu realizaciji
Inwestyciji wynosi ok. 30,0 min NOK netto, co stanowi réwnowartosé ok. 11,6 min PLN netto. (RB 1/2024).

O wyborze oferty Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 95/2023.

Zawarcie umowy na realizacje w formule "zaprojektuj i zbuduj" przebudowy kottéw weglowych na kotty
opalane gazem i/lub olejem w Cieptowni "Zachéd" w Biatymstoku.

23 stycznia 2024 roku Unibep SA zawart umowe na readlizacje zamdwienia publicznego pn.:
"Przebudowa _wymiana - demontaz i budowa_ kottéw weglowych WRm 40 nr K-4 i WRp nr K-5 na kotty
opalane gazem i/lub olejem wraz z instalacjg odprowadzania spalin dwoma stalowymi emitorami
posadowionymi na wspdlnym fundamencie zelbetowym oraz budowie instalacji magazynowania
i dystrybuciji oleju opatowego w Cieptowni "Zachdd" w Biatymstoku". Zamawiajgcym jest Enea Ciepto
Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku. Wynagrodzenie z tytutu realizacji Inwestyciji wynosi ok. 107,0 min zt
brutto, co stanowi réwnowarto$¢ ok. 87,0 min zt netto. (RB 5/2024).
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e Zawarcie przez spétke zaleing umowy dotyczgcej nabycia nieruchomosci potozonej w dzielnicy
Biatoteka w Warszawie.

30 stycznia 2024 roku nalezgca do Grupy Kapitatowej Emitenta i zalezna od Unidevelopment SA, spdtka
UNI 9 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie [Kupujgcy] podpisata umowe przenoszgcg na Kupujgcego
wtasno$¢ nieruchomosci potozonej w dzielnicy Biatoteka w Warszawie. Sprzedajgcym jest Marywilska
3R Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spbdtka komandytowa z siedzibg w Warszawie. Warto$e
umowy ok. 17,0 min zt netto (RB 7/2024).

e Informacja o ztozeniv przez Zamawiajgcego oswiadczenia o odstgpieniu od umowy na realizacje
inwestycji polegajgcej na rozbudowie i przebudowie zakiadu produkcji w Radzikowicach
w wojewodztwie opolskim.

13 lutego 2024 roku Spoétka otrzymata od Zamawiajgcego tj. Umicore Battery Materials Poland sp. z o0.0.
z siedzibg w Radzikowicach pismo zawierajgce o$wiadczenie Zamawiajgcego o odstgpieniu od
Umowy, w czesci dotgd niewykonanej, z przyczyn za ktére odpowiada Spodtka. Jednoczesnie
Zamawiajgcy domaga sie od Spdtki kar umownych z tytutu odstgpienia Zamawiajgcego od Umowy
oraz z tytutu nienalezytego i nieterminowego wykonania przez Spétke Umowy, w maksymalnej umownej
wysokosci wynoszgcej tgcznie ok. 6 min PLN (RB 10/2024).

¢ Informacja o ztozeniu przez Unibep SA oswiadczenia o odstgpieniu od umowy na realizacje inwestycji
polegajgcej na rozbudowie i przebudowie zaktadu produkcji w Radzikowicach w wojewddziwie
opolskim.

16 lutego 2024 roku ztozyt Zamawigjgcemu wtasne os$wiadczenie o odstgpieniu od Umowy w czesci
niewykonanej z przyczyn, za ktére odpowiada Zamawiajacy. Emitent stoi na stanowisku, iz oéwiadczenie
ztozone przez Zamawiajgcego w dniu 13 lutego 2024 roku byto merytorycznie niezasadne, a przez to
nie mogto odnie$¢ skutku prawnego. Jednoczesdnie zaistniaty przestanki uprawniagjgcego Spdtke do
7tozenia Zamawidgjgcemu o$wiadczenia o odstgpieniu od Umowy z przyczyn lezgcych po jego stronie
(RB 11/2024).

e Zawarcie umowy na realizacje zaméwienia publicznego pn.: "Projekt i budowa drogi $19 Dobrzyniewo
- Sokétka odcinek: wezet Czarna Biatostocka (bez wezta) - wezel Biatystok Potnoc (bez wezta)".

