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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWEJ

Nota stan na dzien 31.12.2024 stan na dzier 31.12.2023
AKTYWA
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki trwate 6.1 152 577 667,30 146 814 996,53
Wartosci niematerialne 6.2 22 340934,77 24 631 063,22
Nieruchomosci inwestycyjne 6.3 161 996 158,30 63 784 310,93
Zliizi?:fsiri;a:m dostaw i ustug oraz inne naleznosci 6.5 26 598 814,97 12 467 627,64
Kaucje z tytutu uméw z klientami 6.18 11 508 466,32 6 885 289,18
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 5 4 807,09 4098 447,61
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 3874 092,01 3751 818,46
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6.16 95 195 104,00 88381 078,00
Aktywa trwate dtugoterminowe razem 474 096 044,76 350 814 631,57
AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy 6.7 406 458 699,42 457932 180,10
Era;’ltekzgt(;s'rc;izntg\t:e’(u dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 6.5 402 920 065,60 378929 269,58
Kaucje z tytutu umow z klientami 6.18 9 955 055,57 14 109 242,28
Aktywa kontraktowe 6.17 301 238 400,20 186 762 071,49
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 6967 963,94 5688 437,68
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 5 5434 377,88 5912 703,60
Pozyczki udzielone 6.9 105 401 475,43 96 108 774,17
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 511 134,54 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6.8 262 503 600,57 311059 614,93

Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do sprzedazy lub

. - 1501 390 773,15 1456 502 293,83
do wydania wtascicielom
Aktywa obrotowe krétkoterminowe razem 1501 390 773,15 1456 502 293,83
AKTYWA RAZEM 1975 486 817,91 1807 316 925,40
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Nota stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023
PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 6.10 3507 063,40 3507 063,40
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 65 803 761,02 65 803 761,02
Pozostate kapitaty rezerwowe 6.10 9 026 585,86 10 269 281,60
Zyski (straty) zatrzymane 6.10 101 907 766,73 57 325 084,29
Ezﬂtiziu\g:;ny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 180 245 177,01 136 905 190,31
Kapitat przypadajacy udziatom niesprawujgcym kontroli 139 020 143,61 76 221 072,21
Kapitat wtasny ogétem 319 265 320,62 213 126 262,52
Zobowiazania dtugoterminowe
z:):gogzéa:?gg;etytufu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 6.15 2107073,38 8147 808,70
E’:E:Z:Zr r‘::;z‘x'e(' Hinne zobowigzania finansowe - 6.12 208 220 766,57 214 744 634,58
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 6.13 43115 851,74 40 180 669,55
E?‘:E\;\g?vzjcr;]ia z tytutu pochodnych instrumentéw 5 885 212,66 .
Rezerwy dtugoterminowe 6.14 78 739 387,33 85819 458,29
Kaucje z tytutu umoéw z klientami 6.18 59 532 000,17 54 479 614,37
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6.16 26 411 399,00 6 906 238,00
Zobowiazania dtugoterminowe razem 419 011 690,85 410 278 423,49
Zobowiazania krétkoterminowe
fgsg“l’v"l';‘::::: Iirtc,)yttli‘;;‘e‘:f:’ifc‘)':’ﬂ;”“”g oraz pozostate 6.15 410 172 041,92 416 708 917,00
Zobowigzania kontraktowe 6.17 250 761 955,29 359 148 964,02
Kaucje z tytutu umow z klientami 6.18 85 499 280,38 68 309 692,66
Errsfky(;czérpn:lz:sﬁél inne zobowigzania finansowe - 6.12 121 248 302,57 43071 159,31
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 6.13 22 646 934,34 29 662 286,48
Ea:z\;\gef;cr:a z tytutu pochodnych instrumentéw 5 163 281,59 }
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 4844 010,09 2 341 842,66
Rezerwy krétkoterminowe 6.14 341 874 000,26 264 669 377,26

Zobowiazanie krotkoterminowe inne niz zwigzane z

R . . 1237 209 806,44 1183912 239,39
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Zobowiazania krétkoterminowe razem 1237 209 806,44 1183912 239,39
Zobowiazania ogétem 1656 221 497,29 1594 190 662,88

PASYWA RAZEM

1975 486 817,91

1807 316 925,40
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota 01.01-31.12.2024 01.01-31.12.2023

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z uméw z klientami 6.20 2 606 858 112,20 2429768 162,86
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw 2430 235933,49 2 467 591 273,87
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 176 622 178,71 -37 823 111,01
Koszty sprzedazy 6.21 7716 281,42 15 508 956,97
Koszty zarzadu 6.21 101 196 021,24 71314 932,22
Pozostate przychody operacyjne 6.22 122 365 012,96 11108 138,61
Pozostate koszty operacyjne 6.22 21427 587,25 24270 488,59
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 168 647 301,76 -137 809 350,18
Przychody finansowe 6.23 14 835 657,82 20032 192,69
Koszty finansowe 6.23 49 133 869,78 45 027 467,84
Oczekiwane straty kredytowe 6.23 10558 713,20 14 419 633,54
;JSSE‘;::QZJ Iflc:\?vcahng/sctfrwavtvz:/cc?n?:r:/c;Pj;e:;?;f:izkpraw wtasnosci 6.4 10979 859,95 -63421,18
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 134 770 236,55 -177 287 680,05
Podatek dochodowy 6.16 27 115 089,45 -20 801 958,57
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 107 655 147,10 -156 485 721,48
Zysk (strata) netto 107 655 147,10 -156 485 721,48

z tego przypadajacy:
akcjonariuszom jednostki dominujacej

udzialom niesprawujacym kontroli

44 856 075,70
62799 071,40

-165 895 405,70
9409 684,22

ZYSK NA AKCIE

Zysk (strata) na jedng akcje zwykia:

Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajacy na jedng akcje
z dziatalnosci kontynuowanej

Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajacy na jedng akcje z
dziatalnosci zaniechanej

-5,11

Zysk (strata) na jedng akcje zwykta

5,11

Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykta:

Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajacy na jedng akcje
z dziatalnosci kontynuowanej

Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajacy na jedna akcje
z dziatalnosci zaniechanej

-5,11

Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykta

5,11
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CAtKOWITYCH

DOCHODOW

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Zysk (strata) netto

107 655 147,10

-156 485 721,48

Inne catkowite dochody, ktére zostang przekwalifikowane na zyski

lub straty po spetnieniu okreslonych warunkéw: -2 614 663,49 7983222,80
Efektyvyna czgS¢ zmian warto’sa go’dzm{ej {nstrumentow -2 614 663,49 7983 222,80
zabezpieczajacych przeptyw srodkdw pienieznych

Inne‘calkowne dochody, ktdre nie zostang przekwalifikowane na -345 195,25 -1232 864,00
zyski lub straty:

Zyski (straty) aktuarialne z programéw okreslonych swiadczen 479 243,00 -1 232 864,00
Wycena meruchom.osm |nwestycyjnej do wartosci godziwej na 82443825 )
moment przeklasyfikowania

Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem -2 959 858,74 6 750 358,80
Podatek (.1(.)chodowy do’t}/c.zq.cy sktadnikéw, ktére moga zostac -496 787,00 1516 813,00
przekwalifikowane w pdzniejszych okresach

Podatek qgchodowy do’t}/c.za.cy sktadnikdéw, ktére nie zostang -65 586,00 -234244,00
przekwalifikowane w pdzniejszych okresach

Inne catkowite dochody po opodatkowaniu ogétem -2 397 485,74 5467 789,80
Catkowite dochody ogétem 105 257 661,36 -151 017 931,68
z tego przypadajacy:

akcjonariuszom jednostki dominujacej 42 458 589,96 -160 427 615,90
udziatom niesprawujgcym kontroli 62 799 071,40 9409 684,22
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

ZA OKRES 01.01.2024 —31.12.2024 R.

Kapitat wtasny przypadajacy

Kapitat Pozostate kapitaty Kapitat ze sprzedazy akcji . Bt . . Kapitat udziatowcow Kapitat wtasny
. . . . Zyski zatrzymane wiascicielom jednostki . . .
podstawowy rezerwowe powyzej ceny nominalnej ... niesprawujacych kontroli razem
dominujacej

Stan na 01 STYCZEN 2024 r. 3507 063,40 10 269 281,60 65 803 761,02 57 325 084,29 136 905 190,31 76221 072,21 213 126 262,52

Dywidendy ujete jako wyplaty na rzecz - - - -273393,26 -273393,26 - -273393,26
wtascicieli

Program motywacyjny - 1154 790,00 - - 1154 790,00 - 1154 790,00

Zysk (strata) roku biezacego - - - 44 856 075,70 44 856 075,70 62799 071,40 107 655 147,10

Inne skumulowane catkowite dochody - -2 397 485,74 - - -2 397 485,74 - -2 397 485,74

Catkowite dochody - -2 397 485,74 - 44 856 075,70 42 458 589,96 62799 071,40 105 257 661,36

Zmiany w kapitale wtasnym - -1242 695,74 - 44 582 682,44 43 339 986,70 62799 071,40 106 139 058,10

Stan na 31 GRUDZIEN 2024 r. 3507 063,40 9 026 585,86 65 803 761,02 101 907 766,73 180 245 177,01 139 020 143,61 319 265 320,62

ZA OKRES 01.01.2023 -31.12.2023 R.

Kapitat wtasny przypadajacy

Kapitat Pozostate kapitaty Kapitat ze sprzedazy akcji . P N A Kapitat udziatowcow Kapitat wtasny
. . . . Zyski zatrzymane wiascicielom jednostki . N N
podstawowy rezerwowe powyzej ceny nominalnej .~ . niesprawujacych kontroli razem
dominujacej

Stan na 01 STYCZEN 2023 r. 3507 063,40 4443 991,80 63 893 761,02 230 298 029,47 302 142 845,69 81811387,99 383954 233,68

Dywidendy ujete jako wyplaty na rzecz - - - -7077 539,48 -7077 539,48 -15000000,00  -22 077 539,48
wiascicieli

Program motywacyjny - 357 500,00 1910 000,00 - 2 267 500,00 - 2 267 500,00

Zysk (strata) roku biezgcego - - - -165 895 405,70 -165 895 405,70 9409 684,22 -156 485 721,48

Inne skumulowane catkowite dochody - 5467 789,80 - - 5467 789,80 - 5467 789,80

Catkowite dochody - 5467 789,80 - -165 895 405,70 -160 427 615,90 9409 684,22 -151017 931,68

Zmiany w kapitale wiasnym - 5 825 289,80 1910 000,00 -172 972 945,18 -165 237 655,38 -5590315,78 -170 827 971,16

Stan na 31 GRUDZIEN 2023 r. 3507 063,40 10 269 281,60 65 803 761,02 57 325 084,29 136 905 190,31 76 221 072,21 213 126 262,52
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto

Korekty razem:

Amortyzacja

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej
Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapasow

134770 236,55
-204 780 019,49
30233 961,49
35176,27
24710794,21
-122 933 447,93
81583 654,99
30333 807,51

-177 287 680,05
341 814 457,95
28400 372,08
-831784,47
21425 895,35
-7 900 225,78
40 404 258,69
84728 237,46

Zmiana stanu naleznosci -152 085 083,44 133 384 315,70
fg;z‘r:va;aszt::fjii::sx?z;ﬁ krétkoterminowych, z wyjatkiem -98 461 092,49 4163058177
Inne korekty 1802 209,90 572 807,15
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -70 009 782,94 164 526 777,90
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -12 733 605,42 -7 430 376,00
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej -82 743 388,36 157 096 401,90
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie srodkéw trwatych, wartosci niematerialnych, nieruchomosci -9.831710,61 -6553 353,66

inwestycyjnych
Whptywy z tytutu zbycia Srodkéw trwatych, wartosci niematerialnych,
nieruchomosci inwestycyjnych

Odsetki otrzymane
Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane
Pozyczki udzielone stronom trzecim

Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych)

19 141 829,84

11926 231,39

-8 758 195,59
8679 102,14

1515 647,28

12019 326,53
120 000,00

-8 553 023,25
5298 603,57

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

21157 257,17

3 847 200,47

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Wptywy z pozyczek, kredytow, obligacji, weksli

Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw/program motywacyjny
Sptata pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli

Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umow leasingu

162 249 240,83

-91 798 353,43
-20062 627,36

367953 513,49
1975 000,00
-278 630 982,46
-19 500 457,36

Zaptacone odsetki -36 761 013,69 -33 045 909,89
Wyptacone dywidendy -273 393,26 -22 680 566,20
Inne wptywy(wyptywy) srodkdw pienieznych -331 043,82 -3751 818,46
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 13 022 809,27 12 318 779,12
iumrisaon;ync(:‘tto stanu Srodkéw pienieznych z wytaczeniem réznic 48563 321,92 173 262 381,49
Rdznice kursowe 7 307,56 -150 956,29
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych -48 556 014,36 173 111 425,20
Srodki pieniezne na poczatek okresu 311 059 614,93 137 948 189,73

Srodki pieniezne na koniec okresu

262 503 600,57

311059 614,93

- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

69 770 959,02

100 189 345,76

Objasnienia do sprawozdania z przeptywow pienieznych sg zawarte w nocie 6.26.
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1. INFORMACJE OGOLNE

1.1. INFORMACJE O GRUPIE | JEJ DZIAtALNOSCI

Grupa kapitatowa UNIBEP powstata w roku 2004 w wyniku zawigzania Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia UNIHOUSE, w ktérej 100 % kapitatu objete zostato przez UNIBUD BEP Sp. z o.0.
(obecnie UNIBEP SA).

Na dzien 31 grudnia 2024 roku w sktad Grupy Unibep, oprécz Jednostki Dominujgcej Unibep SA, wchodzity
nastepujgce podmioty: Unidevelopment SA, UNEX Costruction Sp. z 0.0., Unibep PPP Sp. z 0.0., Unihouse
SA, 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
Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A., Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A., Szczesliwicka Sp. z 0.0., Monday
Development Sp z 0.0., Sokratesa Sp. z 0.0., Bukowska 18 Sp. z 0. o. (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. z 0.0. Sp.k.), Asset Idea Sp. z 0.0. (d. Asset Idea Sp. z 0.0.
Sp. k.), UNI1 Sp. z 0.0. (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. z0.0., UNI6 Sp. z0.0., UNI7 Sp. zo.0., UNI8 Sp. z 0.0., UNI9 Sp. z0.0., UNI10 Sp. z0.0., UNI11 Sp. z o0.0.,
UNI12 Sp. z 0.0., UNI13 Sp. z 0.0., UNI15 Sp. z 0.0., UNI16 Sp. z 0.0., UNI17 Sp. z 0.0., UNI18 Sp. z 0.0.,
UNI19 Sp. z 0.0., UNI20 Sp. z 0.0., UNI21 Sp. z 0.0., UNI22 Sp. z 0.0., UNI23 Sp. z 0.0., Fama Management
Sp. z 0.0., Etap Fama Sp. z 0.0.

Schemat Grupy Unibep oraz szczegétowe informacje o jej sktadzie zamieszczono w pkt. 2.

Zmiany w sktadzie Grupy Unibep omodwione sg w pkt. 2.

Spétka Dominujaca Unibep Spoétka Akcyjna zarejestrowana jest w Sgdzie Rejonowym w Biatymstoku, XII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w rejestrze przedsiebiorcow pod numerem

0000231271.

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

Siedziba Spotki 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.
Panstwo rejestracji: 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 dominujgca
najwyzszego szczebla Grupy.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujgcej wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci
jest wykonywanie robét ogdlnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw w kraju i za granica.
Przedmiotem dziatalnosci Grupy sg szeroko rozumiane ustugi budowlano-montazowe, budownictwo
drogowe, dziatalno$¢ deweloperska oraz dziatalnos$¢ produkcyjna i inna.

str. 11




. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it i"hibep Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski. 14 kwietnia 2025 roku

1.2. PODSTAWA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

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

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe za rok 2024 Grupa stosuje takie same zasady rachunkowosci jak
przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego za rok 2023, z wyjgtkiem zmian do standarddéw
i nowych standarddw i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejska dla okreséw sprawozdawczych
rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2024 roku. W 2024 roku Grupa przyjeta wszystkie nowe
i zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéow
Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i zatwierdzone
do stosowania w UE, majace zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujace
w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia 2024 roku.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjgtkiem
pochodnych instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej oraz aktywéw wycenianych
wedtug wartosci 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 sporzadzone zgodnie z zasada
memoriatu.

Sprawozdanie finansowe przedstawia dane finansowe za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia
2024 roku oraz poréwnawcze dane finansowe za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Jednostki Dominujacej nie
stwierdza na dzier 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 badZ istotnego ograniczenia
dotychczasowej dziatalnosci.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2024 rok zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji
dziatalnosci, zatem nie zawiera zadnych korekt dotyczacych odmiennych zasad wyceny i klasyfikacji
aktywow i pasywow, ktére bytyby konieczne w przypadku, gdyby zatozenie kontynuacji dziatalnosci
Jednostki Dominujacej i/lub catej Grupy Kapitatowej okazato sie nieuzasadnione.

1.3. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACJI SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

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

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego, przyjeto te same ogolne zasady, ktore
zostaty zastosowane przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoriczony
dnia 31 grudnia 2023 roku, ktére zostato opublikowane w dniu 18 kwietnia 2024 roku.

Nowe standardy, zmiany do istniejacych standardéw oraz nowe interpretacje wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), wchodzg w zycie po raz pierwszy
w sprawozdaniu finansowym Unibep SA za 2024 rok:

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Rada MSR doprecyzowata zasady
klasyfikacji zobowigzan do dtugo- lub krétkoterminowych przede wszystkim w dwdéch aspektach:
- doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien
bilansowy,
- intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdzZnienia ptatnosci zobowigzania
nie sg brane pod uwage.
Zmiana doprecyzowuje, ze na dzien bilansowy jednostka nie bierze pod uwage kowenantow,
ktore beda musiaty by¢ spetnione w przysztosci, rozwazajac klasyfikacje zobowigzan do dtugo-
lub krétkoterminowych. Jednostka powinna natomiast ujawnic¢ informacje o tych kowenantach
w notach objasniajgcych do sprawozdania finansowego.
Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.

o Zmiany do MSSF 16 ,Leasing" - zmiana doprecyzowuje wymogi w odniesieniu do wyceny
zobowigzania leasingowego powstajgcego wskutek transakcji sprzedazy i leasingu zwrotnego.
Ma zapobiec nieprawidtowemu ujmowaniu wyniku na transakcji w czesci dotyczacej
zachowanego prawa do uzytkowania w przypadku, gdy ptatnosci leasingowe sg zmienne i nie
zalezg od indeksu lub stawki. Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie
1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.

e Zmiany do MSR 7 ,Rachunek przeptywow pienieznych” oraz MSSF 7 “Instrumenty finansowe -
ujawnianie informacji” - zmiany doprecyzowujg cechy umoéw finansowania zobowigzan wobec
dostawcow (tzw. umowy faktoringu odwrotnego) oraz wprowadzajg obowigzek ujawniania
informacji na temat umdéw zawartych z dostawcami. Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.

Wptyw zmian do MSR 7 oraz MSSF 7 zostat wykazany w pkt. 6.15. Inne zmiany do standardéw nie majg
znaczacego wptywu na sprawozdanie finansowe.

Standardy oraz zmiany do standardéw, jakie zostatly juz opublikowane, ale jeszcze nie weszty w zycie

Do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane
nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po
2024 roku. Lista obejmuje rowniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane, ale niezaakceptowane
jeszcze przez Unie Europejska:
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Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe” i MSR 28 ,Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych i wspoélnych przedsiewzieciach” - transakcje sprzedazy lub
whniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspdlnym
przedsiewzieciem — prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE
odtozone bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas
nieokreslony.

Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnienie
informacji” w zakresie klasyfikacji i wyceny instrumentéw finansowych.

Zmiany do MSSF 9 wprowadzajg mozliwos¢ wyboru zasady rachunkowosci w zakresie momentu
wygasniecia zobowigzania w przypadku, gdy ptatnos¢ nastepuje przez system ptatnosci
elektronicznych (jesli spetnione sg okreslone warunki).

Zmiany do MSSF 9 dotyczace testu SPPI dostarczajg wskazéwek, ktore pomogg oceni¢, czy
przeptywy pieniezne wynikajace z umowy sg zgodne z basic lending arrangement. Ponadto
zmiany wprowadzajg jasniejszg definicje cechy ,bez prawa regresu” (non-recourse). Zmiany do
MSSF 9 dostarczajg rowniez dodatkowych wytycznych w zakresie charakterystyki contractually
linked instruments.

Zmiany MSSF 7 dodajg nowe wymagania w zakresie ujawnien:

- dotyczacych inwestycji w instrumenty kapitalowe wyznaczone jako wyceniane w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody,

- dla kazdej klasy aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody, a takze dla zobowigzan finansowych wycenianych
w zamortyzowanym koszcie.

Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2026 roku lub pdznie;j.

Zmiany MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie
informacji” w zakresie umoéw PPA (Contracts Referencing Nature-dependent Electricity)
Zmiany MSSF 9 obejmujg informacje na temat tego, ktére kontrakty PPA mogg by¢ stosowane
w rachunkowosci zabezpieczen oraz jakie konkretne warunki s3 dozwolone w takich relacjach
zabezpieczajacych.

Zmiany MSSF 7 wprowadzajg nowe wymogi dotyczace ujawniania informacji w przypadku umow
PPA zgodnie z definicjg zawartg w zmianach do MSSF 9.

Zmiany obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2026 roku lub pdznie;.

Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” - brak mozliwosci wymiany
waluty, zasada dotyczy jednostki ktdra powinna oceni¢, czy dana waluta jest wymienialna i jak
powinna ustali¢ kurs wymiany w przypadku braku wymienialnosci, a takze wymaga ujawnienia
informacji, ktére pozwolg uzytkownikom sprawozdan finansowych zrozumie¢ wptyw braku
wymienialnosci  waluty. Zmiana obowigzuje w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2025 roku lub po tej dacie.
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e Zmiany MSSF 1, MSSF7, MSSF 9, MSSF 10, MSR 7

Zmiany wyfacznie porzadkowe w ramach cyklu Annual Improvements, ktére obowigzujg dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2026 roku lub pdzniej.

e Nowy MSSF 18 ,,Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych”
Nowy standard zastgpi MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”. MSSF 18 wprowadza
m.in.:
- nowa strukture rachunku zyskéw i strat,
- zwiekszone wymagania w zakresie agregacji i dezagregacji danych,
- wymogi ujawniania miernikdw efektywnosci okreslonych przez kierownictwo (management-
defined performance measures).

Standard obowigzuje dla okreséow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 roku lub
pdzniej.

e Nowy MSSF 19 ,Jednostki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnienia”
Standard ma zastosowanie dla jednostek zaleznych bez odpowiedzialnosci publicznej,
w przypadku ktorych ich jednostka dominujaca przygotowuje skonsolidowane sprawozdanie
finansowe wg MSSF. Nowy MSSF 19 zwalnia z ujawnien wymaganych przez inne standardy,
awich miejsce wprowadza nowg liste. Standard obowigzuje dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 roku lub pdzniej.

Grupa nadal szacuje wptyw w/w zmian na skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Grupa zamierza
wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub
interpretacje.
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2.

INFORMACIE O GRUPIE KAPITALtOWE)J

W sktad Grupy Unibep oprocz Jednostki Dominujgcej Unibep SA na dzien 31 grudnia 2024 roku wchodzity:

1.

10.

11.

Unidevelopment SA z siedzibg w Warszawie zawigzana 9 kwietnia 2008 roku — zarejestrowana
w dniu 29 kwietnia 2008 roku w rejestrze przedsiebiorcow pod numerem 0000304859, REGON
141412526, NIP 5213483781. W dniu 30 kwietnia 2013 roku zostata zarejestrowana zmiana formy
prawnej Spotki ze spotki z 0.0. na spoétke akcyjng — KRS0000454437. W posiadaniu Unibep SA
znajduje sie 97,63% akcji tej Spotki. Jednostka konsolidowana metodg petna.

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

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

Unihouse SA z siedzibg w Bielsku Podlaskim. Spétka zostata zarejestrowana w KRS z numerem
0000793054, NIP 5432187657, REGON 383776590. Jedynym wtascicielem Unihouse SA jest Unibep
SA. Spétka konsolidowana metodg petna.

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

Nowa Idea Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Zakup udziatow Spotki przez UNIDEVELOPMENT Sp.
Z 0.0. nastgpit 9 wrzesnia 2011 roku. W 2012 roku Unidevelopment Sp. z 0.0. na podstawie zmiany
umowy spotki zwiekszyta swoj udziat z zyskach do 48,99%. Dnia 18 grudnia 2015 roku
Unidevelopment SA zwiekszyta swoj udziat w zysku/stracie do 98%, 2% udziatu ma Idea Sp. z 0.0.
W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie spotki ,,Idea spdtka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig” spdtka komandytowa ze spétki komandytowej w spoétke z ograniczong
odpowiedzialnoscia. Dane spotki przeksztatconej: Nowa Idea spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia KRS: 0000908454, REGON: 142567076, NIP: 5213578406. Spoétka
konsolidowana metoda petna.

MP Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 100% udziatow Spétki jest Unidevelopment SA.
Spoétka zarejestrowan w KRS pod numerem 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422.
Spotka konsolidowana metoda petna.

Unigo Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw w nowo zawigzanej Spodtce objeta
Unidevelopment SA. Spodtka zarejestrowana w KRS 30. Pazdziernika 2012 roku pod numerem
0000436818, NIP 5213639562, REGON 146366618. Spotka konsolidowana metoda petna.

Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. SKA z siedzibg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment
SA. Komplementariuszem jest Spétka Szczesliwicka Sp. z o0.0. Komandytariusz nie wystepuje.
Spoétka zarejestrowana w KRS 3 pazdziernika 2013 roku pod numerem 0000479378, REGON
146903861, NIP 5213656425. W dnu 8 lipca 2022 roku zostata zarejestrowana w KRS zmiana
komplementariusza z UDM Sp. z o0.0. na spotke Szczesliwcka Sp. z 0.0. Spétka konsolidowana
metodg petna.

Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. SKA z siedzibg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment
SA. Komplementariuszem jest Spotka Szczesliwicka Sp. z 0.0. Komandytariusz nie wystepuje. Spdtka
zarejestrowana w KRS 3 pazdziernika 2013 roku. pod numerem 0000479375, REGON 146903855,
NIP 5213656454. W dnu 8 pazdziernika 2021 roku zostata zarejestrowana w KRS zmiana
komplementariusza z UDM Sp. z o0.0. na spotke Szczesliwcka Sp. z 0.0. Spétka konsolidowana
metodg petna.