19 lutego 2024 roku Unibep SA zawart umowe na redlizacje zamdwienia publicznego pn.: "Projekt
i budowa drogi S19 Dobrzyniewo - Sokdtka odcinek: wezet Czarna Biatostocka (bez wezta) - wezet
Biatystok Pétnoc (bez wezta)". Zamawiajacym jest Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad

Oddziat w Biatymstoku. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 350 min zt brutto
(RB 12/2024). O wyborze oferty Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 96/2023.

e Zawarcie warunkowej umowy dotyczqcej realizacji przez Unibep SA przejscia granicznego na granicy
vkrainsko - polskiej.

11 marca 2024 roku Unibep SA zawart umowe na redlizacje przez Spdtke w systemie generalnego
wykonawstwa przejicia granicznego "Szeginie" na granicy ukrainsko - polskiej, ktdéra zastepuje
poprzednie uzgodnienia w tym przedmiocie, o ktérych Spdtka komunikowata m.in. raportem biezgcym
nr 31/2020 z dnia 26 czerwca 2020 roku. Zamawiajgcym jest Pahnstwowa Stuzba Celna Ukrainy. Wartosé
Umowy wynosi 23,5 min EUR netto, co stanowi rdwnowartosé kwoty ok. 100,9 min PLN netto (RB 15/2024).

e Zawarcie umowy na readlizacje zadania pn.: "Budowa i rozbudowa drogi wojewodzkiej nr 679 wraz
z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbednq infrastrukturg techniczng na odcinku tomza -
Mezenin".

27 marca 2024 roku konsorcjum w sktadzie Unibep SA [Lider Konsorcjum] oraz Przedsiebiorstwo
Budownictwa Komunikacyjnego Sp. z 0.0. z siedzibg w tomzy [Partner Konsorcjum] zawarto umowe na
redlizacje zamdwienia publicznego pn.: "Budowa i rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 679 wraz
z drogowymi obiektami inzynierskimii niezbednq infrastrukturg techniczng na odcinku tomza - Mezenin™.
Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzgd Drég Wojewddzkich w Biatymstoku. Wynagrodzenie z tytutu
realizacji Inwestycji wynosi ok. 251,4 min zt brutto, tj. ok. 204,4 min zt netto, z czego wynagrodzenie
przypadajgce Emitentowi stanowi kwota ok. 102,2 min zt netto (RB 16/2024).
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Inne zdarzenia

W dniu 29 marca 2024 roku dwie spdtki zalezne od Emitenta dziatajgce w segmencie dziatalnosci deweloperskiej
podjety uchwaty o zaprzestaniu prac przygotowujgcych ich wybrane nieruchomosci gruntowe do realizacji
projektdw mieszkaniowych oraz utrzymaniu tych gruntdw w celu uzyskania korzysci z tytutu wzrostu ich wartosci,
co wigze sie z konieczno$cig dokonania przekwalifikowania tych nieruchomosci gruntowych z zapaséw do
nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny gruntéw do wartosci godziwej.
Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci powyzsze zmiany znajdg odpowiednie odzwierciedlenie
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej Emitenta za | kwartat 2024 roku poprzez
jednorazowe zwiekszenie niektérych pozycji wynikowych tego sprawozdania za okres | kwartatu 2024 roku,
aw tym:

e pozostate przychody operacyjne: ok. 100 min zt;

e zysk netto: ok. 81 min zt

e zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej: ok. 44,5 min zt.

6.38. Struktura zatrudnienia

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Pracownicy umystowi 1167 1023
Pracownicy fizyczni 543 526
Razem 1710 1549
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6.39. Informacje dotyczgce umoéw z firmami audytorskimi

Rada Nadzorcza Jednostki Dominujgcej w dniu 22 czerwca 2022 roku dokonata wyboru Grant Thornton Polska
Prosta Spotka Akcyjna ( dawniej Grant Thornton Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq Spdtka
komandytowa) z siedzibg w Poznaniu przy ul. Abpa Anfoniego Baraniaka 88E do przeprowadzenia przegladu
i badania sprawozdan finansowych na lata 2022 — 2024. Wybér firmy audytorskiej zostat dokonany na podstawie
rekomendacji Komitetu Audytu. Rekomendacja Komitetu Audytu dotyczgca wyboru firmy audytorskiej
spetniata obowigzujgce warunki. Rekomendacja zostata sporzgdzana zgodnie z ,,Politykg w zakresie wyboru
firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania ustawowego sprawozdan finansowych Unibep SA oraz Grupy
Kapitatowej Unibep”.