Szczesliwicka Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS 3 marca 2014 roku
pod numerem 0000500220, REGON 147129636, NIP 5213667529. Obecnie udziaty w spétce
posiadaja: Unidevelopment SA 92,93%, Hevelia Szczesliwicka sp. z o.0. S.K.A. 3,31%, Lykke
Szczesliwicka sp. z 0.0. S.K.A. 2,82%, Monday Development sp. z 0.0. 0,86%, MP sp. z 0.0.0,08%.
Spdtka konsolidowana metodg petna.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Monday Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. Spétka zarejestrowana pod numerem KRS
0000848409, REGON 301054767, NIP 7811832838. Na dziern 31 grudnia 2022 roku jedynym
udziatowcem Spétki jest Unidevelopment SA. Podstawowym rodzajem dziatalnosci Monday
Development Sp. z 0.0. jest dziatalnos¢ developerska. Spétka konsolidowana metodg petna.
Sokratesa Sp. z 0.0. (dawniej: Kosmonautdéw Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie. 100% udziatow
posiada Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana w KRS 7 wrzesnia 2016 roku pod numerem
0000635566, REGON 365338348, NIP 9721266394. Spdtka konsolidowana metodg petna.
Bukowska 18 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 99% wktadu jest Monday Development
Sp.z0.0.i1% wktadu MP Sp.zo0.0. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie
Spotki Bukowska 18 MP Sp. z o0.0. Sp. k. ze spétki komandytowej w spdtke z 0.0. Dane Spotki
przeksztatconej: Bukowska 18 Sp. z 0.0. KRS: 0000908804, REGON: 367998178, NIP: 9721277340.
Spétka konsolidowana metodg petna.

URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Warszawie. Data przejecia kontroli przez
Unidevelopment SA to 2 marca 2022 roku. Spotka zarejestrowana w KRS w dniu 31 marca 2010
roku pod numerem: 0000352523, REGON 142370014, NIP 5252476443. Udziat Unidevelopment
SA w zyskach/stratach Spétki wynosi 50%. Spétka konsolidowana metodg petna.

Fama Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. W dniu 22 lutego 2018 roku nastgpit zakup
przez Unidevelopment SA 50 udziatéw. Unidevelopment SA posiada 50% udziatéw. Spotka
zarejestrowana pod numerem KRS 0000699449, REGON 368514780, NIP 6692540559. W 2020
roku zostata zarejestrowana zmiana nazwy spotki z Wiepofama Development sp. z 0.0. na Fama
Development sp. z 0.0. Spoétka konsolidowana metoda petna.

Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j. z siedzibg w Poznaniu. Unidevelopment SA przystgpit do Spotki
w dniu 22 lutego 2018 roku. Na dzied 31 grudnia 2022 roku wspdlnikami w spotce sa
Unidevelopment SA 49,95 % i Fama Development Sp. z 0.0. 0,1%. Spdtka zarejestrowana pod
numerem KRS 0000700179, REGON 368545131, NIP 6692540677. W dniu 19 listopada 2021 roku
Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, Wydziat VIII Gospodarczy KRS
zarejestrowat przeksztatcenie spotki "Fama Development Sp. z 0.0." Spdétka komandytowa w Spétke
pod firmg Fama Development Sp. z 0.0. spdtka jawna (KRS: 0000932842, REGON: 368545131, NIP:
6692540677). Spdtka konsolidowana metodg petna.

Coopera IDEA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu jest Unidevelopment
SA i 2% wktadu ldea Sp. z 0.0. Spdétka zarejestrowana dnia 3 lipca 2018 roku pod numerem KRS
0000738151. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie spoétki ,,Coopera
Idea spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig” spdtka komandytowa ze spotki komandytowej
w spoétke z ograniczong odpowiedzialnoscig. Dane spdtki przeksztatconej: Coopera Idea spodtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig KRS: 0000908591, REGON: 380657725, NIP: 5213832767.
Spétka konsolidowana metodg petna.

Asset IDEA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu jest Unidevelopment SA
i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0. Spotka zarejestrowana dnia 10 lipca 2018 roku pod numerem KRS
0000739776. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zrejestrowane przeksztatcenie spotki , Asset Idea
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig” spdtka komandytowa ze spétki komandytowej w spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscig. Dane spotki przeksztatconej: Asset Idea spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia KRS: 0000907612, REGON: 380725639, NIP: 5213833666. Spotka
konsolidowana metoda petna.

UNI1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu jest Unidevelopment SA i 2%
wktadu Idea Sp. z o0.0. Spotka zarejestrowana dnia 29 listopada 2018 roku pod numerem KRS
0000759909. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie spétki UNI 1 IDEA
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa ze spoétki komandytowej w spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscia. Dane spotki przeksztatconej: UNI 1 spétka z ograniczona
odpowiedzialnosciag KRS: 0000904419, REGON: 381908750, NIP: 5213848047. Spotka
konsolidowana metoda petna.

1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Poznaniu zarejestrowana w dniu 21 wrzes$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). Spo6tka konsolidowana metoda petna.
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22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

URSA SKY Smart City Sp. z o.0. Sp. k. z siedzibg w Warszawie. Data przejecia kontroli przez
Unidevelopment SA to 2 marca 2022 roku. Spétka zarejestrowana w KRS w dniu 15 czerwca 2020
roku pod numerem 0000846053, REGON 386295418, NIP 5213899116. Udziat Unidevelopment SA
w zyskach/stratach Spétki wynosi 50%. Spotka konsolidowana metoda petna.

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

UNI3 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w dniu 14 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000888651, REGON
38842810200000, NIP 5242915208. Spotka konsolidowana metoda petna.

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

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

UNI6 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatéw posiada Monday Development Sp. z o.0.
i0,02% MP Sp. z o0.0. Spotka zarejestrowana w dniu 23 marca 2021 roku pod numerem KRS
0000890939, REGON 38847619900000, NIP 9721315715. Spétka konsolidowana metoda petna.
UNI7 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatéw posiada Monday Development Sp.zo.o.
i0,02% MP Sp.zo.o. Spoétka zarejestrowana w dniu 18 marca 2021 roku pod numerem KRS
0000889874, REGON 38843747200000, NIP 9721315589. Spdtka konsolidowana metodg petna.
UNI8 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatéw posiada Monday Development Sp.zo.o.
i0,02% MP Sp.zo.o. Spotka zarejestrowana w dniu 23 lipca2021 roku pod numerem KRS
0000909626, REGON 38951581400000, NIP 9721318895. Spotka konsolidowana metoda petna.
UNI9 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spodtka
zarejestrowana w dniu 20 lipca2021 roku pod numerem KRS 0000912510, REGON
38951531700000, NIP 5242922444, Spobtka konsolidowana metodg petna.

UNI10 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatow posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w dniu 10 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905262, REGON
38917056800000, NIP 5242920451. Spodtka konsolidowana metoda petna.

UNI11 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w dniu 1 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000903948, REGON
38912487000000, NIP 5242920037. Spodtka konsolidowana metodg petna.

UNI12 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w dniu 11 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905818, REGON
38919128600000, NIP 5242920505. Spodtka konsolidowana metodg petna.

UNI13 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w dniu 20 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000912543, REGON
38951530000000, NIP 5242922450. Spodtka konsolidowana metoda petna.

UNI15 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w dniu 9 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068667, REGON
52690860800000, NIP 5242989135. Spodtka konsolidowana metodg petna.

UNI16 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka
zarejestrowana w dniu 13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069046, REGON
52693674000000, NIP 5242989520. Spoétka konsolidowana metodg petna.

UNI17 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w dniu 13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068934, REGON
52693464600000, NIP 5242989508. Spotka konsolidowana metodg petna.

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

UNI19 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w dniu 13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068920, REGON
52693021700000, NIP 5242989402. Spétka konsolidowana metodg petna.
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40.

41.

42.

43.

44,

45.

UNI20 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spodtka
zarejestrowana w dniu 14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069243, REGON
52694887800000, NIP 5242989715. Spodtka konsolidowana metodg petna.
UNI21 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w dniu 14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069080, REGON
52694097700000, NIP 5242989632. Spdtka konsolidowana metodg petna.
UNI22 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatow posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w dniu 13 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001068974, REGON
52693373000000, NIP 5242989477. Spotka konsolidowana metodg petna.
UNI23 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A. Spodtka
zarejestrowana w dniu 14 listopada 2023 roku pod numerem KRS 0001069348, REGON
52695018300000, NIP 5242989750. Spodtka konsolidowana metodg petna.
Fama Management Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 100% udziatow posiada Unidevelopment SA.
Spoétka zarejestrowana w dniu 30 lipca 2024 roku pod numerem KRS 0001118710, REGON
52925623000000, NIP 9721355181. Spodtka konsolidowana metodg petna.
Etap Fama Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 100% udziatéw posiada Fama Development Sp. z 0.0.
Spoétka zarejestrowana w dniu 30 lipca 2024 roku pod numerem KRS 0001118547, REGON
52925193600000, NIP 9721355123. Spodtka konsolidowana metodg petna.
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1l1Unibep

Schemat Grupy Unibep — stan na 31 grudnia 2024 roku

UNIBEPSA

1 Oddziat hfrastruktury
' UnibepSA
' w Biatymstoku

UnihouseSA
Bielsk Podlaski
100% UnibepSA

|

Unidevelopment SA
Warszawa
97,63% UnibepSA

I

UNEX Corstruction Sp. z 0.0.
Warszawa
100% UnibepSA

Unibep PPP Sp. z 0.0.
Bielsk Podlaski
100% UnibepSA

MP Sp. z 0.0.
100% Unictvelopment SA

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

day Develop Sp.zo.0.
100% Unicbvelopment SA

UNI 5 Sp. z 0.0.
98% Mondiy Development Sp. z 0.0.
2% MP Sp. z 0.0.

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

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

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

Lykke Szcze$liwida Sp. z 0.0. S.KA.
100% Unictvelopment SA

Hevelia Szczgsliwida Sp. z 0.0. S.KA.
100% Unickvelopment SA

1T T T

H

Szczesliwida Sp. z 0.0.
92,93% Uniévelopment SA
3,31% teveliaSzczesliwida Sp. z 0.0. S.KA.
2,82%Lykke Szczedliwidka Sp. z 0.0. S.KA.
0,86% Mondy Development Sp. z 0.0.
0,08% MP Sp. z 0.0.

Unigo Sp. z 0.0.
100% Unicbvelopment SA

|_

Sokratesa Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

|_

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

URSA SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (¥)
50% Unicevelopment SA

Fama Management Sp. z 0.0.
100% Unicvelopment SA

|_

Fama Development Sp. z o0.0.
50% Unicevelopment SA

|_

Fama Developmaet Sp. z 0.0. Sp. j(*)
0,1%Fama Development Sp. z 0.0.
49,95% Uniévelopment SA

Etap Fama Sp. z 0.0.
100%Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j.

1FamaDevelopment Sp. z 0.0. Sp. K*)
99%Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j.

UNI 2 Sp. z 0.0.
100% Unicbvelopment SA

UNI 3 Sp. z 0.0.
100% Unicvelopment SA

UNI 4 Sp. z 0.0.
100% Unickvelopment SA

UNI 9 Sp. z 0.0.
100% Unidvelopment SA

UNI 10 Sp. z 0.0.
100% Unicvelopment SA

UNI 11 Sp. z 0.0.
100% Unickvelopment SA

UNI12 Sp.z 0.0.
100% Unicvelopment SA

UNI 13 Sp. z 0.0.
100% Unidvelopment SA

UNI 15 Sp. z 0.0.
100% Unicvelopment SA

UNI 16 Sp. z 0.0.
100% Unicvelopment SA

UNI 17 Sp. z 0.0.
100% Unicvelopment SA

UNI 18 Sp. z 0.0.
100% Unigtvelopment SA

UNI 19 Sp. z 0.0.
100% Unicvelopment SA

UNI 20 Sp. z 0.0.
100% Unicvelopment SA

UNI 21 Sp. z 0.0.
100% Unidvelopment SA

UNI 22 Sp. z 0.0.
100% Unidvelopment SA

UNI 23 Sp. z 0.0.
100% Unidvelopment SA

41 o+ o+ r -+t r+r t-t- 1+ 1 [ 1 1 [

IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidvelopment SA

Nowa IDEA Sp. z 0.0.
98% Unickvelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

Coopera IDEA Sp. z 0.0.
98% Unicevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

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

Asset IDEA Sp. z o.0.
98% Unicevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

(*) Udziat wspdlnka w zyskach istratach Sp.k.
zgodnie z unowg spotkikomandytowej/jawnej

1% Fama Development Sp. z 0.0.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski. 14 kwietnia 2025 roku

SPOLKI OBJETE SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Procent Udziat w ogdlnej

Nazwa jednostki ze wskazaniem - . Lo . . Zastosowana Data objecia  posiadanego liczbie gtoséw na
formy prawnej Siedziba Przedmiot przedsiebiorstwa Charakter powigzania meftod?‘ kontroli kapitatu walnym
konsolidacji zaktadowego zgromadzeniu

Unidevelopment SA Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.04.2008 97,63% 97,63%
UNEX Costruction Sp. z 0.0. Warszawa  realizacja projektéw budowlanych jednostka zalezna metoda petna 04.07.2011 100% 100%
Unibep PPP Sp. z 0.0. Bielsk Podlaski  realizacja projektéw budowlanych jednostka zalezna metoda petna 06.11.2017 100% 100%
Unihouse SA Bielsk Podlaski  realizacja projektéw budowlanych jednostka zalezna metoda petna 01.04.2019 100% 100%
MP Sp. z o0.0. 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 metoda petna 18.12.2025 97,63% 97,63%
Nowa IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.09.2011 97,63% 97,63%
Unigo Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 26.10.2012 97,63% 97,63%
Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03.10.2013 97,63% 97,63%
Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03.10.2013 97,63% 97,63%
Szczesliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 04.02.2014 97,63% 97,63%
Monday Development Sp. z 0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 05.01.2016 97,63% 97,63%
Sokratesa Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 14.07.2016 97,63% 97,63%
Bukowska 18 Sp. z 0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 11.08.2017 97,63% 97,63%
URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 02.03.2022 48,82%%*) 0%**)
URSA SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 02.03.2022 48,82%%*) 0%**)
Fama Development Sp. z 0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 22.02.2018 48,82%%*) 48,82%**)
Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 22.02.2018 48,82%***) 48,82%**)
1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp.k. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 21.09.2020 48,82%***) 48,82%**)
Coopera IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03.07.2018 97,63% 97,63%
Asset IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10.07.2018 97,63% 97,63%
UNI1 Sp.zo.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 29.11.2018 97,63% 97,63%
UNI 3 Sp.zo.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10.03.2021 97,63% 97,63%
UNI 4 Sp. z o.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 25.02.2021 97,63% 97,63%
UNI 5 Sp. zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.03.2021 97,63% 97,63%
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UNI 6 Sp. z 0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.03.2021 97,63% 97,63%
UNI 7 Sp. z 0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 16.03.2021 97,63% 97,63%
UNI 2 Sp. z o.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 8 Sp. z 0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 9 Sp.zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 10 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 11 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 12 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 13 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 15 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ 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%
UNI 19 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 20 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 21 Sp.zo.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 22 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 23 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 13.11.2023 97,63% 97,63%
Fama Management Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 26.07.2024 97,63% 97,63%
Etap FamaSp.zo.0 Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 25.07.2024 48,82%*) 48,82%**)

* udziat w zyskach/stratach Spétki

** w spotce komandytowej/jawnej udziat gtoséw w spétce-komplementariuszu/wspdiniku- wptyw poprzez zarzqd
*** udziat w zyskach/stratach Spétki - podziat zysku nastepuje w dwdch etapach, w pierwszym etapie nastepuje zwrot wktaddw wspolnikdw, w etapie drugim pozostaty zysk dzielony jest miedzy wspdlnikéw

i Grupie przypada go 48,82%.
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Konsolidacja metoda petng sp6tek Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j. oraz Fama Development Sp. z 0.0.

Na podstawie dokonanej analizy uwzgledniajagc zaréwno umowy spétek, jak i zawarta umowe
inwestycyjng pomiedzy stronami, Grupa uznata, ze kluczowg kwestig do oceny posiadania kontroli byto,
w przypadku impasu, udzielenie przez podmiot JB Investment SCSp (nastepca prawny Wiepofama SA)
petnomocnictwa do zmiany umowy spétki Fama Development sp. z 0.0. sp. j. przez Unidevelopment SA
i pozwalajgcego na samodzielne dokonczenie projektu. Zyski i straty z projektu bedg nadal rozliczane
zgodnie z zawartg umowg spotki jawne;j.

Konsolidacja metoda petna spétek Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. oraz Ursa Sky Smart City Sp.
z 0.0. Sp. k.

W zwigzku ze zmiang w dniu 2 marca 2022 roku, na mocy aneksu nr 4, umowy inwestycyjnej z dnia 22
lutego 2017 r. (z pdzn. zm.) oraz zmiany uméw wykonawczych do niej, zostata przejeta przez spotke
zalezng Unidevelopment SA kontrola nad spdétkami Ursa Park Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg
w Warszawie (,,Ursa Park”) oraz Ursa Sky Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie (,,Ursa Sky”).
W tym dniu zostaty réwniez dokonane nastepujace czynnosci:

e zmiany umdw spotek Ursa Park i Ursa Sky dotyczace wytgczenia decyzji w zakresie przyjmowania
budzetéw i harmonogramow rzeczowo - finansowych projektéw ze spraw przekraczajgcych zwykty zarzad
spotka, tj. wymagajacych zgody komandytariuszy,

e zmiana umowy spotki Smart City Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,,Smart City”) dotyczgca m.in. zmiany
zasad reprezentac;ji spotki Smart City oraz powotywania zarzadu, jak réwniez zakresu spraw stanowigcych
sprawy przekraczajgce zwykty zarzad spotka i podejmowania decyzji co do prowadzenia spraw spoéfki,

e odwotanie Pani Iwony Makarewicz ze sktadu zarzagdu Smart City,

e powotanie wskazanego przez Unidevelopment prokurenta samoistnego w spétce Ursa Park i Ursa Sky.
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3. PRZYJETE ZASADY RACHUNKOWOSCI | KONSOLIDACII

3.1. ZASADY RACHUNKOWOSCI

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

SRODKI TRWALE

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

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

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

Po poczatkowym ujeciu srodki trwate, wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate w trakcie
wytwarzania nie podlegajg amortyzacji do czasu zakoriczenia budowy lub montazu i przekazania srodka
trwatego do uzywania.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika
aktywow, ktéry dla poszczegdlnych grup rzeczowych aktywdw trwatych wynosi:

° grunty przeznaczone na eksploatacje odkrywkowg — 10 lat;

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

° Srodki transportu — pomiedzy 3 a 8 lat;

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

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

Powyisze okresy uzytkowania oraz wartos¢ koricowg poszczegdlnych srodkow trwatych weryfikuje sie co
najmniej na koniec kazdego roku finansowego i w przypadku, gdy oczekiwania rdéznig sie od
wczesniejszych szacunkdw, zmiany ujmuje sie prospektywnie jako zmiane wartosci szacunkowych.

Niskocenne srodki trwate o wartosci nie przekraczajacej 3 500 zt, z wyjatkiem elektronarzedzi, mogg by¢
amortyzowane jednorazowo w miesigcu, w ktérym zostaty nabyte, jezeli tak przyjete uproszczenie nie
znieksztatca istotnie wynikow finansowych i aktywoéw. Zakup jednorazowy wiekszej ilosci niskocennych
srodkow trwatych moze zostac ujety i podlega¢ amortyzacji jako jeden obiekt zbiorczy. W odniesieniu do
sktadnikow sklasyfikowanych jako wyposazenie, z uwagi na ich niskg wartos¢, Grupa stosuje uproszczone
podejscie polegajgce na jednorazowym ujeciu wartosci aktywa w koszcie zuzycia materiatdw z momentem
oddania aktywow do uzytkowania. W kolejnych okresach prowadzona jest pozabilansowa ewidencja
wyposazenia.

Rozpoczecie amortyzacji Srodkéw trwatych nastepuje w momencie, gdy sg one dostepne do uzytkowania
przez co rozumie sie doprowadzenie sktadnika aktywéw do miejsca i warunkdéw potrzebnych do
uzytkowania zgodnego z zamierzeniami kierownictwa. W praktyce, Grupa przyjmuje w tym zakresie
uproszczenie i amortyzacje rozpoczyna sie z poczatkiem miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym
dany srodek trwaty stat sie dostepny do uzytkowania.
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W przypadku wystgpienia przestanek $wiadczacych o mozliwosci utraty wartosci srodkéw trwatych,
dokonywany jest test na utrate wartosci tych aktywdéw pod katem ewentualnej utraty wartosci.

Wysokos¢ odpiséw aktualizacyjnych ustala sie jako nadwyzke wartosci bilansowej tych sktadnikdw nad ich
wartoscig odzyskiwalna.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci s3 ujmowane w wyniku finansowym w pozycji Pozostate
koszty operacyjne.

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

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowe;j
po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce
z dalszego uzytkowania takiego skfadnika aktywow. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy, likwidacji lub
zaprzestania uzytkowania Srodkéw trwatych sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze
sprzedazy a wartoscig netto tych srodkéw trwatych. Te zyski i straty ujmowane sg w wyniku w pozostatych
przychodach lub kosztach operacyjnych w momencie przejecia przez nabywce kontroli nad zbywanym
sktadnikiem rzeczowych aktywow trwatych zgodnie z wymogami MSSF 15.

WARTOSCI NIEMATERIALNE

Wartosci niematerialne obejmujg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe,
koszty prac rozwojowych oraz pozostate wartosci niematerialne, ktére spetniajg kryteria ujecia okreslone
w MSR 38. W pozycji tej wykazywane sg réwniez wartosci niematerialne, ktére nie zostaty jeszcze oddane
do uzytkowania (wartosci niematerialne w trakcie wytwarzania).

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

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

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

Wartosc firmy jest nadwyzka sumy obejmujgce;j:

° wynagrodzenie przekazane, wyceniane na dzien przejecia wedtug wartosci godziwej;

° zaptate warunkowg, wyceniong na dzien przejecia wedtug wartosci godziwej;

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

° w przypadku potfaczen jednostek przeprowadzanych etapowo, wyceniong na dzien przejecia
warto$¢ godziwg udziatéw uprzednio posiadanych przez przejmujacego w jednostce
przejmowanej;

° nad wartoscia godziwg mozliwych do zidentyfikowania aktywéw netto na dzied nabycia,

z uwzglednieniem wyjgtkdéw wymienionych w MSSF 3.

Wartosc firmy ujeta w ramach potgczenia jednostek jest sktadnikiem aktywow przedstawiajgcym przyszte
korzysci ekonomiczne powstajgce z innych aktywow nabytych w ramach potgczenia jednostek, ktérych
nie mozna pojedynczo zidentyfikowaé ani osobno ujgé.
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Wartosc firmy nie jest amortyzowana i podlega testowi na utrate wartosci. W celu przeprowadzenia testu
pod katem mozliwej utraty wartosci, wartos¢ firmy przejeta w wyniku pofaczenia jest alokowana do
osrodkow wypracowujgcych srodki pieniezne. Alokacji dokonuje sie dla tych osrodkéw badz grup
osrodkéw wypracowujgcych $rodki pieniezne, ktére wedtug oczekiwan beda czerpaé korzysci z synergii
potfaczenia, dzieki ktéremu ta wartosc firmy powstata. Strata z tytutu utraty wartosci ujeta dla wartosci
firmy nie podlega odwrdceniu w nastepnym okresie.

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

Prace badawcze obejmujg nowatorskie i zaplanowane poszukiwanie rozwigzan podjete z zamiarem
zdobycia i przyswojenia nowej wiedzy naukowej i technicznej. Na etapie prac badawczych Grupa nie jest
jeszcze w stanie udowodnic istnienia takiego sktadnika wartosci niematerialnych, ktéry bedzie generowat
w przysztosci korzysci ekonomiczne.

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

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

Prace badawcze nie prowadzg do powstania sktadnika majatkowego, w zwigzku z tym koszty takich prac
s3 ujmowane w kosztach okresu w momencie ich poniesienia, podobnie jak koszty prac rozwojowych,
ktdre nie spetniajg kryteridw kapitalizacji.

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomos¢ 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 zalicza rowniez do nieruchomosci inwestycyjnych grunty stanowigce tzw. ‘bank ziemi’ czyli grunty,
dla ktérych sposob uzytkowania nie zostat okreslony.

Poczatkowe 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 lokalizacji oraz charakteru nieruchomosci oraz aktualnych warunkéw rynkowych.

Hierarchia ustalania wartosci 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 pochodzace z aktywnego rynku, ktére jednak s3
obserwowalne (obiektywne, mierzalne). Ten poziom obejmuje nastepujace mozliwe zrédta informacji
i dane: notowania dla podobnych aktywéw i pasywéw pochodzace z aktywnego rynku; notowania dla
takich samych albo podobnych aktywow i pasywow z rynkdw, ktére nie sg aktywne; rynki inne niz rynki
notowane, bedace jednak rynkami obserwowalnymi (stopy procentowe, spready kredytowe itp.); inne
rynkowo potwierdzone informacje.

Poziom trzeci zawiera dane o charakterze nieobserwowalnym, stosowane wodwczas, gdy nie mozna
uzyska¢ informacji z pierwszych dwdch poziomdéw wyceny. Zalicza sie do niego wszelkie wyceny
nacechowane subiektywnymi danymi wejsciowymi.
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Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane
w wyniku w okresie, w ktédrym wystgpity zmiany, w pozycji pozostatych przychoddéw lub kosztéw
operacyjnych.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie rowniez nieruchomosci , ktore spetniajg powyzsze kryteria
ale pozostaja w trakcie budowy lub dostosowania.

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

° rozpoczecie uzytkowania nieruchomosci przez wiasciciela — w przypadku przeniesienia
z nieruchomosci inwestycyjnych do rzeczowych aktywow trwatych;

° rozpoczecie dostosowywania nieruchomosci do sprzedazy — w przypadku przeniesienia
nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw;

° zakonczenie uzytkowania nieruchomosci przez wtasciciela — w przypadku przeniesienia
z rzeczowych aktywow trwatych, do nieruchomosci inwestycyjnych;

° oddanie stronie trzeciej w uzytkowanie na podstawie umowy leasingu operacyjnego —w przypadku

przeniesienia z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych.

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

W sytuacji, kiedy nastepuje przeniesienie aktywa wycenianego wg zasad opisanych w czesci Srodki trwate,
do nieruchomosci inwestycyjnych nalezy takg nieruchomos$¢ wyceni¢ do wartosci godziwej. Rdznice
powodujacg zmniejszenie dotychczasowej wartosci nieruchomosci ujmuje sie w Pozostafych kosztach
operacyjnych. Z kolei nadwyzke wyceny ponad wartos¢ bilansowa nieruchomosci na dzier zmiany sposobu
uzytkowania ujmuje sie w Pozostatych przychodach operacyjnych do wysokosci w jakiej stanowi ona
odwrdécenie wczesdniej ujetego odpisu z tytutu utraty wartosci rzeczowego aktywa trwatego. Pozostatg
nadwyzke ujmuje sie pozostatych catkowitych dochodach oraz jako zwiekszenie kapitatu z przeszacowania
wykazanego w ramach kapitatu wtasnego.