Jednostka Dominujgca zawarta w dniu 28 lipca 2022 roku umowe na przeglad i badanie sprawozdania
jednostkowego i skonsolidowanego, ktéra okresla coroczne wynagrodzenie w wysokosci 443,9 tys. zt rocznie
plus koszty dodatkowe.

tgczne wynagrodzenie Grant Thornton Polska Prosta Spdtka Akcyjna za badanie sprawozdan pozostatych
spoétek Grupy za 2023 rok wynosi 460,4 tys. zt plus koszty dodatkowe.

W dniu 21 listopada 2023 roku Unihouse SA zawart z Grant Thornton Revisjon AS, Kirkegata 15, 0153 Oslo umowe
na badanie zgodnie ze standardami norweskimi sprawozdania finansowego dziatalnosci Unihouse SA na rynku
norweskim, na warto$¢ 280 tys. NOK plus koszty serwisowe.

W dniu 21 maja 2021 roku Unihouse SA zawart z Deloitte AS Dronning Eufemias gate 14, NO-0103 Oslo umowe
na badanie zgodnie ze standardami norweskimi sprawozdania finansowego dziatalnosci Unihouse SA na rynku
norweskim.

Firma audytorska Grant Thornton Polska Prosta Spdtka Akcyjna dodatkowo $wiadczyta w 2023 roku ustuge
oceny sprawozdania o wynagrodzeniach Zarzgdu i Rady Nadzorczej za 2022 rok na rzecz Jednostki
Dominujgcej, na warto$¢ 18 tys. zt.

Firmy audytorskie nie swiadczyty w 2023 roku innych ustug na rzecz Jednostki Dominujacej i Grupy Kapitatowe.

W Grupie funkcjonuje ,,Polityka w zakresie wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania ustawowego
sprawozdan finansowych Unibep SA oraz Grupy Kapitatowej Unibep”, ktdéra zostata opracowana przez Komitet
Audytu oraz przyjeta przez Rade Nadzorczg w drodze uchwaty w dniu 6 lutego 2018 roku w/w polityka okresla,
ze wyboru firmy Audytorskiej dokonuje Rada Nadzorcza, na podstawie rekomendaciji Komitetu Audytu, ktory
(poza przypadkiem odnowienia zlecenia badania) przedstawia Radzie Nadzorczej co najmniej dwie
propozycje firm audytorskich wraz ze wskazaniem jednej z nich i uzasadnieniem swojego wyboru.
Rekomendacja Komitetu Audytu musi by¢ wolna od wptywdw strony trzeciej. Do pozostatych zatozerh polityki
nalezy okreslenie: kryteridw weryfikacji firm audytorskich, a takze czasu trwania wspdtpracy z wybrang firmg

audytorska.

Ponadto w dniu 6 lutego 2018 roku Rada Nadzorcza przyjeta ,,Polityke Swiadczenia przez firme audytorskg
przeprowadzajgcqg badanie, przez podmioty powigzane z tqg firmqg audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy
audytorskiej dozwolonych ustug niebedgcych badaniem swiadczonych na rzecz Unibep SA” Gtdwnym celem
te] polityki jest wyeliminowanie zagrozenia braku niezaleznosci w przypadku $wiadczenia przez biegtych
rewidentéw, firmy audytorskie lub cztonkdw ich sieci niektérych ustug innych niz ustugi badania ustawowego.
W/w polityka przewiduje wskazanie ustug zabronionych niebedgcych czynnosciami rewizji finansowej, jak tez
ustug dozwolonych niebedgcych czynnosciami rewizji finansowej, a takze okresla, ze Swiadczenie dozwolonych
ustug niebedgcych czynnosciami rewizji finansowej jest mozliwe wytgcznie po uprzednim zatwierdzeniu przez
Komitet Audytu. Polityka obowigzuje w Spdtce oraz w Grupie Kapitatowej Spdiki.
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7. Latwierdzenie sprawozdania finansowego

Grupa sporzgdzita sprawozdania finansowe za 2022 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

Rachunkowosci. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Unibep SA w dniu
21 czerwca 2023 roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzqd Unibep SA w dniu 18 kwietnia 2024 roku.

Datqg publikacji niniejszego sprawozdania jest 18 kwietnia 2024 roku.
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grupa
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Prezes Zarzqgdu

Dariusz Jacek Blocher

Wiceprezes Zarzgdu

Leszek Marek Gotgbiecki

Wiceprezes Zarzgdu

Krzysztof Mikotajczyk

Cztonek Zarzgdu

Adam Polinski

Cztonek Zarzgdu

Andrzej Piotr Sterczynski

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG
RACHUNKOWYCH

Gtéwna Ksiegowa

Krystyna Kobylifnska
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