Jezeli nieruchomos¢ ujmowana uprzednio w zapasach staje sie nieruchomoscig inwestycyjng,
wykazywang w wartosci godziwej, réznice pomiedzy ustalong na dzien przeniesienia wartoscig godziwag
tej nieruchomosci ajej poprzednig wartoscig bilansowag ujmuje sie w wyniku w pozycji Pozostate
przychody operacyjne lub Pozostate koszty operacyjne.

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

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

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

° przewidywane przychody z powierzchni do wynajecia;

° inne istotne czynniki dla danej inwestycji.
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Grupa zaprzestaje ujmowania w bilansie nieruchomosci inwestycyjnej w momencie jej zbycia lub
w przypadku trwatego wycofania z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sig, ze w przysztosci zostang osiggniete
jakiekolwiek korzysci ekonomiczne.

Zyski lub straty powstate w wyniku wycofania lub zbycia nieruchomosci inwestycyjnych ustalone jako
rdéznica pomiedzy przychodami netto a wartoscig bilansowg danego sktadnika ujmuje sie w wyniku okresu,
w ktéorym 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 aktywow(uwaga: sktadnik aktywéw nie jest
zidentyfikowany, jezeli dostawca ma znaczace prawo do zastgpienia sktadnika aktywow),

° czy Grupa ma prawo do praktycznie wszystkich korzysci ekonomicznych,

° czy Grupa ustala w jaki sposéb i dla jakich celéw uzywany jest sktadnik aktywdw

Jezeli umowa spetnia definicje leasingu, wéwczas, w dacie rozpoczecia leasingu, Grupa ujmuje
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej sktadnik aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie
z tytutu leasingu.

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania ujmuje sie poczatkowo w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu,
a nastepnie powieksza sie o:

° wszelkie opfaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed tg datg pomniejszone
o wszelkie otrzymane zachety leasingowe,

° poczgtkowe koszty bezposrednie leasingobiorcy zwigzane z dang umowag,

° szacunek kosztow do poniesienia przez leasingobiorce na koniec umowy.

Po poczatkowym ujeciu Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metodg liniowg od daty rozpoczecia do
konca okresu uzytkowania prawa do uzytkowania lub do korica okresu leasingu, w zaleznosci od tego,
ktéra z tych dat jest wczesniejsza. Jesli wystepujg ku temu przestanki, prawa do uzytkowania poddaje sie
testom na utrate wartosci pomniejszonego o tgczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i tgczne straty
z tytutu utraty wartosc.

Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poczatkowo w wartosci biezgcej przysztych ptatnosci
leasingowych w okresie trwania leasingu zdyskontowanych przy uzyciu stopy zawartej w umowie leasingu.
W przeciwnym przypadku, przy braku mozliwosci okreslenia tej stopy nalezy zastosowa¢ kraricowg stope
procentowg leasingobiorcy.

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

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powiekszane
o naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia
zmian umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci
konicowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartosci
zobowigzania jest ujmowana jako korekta sktadnika aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania.
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Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczace leasingdw krétkoterminowych
oraz leasingdw, w ktorych bazowy sktadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich uméw
zamiast ujmowaé aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty
leasingowe ujmuje sie w wyniku metodga liniowa w trakcie okresu leasingu.

Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej, co
bazowe sktadniki aktywow, a prawo wieczystego uzytkowania gruntéw na realizowanych projektach
deweloperskich w Zapasach i w nocie dotyczacej zapaséw w linii Prawo do uzytkowania aktywow.

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

Zobowigzania z tytutu leasingu PWUG gruntow deweloperskich prezentowane sg w kréotkoterminowych
zobowigzaniach, co zwigzane jest z tzw. cyklem operacyjnym sprzedazy zapasow (aktywa obrotowe).
W momencie przekazania w formie aktow notarialnych sprzedazy wyrobéw gotowych obowigzek zaptaty
za wieczyste uzytkowanie lub opfate przeksztatceniowg przechodzi na nabywce udziatu w gruncie
przynaleznym do sprzedanego lokalu. Do tego momentu to aktywo oraz zobowigzanie z tytutu leasingu
PWUG gruntu deweloperskiego pozostaje w bilansie Grupy.

ZAPASY

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

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

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

W przypadku projektéw deweloperskich wyspecjalizowane spétki z Grupy swiadczg ustugi wsparcia
w postaci ustug majgcych na celu doprowadzenie do wyboru i pdZniejszego nabycia nieruchomosci
ponoszac jednoczesnie koszty z tym zwigzane. W przypadku podjecia decyzji o zaprzestaniu realizacji
danego projektu koszty te sg przenoszone do Pozostatych kosztow operacyjnych.

Rozchdd zapasow z wyjgtkiem gruntdéw oraz zapasow nabytych na potrzeby dziatalnosci deweloperskiej,
ustala sie metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszto (FIFO). Rozchdd gruntdw oraz zapasdw zwigzanych
z dziatalnosciag deweloperskg takich jak mieszkania, lokale itp. ustala sie metodg szczegdétowej
identyfikacji.

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

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow ujmuje sie w wyniku finansowym danego okresu w kosztach
wytworzenia.
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KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzagdkowac nabyciu, budowie lub wytworzeniu
dostosowywanego sktadnika aktywdw, aktywuje sie jako czes$é ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego
sktadnika aktywow. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu
roznic kursowych do wysokosci, ktora koryguje koszty odsetek.

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

° ponoszone s3g naktady na ten sktadnik aktywow;
° ponoszone sg koszty finansowania zewnetrznego oraz
° dziatania niezbedne do przygotowania sktadnika aktywow do jego zamierzonego uzytkowania lub

sprzedazy sa w toku.

W przypadku dziatalnosci deweloperskiej, w ocenie Grupy powyzsze warunki zostajg tacznie 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 pozwolen) oraz otrzymania finansowania.

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

Sktadnikami dostosowywanymi aktywow w Grupie Unibep mogg by¢ np. zapasy dotyczace dziatalnosci
developerskiej, srodki trwate, wartosci niematerialne.

Odsetki z tytutu leasingu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw stanowia czes¢ ogdlnych kosztow
finansowania sktadnika aktywow.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmuja gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty
ptatne na zagdanie oraz krétkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), tatwo wymienialne
na gotéwke, dla ktérych ryzyko zmiany wartosci jest nieznaczne.

Na moment poczatkowego ujecia srodki pieniezne ujmuje sie w wartosci nominalnej zas po poczgtkowym
ujeciu na dzien bilansowy Srodki pieniezne wykazuje sie w zamortyzowanym koszcie. W przypadku
ekwiwalentéw srodkow pienieznych —wartos¢ nominalng bankowych lokat terminowych stanowi wartosé¢
srodkow pozostajgcych do dyspozycji Grupy, ktéra obejmuje réwniez odsetki naliczone przez bank od
lokat do dnia bilansowego.

Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania
Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania dotyczg $rodkéw zgromadzonych na mieszkaniowych

rachunkach powierniczych (MRP) w dziatalnosci developerskiej oraz rachunkach VAT prowadzonych
w zwigzku z mechanizmem podzielonej ptatnosci (split payment).
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NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ INNE NALEZNOSCI

W ramach pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz innych naleznosci wyrdznia sie gtéwnie
naleznosci handlowe, naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych,
zaliczki udzielone na dostawy $rodkow trwatych, a takze towardw, materiatéw i ustug oraz pozostate
naleznosci niesklasyfikowane do innych linii aktywow. Pozycja ta obejmuje réwniez ,Rozliczenia
miedzyokresowe czynne”.

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

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

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

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

Naleznosci nie stanowigce aktywow 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 wymagajacej zaptaty
w przypadku naleznosci krétkoterminowych) pomniejszonego o utworzone odpisy aktualizujgce.

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

Rozliczenia miedzyokresowe czynne, to wydatki poniesione na dzied bilansowy, stanowigce koszty
przysztych okresow. Ujecia w pozycji dokonuje sie, jezeli poniesione koszty dotyczg wiecej niz jednego
okresu sprawozdawczego. Pozycje rozliczen miedzyokresowych stanowig m.in. ubezpieczenia, gwarancje,
VAT rozliczany strukturg, jak réwniez inne koszty spetniajgce powyzszg definicje.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne ujmuje sie poczgtkowe w wysokosci kwoty zaptaconej. Odpisy
czynnych rozliczern miedzyokresowych moga nastepowac stosownie do uptywu czasu lub wielkosci
Swiadczen. Czas i sposéb rozliczania powinien by¢ uzasadniony charakterem rozliczanych kosztow.

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA KONTRAKTOWE

Aktywa i zobowigzania kontraktowe powstajg na skutek stosowania MSSF 15 Przychody z umdéw
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 warunkéw:

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

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

° w wyniku wykonania swiadczenia 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 uméw o ustuge
budowlang, w tym o budowe obiektédw z wyprodukowanych przez Grupe modutéw i paneli.

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

Pozycja zobowigzania kontraktowe obejmuje tez zaliczki otrzymane od klientow na poczet realizacji
umowy, w tym réwniez zaliczki otrzymane w ramach dziatalnosci developerskiej oraz optaty poczatkowe
whnoszone przez najemcow w trakcie budowy nieruchomosci inwestycyjnych.

Zaliczki deweloperskie oraz opfaty poczatkowe wnoszone przez najemcow w okresie budowy
nieruchomosci deweloperskich ujmowane sg poczgtkowo w wartosci nominalnej otrzymanych srodkéw
pienieznych. Zaliczki deweloperskie stanowig element ceny sprzedazy i wptywac beda na wynik finansowy
w momencie ujecia przychodu ze sprzedazy.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

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

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

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

W pozycji ,, Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania” prezentowane s3 tez
,Przychody przysztych okreséw” oraz ,Rozliczenia miedzyokresowe bierne”.

ZOBOWIAZANIA | NALEZNOSCI WARUNKOWE

Za zobowigzanie warunkowe uznaje sie obowigzek wykonania Swiadczen, ktérych powstanie jest
uzaleznione od zaistnienia okreslonych zdarzen. Zobowigzan warunkowych nie wykazuje sie w bilansie,
jednakze ujawnia sie w dodatkowych informacjach.

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

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 poprzedzajacego dzien dokonania
transakcji/operacji. Pozycje pieniezne aktywow i zobowigzan wyrazone w walucie obcej sg przeliczane na
dzien bilansowy wedtug kursu obowigzujgcego na ten dzien. Réznice kursowe, wynikajgce z rozliczenia
transakcji w walutach obcych oraz wyceny bilansowej aktywow i zobowigzan pienieznych wyrazonych
w walutach obcych, ujmowane sg w przychodach lub kosztach finansowych.
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Jezeli transakcja sprzedazy lub zakupu poprzedzona jest odpowiednio otrzymaniem lub uiszczeniem
zaliczki w walucie obcej, zaliczka na dzien jej zaptaty ujmowana jest po kursie w dnia poprzedzajacego
otrzymanie/zaptate zaliczki. Nastepnie w momencie ujecia w rachunku zyskéw i strat przychodu
osigganego w walucie lub kosztu lub zakupionego sktadnika aktywdw transakcje te ujmowane sg po kursie
z dnia ujecia zaliczki, a nie po kursie z dnia, w ktérym zostat ujety przychéd lub koszt lub sktadnik aktywdw.

Zrealizowane réznice kursowe dotyczace 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, sg
przeliczane wedtug kursu z dnia oszacowania wartosci godziwej (w szczegdlnosci dla jednostek, ktére majg
walute funkcjonalng PLN przeliczenia dokonuje sie wedtug sredniego kursu NBP obowigzujgcego na dzien
szacowania wartosci godziwej.

KAPITALY WLASNE

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

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

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

Pozostate kapitaty rezerwowe obejmujg w szczegdlnosci:

° kapitat z tytutu ujecia wyceny programéw ptatnosci akcjami

° kapitat z kumulacji pozostatych catkowitych dochodéw obejmujacych:
— przeszacowanie rzeczowych aktywdéw trwatych do wartosci godziwej,
— wycene instrumentdw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne,
— wycene aktuarialng programéw Swiadczen pracowniczych.

Tworzony jest tez kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich ceny nominalnej.

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 czesci 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 instrumentéw kapitatowych przez Grupe nie powoduje ujecia w skonsolidowanym wyniku
finansowym Zzadnych zyskéw lub strat. Kwoty zaptacone lub otrzymane ujmuje sie bezposrednio
w kapitale wtasnym.
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Akcje wiasne moga by¢ nabyte i zatrzymane przez jednostke dominujgcg lub inng jednostke bedaca
cztonkiem Grupy. Umorzenie akcji wiasnych ujmowane jest jako wyksiegowanie wartosci akcji/udziatow
wtasnych w korespondencji z innymi liniami kapitatéw np.: kapitat podstawowy, kapitat przeznaczony na
umorzenie akcji zgodnie z uchwatami wspdlnikdw/akcjonariuszy dotyczgcymi umorzenia wtasnych
instrumentow kapitatowych.

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

Zaliczkowe dywidendy ujmowane sg zgodnie z zasadami wskazanymi powyzej.

KREDYTY, POZYCZKI, POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

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

° kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe,
° zobowigzania leasingowe,
° zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentow finansowych.

Pozycja , Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe” obejmuje zobowigzania z tytutu:
° kredytéw i pozyczek,

° obligacji,
° zakupu udziatéw, akcji,
° rozrachunkéw z akcjonariuszami.

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

REZERWY

Rezerwy tworzy sie w wysokosci odpowiadajgcej szacowanym naktadom niezbednym do wypetnienia
obecnego obowigzku na dzier bilansowy. Najbardziej wiasciwym szacunkiem naktadéw niezbednych do
wypetnienia obecnego obowigzku jest kwota, jakg - zgodnie z racjonalnymi przestankami — Grupa
zapfacitaby, na dzien bilansowy, wykonujgc ten obowigzek lub za jaka przeniostaby ten obowigzek na
strone trzecia.

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

W kwocie tworzonej rezerwy uwzglednia sie rowniez zdarzenia przyszte, ktére mogag wptyngc na wysokosé
kwoty niezbednej do wypetnienia przez Grupe obowigzku, jezeli istniejg wystarczajace i obiektywne
dowody na to, ze zdarzenia te nastgpia.
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Rezerwa na naprawy gwarancyjne

Rezerwe tworzy sie w zwigzku z obowigzkami gwarancyjnymi cigzagcymi na spotkach Grupy wynikajgcymi
z realizowanych ustug budowlanych. Wartos¢ 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% przychoddow netto wynikajacych z poszczegdlnych umoéw budowlanych a w przypadku
budownictwa modutowego rezerwe tworzy sie do wysokosci 2% - 3% przychoddéw netto.
W uzasadnionych przypadkach, na podstawie decyzji Zarzadu, rezerwe tworzy sie w indywidualnie
ustalonej wysokosci, ktéra moze odbiega¢ od wskazanych powyzej ram.

Rezerwa na naprawy z tytutu udzielonej rekojmi dewelopera
W przypadku realizacji projektéw deweloperskich Grupa zobowigzana jest do udzielenia rekojmi za wady

sprzedawanych wyrobow gotowych. W zwigzku z powyzszym tworzy sie rezerwy na oszacowane koszty
wykonania obowigzku w zakresie rekojmi. Wartos¢ rezerwy wylicza sie wedtug nastepujacej formuty:

R=2Pi*Wi

gdzie:

R —wartosc¢ rezerwy w ztotych

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

Wi — szacowana wartos$¢ naprawy gwarancyjnej (w zt)

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

Przedmiotowa rezerwe tworzy sie na dzien 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
przekroczg taczne przychody, przewidywana strata (nadwyzka tgcznych szacowanych kosztéow nad
tacznymi szacowanymi przychodami) obcigza koszty okresu i wykazywana jest w kosztach wytworzenia
sprzedanych produktéw i ustug.

Rezerwa na szacowane koszty zakonczenia projektu deweloperskiego

Na dzien uzyskania pozwolenia na uzytkowanie inwestycji Grupa szacuje wartos¢ kosztéw niezbednych do
poniesienia przed zakonczeniem projektu deweloperskiego. Powyisze dotyczy w szczegdlnosci kosztow
ustug podwykonawcow, ktore na dzien uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nie zostaty wykonane, ale
spotki Grupy zobowigzane sg do ich wykonania.

Rezerwa na sprawy sporne

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

Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu historycznym lub na opiniach
niezaleznych ekspertéw oraz réznych innych czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych
okolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe profesjonalnego osadu, co do wartosci bilansowej, ktéra nie
wynika bezposrednio z innych Zrdodet.
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Pozostate rezerwy
Spoétki Grupy tworzg tez rezerwy na badanie sprawozdan finansowych, koszty pozostate i inne.
Ksiegowe ujecie rezerw

Zasadniczo rezerwy drugostronnie ujmuje sie w ciezar kosztow biezgcego okresu. Wyjatek stanowi
rezerwa na szacowane koszty zakonczenia projektu deweloperskiego.

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

Ewidencja ksiegowa pozostatych rezerw w ciezar kosztéw polega na:

° zwiekszeniu kosztdw wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug —w przypadku rezerwy na koszty
podwykonawcdéw, na naprawy gwarancyjne, budowlanej oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczace
kontraktodw w procesie realizacji;

° zwiekszenie kosztoéw sprzedazy —w przypadku rezerwy na naprawy z tytutu rekojmi dewelopera;

° zwiekszeniu pozostatych kosztéw operacyjnych — jezeli dotyczg one posrednio dziatalnosci
operacyjnej i finansowej Grupy lub dotyczg one zdarzen losowych oraz rezerwy na sprawy sporne
dotyczacej kontraktow przekazanych do serwisu.

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

Wykorzystanie rezerwy nastepuje w zwigzku z powstaniem zobowigzania, na ktére 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 zobowigzan.

Rozwigzanie czesci lub catosci niewykorzystanej rezerwy w przypadku zmniejszenia lub ustania ryzyka

uzasadniajacego jej tworzenie, na dzien, na ktéry okazata sie zbedna, polega na zmniejszeniu stanu

rezerwy oraz:

° zmniejszeniu kosztdw wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug — w przypadku rezerwy na
naprawy gwarancyjne, rezerwy budowlanej oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgce kontraktéw
w procesie realizacji;

° zmniejszenia kosztow sprzedazy — w przypadku rezerwy na naprawy z tytutu udzielonej rekojmi
dewelopera;
° zmniejszeniu pozostatych kosztéw operacyjnych — jezeli rezerwa dotyczy posrednio dziatalnosci

operacyjnej, finansowej lub zdarzen losowych oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczacej
kontraktow przekazanych do serwisu.

SWIADCZENIA PRACOWNICZE

Grupa zobowigzana jest, na mocy obowigzujgcych przepiséw, do pobierania i odprowadzania sktadek na
$wiadczenia emerytalne pracownikéw. Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19 , Swiadczenia pracownicze”,
stanowig program panstwowy oraz majg charakter programu okreslonych sktadek. Zobowigzanie do
whniesienia sktadek do programu emerytalnego jest ujmowane jako koszt $wiadczen pracowniczych
obcigzajgcy wynik finansowy okresu, w ktérym pracownicy swiadczyli prace. W uktadzie rodzajowym
powyzsze koszty ujmuje sie jako ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia, za wyjatkiem Swiadczen
ktore zostaty aktywowane w sktadnikach rzeczowych aktywéw trwatych lub zapasach.
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Rezerwy na odprawy emerytalne i rentowe

Pracownicy spotek Grupy uprawnieni s3 do otrzymania odpraw emerytalnych w okreslonej wysokosci
w momencie przejécia na emeryture. Swiadczenie to klasyfikowane jest jako program okreslonych
Swiadczen po okresie zatrudnienia.

Rezerwy z powyzszych tytutéw szacowana jest przez aktuariusza metodg prognozowanych swiadczen
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 dotycza
pracownikéw produkgji.

Pozostate rezerwy pracownicze

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

W szczegélnosci Grupa tworzy nastepujgce rezerwy z tytutu krotkoterminowych swiadczen
pracowniczych:

° rezerwa z tytutu premii i nagrod dla pracownikow;
° rezerwa z tytutu premii dla Zarzadu;
° rezerwa z tytutu niewykorzystanych urlopéw.

Rezerwy na premie dla pracownikéw i Zarzadu ujmuje sie, gdy:

° jednostka ma aktualny, prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek dokonania takich ptatnosci
w wyniku spetnienia okreslonych kryteriéw oraz
° 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 bedg nalezne pracownikom. W wycenie rezerwy
uwzglednia sie fakt, iz cze$¢ pracownikow moze odejs¢ nie uzyskujgc prawa do otrzymania
ptatnosci.

Podstawe wyliczenia rezerwy z tytutu niewykorzystanych urlopow stanowi zestawienie liczby
niewykorzystanych, na dzien bilansowy, dni urlopu w przez pracownikdw. WysokosS¢ 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 kosztow okresu. Wyjgtek stanowig rezerwy dotyczace
pracownikéw produkcji, ktore aktywuje sie jako koszt wytworzenia zapasu.

PODATEK DOCHODOWY (WRAZ Z PODATKIEM ODROCZONYM)

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

Biezagce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy
opodatkowania) danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty)
przed opodatkowaniem w zwigzku z czasowym przesunieciem przychoddw podlegajgcych opodatkowaniu
i kosztow stanowigcych koszty uzyskania przychoddéw do innych okresdw oraz wytgczeniem pozycji
kosztow i przychoddw, ktére nigdy nie bedg podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia podatkowe s3
wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.
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Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi
w przysztosci na réznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywéw i pasywoéw a odpowiadajacymi
im wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich rdznic przejSciowych
podlegajacych opodatkowaniu, natomiast sktadnik aktywow 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 aktywow ani rezerwy, jesli roznica
przejsciowa wynika z poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzan w transakgcji, ktéra nie jest
pofaczeniem jednostek gospodarczych oraz ktéra w czasie jej 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 amortyzacji na gruncie przepisow podatkowych.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére bedg obowigzywac
w momencie, gdy pozycja aktywdw zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujac 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 podatkowej podmiotu.

Wartos¢ sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy,
a w przypadku, gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedg wystarczajace dla realizacji sktadnika
aktywow lub jego czesci nastepuje jego odpis.

Jedli interpretacja przepisow ws. podatku dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie
przyjaé, jakie rozwigzanie zostanie zaakceptowane przez organy podatkowe, w tym sady, kierownictwo
w pierwsze] kolejnosci ocenia, czy jest prawdopodobne, ze jego interpretacja zostanie zaakceptowana
przez ograny podatkowe. Jesli tak, przyjmuje sie do sporzgdzania sprawozdania finansowego taka
interpretacje. Jesli nie, uwzglednia sie niepewnos¢ kwot zwigzanych z podatkiem dochodowym metoda
wartosci najbardziej prawdopodobnej lub wartosci oczekiwanej. Grupa ocenia ewentualne zmiany faktow
i okolicznosci wptywajace na ustalong wartosc. Jesli wartos¢ podlega korekcie, traktuje sie jg jako zmiane
szacunku zgodnie z MSR 8.

SPRAWOZDAWCZOSC DOTYCZACA SEGMENTOW DZIALALNOSCI

Przy wyodrebnianiu segmentéow operacyjnych Zarzad Spoétki dominujacej kieruje sie liniami
produktowymi, ktére reprezentuja gtéwne ustugi oraz wyroby dostarczane przez Grupe. Kazdy
z segmentdw jest zarzadzany odrebnie w ramach danej linii produktowej, z uwagi na specyfike
Swiadczonych ustug oraz wytwarzanych wyrobéw wymagajgcych odmiennych technologii, zasobdw oraz
podejscia do realizacji.

Segmenty operacyjne wykazuje sie odrebnie, jezeli spetniony zostanie ktérykolwiek z ponizej

wymienionych progow ilosciowych:

° wykazywane przychody segmentu (zaréwno te generowane ze sprzedazy na rzecz klientow
zewnetrznych jak réwniez w ramach wymiany pomiedzy segmentami) stanowig 10 lub wiecej
procent tgcznych zewnetrznych i wewnetrznych przychoddw wszystkich segmentéw operacyjnych;

° wykazywany w wartosci bezwzglednej zysk lub strata segmentu stanowi 10 lub wiecej procent
wiekszej z ponizszych wartosci bezwzglednych: potgczonego zysku wszystkich segmentow
operacyjnych, ktoére nie wykazaty straty; oraz potgczonej straty wszystkich segmentéw,
operacyjnych, ktére wykazaty strate;

° aktywa przypisane do segmentu stanowia 10 lub wiecej procent ogdtu aktywow.
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Jezeli taczne przychody zewnetrzne, ktére mozna przyporzagdkowaé¢ do segmentédw operacyjnych,
stanowig mniej niz 75 procent skonsolidowanych przychodéw Grupy, wéwczas wyodrebnia sie dodatkowe
segmenty objete obowigzkiem sprawozdawczym, nawet jesli nie osiggajg one 10 procentowych progéw
okreslonych powyzej. Powyzsze podejscie stosuje sie az do momentu, kiedy przychody z segmentéw
objetych obowigzkiem sprawozdawczym osiggng przynajmniej 75 procent skonsolidowanych przychodéw
Grupy.

Dane na temat przychodow, kosztow, aktywdéw 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 dziatalnosci danego segmentu operacyjnego,
nie s alokowane do aktywoéw segmentéw operacyjnych. Do najistotniejszych aktywow nieujmowanych
w ramach segmentéw operacyjnych naleza: aktywa z tytutu podatku dochodowego i naleznosci z tytutu
podatkéw, srodki pieniezne.

PRZYCHODY Z UMOW Z KLIENTAMI

Przychody ze sprzedazy stanowig wytgcznie przychody z umow z klientami objete zakresem MSSF 15.
Sposdb ujmowania przychodow ze sprzedazy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy,
wtym zardwno warto$¢, jak i moment rozpoznania przychoddéw, okresla piecioetapowy model
obejmujacy nastepujace kroki:

° identyfikacja umowy z klientem,

° identyfikacja zobowigzan do wykonania Swiadczenia,

° okreslenie ceny transakcyjnej,

° przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania swiadczenia,

° ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzann do wykonania Swiadczenia lub po ich
wypetnieniu.

° Spétki Grupy dokonujg analizy czy dziatajg jako zleceniobiorca czy agent.

Identyfikacja umowy z klientem

Umowa z klientem spetnia swojg definicje, gdy zostang spetnione wszystkie nastepujgce kryteria:

° strony umowy zatwierdzity jg i s zobowigzane do wypetnienia wynikajacych z niej obowigzkdw;

° Grupa jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczgce ddbr lub ustug, ktére maja
zostaé przekazane;

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

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

° jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, do ktérego bedzie uprawniona w zamian

za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.
Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W zakresie portfela umdéw o podobnych cechach Spétki Grupy dokonuja oceny débr lub ustug
przyrzeczonych w umowie z klientem i identyfikujg jako zobowigzanie do wykonania Swiadczenia kazde
przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta: dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna
wyodrebni¢ lub grupy odrebnych débr lub ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w przypadku ktérych
przekazanie na rzecz klienta ma taki sam charakter.
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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 przystugiwa¢ w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug
na rzecz klienta, z wytgczeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich (na przyktad niektérych podatkow
od sprzedazy, optaty paliwowej, akcyzy).

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

° warunki ograniczajace ujecie zmiennych elementéw wynagrodzenia
° istnienie znaczacego elementu finansowania

° wynagrodzenie w formie niepienieznej

° wynagrodzenie ptacone nabywcy.

Co da zasady ceny sg state, wynikajg z zawartych umoéw i mogg podlegac¢ zmianie na skutek uzgodnien
z klientem. Elementem zmiennym sg ewentualne kary.

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

Alokacja ceny transakcyjnej do poszczegolnych zobowigzan do wykonania $wiadczenia

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

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

Zobowigzania do spetnienia $wiadczenia moze by¢ spetnione w miare uptywu czasu lub w okreslonym
momencie. Grupa ujmuje przychody w momencie spetnienia zobowigzania do wykonania Swiadczenia
poprzez przeniesienie istotnych ryzyk na klienta w wyniku czego klient uzyskuje kontrole nad tym
sktadnikiem aktywow. W dziatalnosdci developerskiej za moment spefnienie $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
Swiadczenia. W pozostatej dziatalnosci za moment spetnienia Swiadczenia uznaje sie moment wystawienia
faktury.

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

° klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptynace ze swiadczenia w miare jego wykonywania,

° w wyniku wykonania $wiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywow, a kontrole nad
tym sktadnikiem aktywéw —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.

str. 40




. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it i"hibep Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski. 14 kwietnia 2025 roku

Generalnie Grupa rozpoznaje przenoszenie kontroli w miare uptywu czasu w przypadku uméw o ustuge
budowlang, w tym o budowe obiektéw z wyprodukowanych przez Grupe modutéw i paneli, umdw
o budowe nieruchomosci oraz uméw o realizacje projektu deweloperskiego na zlecenie inwestora.

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

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposob oszacowa¢ wyniku umowy wdéwczas przychody ujmuje sie do
wysokosci poniesionych kosztéw, co do ktdrych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania, przy czym
koszty umowy ujmuje sie jako koszty tego okresu, w ktdrym zostaty poniesione.

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

W sytuacji, kiedy wartos¢ oszacowanych przychodéw metodg stopnia zaawansowania kontraktu
przekracza przychody zafakturowane powstatg réznice ujmuje sie w pozycji Przychody netto ze sprzedazy
produktow i ustug oraz rozpoznaje aktywa w pozycji Aktywa kontraktowe. Natomiast jezeli wartos¢
oszacowanych przychodéw metoda 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 Zobowiqgzania kontraktowe.

W rachunku zyskow i strat Grupa wykazuje przychody w pozycji Przychody z umow z klientami.

Do produktow i ustug sprzedawanych przez Grupe zalicza sie w szczegdlnosSci: 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 przychoddéw netto ze sprzedazy produktéw i ustug ujmuje sie naliczone
przez odbiorcow ustug Grupie w trakcie realizacji projektu kary i odszkodowania.

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

Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw obejmujg w szczegdlnosci sprzedaz gruntéw, na ktérych
Grupa nie realizuje projektow deweloperskich, sprzedaz mieszkarn zakupionych w celu ich dalszej
odsprzedazy, sprzedaz dokumentacji projektowych zakupionych w celu ich dalszej odsprzedazy, oraz
sprzedaz innych aktywow sklasyfikowanych jako materiaty.

KOSZTY OPERACYIJE

Koszty operacyjne sg ujmowane w wyniku zgodnie z zasadg wspétmiernosci przychodow i kosztow. Grupa
prezentuje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.
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POZOSTALE PRZYCHODY, KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate przychody i koszty operacyjne obejmuja koszty i przychody, przychody zwigzane w sposéb

posredni z dziatalnoscig operacyjng jednostki, w szczegdlnosci przychody i koszty zwigzane z:

° utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych dotyczacych wartosci rzeczowych aktywéw
trwatych, wartosci niematerialnych, instrumentéw kapitatowych, $rodkéw pienieznych oraz
zapasow innych niz w dziatalnosci developerskiej

° zbyciem $rodkow trwatych, sSrodkdéw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych;

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

° otrzymanymi lub naliczonymi karami i grzywnami, odszkodowaniami dotyczacymi kontraktow
przekazanych do serwisu oraz poniesionymi i otrzymanymi kosztami sgdowymi;

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

° przychodami z tytutu kaucji gwarancyjnych;

° przychodami z leasingu operacyjnego oraz wynikiem na sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych
bedacych przedmiotem leasingu zwrotnego o charakterze leasingu operacyjnego;

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

° otrzymane dotacje do przychodow oraz kosztow;

° kosztami sktadek cztonkowskich;

° zyskiem powstatym na okazyjnym nabyciu;

° wynikiem powstatym na zbyciu jednostek zaleznych;

° przejeciem przedsiewzie¢;

° aktualizacjg wartosci aktywow niefinansowych;

° oraz pozostate przychody i koszty nie zwigzane bezposrednio z podstawowg dziatalnoscia
operacyjng Grupy.

PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE ORAZ OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

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

Przychody finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Grupy obejmuja 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 naleznosci, udzielonych pozyczek oraz od srodkdéw 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 zabezpieczen;

° zyski z realizacji instrumentéw pochodnych dla ktérych stosowana jest rachunkowos$c¢ zabezpieczen
przeptywow pienieznych, jezeli pozycja zabezpieczana wptywa na przychody finansowe;

° nieefektywng czes¢ zyskow zwigzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi.

U otrzymujacego dywidende, ujmowany jest przychoddw oraz naleznos¢ w momencie ustalenia prawa
akcjonariusza do otrzymania dywidendy
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Koszty finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Grupy, obejmujg w szczegdélnosci:

. odsetki 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 rdznic kursowych netto powstajgce na zobowigzaniach bedacych Zrédtem
finansowania dziatalnosci Grupy;

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

° straty z realizacji oraz wyceny do wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, dla ktérych nie
zastosowano rachunkowosci zabezpieczen;

° straty z realizacji instrumentéw pochodnych dla ktérych stosowana jest rachunkowos¢
zabezpieczen przeptywow pienieznych, jezeli pozycja zabezpieczana wptywa na koszty finansowe;

° nieefektywng czesc¢ strat zwigzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi;

° koszty emisji obligacji finansujgcych dziatalnos¢ Grupy (koszty te stanowig element kosztu

odsetkowego naliczonego przy zastosowanie efektywnej stopy procentowej).

Oczekiwane straty kredytowe obejmuja:

° przychody i koszty zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw aktualizujacych oraz
oczekiwanych strat kredytowych dotyczacych naleznosci, kaucji, aktywéw kontraktowych
i pozyczek.

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Grupa rachunek przeptywdéw pienieznych sporzadza sie metodg posrednig, zgodnie z ktérg wynik brutto
koryguje sie o skutki transakcji niepienieznych lub ptatnosci pienieznych nie dotyczacych dziatalnosci
operacyjnej oraz o pozycje przychoddéw i kosztdw zwigzanych z przeptywami pienieznymi z dziatalnosci
inwestycyjnej lub finansowe;j.

Grupa klasyfikuje otrzymane odsetki do dziatalnosci inwestycyjnej, gdyz wynikajg one gtdwnie z inwestycji
podjetych przez Grupe. Odsetki zaptacone wykazuje sie natomiast w dziatalnosci finansowej, gdyz

stanowig one w szczegdlnosci element kosztu finansowania.

W sprawozdaniu z przeptywoéw pienieznych, w odrebnej pozycji, ujawnia sie warto$¢ srodkéw pienieznych
i ich ekwiwalentéw, w stosunku do ktérych Grupa posiada ograniczone prawo dysponowania.

INSTRUMENTY FINANSOWE
Aktywa finansowe

Grupa posiada w szczegdlnosci takie aktywa finansowe jak:

° obligacje;

° instrumenty pochodne;

° naleznosci z tytutu dostaw i ustug;

° pozyczki udzielone;

° kaucje z tytutu umow z klientami (tj. kaucje zatrzymane przez odbiorcéw ustug budowalnych);
° $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty;

° inne naleznosci finansowe.

Grupa ujmuje sktadnik aktywéw finansowych lub zobowigzan finansowych w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej wtedy i tylko wtedy, gdy staje sie zwigzana postanowieniami umowy instrumentu.
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W momencie poczatkowego ujecia wszystkie instrumenty finansowe wyceniane sg w wartosci godziwej.
W przypadku aktywdw finansowych, ktére po dacie poczatkowego ujecia nie sg wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, poczatkowa warto$é¢ godziwa podlega korekcie o koszty transakcyjne,
ktére sg bezposrednio przypisane do nabycia.

Dla celédw 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 wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

° aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz

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

Kategorie te okreslajg zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskow lub strat z wyceny w wyniku
finansowym lub w pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywéw finansowych
do kategorii na podstawie modelu biznesowego funkcjonujagcego w Grupie w zakresie zarzadzania
aktywami finansowymi oraz wynikajacych z umowy przeptywdéw pienieznych charakterystycznych dla
sktadnika aktywow finansowych.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba ponizsze
warunki (i nie zostaty wyznaczone w momencie poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej
przez wynik):

° sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem
jest utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskania przeptywoéw pienieznych wynikajacych
Z umowy,

° warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powoduja powstawanie

w okredlonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sa wytacznie sptatg kwoty gtéwnej
i odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do spfaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
° pozyczki,

° naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytaczeniem tych, dla ktérych nie
stosuje sie zasad MSSF 9),
° dtuzne papiery wartosciowe,

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

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli

spetnione sg oba ponizsze warunki:

° sktadnik aktywodw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem
jest zaréwno otrzymywanie przeptywdéw pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz
sktadnikow aktywow finansowych,

° warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie
w okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sg wytgcznie 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, ujmowane sg przez pozostate catkowite dochody.
W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywoéw finansowych wycenianych w wartosci godziwe;j
przez pozostate catkowite dochody skumulowane zyski lub straty rozpoznane wczes$niej w pozostatych
catkowitych dochodach podlegajg przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.
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Sktadnik aktywoéw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik, jezeli nie spetnia kryteriéw
wyceny w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie
jest instrumentem kapitalowym wyznaczonym w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody. Ponadto do tej kategorii Grupa moze zalicza¢ aktywa
finansowe wyznaczone przy poczatkowym 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 ,Pochodne instrumenty finansowe”, za wyjgtkiem pochodnych instrumentéw
zabezpieczajgcych ujmowanych zgodnie z rachunkowoscig zabezpieczen,

° akcje i udziaty spétek innych niz spétki zalezne i stowarzyszone,

° jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

Instrumenty nalezgce do tej kategorii wyceniane sg w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sg
w wyniku odpowiednio w pozycji ,Przychody finansowe” lub , Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny
aktywow finansowych okreslone sg przez zmiane wartosci godziwe] ustalonej na podstawie biezgcych na
dzien bilansowy cen pochodzgcych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny
rynek nie istnieje.

Utrata wartosci
Aktywo finansowe utracito wartos$¢ z uwagi na ryzyko kredytowe, gdy wystgpito jedno lub wiecej zdarzen,

ktére majg niekorzystny wptyw na szacowane przyszte przeptywy pieniezne z tego aktywa finansowego.
Za obiektywne dowody na utrate wartosci aktywa finansowego z uwagi na ryzyko kredytowe uznaje sie:

° znaczace trudnosci finansowe po stronie emitenta/odbiorcy
° znaczace naruszenie warunkdw umowy, np. zwlekanie z zaptatg lub brak sptat odsetek lub kapitatu
° przyznanie pozyczkobiorcy/odbiorcy przez Grupe, ze wzgleddw zwigzanych z trudnosciami

finansowymi pozyczkobiorcy, udogodnienia, ktdrego pozyczkodawca w innym przypadku nie
bratby pod uwage

° wysokie prawdopodobiernstwo, ze pozyczkobiorca/odbiorca/emitent ogtosi upadtosé lub przystgpi
do innego rodzaju reorganizacji finansowej

° zanik aktywnego rynku na dany sktadnik aktywéw finansowych, ze wzgledu na trudng sytuacje
finansowa

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

Pojedyncze oddzielne zdarzenie nie musi jeszcze Swiadczyé o utracie wartosci aktywoéw, 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 umow z klientami Grupa zastosowata dopuszczalny przez MSSF 9
uproszczony model oparty o analize grupowa jednorodnego portfela naleznosci. Model wykorzystuje
dane o fakturach wystawionych w ciggu 2-5 lat przed datg analizy w celu stworzenia macierzy odpisow,
ktéra ustala wspdtczynniki niewypetnienia zobowigzania dla okreslonych opdznien ptatnosci, tj. okreséw
przeterminowania. Wspdtczynniki niewypetnienia zobowigzania uzyte sg nastepnie do obliczenia
oczekiwanych strat kredytowych dla catego jednorodnego portfela naleznosci.
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Z uwzglednieniem powyzszej metodologii kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych wartos¢ naleznosci
aktualizowana moze by¢ tez indywidualnie, w szczegdlnosci w odniesieniu do:

° naleznosci od kontrahentéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci,

° naleznosci kwestionowanych przez dtuznikdw oraz z ktérych zaptatg dtuznik zalega, a wg oceny
sytuacji majatkowej i finansowej dtuznika sptata naleznosci umownej jest obarczona znaczacym
ryzykiem.

W wyniku indywidualnej analizy, gdy mimo znaczacego przeterminowania naleznosci Grupa posiada
opinie prawng o mozliwosci odzyskania naleznosci, utworzenie odpisu moze by¢ wstrzymane.

W zakresie pozyczek, dtugoterminowych naleznosci i innych podobnych pozycji oczekiwane straty
kredytowe sg obliczone na podstawie oceny wewnetrznej (ustalonej przez modut tj. aplikacja my IFRS9,
w ktorej zaszyta jest metodologia oparta na wymaganiach standardu) lub zewnetrznych ratingdéw, jesli sg
dostepne. Modut szacuje prawdopodobienstwo niewypetnienia zobowigzania na date poczatkowego
ujecia i na date bilansowa. Jest to oparte na poréwnaniu danych finansowych pozyczkobiorcy na dzien
udzielenia pozyczki i na dzien bilansowy oraz uwzglednia dodatkowe informacje wynikajgce z odpowiedzi
na pytania uzupetniajgce bedace czescig modelu. Modut klasyfikuje ekspozycje do jednego z trzech stopni
(1-3) modelu oczekiwanych strat kredytowych, przy czym instrument finansowy funkcjonuje efektywnie
(Stopien 1), funkcjonuje nieefektywnie (Stopienn 2) lub nie funkcjonuje (Stopien 3). W przypadku
klasyfikacji do stopnia 1 lub stopnia 2, modut oblicza kwote odpisu z tytutu utraty wartosci w oparciu o:

° indywidualnie przypisany rating (ustalony na podstawie dostarczonych danych finansowych) oraz
rynkowe profile niewypetnienia zobowigzania dla danego ratingu;
° harmonogram sptaty pozyczki lub naleznosci dtugoterminowej; oraz(3)spodziewane odzyski

z zabezpieczenia i innych instrumentéw obnizajacych ryzyko kredytowe.

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

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania finansowe wykazywane sg w nastepujgcych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowe;j:

° kredyty, pozyczki, inne zobowigzania finansowe

° zobowigzania z tytutu leasingu

° zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
° kaucje z tytutu umow z klientami

° zobowigzania kontraktowe

° pochodne instrumenty finansowe.

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

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane s3 w zamortyzowanym koszcie
z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej, za wyjgtkiem zobowigzan finansowych
przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako wycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

Do kategorii zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa
zalicza instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajgce. Krotkoterminowe zobowigzania z
tytutu dostaw i ustug wyceniane sg w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty
dyskonta.
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Wycena zobowigzan finansowych dotyczaca instrumentéw zabezpieczajagcych podlega wymogom
rachunkowosci zabezpieczen.

Zaprzestaje sie ujmowaé zobowigzanie 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

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

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

Kryteria zastosowania rachunkowosci zabezpieczen

W odniesieniu do tych instrumentéw pochodnych mozna zastosowac zasady rachunkowosci zabezpieczen

tylko w przypadku spetnienia wszystkich warunkéw stosowania rachunkowosci zabezpieczen, tj.:

° w momencie ustanowienia zabezpieczenia sporzadzono sformalizowang dokumentacje

powigzania zabezpieczajgcego, w ktorej okreslono przyjety cel zarzgdzania ryzykiem oraz strategie
zabezpieczania.
W dokumentacji wyznaczono instrument zabezpieczajacy, ktory zabezpiecza dang pozycje lub
transakcje oraz okresla rodzaj ryzyka, przed ktérym sie zabezpiecza. Spotki Grupy okreslajg sposdb,
w jaki oceniana bedzie efektywnos¢ instrumentu zabezpieczajagcego w kompensowaniu zmian
przeptywoéw S$rodkéw pienieznych z tytutu zabezpieczanej transakcji, w zakresie ograniczenia
ryzyka, przed ktérym spoétka Grupy sie zabezpiecza;

° przewiduje sie, ze zabezpieczenie bedzie odznaczato sie wysoka skutecznoscia w réwnowazeniu
zmian przeptywéw srodkédw pienieznych, zgodnie z udokumentowang strategig zarzadzania
ryzykiem, dotyczacga tego konkretnego powigzania zabezpieczajacego;

° w przypadku rachunkowosci zabezpieczen przeptywow pienieznych, zabezpieczenie przeptywow
srodkow pienieznych dotyczy planowanej transakgcji, ktora jest wysoce prawdopodobna oraz jest
narazona na ryzyko zmian przeptywéw srodkéw pienieznych wptywajgcych na poziom wyniku
finansowego;

° efektywnos¢ zabezpieczenia mozna wiarygodnie ocenié, tj. mozna wiarygodnie wyceni¢ wartos¢
godziwg zabezpieczanej pozycji lub przeptywy srodkéw pienieznych z niej pochodzace oraz wartos¢
godziwag instrumentu zabezpieczajacego;

° zabezpieczenie jest na biezaco weryfikowane i stwierdza sie jego wysoky efektywnos¢ we
wszystkich okresach sprawozdawczych, na ktdére zabezpieczenie zostato ustanowione.

Jezeli powyzisze warunki nie zostaty speftnione to instrument pochodny podlega zasadom wyceny
stosowanym dla aktywdw finansowych wycenianych przez wynik finansowy.

Zabezpieczenie przeptywow pienieznych

Jest to zabezpieczenie przed ryzykiem zmiennosci przeptywow pienieznych, ktére (i) mozna przypisac

konkretnemu rodzajowi ryzyka zwigzanemu z ujetym sktadnikiem aktywoéw lub zobowigzaniem lub

z wysoce prawdopodobng planowang transakcja i ktére (ii) moze wptywac¢ na wynik finansowy.

Zabezpieczenie przeptywdw pienieznych ujmowane jest w nastepujacy sposéb:

° cze$¢ zyskow lub strat zwigzanych z instrumentem zabezpieczajgcym, ktore stanowig efektywne
zabezpieczenie, ujmuje sie w pozostatych catkowitych dochodach i wykazuje w kapitale
z aktualizacji wyceny, za$ nieefektywng czes¢ zyskow lub strat zwigzanych z instrumentem
zabezpieczajgcym ujmuje sie w wyniku finansowym odpowiednio w pozycji Przychody finansowe
lub Koszty finansowe;
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° jesli zabezpieczana planowana transakcja skutkuje ujeciem sktadnika aktywow finansowych lub
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 ktdérych zabezpieczane przeptywy maja wptyw na wynik
finansowy i prezentuje sie w tej samej pozycji, w ktérej prezentowany jest wptyw pozycji
zabezpieczanej;

° jedli zabezpieczana planowana transakcja skutkuje ujeciem sktadnika aktywdw niefinansowych lub
zobowigzania niefinansowego, kwoty odniesione bezposrednio do pozostatych catkowitych
dochodow (efektywne zabezpieczenie) ujmuje sie w wyniku finansowym w tym samym okresie lub
okresach, w ktorych nabyte aktywa lub przejete zobowigzania wywierajg wptyw na wynik okresu
i prezentuje sie w tej samej pozycji, w ktorej prezentowany jest wptyw pozycji zabezpieczane;j.

SUBIEKTYWNE OCENY ZARZADU ORAZ NIEPEWNOSC

Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spotki dominujgcej kieruje sie
osgdem przy dokonywaniu licznych szacunkow i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady
rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywow, zobowigzan, przychoddéw oraz kosztéw. Faktycznie
zrealizowane wartosci moga rozni¢ sie od szacowanych przez Zarzad. Informacje o dokonanych
szacunkach i zatozeniach, ktére sg znaczace dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaty
zaprezentowane ponizej.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spotki dominujgcej dokonuje corocznej weryfikacji okresow ekonomicznej uzytecznosci aktywow
trwatych, podlegajgcych amortyzacji. Corocznie Zarzad ocenia, czy okresy uzytecznosci aktywow przyjete
przez Grupe dla celédw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci
ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te
aktywa w przysztosci mogg réznic sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie
sie majatku.

Ujmowanie przychodéw z umoéw z klientami

Spotki Grupy w przypadku umow o budowe rozpoznajg przychody w trakcie spetniania, z zastosowaniem
metody udziatu kosztédw poniesionych do dnia ustalenia przychodéw w catkowitych kosztach swiadczenia
(metoda oparta na nakfadach). Metoda wyceny zostata opisane w punkcie ,Przychody z umdéw
z klientami”.

Podstawowym elementem umozliwiajgcym wycene przychodow ze sprzedazy sg budzety poszczegdlnych
kontraktow. Budzety podlegajg cyklicznemu, formalnemu procesowi aktualizacji (rewizji) w oparciu
o biezace informacje i s3 zatwierdzane przez Zarzad. W przypadku zaistnienia zdarzen pomiedzy
oficjalnymi rewizjami budzetu, ktére w istotny sposdb wptywajg na wynik kontraktu wartosé catkowitych
przychoddw lub kosztéw kontraktu moze zostac zaktualizowana wczesniej.

Mimo dokonywanych wg najlepszej wiedzy cyklicznych rewizji budzety bedace podstawg rozpoznania
przychodéw mogg sie istotnie rézni¢ od zatozen budzetowych ustalanych po dniu bilansowym, czy tez
rzeczywistej realizacji.

str. 48




. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it i"hibep Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski. 14 kwietnia 2025 roku

Ujmowanie srodkéw zgromadzonych na MRP (Mieszkaniowych Rachunkach Powierniczych)

W pozycji srodki pieniezne i ich ekwiwalenty prezentowane s3g rowniez zgromadzone $rodki pieniezne na
otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych (MRP). S3 to otrzymane od klientéw Grupy srodki
pieniezne stanowigce zaliczki na sprzedaz produktéw, ktére do momentu spetnienia odpowiednich
wymogow okreslonych w ,Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego” zdeponowane sg na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych. Wynika to
z faktu, ze klienci wptacajg srodki w konkretnych datach, ktére wynikajg z okreslonych w umowach
bankowych tzw. "kamieni milowych" osigganych przez dany projekt. To powoduje, ze co do zasady
w przeciggu miesigca Srodki wptacone przez klientdw sg zwalniane z MRP (po potwierdzeniu przez
Bankowego Inspektora Nadzoru realizacji danego "kamienia milowego". Grupa na biezgco monitoruje
spetnienie warunku wptywu srodkdw w ciggu 3 miesiecy.

Rezerwy
Rezerwy na naprawy gwarancyjne

W przypadku ustug budowlanych, a takze sprzedazy deweloperskiej Spoétki Grupy sg zobowigzane do
udzielenia gwarancji na swoje ustugi. Zasady tworzenia tych rezerw zostaty opisane w punkcie Zasady
rachunkowosci - ,Rezerwy”. Na kontraktach budowlanych wysokos¢ rezerw na koszty napraw
gwarancyjnych jest zwigzana z poszczegdlnymi segmentami budownictwa i wynosi od 0,5% do 3,0%
przychodow z danego kontraktu.

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

R=2Pi*Wi

gdzie:

R —wartosc¢ rezerwy w ztotych

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

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

Warto$¢ wskaznika W jest szacowana przez Dziat Realizacji i zatwierdzana przez Kierownika Jednostki.
Pomimo, ze ustalajgc zasady wyliczenia rezerw na naprawy gwarancyjne Spotki Grupy wykorzystujg swoja
najlepszg na ten moment wiedze, rzeczywiste koszty usuwania wad i usterek w okresie rekojmi i gwarancji
moga znaczaco réznic sie od zaktadanych.

Rezerwy na ustugi podwykonawcdéw (niezafakturowane ustugi)

Spoétki Grupy realizujg wiekszos¢ kontraktéw budowlanych jako generalny wykonawca, korzystajac
w szerokim zakresie z ustug podwykonawcéw. Wykonane prace budowlane podlegajg zatwierdzeniu
przez zlecajgcego w procesie odbioru robdt poprzez podpisanie odpowiedniego protokotu oraz
wystawienie faktury. Na kazdy dzien bilansowy istnieje pewna czes¢ wykonanych, ale niepotwierdzonych
i niezafakturowanych prac przez podwykonawcdw, ktére spétki Grupy ujmuja jako koszty zgodnie z zasadg
memoriatowg. Wysokos¢ kosztéw z tytutu wykonanych, ale niezafakturowanych prac jest okreslana przez
stuzby techniczne spétek Grupy na podstawie fizycznego obmiaru wykonanych robét i mogg sie réznic od
wartosci okreslonej w formalnym procesie odbioru.
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Podatek dochodowy biezacy, aktywa i rezerwa na odroczony podatek dochodowy, inne podatki

W Polsce i w innych krajach na obszarze ktérych dziatajg Spoétki Grupy obowigzujg liczne regulacje
dotyczace podatkéw, cef, sktadek na ubezpieczenia spoteczne, przepiséw dewizowych. Regulacje te,
zwiaszcza w Polsce, podlegajg czestym zmianom, co powoduje wystepowanie w nich niejasnosci
i niespojnosci. Czesto wystepujace rdznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych
zarowno wewnatrz organdw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi i podatnikami,
powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktdw. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary
dziatalnosci podlegajgce regulacjom moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu-dziesieciu lat.
Organy kontrolne uprawnione sg do naktadania wysokich kar i sankcji wraz z odsetkami karnymi. Istnieje
ryzyko, ze te organy zajma odmienne niz spétki Grupy stanowisko w zakresie interpretacji przepisoéw, co
mogtoby miec znaczacy wptyw na zobowigzania podatkowe Grupy.

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

Zarzady spotek Grupy dokonujg szczegdtowych analiz ryzyk wynikajacych z prowadzonych postepowan
sgdowych przeciwko Grupie i z powddztwa Grupy oraz zgtaszanych roszczen i na tej podstawie podejmuja
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 roznic
sie od rozstrzygniecia sporow.

3.2. ZASADY KONSOLIDACII

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej oraz
sprawozdania jednostek kontrolowanych przez jednostke dominujaca (jednostek zaleznych),
wspotkontrolowanych i stowarzyszonych sporzadzone na dzien bilansowy lub inny dzien sprawozdawczy.

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

° sprawowanie wtadzy nad jednostkg — gdzie wtadza rozumiana jest jako posiadanie przez Grupe
aktualnie istniejacych i istotnych praw dajgcych jej mozliwos$¢ biezgcego kierowania odpowiednia
dziatalnoscig jednostki tj. taka, ktéra ma istotny wptyw na zwroty generowane przez te jednostke,
np. sprzedaz i zakup débr i ustug, zarzadzanie aktywami finansowymi, nabywanie lub zbywanie
aktywow, dziatania zwigzane z finansowaniem;

° ekspozycja na lub prawo do zmiennych zwrotéw wynikajgcych z inwestycji — zmienne zwroty to
takie, ktére nie s3 state i mogqg ulega¢ zmianom w efekcie dziatan jednostki bedacej przedmiotem
inwestycji, np. dywidendy, odsetki, optaty za ustugi, zmiany w wartosci godziwej inwestycji,
korzysci podatkowe.

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

Konsolidacji metodg petng jednostek zaleznych dokonuje sie z zachowaniem nastepujacych zasad:

° wszystkie odpowiednie pozycje aktywow i zobowigzan jednostek zaleznych i jednostki dominujacej
sumuje sie w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci Jednostka Dominujgca jest
wtascicielem jednostki zaleznej;

° po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych;

° wszystkie odpowiednie pozycje przychoddw i kosztow jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej
sg sumowane w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci Jednostka Dominujgca jest
wtascicielem jednostki zaleznej;

° po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych.
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Jednostki wspétkontrolowane i stowarzyszone konsolidowane sg metodg praw wtasnosci.

Udziaty niedajace kontroli to kapitat jednostek zaleznych, ktory nie jest przyporzadkowany, bezposrednio
lub posrednio, jednostce dominujacej.

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

Transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi, ktére nie powodujg utraty kontroli, wykazuje sie jako
transakcje kapitatowe. Réznice pomiedzy wartoscig godziwg przekazanego wynagrodzenia a nabytymi
udziatami w wartosci bilansowej aktywdéw netto jednostki zaleznej wykazuje sie w kapitale wtasnym
w pozycji Zyski zatrzymane. W analogiczny sposdb ustala sie zyski lub straty ze zbycia udziatéw
niekontrolujgcych; te zyski lub straty rowniez wykazuje sie w kapitale wtasnym w pozycji Zyski zatrzymane.

Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujacej oraz udziatom
niesprawujacym kontroli.

Jednostki wspétkontrolowane ujmuje sie w sprawozdaniu skonsolidowanym przy zastosowaniu metody
praw witasnosci.

3.3. ZASADY PRZYJETE DO PRZELICZENIA DANYCH FINANSOWYCH

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych dla celéw konsolidacji przeliczane sa na walute polska
W nastepujgcy sposob:

° poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywow bilansu, z wyjgtkiem kapitatéw witasnych 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 s$rednia

arytmetyczng $rednich kurséw na dzien konczacy kazdy miesigc okresu sprawozdawczego,
ogtaszanych dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski;

° kapitaty wtasne jednostki, przelicza sie wedtug kursu sredniego z dnia objecia kontroli ogtoszonego
dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski,
° rdznice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia sg ujmowane w skonsolidowanym bilansie

bezposrednio w kapitale wtasnym jako odrebny sktadnik.

Dane finansowe spotek wspotkontrolowanych w NOK zostaty przeliczone wedtug nastepujgcych zasad:

° poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow bilansu, z wyjgtkiem kapitatéw wtasnych - wedtug kursu
$redniego NBP obowigzujgcego na dzier 31 grudnia 2024 roku - 0,3624 PLN/NOK, 31 grudnia 2023
roku - 0,3867 PLN/NOK

° odpowiednie pozycje rachunku zyskéw i strat — wedtug Sredniego kursu wymiany w okresie od 1
stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku — 0,3695 PLN/NOK oraz w okresie od 1 stycznia 2023
roku do 31 grudnia 2023 roku — 0,3954 PLN/NOK

° kapitaty wtasne jednostki — wedtug kursu sredniego NBP z dnia objecia kontroli nad jednostka.
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3.4. WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EUR

3.4.1. PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ W PRZELICZENIU NA EUR

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2024 31.12.2023
PLN EUR PLN EUR
Aktywa trwate 474 096 044,76 110951 566,76 350814 631,57 80684 137,90

Aktywa obrotowe

1501390 773,15

351366 902,21

1456 502 293,83

334982 128,30

Aktywa razem

1975 486 817,91

462 318 468,97

1807 316 925,40

415 666 266,20

Kapitat wtasny

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

319 265 320,62
1656 221 497,29

74716 901,62
387 601 567,35

213126 262,52
1594 190 662,88

49017 079,70
366 649 186,50

Pasywa razem

1975 486 817,91

462 318 468,97

1807 316 925,40

415 666 266,20

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien — 31 grudnia 2024 roku, przyjeto kurs
EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2730 PLN/EUR.

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

3.4.2. PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z CALtKOWITYCH DOCHODOW W PRZELICZENIU NA EUR

01.01-31.12.2024
PLN EUR PLN EUR

01.01-31.12.2023

Przychody z uméw z klientami 2 606 858 112,20 605654 503,09 2429768 162,86 536 562 177,12

Koszty sprzedanych produktow, towardw i

2430235933,49 564 619 658,35 2467591 273,87 544 914 599,83

materiatow
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 176 622 178,71 41034 844,74 -37 823 111,01 -8352422,71
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 168 647 301,76 39182031,91 -137 809 350,18 -30 432 238,80

Zysk (strata) brutto 134 770 236,55 31311332,31 -177 287 680,05 -39 150 181,09
Zysk (strata) netto 107 655 147,10 25011 650,74 -156 485 721,48 -34 556 514,77
Catkowite dochody ogétem 105 257 661,36 24 454 639,97 -151 017 931,68 -33 349 070,68

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochodéw catkowitych za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31
grudnia 2024 roku, przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych
na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3042
PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddéw catkowitych za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31
grudnia 2023 roku, przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych
na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,5284
PLN/EUR.
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3.4.3. PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PlENlEZNYCH W PRZELICZENIU NA EUR
01.01-31.12.2024 01.01-31.12.2023

PLN EUR PLN EUR

ﬁﬁ:;:isj{:gy pienigzne z dziatalnosci -82 743 388,36 -19 223 871,65 157 096 401,90 34 691 370,44
::;;fm}"r:‘éjpiemei”e z dziatalnosci 21157 257,17 4915 491,19 3847 200,47 849 571,70
gnzgzszzx‘;'y pienigzne z dziafalnosci 13 022 809,27 3025 605,05 12318 779,12 2720 338,12
gj_rcz)ep'ywy pienigzne netto razem (A+/- -48563321,92  -1128277541 173262 381,49 38 261 280,25
E. Réinice kursowe 7307,56 1697,77 -150 956,29 -33335,46
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 311 059 614,93 71 540 849,80 137 948 189,73 29413 887,23
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 262 503 600,57 61433 091,64 311059 614,93 71 540 849,80

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywoéw pienieznych za okres — 1 stycznia 2024 roku do 31
grudnia 2024 roku, przyjeto nizej opisane kursy EUR:

do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D, E — kurs sredni obliczony jako Srednia arytmetyczna kursow
obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten
dzien, tj. kurs 4,3042 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2023 roku, tj. kurs
4,3480 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2024 roku, tj. kurs
4,2730 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywoéw 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 sredni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséow
obowigzujacych na ostatni dzien 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 dziert 31 grudnia 2022 roku, tj. kurs
4,6899 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2023 roku, tj. kurs
4,3480 PLN/EUR.
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4. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Grupa prowadzac dziatalnos$é narazona jest na rézne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko
stdop procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzad weryfikuje i ustala zasady
zarzadzania kazdym z wyzej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa zawiera kontrakty, ktére sg (lub mogga by¢) denominowane badz
wyrazone w walutach obcych. W zakresie przychoddw z dziatalnosci eksportowej zabezpieczenie przed
ryzykiem walutowym w pierwszej kolejnosci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia naturalnego,
polegajacego na zawieraniu umow z podwykonawcami w walucie kontraktu i tym samym przenoszeniu
na nich tego ryzyka. Szacuje sie, ze mechanizm zabezpieczenia naturalnego wynosit ok. 10% w przypadku
kontraktéw 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%.

Intencja Grupy jest domkniecie pozycji walutowej poprzez réwnowazenie transakcji walutowych
dotyczacych przychodow i kosztéw. Grupa ma podpisane z bankami umowy dotyczace walutowych
transakcji terminowych, co daje mozliwos¢ korzystania z instrumentéw zabezpieczajacych, o ile
domkniecie naturalnej pozycji w danym okresie nie jest mozliwe.

Strategia Grupy w zakresie finansowych instrumentéw zabezpieczajgcych ryzyko kursowe odbywa sie
W oparciu o przyjetg przez Zarzad procedure zarzadzania ryzykiem kursowym, ktéra zaktada:

e zabezpieczanie kwot nie wiekszych od planowanych przeptywéw walutowych netto,

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

Analizujgc planowane transakcje w walucie, ktdre mogg wystgpi¢ w 2025r., na podstawie aktualnego
portfela zlecen, Grupa szacuje maksymalng tgczng ekspozycje na ryzyko kursowe w wysokosci ok. 38,1
min EUR, 45,9 mIn NOK (przed rokiem byto to ok. 35,9 min EUR, 29,9 min NOK oraz 76 min DKK).

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

Warost/spadek kursu waluty Wptyw na wynik finansowy Wptyw na wynik finansowy

netto/kapitat roku 2025 netto/kapitat roku 2024

+0,20 PLN/EUR +6 165 328 +5 809 464

+0,05 PLN/SEK - -

Warost kursu +0,05 PLN/NOK +1860 947 +1212263
40,05 PLN/DKK - +3078 000

-0,20 PLN/EUR -6 165328 - 5809 464

-0,05 PLN/SEK = -

Spadek kursu -0,05 PLN/NOK -1860947 -1212263
-0,05 PLN/DKK - -3078 000

Niektére z pozycji aktywow i pasywéw Grupy wyrazone sg w walucie obcej, a nastepnie przeliczone na
ztoty polski wg sredniego kursu NBP obowigzujgcego w dniu wyceny. Wartos¢ bilansowa aktywéw oraz
pasywow Grupy o istotnej wartosci okreslona w walutach obcych na dzien bilansowy przedstawia sie
nastepujgco:
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Aktywa 31.12.2024 31.12.2023
EUR 6744434 7 804 545
- naleznosci 5775110 6 975 877
- $rodki pieniezne 969 325 828 668
NOK 38206 770 37 238981
- naleznosci (w tym udzielone pozyczki) 37 771465 36316 741
- $rodki pieniezne 435 305 922 239
SEK 331118 2145052
- naleznosci 313793 1023 766
- $rodki pieniezne 17 325 1121285
UAH 23 802 522 21023 129
- naleznoéci 23537939 20 659 311
- $rodki pieniezne 264 583 363 818
Pasywa 31.12.2024 31.12.2023
EUR 1123 805 2366 512
- zobowiazania 1123 805 2366 512
NOK 7 635 347 6987 554
- zobowiazania 7 635 347 6987 554
SEK 293 940 1454 057
- zobowiazania 293 940 1454 057
UAH 106 283 1
- zobowigzania 106 283 1

Bioragc pod uwage powyisze wartosci aktywdéw i pasywow Grupy wyrazonych w walutach obcych,
wrazliwos¢ wyniku finansowego netto na zmiany kursdw walut prezentuje sie nastepujgco:

Warost/spadek kursu waluty Wptyw na wynik finansowy Wptyw na wynik finansowy

netto/ kapitat roku 2024 netto/ kapitat roku 2023

+0,20 PLN/EUR + 910 542 + 880961

Warost kursu +0,05 PLN/SEK +1238 143 +27 985
+0,05 PLN/NOK +1506 +1225183

+0,05 PLN/UAH +959 698 +851437

-0,20 PLN/EUR -910 542 - 880961

Spadek kursu -0,05 PLN/SEK -1238143 - 27985
-0,05 PLN/NOK -1506 -1225183

-0,05 PLN/UAH - 959 698 - 851437

W celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem kursowym Grupa zawiera transakcje pochodne. Reguty
obowigzujace przy wykorzystaniu instrumentéw pochodnych zawarte s3 we wspomnianej wczesniej
procedurze zarzgdzania ryzykiem kursowym.

Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej.
Wartos¢ godziwa instrumentow pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu bazujgcego miedzy
innymi na wartosci kurséw walutowych (Srednie kursy NBP) na dzien bilansowy oraz rdznicach
w poziomach stop procentowych waluty kwotowanej i bazowej. Okresowa wycena instrumentow
finansowych odnoszona jest czeSciowo na kapitat wtasny (warto$¢ wewnetrzna instrumentéw
pochodnych) oraz czesciowo na przychody lub koszty finansowe okresu sprawozdawczego (wartoscé
czasowa instrumentéw pochodnych). Zyski i straty ustalone na dziern rozliczenia wykazywane sa
w rachunku wynikéw.
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taczna nominalna wartos¢ walutowych kontraktéw terminowych typu FX Forward na dzien 31 grudnia
2024 roku wynosita na sprzedaz EUR 30 min EUR, na zakup EUR 7,3 mIn EUR, na zakup USD 2,3 min USD
(na dzien 31 grudnia 2023 roku byto to 22,8 min DKK i 31,5 mIn EUR).

Majac na uwadze powyzsze wartosci kontraktéw terminowych, wrazliwos¢ wyniku finansowego netto na
zmiany kursow walut (przektadajace sie na zmiane wartosci kontraktéw terminowych) prezentuje sie
nastepujaco:

Warost/spadek kursu waluty Wptyw na wynik finansowy Wptyw na wynik finansowy

netto/kapitat roku 2024 netto/kapitat roku 2023
+0,20 PLN/EUR -6047 776 -5103 000
+0,20 PLN/USD -375 370
Wozrost kursu +0,05 PLN/SEK
+0,05 PLN/NOK
_+0,05 PLN/DKK -923 400
-0,20 PLN/EUR +6 047 776 +5103 000
-0,20 PLN/USD +375370
Spadek kursu -0,05 PLN/SEK
-0,05 PLN/NOK
_+0,05 PLN/DKK +923 400

Podsumowujgc zmiany wartosci przysztych przychoddw, zmiany wartosci aktywow i pasywow oraz zmiany
wartosci instrumentow zabezpieczajgcych w zwigzku ze zmiang kursdw walutowych, tgczng wrazliwosc
wyniku finansowego netto na zmiany kurséw walutowych przedstawia ponizsza tabela:

Warost/spadek kursu waluty Wptyw na wynik finansowy Wptyw na wynik finansowy

netto/ kapitat roku 2024 netto/ kapitat roku 2023

+0,20 PLN/EUR + 1028 094 + 1587425

+0,05 PLN/SEK +1506 +27 985

Wazrost kursu +0,05 PLN/NOK +3099 090 +2437 446
+0,05 PLN/DKK . +2 154 600

+0,20 PLN/USD -375370 -

+0,05 PLN/UAH +959 698 +851437

-0,20 PLN/EUR - 1028094 - 1587425

-0,05 PLN/SEK -1506 - 27985

Spadek kursu -0,05 PLN/NOK -3099 090 - 2437 446
-0,05 PLN/DKK - - 2154 600

-0,20 PLN/USD +375 370 -

-0,05 PLN/UAH - 959 698 - 851437

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 sg gtéwnie na zmiennej stopie
procentowej (opartej na WIBOR w przypadku transakcji wyrazonych w PLN lub na EURIBOR w przypadku
czesci leasingdw) co naraza Grupe na ryzyko zmiany wyniku i przeptywoéw pienieznych.

Leasing nie ma decydujgcego znaczenia w finansowaniu spétek Grupy (dotyczy gtéwnie zakupow taboru
samochodowego oraz specjalistycznych maszyn drogowych).

Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krdtkoterminowych. Lokaty oparte sg o state stopy
procentowe i zawierane sg zazwyczaj na okres 3-7 dni. Wysokosc¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in.
od poziomu stép procentowych.
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Biorgc pod uwage obecny poziom finansowania kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stép
procentowych nie bedg miaty decydujacego wptywu na wyniki roku 2025 niemniej obecny ich poziom
istotnie wptywa na wielkos$¢ kosztéw finansowych. Grupa na biezgco analizuje potencjalne zmiany stép
procentowych tworzac odpowiednie scenariusze. Wszystkie zobowigzania oprocentowane wynoszg
w Grupie 25,5% sumy bilansowej i do konca roku 2025 nie przewiduje sie istotnych zmian w tym zakresie.
Jednoczesnie spotki Grupy udzielajg pozyczek, ktérych 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 s narazone
na ryzyko zmiany stop procentowych.

Wielkosci oprocentowanych pasywow i aktywow narazonych na ryzyko zmiany stdép procentowych
przedstawia ponizsze zestawienie:

31.12.2024 31.12.2023
Udzielone pozyczki 105 401 475 96 108 774
Kredyty bankowe, obligacje, leasing 395 231 855 327 658 750
Srodki pienigzne 262 503 601 311059 615

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stdép procentowych, na podstawie historycznych
zmian wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Grupy w zakresie rynkéw finansowych, zmiany
stdp procentowych ktdre sg ,,racjonalnie mozliwe” oszacowane zostaty na dzien 31 grudnia 2024 roku na
poziomie -2 / +2 punktu procentowego dla ztotego w przypadku kredytéw bankowych, obligacji
i zobowigzan z tytutu leasingu, oraz -1 / +1 punktu procentowego dla pozostatych obszaréw.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego netto na zmiany stopy procentowej:

Zmiana stép procentowych Whptyw na wynik finansowy Whptyw na wynik finansowy

netto/ kapitat roku 2024 netto/ kapitat roku 2023
Udzielone pozyczki +/-200 pb +/-1707 504 +/-1 556 962
Kredyty bankowe, obligacje, leasingi +/-200 pb +/- 6402 756 +/-5 308 072
Srodki pieniezne +/-100 pb +/-2 126 279 +/-2 519583

Reforma referencyjnych stép procentowych

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

Umowy Grupy dotyczgce niepochodnych aktywdéw finansowych bazuja na wskazniku referencyjnym
WIBOR. Grupa nie planuje zamiany wskaznika referencyjnego przed koricem 2027 roku. W przypadku
wystgpienia zdarzen 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 zobowigzan finansowych, umowy Spétki bazuja na wskazniku referencyjnym
WIBOR. Cze$¢ umow zawiera klauzule warunkujgce postepowanie na wypadek wystgpienia zdarzen
wymagajacych zamiany dotychczasowego wskaznika referencyjnego. W przypadku umoéw, ktore takich
zapisow nie posiadaja, przy uwzglednieniu gotowosci instytucji finansowych do odpowiednich zmian,
Grupa bedzie oczekiwac uwzglednienia wtasciwych zapisdw. Jezeliinstytucje finansowe, z ktérymi zawarte
sg umowy, zaproponujg mozliwos¢ przejscia na alternatywny wskaznik referencyjny w stosunku do WIBOR
przed koricem 2027 roku, Grupa kazdorazowo oceni adekwatnos¢ finansowg takiej mozliwosci.

Gtowne ryzyka, na ktére narazona jest Grupa w wyniku reformy IBOR, majg charakter operacyjny i dotyczg
aktualizacji warunkéw umownych, ktére Grupa dostosowuje w zgodzie z gotowoscia do zmian
poszczegdlnych instytucji finansowych.

Ryzyko kredytowe

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

Celem minimalizacji ryzyka zwigzanego z utratg $rodkéw pienieznych przechowywanych na rachunkach
lub lokatach bankowych, Spétki Grupy podejmujg wspodtprace w tym zakresie jedynie z instytucjami
o stabilnym i wiarygodnym standingu finansowym. Jednoczesnie Grupa podejmuje dziatania w celu
rozproszenia Srodkdw pienieznych w taki sposdb, aby znaczna ich ilosci nie byto ulokowana tylko w jedne;j
instytucji finansowej. Srodki pieniezne na rachunki bankowe prowadzone poza granicami Polski wysytane
sg tylko w takiej wysokosci, aby zabezpieczy¢ najblizsze ptatnosci, ktére realizowane sg z tych rachunkéw.

Grupa udzielajgc pozyczek podmiotom zewnetrznym kieruje sie generalng zasada, ze moga one by¢
udzielone wytgcznie w zwigzku z projektami realizowanymi przez Grupe. W przypadku udzielania pozyczek
podmiotom niepowigzanym odbywa sie to wytgcznie 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 katem mozliwosci wywigzania sie ze
zobowigzan finansowych. Wiekszos¢ obecnych kontraktow realizowanych jest dla partneréw
sprawdzonych i wiarygodnych (kolejne umowy). W przypadku watpliwosci odnosnie zdolnosci ptatniczych
kontrahenta, przystgpienie do kontraktu jest uzaleznione od ustanowienia odpowiednich zabezpieczen
(finansowych lub majatkowych). Ponadto, w umowach z inwestorami zawierane sg klauzule przewidujace
prawo do wstrzymania realizacji robot, 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.

Okreslajac ryzyko zwigzane z utratg wartosci naleznosci od kontrahentéw (naleznosci handlowe
powiekszone o zatrzymane przez inwestoréw kaucje) Grupa dokonuje zaréwno indywidualnej oceny
naleznosci jak i postuguje sie modelem do szacowania oczekiwanych strat kredytowych (naleznosci nie
objete oceng indywidualng). Model wykorzystuje dane historyczne w zakresie rotowania naleznosci
miedzy poszczegdlnymi koszykami ich przeterminowania. Na tej podstawie okreslane jest
prawdopodobienstwo niesptacenia naleznosci dla kazdego koszyka. lloczyn tak wyliczonego
prawdopodobienstwa oraz wolumenu naleznosci z danego koszyka okresla oczekiwang strate kredytowg
dla kazdego z koszykéw.
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Dane dotyczace oczekiwanych strat kredytowych na dzien 31 grudnia 2024 roku prezentuje ponizsze
zestawienie:

Wyszczegdlnienie/dni opéznienia 0 do 90 91-180 181-360 361-720 Ponad 720 Razem
Naleznosci od kontrahentéow 233304735 16056544 2133753 15663064 16705332 59867600 343731026
Oczekiwana stopa straty 0,06% 2,30% 16,42% 11,53% 8,18% 100,00% 18,59%
Oczekiwana strata 139 299 369 196 350 359 1805 739 1366203 59867600 63898396
Zatrzymane przez kontrahentéw kaucje 14 216 454 713 193 981 444 785968 4766463 3293902 24757424
Oczekiwana stopa straty - - - - - 100,00% 13,30%
Oczekiwana strata - - - - - 3293902 3293902
Aktywa kontraktowe 301443243 - - - - - 301443243
Oczekiwana stopa straty 0,07% - - - - - 0,07%
Oczekiwana strata 204 843 - - - - - 204 843
Oczekiwana strata facznie 344 142 369 196 350 359 1805739 1366203 63161501 67397140

Dane poréwnawcze za rok 2023 przedstawia ponizsze zestawienie:

Wyszczegélnienie/dni opéznienia 0 do 90 91-180 181-360 361-720 Ponad 720 Razem
Naleznosci od kontrahentow 234067 895 38210166 5051 245 5111543 33375297 50006800 365822945
Oczekiwana stopa straty 0,04% 2,19% 3,46% 10,78% 37,01% 100,00% 17,50%
Oczekiwana strata 102 415 836 823 175 000 551201 12351260 50006800 64023498
Zatrzymane przez kontrahentéw kaucje 17 246 266 42 388 - 581181 3324303 6674448 27868586
Oczekiwana stopa straty 0,31% 0,28% - 0,05% 4,40% 100,00% 24,67%
Oczekiwana strata 53110 121 - 273 146103 6674448 6874055
Aktywa kontraktowe 186 762 071 - - - - - 186 762 071
Oczekiwana stopa straty 0,06% - - - - - 0,06%
Oczekiwana strata 111 005 - - - - - 111 005
Oczekiwana strata tacznie 266 530 836 944 175 000 551473 12497363 56681248 71008558

W roku 2024 Grupa spisata naleznosci o tgcznej wartosci 3 984,8 tys. zt, a w roku 2023 byty to naleznosci
na kwote 731,8 tys. zt.

Ekspozycje Grupy na maksymalne ryzyko kredytowe przedstawia ponizsza tabela:

31.12.2024 31.12.2023
Srodki pieniezne 262 503 601 311 059 615
Naleznosci od kontrahentéw 752 220 803 599 153 500
Pozyczki udzielone 105 401 475 96 108 774
Razem 1120 125 879 1006 321 889

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu minimalizacji ryzyka utraty ptynnosci Grupa stara sie utrzymywac odpowiednia ilos¢ srodkéw
pienieznych (na dzien 31 grudnia 2024 roku na rachunkach bankowych Grupy zgromadzonych byto 262
min zt srodkéw pienieznych), a takze zawiera umowy o linie kredytowe, ktére stuzg jako dodatkowe
zabezpieczenie ptynnosci. Ponadto na biezgco prognozuje oraz monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania
te wspomagane sg systemowymi rozwigzaniami w zakresie ustalania spodziewanych oraz pomiaru
rzeczywiscie zrealizowanych wptywoéw i wydatkdéw z podziatem na poszczegdlne linie biznesowe Grupy.
Odpowiednie stuzby w Grupie prognozujg przeptywy srodkéw pienieznych w okresie nastepnych 12
miesiecy oraz analizujg bardzo szczegétowe zestawienie wptywdéw i wydatkéw w perspektywie
najblizszych 30 dni. W przypadku gdyby zaszta taka konieczno$¢, z wyprzedzeniem negocjowane jest
zwiekszenie dostepnych limitéw kredytowych.
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Na dzien 31 grudnia 2024 roku Grupa posiadata nastepujgce limity kredytowe w rachunkach biezgcych
w ponizszych bankach:
° PKO BP SA w wysokosci 6 min zt wazny luty 2025,

° Santander Bank Polska SA w wysokosci 37 min PLN wazny do pazdziernika 2025 roku,
° mBank SA w wysokosci 250 tys. PLN wazny do maja 2025 roku,

° mBank SA w wysokosci 15 min PLN wazny do sierpnia 2025 roku,

° BGK w kwocie 30 mIn PLN wazny do lutego 2025 roku,

° Pekao SA w kwocie 20 min PLN wazny do stycznia 2025 roku,

° Poznanski Bank Spotdzielczy w kwocie 5 min PLN wazny do sierpnia 2026 roku,

° Bank Spotdzielczy w Ostrowi Mazowieckiej w kwocie 5 min zt do sierpnia 2025.

Grupa nie obawia sie utraty dostepnosci do finansowania mimo tego ze instytucje finansowe na biezgco
(kwartalnie) analizuja wyniki finansowe spotki. W umowach kredytowych znajduja sie zapisy méwiace
o utrzymaniu minimalnych wskaznikéw finansowych, takich jak: wyptacalnos$é, pokrycia odsetek,
kapitalizacji, EBITDA, ktére sg sprawdzane i analizowane. Grupa na biezaco i z wyprzedzeniem monitoruje
powyzsze zapisy, aby w przypadku pojawiajgcej sie mozliwosci ,zblizenia sie” do progéw wymaganych,
renegocjowac powyzsze ograniczenia.

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

Grupa stara sie podpisywa¢ umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondycji finansowej,
majgcymi dostep do finansowania bankowego. Ponadto w umowach o wykonanie okreslonych prac
budowlanych lub drogowych zawsze stara sie ustanowic zabezpieczenia nalezytego wykonania umow oraz
usuniecia wad iusterek w formie gwarancji bankowych lub ubezpieczeniowych a nie w postaci
zatrzymanej przez inwestorow gotéwki wtasnej. Jest to mozliwe dzieki szerokiemu dostepowi Grupy do
limitéw na gwarancje zarowno w bankach jak i w towarzystwach ubezpieczeniowych.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Grupa posiadata takie limity w facznej wysokosci 1 448,9 min zt, z ktorych
37,8% tj. 548,2 min zt byto niewykorzystane.

Jednoczesnie w umowach z podwykonawcami, w miare mozliwosci, tworzy sie zapisy umowne
warunkujgce dokonywanie ptatnosci podwykonawcom od wptywu srodkéw od inwestora.

Do finansowania zakupdéw inwestycyjnych Grupa wykorzystuje srodki wtasne, dtugoterminowe kredyty
bankowe oraz leasing zapewniajac odpowiednig trwatos¢ struktury finansowania dla tego rodzaju
aktywow. Duze projekty mieszkaniowe, jak rowniez komercyjne s3, a takze beda realizowane w formie
spotek celowych. Finansowanie nowych projektow realizowane bedzie ze srodkéw wtasnych Grupy oraz
z kredytéow bankowych. Ponadto Grupa wyemitowata obligacje wtasne o wartosci nominalnej 193 min zt.
Szczegdty w nocie 6.12.

Wiekowanie zobowigzan Grupy na dzien 31 grudnia 2024 roku przedstawia ponizsza tabela (dane w PLN):

dolm-ca od2d3m-cy od4do12m-cy Powyzejroku Razem
- zobowigzania z tyt. dostaw i usfug oraz 289041169 114530204 6453 896 29221 410054489
pozostate zobowigzania
- kaucje zatrzymane dostawcom 51384347 10 691 251 24 505 924 89 620 036 176 201 557
- zobowigzania z tyt. leasingow 1527 265 3189 033 19 423 427 58 643 538 82783263
- zobowigzania z tyt. kredytow | pozyczek 7365872 19431744 91060228 24171385 142029228
(z wyjatkiem kredytow w rach. biez.)
- zobowigzania z tyt. obligacji - - - 192 940 200 192 940 200
- zobowigzania pozabilansowe (gwarancje) 222 320631 80736391 181 853 795 419 419 368 904 330 184
Razem 571 639 283 228 578 623 323 297 270 784 823747 1908 338 923
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Zarzadzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego
i bezpiecznych wskaznikow kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalnos¢ operacyjng spoétek Grupy
i zwiekszaty wartos¢ dla ich akcjonariuszy. Grupa zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku warunkow
ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej,
spotki Grupy moga dokonac skupu akcji whasnych, zwrécic¢ kapitat akcjonariuszom, wyemitowac nowe
akcje, jak réwniez wyptaci¢ dywidende. W roku 2024 nie wprowadzono zadnych zmian do celéw i zasad
proceséw obowigzujgcych w tym obszarze. Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni,
liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy kapitatéw powiekszonych o zadtuzenie netto. Do
zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty ipozyczki oraz inne zewnetrzne Zrédta
finansowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania, kaucje z tytutu uméw z klientami,
zobowigzania kontraktowe oraz zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego pomniejszone
o $rodki pieniezne i ekwiwalenty srodkow pienieznych.

ZARZADZANIE KAPITALEM (PLN)

31.12.2024 31.12.2023

Grupa Grupa

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje, leasingi 395 231 855 327 658 750
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 813079 643 909 136 839
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 262 503 601 311059 615
Zadtuzenie netto 945 807 898 925735974
Kapitat wtasny 319 265 321 213126 263
Kapitat i zadtuzenie netto 1265073218 1138 862 237
Wskaznik dzwigni 74,76% 81,29%
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5. INSTRUMENTY FINANSOWE

WARTOSC BILANSOWA

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

STAN NA DZIEN 31.12.2024 R.

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe Zobowigzania finansowe
wyceniane w wartosci

wyceniane w wartosci

Zobowiazania finansowe

Instrumenty zabezpieczajace

wyceniane wedtug L . . . wyceniane wedtug  w rachunkowosci zabezpieczen Razem
zamortyzowanego kosztu gcdzinsilprzeziuyiik Ecczinsilprzezivyhik zamortyzowanego kosztu przeptywow pienieznych
finansowy finansowy
Kaucje z tytutu umow z klientami 21463 521,89 = = -145 031 280,55 - -123567 758,66
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe* 292 110907,74 - - - - 292110907,74
Pozyczki udzielone 105401 475,43 = = = = 105 401 475,43
Pochodne, instrurﬁ(e.nty finansowe w rachunkowosci zabezpieczen . 5439 184,97 403083375 . 2982 339,50 4390 690,72
przeptywow pienieznych
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 262 503 600,57 - - - - 262 503 600,57
Kredyty, pozyczki i inne zewnetrzne zrédta finansowania - - - -395 231 855,22 - -395 231 855,22
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - - - -357 001 763,72 - -357001 763,72
681 479 505,63 5439 184,97 -4 030 833,75 -897 264 899,49 2982 339,50 -211394 703,14
* z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek
STAN NA DZIEN 31.12.2023 R.
Aktywa finansowe Akt_ywa fmansovye_ Zobownqz_ama ﬁnansovtle: Zobowigzania finansowe Instrumenty zabezpieczajgce
wyceniane wedtug Wwycentane w w?rtosu wycer_uan.e w wartos_u wyceniane wedtug  w rachunkowosci zabezpieczen Razem
zamortyzowanego kosztu godziwe] przez godziwej przez wynik zamortyzowanego kosztu przeptywow pienieznych
wynik finansowy finansowy
Kaucje z tytutu umdw z klientami 20994 531,46 - - -122 789 307,03 - -101794 775,57
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe* 302 039 504,70 - - - - 302039504,70
Pozyczki udzielone 96 108 774,17 - - - - 96 108 774,17

Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci zabezpieczen

, Lo - 6088 248,16 1673 919,99 - 2248 983,01 10011 151,21

przeptywow pienieznych
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 311059 614,93 - - - - 311059614,93
Kredyty, pozyczki i inne zewngtrzne zrédta finansowania - - - -327 658 749,92 - -327 658 749,92
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - - - -358 979 511,35 - -358979511,35
730 202 425,26 6088 248,16 1673 919,99 -809 427 568,30 2248 983,01 -69 213 991,83

* z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wartosci godziwej. Wartos¢ godziwa instrumentéw pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu
bazujacego miedzy innymi na wartosci kurséw walutowych (Srednie kursy NBP) na dzien bilansowy oraz réznicach w poziomach stép procentowych waluty kwotowanej

i bazowe;.
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Pozycje przychododw, kosztéw, zyskdw i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w podziale

na kategorie instrumentéw finansowych

ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.

Aktywa finansowe wyceniane
wedtug zamortyzowanego
kosztu

Zobowiazania finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

Razem

Przychody/koszty z tytutu odsetek 12 582 637,31

-40 528 005,66

-27 945 368,35

Zyski/straty z tytutu réznic kursowych 1861521,30 -1493 199,08 368 322,22
Oczeklwan'e straty. kred}/towe -9907 038,19 ) -9907 038,19
(utworzenie/rozwigzanie) *
Razem 4537 120,42 -42 021 204,74 -37 484 084,32
* - naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci -10 130 290,39

- kaucje z tytutu umaéw z klientami 157 503,20

- pozyczki 65 749,00
ZA OKRES 0D 01.01.2023 D0 31.12.2023 R.

Aktywa finansowe wyceniane Zobowiazania finansowe
wedtug zamortyzowanego wyceniane wedtug Razem

kosztu zamortyzowanego kosztu

Przychody/koszty z tytutu odsetek 12 572 649,19 -36 114 166,49 -23541 517,30
Zyski/straty z tytutu réznic kursowych 2009 717,20 -3521 034,92 -1511317,72
Oczekiwane straty kredytowe 14 460 324,37 - 14 460 324,37
(utworzenie/rozwigzanie) *
Razem 29 042 690,76 -39 635 201,41 -10 592 510,65
* - naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 10 631 025,52

- kaucje z tytutu umoéw z klientami 3764 615,85

- pozyczki 64 683,00,
AKTYWA | ZOBOWIAZANIA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWE)
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
STAN NADZIEN 31.12.2024 R.

Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci ) ) ) i
godziwej przez wynik finansowy
Pochodne instrumenty finansowe w
rachunkowosci zabezpieczen przeptywow - 5439 184,97 - 5439 184,97
pienieznych
Razem - 5439 184,97 - 5439 184,97
STAN NADZIEN 31.12.2023 R.
Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem

Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci

godziwej przez wynik finansowy

Pochodne instrumenty finansowe w

rachunkowosci zabezpieczen przeptywdéw -
pienieznych

10011 151,21 -

10011 151,21

Razem -

10011 151,21 -

10011 151,21

str. 63




grupa Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

t'runibep

Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

Bielsk Podlaski, 14 kwietnia 2025 roku

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej

STAN NA DZIEN 31.12.2024 R.

Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci ) ) ) .
godziwej przez wynik finansowy
Pochodne instrumenty finansowe w
rachunkowosci zabezpieczen przeptywow - 1048 494,25 - 1048 494,25
pienieznych
Razem - 1048 494,25 - 1048 494,25

STAN NADZIEN 31.12.2023R.
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej nie wystgpity.

POCHODNE INSTRUMENTY FINANSOWE
Aktywa finansowe z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych

WALUTOWE KONTRAKTY TERMINOWE

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

wyceniane w rachunkowosci zabezpieczen

Forward 5439 184,97

10011 151,21

Razem 5439 184,97

10011 151,21

Zobowigzania finansowe z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych

WALUTOWE KONTRAKTY TERMINOWE

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

wyceniane w rachunkowosci zabezpieczen

Forward 1048 494,25

Razem 1048 494,25

taczna nominalna warto$¢ walutowych kontraktdw terminowych typu FX Forward na dzien
31 grudnia 2024 roku wynosita: na sprzedaz EUR 30 mIn EUR, na zakup EUR 7,3 mIn EUR, na zakup USD
2,3 min USD. (na dzien 31 grudnia 2023 roku wartos$¢ na sprzedaz waluty wynosita: 22,8 min DKK i 31,5
mlIn EUR). Okresy spodziewanych rozliczen zwigzanych z posiadanymi zabezpieczeniami zawiera ponizsza

tabela:

Zabezpieczona waluta/termin 11Q 2025 IvVQ 2025 11Q 2026 11Q 2026 Razem
EUR 19417 949,54 10600000,00  3714000,00 3 600000,00 37331949,54
usD 0,00 0,00  2317100,00 0,00 2317 100,00

Terminowy kurs sprzedazy EUR ($redni) 4,5428
Terminowy kurs zakupu EUR ($redni) 4,6266
Terminowy kurs zakupu USD ($redni) 4,1720
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Aktywa finansowe z tytutu Forward-u wyceniane w wartosci godziwej

STRUKTURA WIEKOWA

stan na dzier 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

ponizej 1 roku 5434 377,88 5912 703,60
od 1do 3 lat 4.807,09 4098 447,61
Razem 5439 184,97 10 011 151,21

Zobowigzania finansowe z tytutu Forward-u wyceniane w wartosci godziwej

STRUKTURA WIEKOWA

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

ponizej 1 roku 163 281,59 -
od 1do 3 lat 885 212,66 -
Razem 1048 494,25 -

Wptyw instrumentdw pochodnych i transakcji zabezpieczajgcych na pozycje rachunku zyskow i strat oraz

na sprawozdanie z catkowitych dochoddw przedstawiono ponizej:

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Przychody ze sprzedazy 9190 236,68
Przychody i koszty finansowe: -3 005 796,93
Z tytutu realizacji instrumentéw pochodnych -804 735,83
Z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych -2201 061,10

5298 603,57
2858 310,20

2858 310,20

Wptyw instrumentéw pochodnych na wynik finansowy

6 184 439,75
okresu

8156 913,77

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW W CZESCI
DOTYCZACEJ POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

Wptlyw transakcji zabezpieczajacych: -4 288 583,48 2137 471,67
Wptyw wyceny transakcji zabezpieczajacych (czesé 706172416 1655 196,66
skuteczna)
ngla'syflkaqa"do przthodow.ze sprzedazy w zwigzku z -11 350 307,64 482 275,01
realizacjg pozycji zabezpieczanej
tACZNE CALKOWITE DOCHODY 1895 856,27 10 294 385,44
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6. NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO

6.1. SRODKI TRWALE

stan na dzier 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Srodki trwate wtasne

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

87 022 845,80
65554 821,50

88253 114,49
58 561 882,04

Srodki trwate razem

152 577 667,30

146 814 996,53

SRODKI TRWALE WEASNE

stan na dzieri 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Grunty 7 541 648,37 7 615 513,90
Budynki, lokale i obiekty inz. lgdowej i wodnej 65 458 686,01 64 793 469,32
Urzadzenia techniczne i maszyny 10872 916,63 12 813 833,09
Srodki transportu 368 109,54 325 905,80
Inne $rodki trwate 2475 231,16 2370905,13
Srodki trwate w budowie 306 254,09 333 487,25
Srodki trwate wtasne 87 022 845,80 88 253 114,49

AKTYWA Z TYTULU PRAWA DO UZYTKOWANIA

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Grunty

Budynki, lokale i obiekty inz. lgdowej i wodnej
Urzadzenia techniczne i maszyny

Srodki transportu

Inne aktywa z tytutu do uzytkowania

6 104 665,54
16 267 838,83
19623 538,97
21386 959,47

2171 818,69

6079 985,40
11 953 449,02
15735 288,02
23329417,46

1463742,14

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

65 554 821,50

58 561 882,04
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Zmiana stanu srodkéw trwatych wtasnych

ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.

Budynki, lokale

Urzadzenia

Srodki trwate

Grunty i obiekty.i.niynierii el e S$rodki transportu Inne $rodki trwate w budowie $rodki trwate razem
ladowej i wodnej

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 7 956 728,42 91994 211,38 46 086 560,88 9476 821,94 11 598 856,36 333 487,25 167 446 666,23
Zwiegkszenia 13 287,27 4 402 456,67 3269 196,03 5480 548,39 3630104,73 2218578,70 19014 171,79
Zakup 10797,53 949 887,84 1764 115,82 119 034,72 844 108,60 2218578,70 5906 523,21
Przyjecie z inwestycji - 1837 845,57 395 500,00 - 96 809,50 - 2 330 155,07
Przyjecie z leasingu - - 1107 794,23 5361 513,67 2688 811,00 - 9158 118,90
Inne 2489,74 1614 723,26 1785,98 - 375,63 - 1619 374,61
Zmniejszenia - 299 045,42 3386 512,24 503 250,90 580 255,88 2245 811,86 7 014 876,30
Sprzedaz - 295 463,42 1516 176,90 503 250,90 171 867,86 - 2486 759,08
Likwidacja - 3582,00 1870335,34 - 408 388,02 - 2282 305,36
Przekazanie z inwestycji - - - - - 1451 072,53 1451072,53
Inne - - - - - 794 739,33 794 739,33
Wartos¢ brutto na koniec okresu 7 970 015,69 96 097 622,63 45 969 244,67 14 454 119,43 14 648 705,21 306 254,09 179 445 961,72
Umorzenie na poczatek okresu 341 214,52 25 874 578,83 33272727,79 9150 916,14 9227 951,23 - 77 867 388,51
Zwiegkszenia 87 152,80 3 670 966,02 5 145 633,65 5374 090,80 3518771,04 - 17 796 614,31
Amortyzacja biezaca 87 152,80 3670 966,02 4043 255,47 279 856,11 1052 502,16 - 9133 732,56
Umorzenie przyjetych z leasingu - - 1102 378,18 5094 234,69 2 466 268,88 - 8 662 881,75
Zmniejszenia - 232 771,46 3322 033,40 438 997,05 573 248,22 - 4567 050,13
grg"gkréi;“tf ;g,‘r;::anwh i zlikwidowanych - 232771,46 332203340 438 997,05 573 248,22 - 4567 050,13
Umorzenie na koniec okresu 428 367,32 29312 773,39 35096 328,04 14 086 009,89 12 173 474,05 - 91 096 952,69
Odpis aktualizujacy na poczatek okresu - 1326 163,23 - - - - 1326 163,23
Odpis aktualizujacy na koniec okresu - 1326 163,23 - - - - 1326 163,23
Wartos¢ netto na poczatek okresu 7 615 513,90 64 793 469,32 12 813 833,09 325 905,80 2370905,13 333 487,25 88 253 114,49
Wartos¢ netto na koniec okresu 7 541 648,37 65 458 686,01 10 872 916,63 368 109,54 2475 231,16 306 254,09 87 022 845,80
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ZA OKRES 0D 01.01.2023 D0 31.12.2023R.

Grunty

Budynki, lokale
i obiekty inzynierii
ladowej i wodnej

Urzadzenia
techniczne i maszyny

Srodki transportu

Inne $rodki trwate

Srodki trwate
w budowie

Srodki trwate razem

Wartos¢ brutto na poczatek okresu

7 956 728,42

85 506 558,07

42 693 384,86

7 535 797,90

9211 652,35

4 809 168,06

157 713 289,66

Zwigkszenia - 6 663 884,67 5291 830,52 3043 897,26 2559 576,50 820 998,85 18 380 187,80
Zakup - 1519122,51 2344 116,75 170 291,33 659 988,94 820 998,85 5514 518,38
Przyjecie z inwestycji - 5144 762,16 118 155,38 - - - 5262917,54
Przyjecie z leasingu - - 2 829 558,39 2 857 441,93 1899 587,56 - 7 586 587,88
Inne - - - 16 164,00 - - 16 164,00
Zmniejszenia - 176 231,36 1898 654,50 1102 873,22 191 369,99 5296 679,66 8 665 808,73
Sprzedaz - 157 408,97 1754 893,15 1031523,89 76 517,52 - 3020 343,53
Likwidacja - 3 665,06 143 761,35 71349,33 114 852,47 - 333628,21
Przekazanie z inwestycji - - - - - 5262917,54 5262917,54
Inne - 15 157,33 - - - 33762,12 48 919,45
Wartosé brutto na koniec okresu 7 956 728,42 91994 211,38 46 086 560,88 9476 821,94 11579 858,86 333 487,25 167 427 668,73
Umorzenie na poczatek okresu 254 222,68 23 060 058,82 28 009 142,70 7 148 882,20 6587 662,21 - 65 059 968,61
Zwiegkszenia 86 991,84 2973 824,51 6489 318,36 3084 207,14 2804 743,48 - 15 439 085,33
Amortyzacja biezaca 86 991,84 2973 824,51 3759 393,13 240 464,71 1025 195,60 - 8085 869,79
Umorzenie przyjetych z leasingu - - 2729925,23 2843742,43 1779 547,88 - 7353 215,54
Zmniejszenia - 159 304,50 1225 733,27 1082 173,20 183 451,96 - 2650 662,93
;Jr':gkréil”it‘:;gxssa”yd‘ izlikwidowanych - 159 304,50 1225 733,27 1082 173,20 183 451,96 - 2650 662,93
Umorzenie na koniec okresu 341 214,52 25874 578,83 33272727,79 9150916,14 9208 953,73 - 77 848 391,01
Odpis aktualizujacy na koniec okresu - 1326 163,23 - - - - 1326 163,23
Wartos¢ netto na poczatek okresu 7 702 505,74 62 446 499,25 14 684 242,16 386 915,70 2623 990,14 4 809 168,06 92 653 321,05
Wartosé netto na koniec okresu 7 615 513,90 64 793 469,32 12 813 833,09 325 905,80 2370905,13 333 487,25 88 253 114,49
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Zmiana stanu aktywow z tytutu prawa do uzytkowania

ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.

Budynki, lokale

Urzadzenia

Inne aktywa z tytutu prawa

Grunty i obiekty iniynieriilladowej: ST T Srodki transportu PoEah Razem
i wodnej

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 9 670 464,24 19 058 156,22 33 607 128,52 41 236 988,29 4777 001,57 108 349 738,84
Zwiegkszenia 1434 782,41 7 655 223,37 9926 426,84 7 363 394,77 1541 729,58 27 921 556,97
Zawarcie i zmiana uméw 1434782,41 7 655 223,37 9926 426,84 7 363 394,77 1541729,58 27 921 556,97
Zmniejszenia 685 280,76 1104 856,79 9134 138,42 6 590 095,60 2688 811,00 20 203 182,57
Wygasnigcie i zmiana uméw 633 334,30 1104 856,79 9134 138,42 6300 195,60 2688 811,00 19 861 336,11
Inne 51 946,46 - - 289 900,00 - 341 846,46
Wartos¢ brutto na koniec okresu 10 419 965,89 25 608 522,80 34399 416,94 42 010 287,46 3629 920,15 116 068 113,24
Umorzenie na poczatek okresu 3590 478,84 7 104 707,20 17 871 840,50 17 907 570,83 3313 259,43 49 787 856,80
Zwiegkszenia 1326 821,01 3328177,63 6 004 559,16 8527 515,47 611 110,91 19 798 184,18
Amortyzacja biezaca 1326 821,01 3328177,63 6 004 559,16 8527 515,47 611 110,91 19798 184,18
Zmniejszenia 601 999,50 1092 200,86 9100 521,69 5811 758,31 2466 268,88 19 072 749,24
Umorzenie z tytutu wygasniecia umoéw 601 999,50 1092 200,86 9100 521,69 5811758,31 2 466 268,88 19072 749,24
Umorzenia na koniec okresu 4315 300,35 9 340 683,97 14 775 877,97 20 623 327,99 1458 101,46 50513 291,74
Wartos¢ netto na poczatek okresu 6 079 985,40 11 953 449,02 15 735 288,02 23 329 417,46 1463 742,14 58 561 882,04
Wartos¢ netto na koniec okresu 6 104 665,54 16 267 838,83 19 623 538,97 21 386 959,47 2171 818,69 65 554 821,50
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ZA OKRES 0D 01.01.2023 D0 31.12.2023R.

Budynki, lokale

Urzadzenia

Inne aktywa z tytutu prawa

Grunty i obiekty inzynierii ladowej | techniczne i maszyny Srodki transportu do uzytkowania Razem
wodnej

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 8 629 230,92 17 508 419,62 29707 632,56 37 532 180,95 6128 975,94 99 506 439,99
Zwigkszenia 1054 945,09 1910 714,49 6 854 325,82 7 615192,51 547 613,19 17 982 791,10
Zawarcie i zmiana umow 1054 945,09 1910714,49 6 854 325,82 7 615192,51 547 613,19 17982 791,10
Zmniejszenia 13 711,77 360 977,89 2954 829,86 3910 385,17 1899 587,56 9139 492,25
Wygasniecie i zmiana uméw 13 711,77 360977,89 2 954 829,86 3740 568,73 1899 587,56 8969 675,81
Inne - - - 169 816,44 - 169 816,44
Wartos¢ 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 poczatek okresu 2849 989,10 5018 638,16 14 124 955,61 13 830535,43 4031921,29 39 856 039,59
Zwigkszenia 754 201,51 2359 741,48 6523 811,29 7 728 308,38 1060 886,02 18 426 948,68
Amortyzacja biezaca 754 201,51 2359741,48 6523 811,29 7728 308,38 1060 886,02 18 426 948,68
Zmniejszenia 13 711,77 273 672,44 2776 926,40 3651 272,98 1779 547,88 8495 131,47
Umorzenie z tytutu wygasnigcia umow 13 711,77 273 672,44 2776 926,40 3617913,76 1779 547,88 8461772,25
Inne - - - 33359,22 - 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
Wartos¢ netto na poczatek okresu 5779 241,82 12 489 781,46 15 582 676,95 23 701 645,52 2 097 054,65 59 650 400,40
Wartos¢ netto na koniec okresu 6 079 985,40 11 953 449,02 15 735 288,02 23 329417,46 1463 742,14 58 561 882,04
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AMORTYZACJA SRODKOW TRWALYCH ZOSTALA UJETA W NASTEPUJACYCH POZYCJACH RACHUNKU ZYSKOW | STRAT:

01.01-31.12.2024 01.01-31.12.2023
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug 22 098 060,75 21197 736,99
budownictwo kubaturowe 2066 313,28 2871138,67
infrastruktura 13494 744,54 12090 213,46
dziatalnos¢ developerska 426 611,80 527 769,37
budownictwo modutowe 4502 926,90 4762 106,79
budownictwo energetyczno-przemystowe 1607 464,23 946 508,70
Koszty sprzedazy 305 588,22 186 275,18
Koszty ogdlnego zarzadu 6514 816,73 5073 089,74
Razem 28918 465,70 26 457 101,91

Na dzien 31 grudnia 2024 roku na srodkach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntéw
ustanowione byto zabezpieczenie na tgczng wartos¢ 168 456 393,00 zt w postaci zastawow rejestrowych
i hipotek na potrzeby kredytow, pozyczek i gwarancji nalezytego wykonania umowy, cesji praw z polisy
ubezpieczeniowej przedmiotu zabezpieczenia do wysokosci 150 000 000 zt.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku wykorzystanie kredytu i pozyczek wyniosto 37 428 559,00 zf, gwarancji
bankowych wyniosto 79 206 861,00 zt. Warto$¢ netto Srodkéw trwatych stanowigcych zabezpieczenie —
46 108 952,98 zt.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku na srodkach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntéw
ustanowione byto zabezpieczenie na tgczng wartos¢ 115 783 393,00 zt w postaci zastawow rejestrowych
i hipotek na potrzeby kredytow, pozyczek i gwarancji nalezytego wykonania umowy, cesji praw z polisy
ubezpieczeniowej przedmiotu zabezpieczenia do wysokosci 48 500 000 zt.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku wykorzystanie kredytdw, pozyczek i gwarancji bankowych wyniosto 0,00
zt, wartos¢ netto Srodkéw trwatych stanowigcych zabezpieczenie wynosita 47 664 319,26 zt.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku zobowigzania z tytutu zakupu rzeczowych srodkéw trwatych wyniosty
250 821,57 zt.

taczna wartosc otrzymanych badz naleznych odszkodowan w odniesieniu do tych srodkdéw trwatych, ktére
utracity na wartosci lub zostaty utracone w poszczegdlnych okresach sprawozdawczych wyniosta:

° za rok zakonczony 31.12.2024 - 108 691,46 zt,

° za rok zakonczony 31.12.2023 - 34 270,74 zt.

6.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE

stan na dzier 31.12.2024 stan na dzieri 31.12.2023
Koszty zakoriczonych prac rozwojowych 3551 574,60 3788 346,14
Wartosé firmy 10992 004,30 15 185 543,41
VNvatk;\r/: koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, 3807 444,77 3448 443,71
- oprogramowanie komputerowe 1085 195,37 1324 610,45
- inne wartosci niematerialne w tym licencje 2722 249,40 2123 833,26
Wartosci niematerialne w budowie 3989911,10 2208 729,96
Wartosci niematerialne 22 340 934,77 24 631 063,22
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Zmiana stanu wartosci niematerialnych

ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.

Koszty zakoriczonych i Oprogramowanie Nabyte koncesje, Wartosci niematerialne

prac rozwojowych et komputerowe licencje, patenty w budowie S
Wartos¢ brutto na poczatek okresu 5061 487,26 15 185 543,41 7 753 006,71 4557 893,55 2208 729,96 34 766 660,89
Zwiegkszenia - - 336 652,48 1162 320,84 2983 452,14 4 482 425,46
Zakup - - 214 900,48 620 042,00 2983452,14 3818394,62
Przyjecie z inwestycji - - 121 752,00 542 278,84 - 664 030,84
Zmniejszenia - 4193 539,11 362 599,64 708 580,00 1202 271,00 6 466 989,75
Likwidacja - - 362 599,64 708 580,00 - 1071 179,64
Przekazanie z inwestycji - - - - 527 500,84 527 500,84
Inne korekty - 4193 539,11 - - 674 770,16 4 868 309,27
Wartos¢ brutto na koniec okresu 5061 487,26 10992 004,30 7 727 059,55 5011 634,39 3989911,10 32 782 096,60
Umorzenie na poczatek okresu 1273 141,12 - 6428 396,26 2434 060,29 - 10135 597,67
Zwiegkszenia 236 771,54 - 515 106,26 563 904,70 - 1315 782,50
Amortyzacja biezgca 236 771,54 - 515 106,26 563 904,70 - 1315 782,50
Zmniejszenia - - 301 638,34 708 580,00 - 1010 218,34
Umorzenie zlikwidowanych - - 301 638,34 708 580,00 - 1010218,34
Umorzenie na koniec okresu 1509 912,66 - 6 641 864,18 2289 384,99 - 10 441 161,83
Wartos¢ netto na poczatek okresu 3788 346,14 15 185 543,41 1324 610,45 2123 833,26 2208 729,96 24 631 063,22
Wartos¢ netto na koniec okresu 3551574,60 10992 004,30 1085 195,37 2722 249,40 3989911,10 22 340934,77
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ZA OKRES 0D 01.01.2023 D0 31.12.2023R.

Koszty zakoriczonych

Oprogramowanie

Nabyte koncesje,

Wartosci niematerialne

prac rozwojowych Wartosé firmy komputerowe licencje, patenty w budowie Razem
Wartos¢ brutto na poczatek okresu 5061 487,26 15 185 543,41 6932 333,07 3388483,94 1707 948,95 32275 796,63
Zwiekszenia - - 941 111,45 1228 455,61 2545 595,76 4715 162,82
Zakup - - 324 439,08 - 2 545 595,76 2870034,84
Przyjecie z inwestycji - - 616 672,37 1228455,61 - 1845127,98
Zmniejszenia - - 120 437,81 59 046,00 2044 814,75 2224 298,56
Likwidacja - - 120 437,81 59 046,00 - 179 483,81
Przekazanie z inwestycji - - - - 1845127,98 1845127,98
Inne - - - - 199 686,77 199 686,77
Wartos¢ brutto na koniec okresu 5061 487,26 15185 543,41 7 753 006,71 4557 893,55 2208 729,96 34 766 660,89
Umorzenie na poczatek okresu 1036 369,60 - 5270 236,45 2 065 038,92 - 8 371 644,97
Zwiekszenia 236 771,52 - 1278 597,62 428 067,37 - 1943 436,51
Amortyzacja biezaca 236 771,52 - 1278 538,80 428 067,37 - 1943 377,69
Inne - - 58,82 - - 58,82
Zmniejszenia - - 120 437,81 59 046,00 - 179 483,81
Umorzenie zlikwidowanych - - 120437,81 59 046,00 - 179 483,81
Umorzenie na koniec okresu 1273 141,12 - 6 428 396,26 2434 060,29 - 10 135 597,67
Wartos¢ netto na poczatek okresu 4025 117,66 15185 543,41 1662 096,62 1323 445,02 1707 948,95 23904 151,66
Wartosc netto na koniec okresu 3788 346,14 15185 543,41 1324 610,45 2123 833,26 2208 729,96 24 631 063,22
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Prace rozwojowe dotyczgce nowych produktéw, Spoétki Grupy wytworzyty we wiasnym zakresie.

AMORTYZACJA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH ZOSTAtA UJETA W NASTEPUJACYCH POZYCJACH RACHUNKU ZYSKOW | STRAT:

01.01-31.12.2024 01.01-31.12.2023

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 524 250,93 589 854,96

Koszty ogdlnego zarzadu 627 241,42 1235362,84

Koszty sprzedazy 164 003,44 118 052,37

Razem amortyzacja wartosci niematerialnych 1315 495,79 1943 270,17
STRUKTURA WtASNOSCIOWA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH:

stan na dzien 31.12.2024 stan na dzier 31.12.2023

Wiasne 22 340934,77 24 631 063,22

Razem struktura wiasnosci wartosci niematerialnych 22 340 934,77 24 631 063,22

Na dzien 31 grudnia 2024 roku zobowigzania z tytutu zakupu wartosci niematerialnych i prawnych
wyniosty 1 631 380,54 zt.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz 31 grudnia 2023 roku jednostki wchodzace w sktad Grupy nie
posiadaty obcigzen wartosci niematerialnych o charakterze prawnorzeczowym i obligacyjnym.

Gtéwnym sktadnikiem wartosci niematerialnych w roku 2024 sa:

a) wartosc firmy powstata w wyniku nabycia spétek zwanych obecnie Oddziat Infrastruktury Jednostki
Dominujgcej w kwocie 6 685 835,16 z1,

b) znak firmowy Monday Development o wartosci 4 372 272,00 zt.

Oddziat Infrastruktury Unibep SA

W celu okreslenia wartosci uzytkowej aktywow nabytej firmy dokonano wyceny metoda dochodowsg -
zdyskontowanych przeptywdéw pienieznych (DCF) osrodka wypracowujacego korzysci ekonomiczne, tj.
Oddziatu Infrastruktury Unibep SA, przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci zgodnie z zamierzeniami.
Zastosowano S$redniowazony koszt kapitatu (,WACC” przed opodatkowaniem) na poziomie 12,59%.
Prognozy zatwierdzone przez kierownictwo osrodka wypracowujgcego korzysci obejmujg okres 2025-
2029. Wycena zostata oparta o takie elementy jak:

° dynamike wzrostu wyrazong w postaci dynamiki przychoddw ze sprzedazy,
° nakfady inwestycyjne,

° zapotrzebowanie na kapitat,

° koszt kapitatu.

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

Wartos¢ uzytkowa na dzien 31 grudnia 2024 roku okreslona w ramach przeprowadzonej wyceny wynosi
131 097 tys. zt.

CGU Poznan

Zgodnie z MSR 36 Grupa przeprowadzita test na utrate wartosci powstatych na dzien nabycia wartosci
firmy spétki Monday Development SA., MP Sp. z 0.0. oraz znaku firmowego. Dokonujac testu na utrate
wartosci zostat okreslony osrodek wypracowujacy srodki pieniezne (CGU Poznan). CGU Poznan stanowit
zespot aktywow nalezacych do Grupy Unidevelopment, zawierajacy réwniez aktywa niematerialne, ktdre
odpowiadajg za dziatalno$¢ prowadzong na terenie Poznania. Wycena wartosci CGU Poznan zostata
przeprowadzona przy zastosowaniu metody dochodowej, polegajacej na oszacowaniu zdyskontowanych
przeptywow pienieznych generowanych przez obecnie realizowane projekty deweloperskie. Metoda ta

str. 74




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it i’j::libep Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski, 14 kwietnia 2025 roku

opiera sie na zatozeniu, ze wartos¢ aktywéw w danej jednostce zalezy od zdolnosci do generowania
przysztych przeptywdw pienieznych, ktére bedg mogty zostaé¢ zdyskontowane do wartosci biezacej,
uwzgledniajac ryzyko zwigzane z realizacjg projektdw. Ze wzgledu na trudng ogdlng sytuacje na rynku
deweloperskim, a takze w zwigzku z tym, ze obecne projekty deweloperskie znajduja sie na koricowych
etapach realizacji oraz brak nowo rozpoczetych projektow w konsekwencji ograniczonej dostepnosci
gruntéw pod nowe inwestycje deweloperskie, Grupa uznata, ze zaistniaty przestanki do utraty wartosci
CGU Poznan. W wyniku analizy Grupa dokonata oszacowania wartosci godziwej poszczegdlnych
sktadnikow wchodzacych w sktad CGU Poznan. Najwiekszym sktadnikiem aktywdéw wchodzgcym w sktad
CGU Poznan jest nieruchomos¢ inwestycyjna, ktdérej wartos¢ zostata oszacowana przez niezaleznego
rzeczoznawce na dzien 31 grudnia 2024 roku, pozyczki udzielone oraz srodki pieniezne. Otrzymane
wartosci godziwe poszczegdlnych sktadnikéw aktywéw zostaty porédwnane z ich wartoscig bilansowa,
w wyniku czego podjeto decyzje o dokonaniu spisania wartosci firmy w wysokosci 4 193 539,11 zt. Skutki
dokonanego spisania wartosci firmy zostaty ujete w sprawozdaniu finansowym w pozycji pozostatych
kosztow operacyjnych.

Znak firmowy Monday Development

Biorgc pod uwage aktualng dziatalno$¢ Spétki oraz fakt, iz Spétka nadal planuje kontynuowanie
dziatalnosci pod marka ,,Monday Development”, nie wystepujg przestanki wskazujace na utrate wartosci
posiadanego znaku towarowego. Pomimo, iz rynek poznanski, na ktérym dziatalnos¢ byta dotychczas
prowadzona, moze podlega¢ krotkoterminowym turbulencjom, to z perspektywy dtugoterminowej,
marka ,,Monday Development” wcigz ma potencjat w kontekscie realizacji nowych projektéw, zaréwno
na rynku poznanskim, jak i potencjalnie w innych regionach. Warto$¢ znaku towarowego jest zwigzana
z wieloletnig rozpoznawalnoscig oraz reputacja, ktérg Spoétka zdobyta na rynku, co pozwala na jego dalsze
wykorzystywanie w ramach przysztych dziatan operacyjnych.

6.3. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomosci inwestycyjne w posiadaniu Grupy na 31 grudnia 2024 roku to:

° w spofce Nowa Idea Sp. z 0.0. - grunt komercyjny utrzymywany jako ,bank ziemi”,

° w spofce Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j. — grunt komercyjny utrzymywany jako , bank ziemi”,

° w spoétce Unihouse SA - budynek biurowy z gruntem ul. Rejonowa 9 Bielsk Podlaski (dziatka 1302/1
KW BI1P/00012039/1) o powierzchni 1 236,55 m2 (w tym powierzchnia uzytkowa budynku 108,63
m2).

W dniu 29 marca 2024 roku Zarzady Spdtek zaleznych podjety decyzje o zaprzestaniu prac
przygotowujgcych wybrane nieruchomosci gruntowe do realizacji projektéw mieszkaniowych oraz
utrzymaniu tych gruntéw w celu uzyskania korzysci z tytutu wzrostu ich wartosci.

W ostatnim kwartale roku Zarzad Spoétki Uni 3 Sp. z 0. o. podjat réwniez decyzje o wznowieniu prac
przygotowujgcych nieruchomosé gruntowg do realizacji projektu mieszkaniowego i przekwalifikowaniu
tego gruntu z nieruchomosci inwestycyjnej do zapasu.
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stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Wartosc bilansowa brutto na poczatek okresu 63 784 310,93 63 586 646,26
Zwiekszenia 174 256 728,32 1568 574,38
- wptyw przekwalifikowania do nieruchomosci inwestycyjnej 167 300 000,00 29 686,91
- wycena do wartosci godziwej 2706 017,57 228 154,41
- zakup nieruchomosci inwestycyjnej - 1310 733,06
- naktady na nieruchomos¢ inwestycyjna 4250 710,75 -
Zmniejszenia 76 044 880,95 1370909,71
- przekwalifikowanie na $rodki trwate 391 308,00 -
- wycena do wartosci godziwe;j 1743 059,65 1370909,71
- przekwalifikowanie na zapas 51485 523,90 -
- sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnej 22 424 989,40 -
Bilans zamknigcia 161 996 158,30 63 784 310,93

Do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zastosowano drugi poziom hierarchii ustalenia wartosci
godziwej. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych wynika z ekspertyzy wydanych przez

niezaleznych rzeczoznawcow.

Do ustalenia wyceny nieruchomosci:

e w spdtce Fama Development Sp. z 0. 0. Sp. j. - zastosowano podejscie poréwnawcze, metode

poréwnania parami,

e wspotce Nowa Idea Sp. z 0. 0. - zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny

Sredniej,

e w spdtce Unihouse SA — zastosowano podejscie poréwnawcze, metodg poréwnywania parami.

taczna wartos¢ zobowigzan leasingowych przypadajgcych na nieruchomosci inwestycyjne z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu wynosi na dzied 31 grudnia 2024 roku wynosi 8 777 194,34 zt. Kwota
przypadajgca na zobowigzania krétkoterminowe wynosi 8 751 339,84 zt.

W rachunku zyskow i strat ujeto kwoty:

e przychody — wptyw przekwalifikowania do nieruchomosci inwestycyjnej 101 291 344,62 zt,
e przychody — wycena do wartosci godziwej 2 706 017,57 zt,

e przychdd — zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnej 2 324 974,80 zt,

e przychoddw z najmu nieruchomosci inwestycyjnej 1 668 417,72 z1,

e  koszty — wptyw przekwalifikowania do nieruchomosci inwestycyjnej 93 963,04 zt,

e  koszty —wycena do wartosci godziwej 918 621,30 zt,
e  koszty - bezposrednich kosztow operacyjnych 2 310 154,14 zt.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku na nieruchomosci inwestycyjnej ustanowione byto zabezpieczenie na
faczng wartos¢ 27 949 102,93 zt w postaci zastawdw rejestrowych i hipotek na potrzeby kredytéw,
pozyczek, gwarancji bankowych oraz cesji praw z polisy ubezpieczeniowej. Wartos¢ netto nieruchomosci
inwestycyjnej stanowigcej zabezpieczenie wynosito 12 805 884,37 zt.
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6.4. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WYCENIANE METODA PRAW WASNOSCI

W dniu 30 grudnia 2024 roku Unibep SA dokonat zbycia na rzecz drugiego wspdlnika tj. spétki GEMICH AS
z siedzibg w Trondheim, Norwegia (dalej ,,GEMICH AS”), wszystkich posiadanych przez Unibep SA
(w liczbie 15 sztuk) udziatéw w spdtce SELIEDALEN AS z siedzibg w Trondheim, Norwegia (dalej
,SELJEDALEN AS”), za cene 100 NOK (stownie: sto koron norweskich).

W zwigzku z transakcjg, o ktérej mowa powyzej, Unibep SA zawart z GEMICH AS umowe cesji
wierzytelnosci, na mocy ktérej Unibep SA nabyt od GEMICH AS wierzytelnosci przystugujgce GEMICH AS
od spotki LOVSETVEGEN 4 AS z siedzibg w Melhus (Norwegia), numer org. 912 575 543 (sp6tka zalezna od
SELJEDALEN AS), w tacznej wysokosci 1 400 030,79 NOK (stownie: jeden milion czterysta tysiecy trzydziesci
79/100 koron norweskich) z VAT.

W zwigzku ze sprzedazg udziatow w Seljedalen AS, a w konsekwencji utratg wspdtkontroli na spotce
Lovsetvegen AS nastgpito odwrdcenie wczesniej utworzonych rezerw w kwocie 10 979 859,95 zt.

6.5. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

NALEZNOSCI Z TYTUtU DOSTAW | USLUG ORAZ INNE NALEZNOSCI DEUGOTERMINOWE
stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 12 374 740,87 426 181,90
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 14 224 074,10 12 041 445,74
Ubezpieczenia 12 562 028,07 8907 326,81
Pozostate 1662 046,03 3134 118,93

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci

. 26 598 814,97 12 467 627,64
dtugoterminowe

NALEZNOSCI Z TYTUtU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE
stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci netto 388 943 089,14 368 815 723,21
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 279 730 630,89 301799 447,78
ZNdarlsj\?o(Jts;]c;czhtztrl:zui:r?;icarfléilv;/{;jcifgji, cet, ubezpieczen spotecznych i 20592 614,29 17 006 203,93
Inne naleznosci niefinansowe 16 479 692,23 17 132 536,36
Inne naleznosci finansowe - 240 056,92
Zaliczki udzielone na dostawy: 72140 151,73 32637 478,22
na zakup towardw, materiatow i ustug 72 140 151,73 32637 478,22
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 13 976 976,46 10113 546,37
Ubezpieczenia 10 706 818,95 7 188 707,58
Pozostate 3270157,51 2924 838,79
Era;:eki:to::rin::;/w:u dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 402 920 065,60 378 929 260,58
Oczekiwane straty kredytowe dotyczace wartosci naleznosci 67 252 067,45 64 023 497,64
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 470172 133,05 442 952 767,22

krétkoterminowe brutto

str. 77




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

grupa o

1'tunibep

Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

Bielsk Podlaski, 14 kwietnia 2025 roku

NALEZNOSCI Z TYTUtU DOSTAW | UStUG — O POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPATY:

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

do 1 miesigca

powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy
powyzej 6 miesiecy do 1 roku

naleznosci przeterminowane

211928 133,80
18 609 928,72
1875 638,44
649 734,54

46 667 195,39

162 147 221,12
71911 589,50
9084,58

67 731 552,58

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO

279 730 630,89

301 799 447,78

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie s3 oprocentowane i majg zazwyczaj 30 - 60 - dniowy termin

pfatnosci.

Na 31 grudnia 2024 roku oszacowane oczekiwane straty kredytowe wyniosty 67 227 492,64 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 zyskow i strat w pozycji ,Oczekiwane straty kredytowe”.

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG PRZETERMINOWANE — Z PODZIALEM NA NALEZNOSCI NIESPLACONE W OKRESIE:

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

do 1 miesiaca 12 343 571,37 30574 647,92
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 3343776,36 7 635 518,05
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 1783 394,02 5051 245,31
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 13 857 324,79 5111542,71
powyzej 1 roku 15339 128,85 19 358 598,59
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG PRZETERMINOWANE 46 667 195,39 67 731552,58

NETTO

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Naleznosci krotkoterminowe

402 920 065,60

378 929 269,58

od jednostek powigzanych nie podlegajace wytgczeniom
konsolidacyjnym
od pozostatych jednostek

402 920 065,60

9527,16

378919 742,42

Oczekiwane straty kredytowe dotyczace wartosci naleznosci (wartos¢
dodatnia)

67 252 067,45

64 023 497,64

Naleznosci krétkoterminowe brutto

470172 133,05

442 952 767,22
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STRUKTURA WALUTOWA NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALYCH NALEZNOSCI PRZEDSTAWIA SIE

NASTEPUJACO:

stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023
Naleznosci w PLN 323561 072,84 330 821 059,89
Naleznosci w USD 5751,26 37 349,11
Naleznosci w USD po przeliczeniu na PLN 23 586,08 146 958,42
Naleznosci w EUR 5160 581,99 6 809 749,26
Naleznosci w EUR po przeliczeniu na PLN 64 013 351,73 30 823 966,76

Naleznosci w NOK

35399 361,25

36 138 541,39

Naleznosci w NOK po przeliczeniu na PLN 12 828 668,43 14 248 208,15
Naleznosci w BYN 286 128,72 306 705,25
Naleznosci w BYN po przeliczeniu na PLN 348 540,94 397 392,82
Naleznosci w SEK 313792,99 1023 766,36
Naleznosci w SEK po przeliczeniu na PLN 117 076,14 406 584,61

Naleznosci w UAH

22772 415,66

19 893 787,96

Naleznosci w UAH po przeliczeniu na PLN 1971173,12 2084 576,87
Naleznosci w GBP 104,40 104,40
Naleznosci w GBP po przeliczeniu na PLN 537,53 521,97
Naleznosci w DKK 98 217,78 -
Naleznosci w DKK po przeliczeniu na PLN 56 058,79 -
Razem 402 920 065,60 378 929 269,58

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.
Koncentracja ryzyka kredytowego w poszczegdlnych prezentowanych okresach bilansowych ksztattuje sie

nastepujgco:

. na dzien bilansowy 31 grudnia 2024 roku naleznosci od jednego kontrahenta przekraczaty 10%

naleznosci ogétem i wynosity 16,13%;

. na dziern 31 grudnia 2023 roku naleznosci od jednego kontrahenta przekroczyty 10% naleznosci

ogdtem i wynosity 20,60 %.

Ryzyko dotyczace tego aktywa finansowego zostato opisane w punkcie 4 niniejszego sprawozdania

Zarzqdzanie ryzykiem finansowym.
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6.6. ODPISY AKTUALIZUJACE | OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Stan na poczatek okresu 73 798 047,84 64 178 114,67
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 64 023 497,64 53796 479,08
Kaucje z tytutu uméw z klientami 6 874 054,80 3149 110,79
Aktywa kontraktowe 111 005,40 150 746,38
Pozyczki udzielone 2 789 490,00 7081778,42
Zwiekszenia 25416 226,45 20 283 706,95
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 24 920 614,07 15426 623,75
Kaucje z tytutu uméw z klientami 259 354,71 4762 117,47
Aktywa kontraktowe 170 508,67 30 282,73
Pozyczki udzielone 65 749,00 64 683,00
Zmniejszenia 27 745 769,47 10 663 773,78

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 21716 619,07

5199 605,19

Kaucje z tytutu umow z klientami 3839507,90 1037 173,46
Aktywa kontraktowe 76 671,50 70023,71
Pozyczki udzielone 2112 971,00 4356 971,42
Stan na koniec okresu 71 468 504,82 73 798 047,84

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 67 227 492,64

Kaucje z tytutu umow z klientami 3293901,61
Aktywa kontraktowe 204 842,57
Pozyczki udzielone 742 268,00

ODPISY AKTUALIZUJACE

64 023 497,64
6 874 054,80
111 005,40
2789 490,00

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Stan na poczatek okresu 28 755 296,14 20 895 248,53
Srodki trwate 1326 163,23 -
Zapasy 27 429 132,91 20 895 248,53
Zwiekszenia 1482 936,08 9796 527,42

Srodki trwate -

1326163,23

Zapasy 1482 936,08 8470 364,19
Zmniejszenia 9 758 806,88 1936 479,81
Zapasy 9758 806,88 1936 479,81
Stan na koniec okresu 20479 425,34 28 755 296,14
Srodki trwate 1326 163,23 1326 163,23
Zapasy 19153 262,11 2742913291
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6.7. ZAPASY

stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023
Materiaty 41290 395,79 43 089 678,80

Pétprodukty i produkty w toku

279 538 487,61

328 875 360,47

Produkty gotowe 55363 862,32 56 643 859,78
Towary 46 725 076,19 45 460 229,96
Prawo do uzytkowania aktywow 2694 139,62 11292 184,00
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 425 611 961,53 485361 313,01

Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow

19153 262,11

27 429 132,91

Zapasy

406 458 699,42

457 932 180,10

Informacja o odpisach aktualizujacych zapasy zawarta jest w Nocie 6.6.

Wartos$¢ zapaséw na dzien 31 grudnia 2024 roku, na ktérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci
hipotek wynosita 304 220,6 tys. zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 150%
do 200% kwoty kredytu. Na dzien 31 grudnia 2024 roku zobowigzanie z tytutu tych kredytow wynosito
108 645,5 tys. zt.

Wartos$¢ zapaséw na dzien 31 grudnia 2023 roku, na ktérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci
hipotek wynosita 296 089,8 tys. zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 150%
do 200% kwoty kredytu. Na dzien 31 grudnia 2023 roku zobowigzanie z tytutu tych kredytéw wynosito 38
427 tys. zt.

Do dnia 31 grudnia 2024 roku w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci
5781,9 tys. zt.,, zas na 31 grudnia 2023 roku w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego
w wysokosci 8 881,9 tys. zt.

Wartos¢ zapasow, ktérych wykorzystania/sprzedania oczekuje sie w okresie przekraczajgcym 12 miesiecy
od dnia 31 grudnia 2024 roku wyniosta 143 503,9 tys. zt, natomiast na dzieri 31 grudnia 2023 roku wynosita
248 423,7 tys. zt.

W okresie od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku w kosztach wytworzenia sprzedanych
produktéw i ustug oraz w kosztach sprzedanych towaréw i materiatéw ujeto kwote 223 180,0 tys. zt

z tytutu sprzedazy zapaséw. W roku 2023 byta to warto$¢ 170 966,9 tys. zt.

NA DZIEN 31.12.2024 R.

Budownictwo

Budownictwo Dziatalno$¢ Budownictwo

kubaturowe energetyczno — Infrastruktura e e modutowe Razem
przemystowe
Wartosc¢ zapasow brutto 4 144 669,80 1290600,87 28 115973,24 384 880 774,57 7 179 943,05 425611 961,53
Odpisy aktualizujace - - - 19034712,11  118550,00 19153 262,11
wartosc Zapasow
Wartos¢ zapaséw netto 4 144 669,80 1290600,87 28 115973,24 365 846 062,46 7 061 393,05 406 458 699,42

NADzIEN 31.12.2023 R.

Budownictwo

Budownictwo Dziatalno$¢ Budownictwo

kubaturowe energetyczno - Infrastruktura deweloperska modutowe Razem
przemystowe
Wartos¢ zapaséw brutto 19 684 230,53 1484 938,93 26615979,66 430608 805,76 6967 358,13 485 361 313,01
Odpisy aktualizujace - - - 2731058291  118550,00 27429132,91
wartos¢ zapaséw
Wartos¢ zapasow netto 19 684 230,53 1484938,93 26615979,66 403 298 222,85 6848 808,13 457 932 180,10
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6.8. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023

Srodki pieniezne w PLN 258 102 961,29 306 574 077,71
Srodki pieniezne w EUR 969 324,59 828 667,98
Srodki pieniezne w EUR po przeliczeniu na PLN 4141 923,97 3 603 048,38
Srodki pieniezne w USD 270,16 1261,93
Srodki pieniezne w USD po przeliczeniu na PLN 1107,98 4 965,69
Srodki pieniezne w NOK 435 305,18 922 239,28
Srodki pieniezne w NOK po przeliczeniu na PLN 157 754,60 356 629,93
Srodki pieniezne w BYN 55 285,81 33 758,08
Srodki pieniezne w BYN po przeliczeniu na PLN 67 332,59 43 733,59
Srodki pieniezne w UAH 264 582,68 363 817,94
Srodki pieniezne w UAH po przeliczeniu na PLN 25 823,27 37 727,92
Srodki pieniezne w SEK 17 324,58 1121 285,31
Srodki pieniezne w SEK po przeliczeniu na PLN 6 463,80 439 431,71
Srodki pieniezne w DKK 406,76 -
Srodki pieniezne w DKK po przeliczeniu na PLN 233,07 -
Razem 262 503 600,57 311 059 614,93

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych. Lokaty
krotkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy
na srodki pieniezne i s3 oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢ godziwa
srodkdéw pienieznych iich ekwiwalentéw na dzien bilansowy 31 grudnia 2024 roku wynosi 262 503 600,57
zt.

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

6.9. POZYCZKI UDZIELONE

STAN NA DZIEN 31.12.2024 R.

Wartosc bilansowa

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin sptaty* na koniec okresu
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2021-10-27 22 681 803,82 zt 2025-12-31 22 540 572,44 zt
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2021-06-10 3 000 000,00 zt 2025-12-31 3943 066,36 zt
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2020-12-10 2999 535,00 zt 2025-12-31 3922 354,36 zt
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2020-10-09 463 189,00 zt 2025-12-31 619 663,50 zt
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2018-04-02 1138373,42 2025-12-31 1131528,84 zt
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2018-02-22 73 683 778,10 2025-12-31 73 244 289,93 zt
Razem 105 401 475,43 zt

* szacowana data podziatu zysku bedacego Zzrédtem sptaty wierzytelnosci
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STAN NA DZIEN 31.12.2023 R.

Wartos¢ bilansowa

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin spfaty* na koniec okresu
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2021-06-10 3000 000,00 zt 2024-12-31 3647 419,64 zt
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2021-10-27 20 647 941,13 zt 2024-12-31 20526 624,06 zt
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2020-12-10 2999 535,00 zt 2024-12-31 3623 877,34 zt
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2020-10-09 463 189,00 zt 2024-12-31 574 283,31 zt
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2018-02-22 67 061 751,65 zt 2024-09-30 66 705 514,78 zt
JB Investment Societe En Commandite Speciale 2018-04-02 1036 066,79 zt 2024-12-31 1031 055,04 zt
Razem 96 108 774,17 zt

*szacowana data podziatu zysku bedacego Zrédtem sptaty wierzytelnosci

Oczekiwane straty kredytowe dotyczace pozyczek udzielonych na dzierh 31 grudnia 2024 roku wynoszg
742 268,00 zt.

Ryzyko kredytowe ksztattuje sie na poziomie 1-go stopnia w wysokosci 592 569,00 zt, 2-go stopnia
w wysokosci 742 268,00 zt, 3-go stopnia w wysokosci 1417 504,00 zt. modelu oczekiwanych strat
kredytowych.

Zarzadzanie ryzykiem zwigzanym z tym aktywem zostato opisane w punkcie 4 niniejszego sprawozdania.

6.10. KAPITALY

Kapitat podstawowy Spétki dominujgcej dzieli sie na 35070 634 (stownie: trzydziesci pie¢ miliondw
siedemdziesiat tysiecy szes¢set trzydziesci cztery) akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja.

Strukture wifasnosciowg kapitatu podstawowego na poszczegdlne prezentowane w sprawozdaniu
finansowym dni bilansowe przedstawiajg ponizsze tabele.

STAN NADZIEN 31.12.2024 R.*
AKCJONARIUSZ

Liczba posiadanych akcji na Udziat w kapitale na dzien

Wartos$¢ nominalna akcji

dzien bilansowy bilansowy (%)
Zofia Mikotuszko** 8 800 000 880 000,00 25,09
Beata Maria Skowroniska 5000 000 500 000,00 14,26
gzz't’gj”Ma*gmata Stajkowska- 2500 000 250 000,00 7,13
PTE Allianz Polska SA (5) 3503 805 350380,50 9,99
PKO BP Bankowy OFE 3194992 319 499,20 9,11
Free float 9821 837 982 183,70 28,00
Akcje wiasne (1)(2)(3)(4)(6)(7) 2250 000 225 000,00 6,42
Razem 35070 634 3507 063,40 100,00

*Na podstawie informacji przekazanych Emitentowi zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia
2014 roku w sprawie naduzy¢ na rynku ,rozporzadzenie MAR” oraz Ustawg o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych
do zorganizowanego systemu obrotu z dnia 29 lipca 2005 roku z p6zn. zm.

**Pani Zofia Mikotuszko pozostaje w ustroju wspdlnosci majatkowej z Panem Janem Mikotuszko.

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

(2)1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 roku, o czym Spdtka poinformowata w raporcie biezgcym nr 28/2019.
(3)1.500.000 Akcji Wtasnych zostato nabytych w dniu 27 lutego 2020 roku, o czym spétka 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 roku nastapito potaczenie PTE Allianz Polska S.A. z Aviva PTE Aviva Santander S.A. Od tej daty potgczony podmiot dziata pod nazwa
PTE Allianz Polska S.A i zarzadza 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 Spaétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2022 (Rb 56/2023 i Rb 65/2023).

(7)50 000 Akcji wtasnych Spotka 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 roku.
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STAN NA DZIEN 31.12.2023 R.
AKCJONARIUSZ

Liczba posiadanych akgji na
dzien bilansowy

Udziat w kapitale na dzien

Wartos¢ nominalna akcji
arto$é nominalna akgji bilansowy (%)

Zofia Mikotuszko 8800 000 880 000,00 25,09
Beata Maria Skowronska 5500 000 550 000,00 15,68
Wojciech Stajkowski 2500 000 250 000,00 7,13
Bozenna Lachocka 2 500 000 250 000,00 7,13
PTE Allianz Polska SA (5) 3509 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 whasne (1)(2)(3)(4)(6)(7) 2 250 000 225 000,00 6,42
Razem 35070634 3507 063,40 100,00

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

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

(3)1.500.000 Akcji Wtasnych zostato nabytych w dniu 27 lutego 2020 r., o czym spétka 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. nastapito potaczenie PTE Allianz Polska SA z Aviva PTE Aviva Santander SA. Od tej daty potaczony podmiot dziata pod nazwg PTE
Allianz Polska S.A i zarzadza 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 wiasnych 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
Papierow Wartosciowych w Warszawie SA.

Na poczet kapitatu Spétki Dominujacej nie wnoszono wktaddw niepienieznych.

Na dzief 31 grudnia 2024 roku i 31 grudnia 2023 roku jednostki zalezne nie posiadaty akcji jednostki
dominujacej.

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 2024 roku wynosi
65 803 761,02 i powstat w wyniku:

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

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

° objecia akcji w ramach Programu Motywacyjnego — 6 377 270,00 zt.

Specyfikacje pozostatych pozycji kapitatéw wtasnych przedstawiajg ponizsze tabele:

POZOSTALE KAPITALY REZERWOWE

stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023

Zyski (straty) aktuarialne z programéw okreslonych swiadczen 295 522,00 -92 664,00
Aktualizacja aktywow trwatych 1461 224,36 2129019,61
Kapitat rezerwowy z tytutu programu motywacyjnego 4 854 290,00 3699 500,00
Pozostate kapitaty rezerwowe 9 026 585,86 10 269 281,60
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ZYSKI ZATRZYMANE

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Kapitat zapasowy utworzony z zyskéw zatrzymanych

Kapitat rezerwowy na skup akcji wtasnych utworzony z zyskow
zatrzymanych

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej przeznaczony na
pokrycie strat

Kapitat z aktualizacji wyceny przeznaczony na pokrycie strat
Zysk (strata) z lat ubiegtych netto
Zysk (strata) biezgcy netto

113 326 375,18

-64 482 266,31

-1 092 358,40
9299 940,56
44 856 075,70

191 499 916,36

14 413 500,00

-1759 894,03

-1092 358,40
20159 326,06
-165 895 405,70

Zyski (straty) zatrzymane

101 907 766,73

57 325 084,29

Wartos¢ ksiegowa

180245 177,01

136 905 190,31

Liczba akcji zwyktych

32 820634,00

32820 634,00

Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt)

5,49

4,17

PROGRAM MOTYWACYJNY

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Unibep SA w dniu 15 czerwca 2020 roku przyjeto zatozenia Programu
Motywacyjnego dla cztonkéw Zarzadu oraz kluczowych menadzeréow. W ramach tego Programu Spotka
bedzie mogta zbywacé na rzecz tych osdéb akcje wtasne Spétki. Na realizacje Programu Motywacyjnego
Walne Zgromadzenie przeznaczyto wszystkie akcje wtasne Spétki, tj. 3 500 000 akcji.

Szczegétowe informacje dotyczace realizacji programu motywacyjnego w latach poprzednich zostaty
omoéwione w sprawozdaniu finansowym za rok 2023.

W dniu 20 lutego 2024 roku Rada Nadzorcza Spotki Dominujacej ustalita Prezesowi Zarzadu Unibep SA
finansowe i niefinansowe kryteria przydziatu akcji Spétki na rok oceny 2024 oraz ich wagi. Dedykowane
Prezesowi Zarzadu kryteria finansowe obejmujg zrealizowanie ustalonych zamierzen finansowych Grupy
Kapitatowej Unibep. Kryteria niefinansowe to w szczegdlnosci: pozostawanie w sktadzie Zarzagdu Unibep
SA, poprawa bezpieczeistwa pracy oraz dziatania w kierunku redukcji emisji gazéw cieplarnianych
w tancuchu wartosci, zgodnie ze Strategig ESG Grupy Kapitatowej Unibep. W zwigzku z realizacjg tej czesci
Programu Motywacyjnego koszty Grupy zostaty obcigzone kwotg 1 154,8 tys. zt.

6.11. OGRANICZENIA PRZENOSZENIA PRAW WEASNOSCI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Na dzien publikacji nie sg znane jakiekolwiek ograniczenia wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy
okreslonej czesci lub liczby akcji jak réwniez ograniczenia w zakresie przenoszenia praw witasnosci
papieréw wartosciowych Spotki.
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grupa o

6.12. KREDYTY | POZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - dtugoterminowe 208 220 766,57 214 744 634,58
Zobowigzania z tytutu kredytéw 24 820 769,91 30728 162,03
Zobowigzania z tytutu obligacji 183 399 996,66 184 016 472,55
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 121 248 302,57 43 071 159,31

Zobowigzania z tytutu kredytéw w rachunku biezagcym

Zobowigzania z tytutu kredytéw

Zobowigzania z tytutu obligacji

26 156 667,02
82 539 620,23
12552 015,32

6 663 576,08
25131959,77
11275 623,46

Razem 329 469 069,14 257 815 793,89
ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2024 R.

Wartos¢ na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu [ e Termin sptaty Rodzaj kredytu
Bank Gospodarstwa Krajowego 40 000 000,00 zt 22 001 469,40 zt 29.10.2027 kredyt obrotowy
Poznanski Bank Spotdzielczy 4000 000,00 zt 2333 326,59 zt 31.08.2027 kredyt obrotowy
Alior Bank SA 68 648 000,00 zt 10 217,47 z 15.03.2026  kredyt deweloperski
Alior Bank SA 3000 000,00 zt 475 756,45 zt 15.03.2026 kredyt VAT
Razem 24 820 769,91 zt
ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2023 R.

Wartos¢ na dzien . .
Nazwa banku Kwota kredytu bilansowy Termin sptaty Rodzaj kredytu
ING Bank Slaski SA 20 000 000,00 zt 3427 149,92 zt 31.05.2025 kredyt obrotowy
Bank Spétdzielczy 5000 000,00 zt 969 450,48 zt 01.08.2025 kredyt obrotowy
Bank Spotdzielczy w Ostrowi 5 000 000,00 zt 4996 691,11 2t 31.08.2025 kredyt rewolwingowy
Mazowieckiej
BOS SA 20 000 000,00 zt 11 396 480,98 zt 31.12.2025 kredyt obrotowy
BOS SA 64 329 183,54 zt 9751 022,57 zt 30.09.2025  kredyt deweloperski
BOS SA 4000 000,00 zt 187 366,97 zt 30.09.2025 kredyt VAT
Razem 30728 162,03 zt
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2024 R.

Nazwa banku

Kwota kredytu

Wartos¢ na dzien

Termin sptaty

Rodzaj kredytu

bilansowy
kredyt obrotowy
PKO BP SA* 6 000 000,00 zt 0,00 zt 28.02.2025 o1
w rachunku biezgcym
Santander Bank Polska SA** 10 000 000,00 2t 0,00 2t 14.10.2025 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
mBank SA 10 000 000,00 zt 0,00 zt 29.08.2025 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Bank Gospodarstwa Krajowego 30 000 000,00 zt 0,00 7t 28.02.2025 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Bank Polska Kasa Opieki SA 10 000 000,00 7t 0,00 7t 31.01.2025 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Bank Polska Kasa Opieki SA 10 000 000,00 ! 2708 240,34 7t 31.01.2025 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Santander Bank Polska SA** 10 000 000,00 2t 8970 192,07 zt 14.10.2025 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
mBank SA 250 000,00 zt 0,00 2t 29.05.2025 LA T
w rachunku biezgcym
Santander Bank Polska SA 17 000 000,00 z} 9709 529,00 zt 14.10.2025 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
mBank SA 5000 000,00 zt 21,73 2t 29.08.2025 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Poznaniski Bank Spétdzielczy 5000 000,00 7t 4768 683,38 2t 15.08.2025 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
ING Bank Slgski SA 20 000 000,00 zt 3426 630,66 zt 31.05.2025 kredyt obrotowy
Bank Spotdzielczy 5000 000,00 zt 1034 792,42 24 01.08.2025 kredyt obrotowy
Bank Gospodarstwa Krajowego 40 000 000,00 zt 12 001 422,46 zt 29.10.2027 kredyt obrotowy
BOS SA 4000 000,00 zt 1848 491,64 2t 30.09.2025 kredyt VAT
BOS SA 64329 183,54 7t 10084 952,68 7t 30.09.2025  kredyt developerski
Alior Bank SA 68 648 000,00 zt 10410 381,41 zt 15.03.2026 kredyt developerski
Lubelski Bank Spétdzielczy 11 000 000,00 zt 11 000 019,36 zt 30.06.2025  kredyt deweloperski
Lubelski Bank Spétdzielczy 15 000 000,00 zt 15 000 575,68 zt 30.09.2025 kredyt developerski
Bank Spotdzielczy w Ostrowi 5000 000,00 zt 4999 982,14 2t 31.08.2025 kredyt rewolwingowy
Mazowieckiej
BOS SA 20000 000,00 zt 11399 048,11 7t 31.12.2025 kredyt obrotowy
Poznanski Bank Spotdzielczy 4000 000,00 zt 1333323,67 zt 31.08.2027 kredyt obrotowy

Razem

108 696 287,25 zt

*W ramach umowy tréjstronnej: 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 14.10.2025 r. jest do wspdlnego

wykorzystania przez UNIBEP SA i UNIHOUSE SA
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2023 R.

Wartos¢ na dzien

Nazwa banku Kwota kredytu bilansowy Termin sptaty Rodzaj kredytu
PKO BP SA* 10 000 000,00 zt 0,00 zt 30.11.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Santander Bank Polska SA** 10 000 000,00 2t 0,00 zt 14.10.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
BNP Paribas Bank Polska SA 20 000 000,00 zt 0,00 zt 26.01.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
mBank SA 10 000 000,00 2t 0,00 zt 29.02.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Bank Gospodarstwa Krajowego 30 000 000,00 2t 0,00 zt 29.02.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Bank Polska Kasa Opieki SA 10 000 000,00 2t 0,00 zt 31.01.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Santander Bank Polska SA** 8 000 000,00 2t 0,00 zt 14.10.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
PKO BP SA* 5000 000,00 zt 0,00 zt 30.11.2023 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
ING Bank $laski SA 5 000 000,00 zt 0,00 zt 30.06.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezagcym
mBank SA 5000 000,00 ! 0,00zt 30.06.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Poznaniski Bank Spétdzielczy 5000 000,00 zt 0,00 zt 15.08.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
PKO BP SA 5000 000,00 ! 0,00zt 30.04.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezagcym
Santander Bank Polska SA 10 000 000,00 zt 0,00zt 14.10.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Bank Gospodarstwa Krajowego 5000 000,00 zt 0,00 zt 29.02.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Bank Polska Kasa Opieki SA 10 000 000,00 zt 0,00zt 31.01.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
mBank SA 3000 000,00 zt 0,00 zt 29.02.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
ING Bank Slgski SA 20 000 000,00 zt 7 418 419,45 zt 31.05.2025 kredyt obrotowy
PKO Bank Polski SA 5000 000,00 zt 2126 146,58 zt 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 zt 14.10.2024 kredyt obrotowy
w rachunku biezgcym
Bank Spétdzielczy 5000 000,00 zt 1650 985,04 zt 01.08.2025 kredyt obrotowy
Lubelski Bank Spétdzielczy 11 000 000,00 zt 5017 212,92 zt 31.12.2024 kredyt developerski
BOS SA 20 000 000,00 zt 7930 844,22 2t 31.12.2025 kredyt obrotowy

Razem

31795 535,85 zt

* W ramach umowy tréjstronnej: UNIBEP SA, UNIHOUSE SA, PKO BP SA.

**Kredyt w rachunku biezacym zaciggniety na Santander Bank Polska SA na kwote 10 000 000,00 z terminem sptaty 30.09.2023 r. jest do wspdlnego
wykorzystania przez UNIBEP SA i UNIHOUSE SA.

Zobowigzania dtugoterminowe i krétkoterminowe z tytutu pozyczek

Na dzien 31.12.2024 roku i 31.12.2023 roku Grupa nie posiadata zobowigzan z tytutu pozyczek.

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2024 R.

Wartosc na dzien

Nazwa zobowiazania Kwota emisji PLN bilansowy PLN Data emisji Data wykupu
Obligacje serii A/B 34900 000,00 / 34 900 sztuk po 1000zt 35787 400,22  05.04.2023 05.04.2026
Obligacje serii C 20000 000,00 / 20 000 sztuk po 1000zt 20361073,97  31.07.2023 31.07.2026
Obligacje serii | 3-letnie 138 040 200,00 / 1.380.402 sztuk po 1002t 139803 537,79  19.10.2023 19.10.2026

niezabezpieczone odsetkowe

195952 011,98
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WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2023 R.

Wartos¢ na dzien

Nazwa zobowigzania Kwota emisji PLN bilansowy PLN Data emisji Data wykupu

Obligacje serii A 23500 000,00 /23 500 sztuk po 1000zt 24059892,82  05.04.2023  05.04.2026

Obligacje serii B 11400 000,00 /11400 sztuk po 1000zt 11760053,95  05.04.2023  05.04.2026

Obligacje serii C 20000 000,00 /20 000 sztuk po 1000zt 20357 643,93  31.07.2023  31.07.2026

Sizlziizgfpsi:gc:::z:j';ftkowe 138 040 200,00 / 1.380.402 sztuk po 1002t 139 114 505,31  19.10.2023 19.10.2026
195 292 096,01

Obligacje serii A, C oraz | sg notowane na rynku Catalyst prowadzonym w ramach alternatywnego systemu
obrotu przez Gietde Papieréw Wartosciowych SA.

Data ptatnosci odsetek Obligacji serii A: 05.01.2025, 05.04.2025, 05.07.2025, 05.10.2025, 05.01.2026,
05.04.2026.

Data ptatnosci odsetek Obligacji serii C: 31.01.2025, 30.04.2025, 31.07.2025, 31.10.2025, 31.01.2026,
30.04.2026, 31.07.2026.

Data ptatnosci odsetek Obligacji serii I: 19.04.2025, 19.10.2025, 19.04.2026.

STRUKTURA ZAPADALNOSCI KREDYTOW, POZYCZEK | OBLIGAC)I DEUGOTERMINOWYCH PRZEDSTAWIA SIE W NASTEPUJACY
SPOSOB:

stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023
powyzej 1 roku do 3 lat 208 220 766,57 214 744 634,58
Razem 208 220 766,57 214 744 634,58

Kredyty oraz obligacje dtugoterminowe zostaty wycenione metodg skorygowanej ceny nabycia.

Struktura umownych termindw wymagalnosci niezdyskontowanych przeptywéw pienieznych z tytutu
kredytéw, pozyczek i obligacji przedstawia sie w nastepujacy sposdb:

NADzIEN 31.12.2024 R.

Ni ki
Wartoéé bilansowa iezdyskontowane umowne przeptywy

pienigzne
do roku 121 248 302,57 98 153 479,37
powyzej 1 roku do 3 lat 208 220 766,57 244 175 432,18
Razem 329 469 069,14 342 328 911,55

NADzIEN 31.12.2023R.

Ni kontowane umowne pr:
Wartos¢ bilansowa ezdyskontowane umowne przeptywy

pieniezne
do roku 43071 159,31 48 384 776,85
powyzej 1 roku do 3 lat 214 744 634,58 272047 311,15
Razem 257 815 793,89 320432 088,00

W okresie sprawozdawczym zadna z umow kredytowych nie zostata wypowiedziana i nie byto zadania
przedterminowego wykupu obligacji.

str. 89




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

grupa o

1'tunibep

Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski, 14 kwietnia 2025 roku

6.13. LEASING

Jednostki Grupy posiadajg zawarte umowy leasingu dotyczace uzytkowania gruntéw, lokali uzytkowych,
placéw sktadowych, srodkéw transportu i maszyn.

stan na dzier 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe

43115 851,74

40 180 669,55

Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 22 646 934,34 29 662 286,48
Razem 65 762 786,08 69 842 956,03
w tym:

Zobowiazania z tytutu najméw 31098 308,55 32 038 345,52
zobowigzanie leasingowe z tyt. PWUG 6544 157,31 16 033 285,13
zobowigzanie leasingowe z tyt. najmu lokali 19 027 161,95 13850175,89
zobowigzanie leasingowe z tyt. pozostatych najmoéw 5526 989,29 2 154 884,50

WARTOSC BIEZACA OPLAT LEASINGOWYCH:

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Ponizej roku 22 646 934,34 29 662 286,48
Od roku do 5 lat 38012 164,48 33552 816,56
Powyzej 5 lat 5103 687,26 6627 852,99
Razem 65 762 786,08 69 842 956,03

LEASING - DANE UZUPEENIAJACE

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Amortyzacja

Amortyzacja aktywowana w zapas
Koszty odsetkowe

Odsetki aktywowane w zapas
taczne wydatki z umdw leasingu

Koszty leasingu krétkoterminowego

Koszty leasingu o niskiej wartosci ponizej 20 tys. ztotych

19798 184,18

4005 557,04
23394 369,55
24263 253,48

5069 293,41

18 426 948,68
80 700,00
3532 763,00
353 938,00
21853 154,07
6 602 446,67
4797 435,51

Informacje o ryzykach zastata zaprezentowana w punkcie 4 niniejszego sprawozdania.

6.14. REZERWY

UJETE W SPRAWOZDANIU Z SYTUAC)I FINANSOWEJ ZOBOWIAZANIA Z TYTULU SWIADCZEN PRACOWNICZYCH:

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Odprawy emerytalne 4558 809,00 4207 710,00
wartosé biezgca zobowigzania na dzien bilansowy 4558 809,00 4207 710,00
Odprawy rentowe 375 372,00 358 525,00
wartosé biezgca zobowigzania na dzien bilansowy 375 372,00 358 525,00
Zobowiazania z tytutu Swiadczern emerytalno-rentowych, w tym: 4934 181,00 4566 235,00
- cze$¢ dtugoterminowa 4374 252,00 4203 038,00
- czes¢ krotkoterminowa 559 929,00 363 197,00
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ZMIANY STANU ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU ODPRAW EMERYTALNO-RENTOWYCH UJETE ZOSTALY W PONIZSZEJ TABELI:
stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023

Wartosc biezaca zobowigzania na poczatek okresu 4501 859,00 2904 274,00
koszty odsetek 219 534,00 171 163,00
koszty biezacego zatrudnienia 785 469,00 436 545,00
wyptacone $wiadczenia -205 572,00 -216 044,00
koszty przesztego zatrudnienia — korekta roku poprzedniego 47 408,00 -
zyski / straty aktuarialne, w tym wynikajace z: -414 517,00 1270297,00
- korekt zatozen aktuarialnych ex post -99 301,00 607 440,00
- zmian zatozen demograficznych -247 502,00 -22 484,00
- zmian zatozen finansowych -67 714,00 685 341,00
transfery pracownikéw - 238 233,00
Wartos¢ biezaca zobowigzania na koniec okresu 4934 181,00 4 804 468,00

OBCIAZENIE RACHUNKU WYNIKOW Z TYTUtU ODPRAW EMERYTALNO-RENTOWYCH PRZEDSTAWIAJA SIE NASTEPUJACO:
stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023

wartos$¢ zatrudnienia 785 469,00 436 545,00
koszty odsetek 219 534,00 171 163,00
wartos¢ zatrudnienia - korekta roku poprzedniego 0,00 -96 320,00
Inne korekty 64 726,00 37 433,00
Koszty ujete w rachunku zyskéw i strat 1069 729,00 548 821,00
zyski/straty aktuarialne ujete w okresie -479 243,00 1232 864,00
Koszty ujete w innych catkowitych dochodach -479 243,00 1232 864,00

w tym koszty Swiadczen pracowniczych ujete w rachunku zyskow i
strat w ramach:

- kosztow wytworzenia 669 631,00 383 487,34
- kosztow ogdlnego zarzadu 259 583,00 165 333,66

Spotki Grupy przy ustalaniu rezerw z tytutu Swiadczer pracowniczych korzystaty z wycen niezaleznych
aktuariuszy, ostatnia wycena aktuarialna zostata sporzgdzona na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Zatozenia aktuarialne przyjmuja nastepujgce parametry za lata 2025-2028:

° stopa dyskonta w 2025 roku 5,80%

° stopa dyskonta w 2024 roku 5,07%

° planowany dtugofalowy wzrost podstawy $wiadczen z tytutu wynagrodzenia w Grupie w 2025 r.
i w latach kolejnych ksztattuje sie na poziomie 5,0%.

Projekcja aktuarialna biezgcych wartosci przysztych zobowigzan Grupy wobec pracownikéw na date 31
grudnia 2025 roku przedstawia sie nastepujgco:

POZYCJA/SWIADCZENIE Odprawa emerytalna Odprawa rentowa RAZEM
wartos¢ biezaca zobowigzania na dzien 31.12.2024 4558 809 375372 4934181
warto$¢ biezaca zobowigzania na dziert 31.12.2023 4976 285 407 242 5383527
w tym:
czes¢ krotkoterminowa 339602 70964 410 566
czes$¢ dtugoterminowa 4636 683 336278 4972961
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Powyzej przedstawiona projekcja kwot rezerw na $wiadczenia pracownicze na date 31 grudnia 2025 roku
ma jedynie charakter orientacyjny. Wysokos$¢ zobowigzan na powyzszg date zgodna z MSR 19 moze
znaczaco odbiegaé od powyzszej prognozy, w szczegélnosci z powodu nieuwzglednienia zyskow i strat
aktuarialnych, ktére beda znane dopiero w dniu tworzenia rezerwy.

Zgodnie z MSR 19 wysokos¢ rezerwy na powyziszg date powinna uwzglednia¢ kazdg istotng zmiane
w zatozeniach, ktéra wystgpi w miedzyczasie, w szczegdlnosci istotne zmiany struktury, obecnej populacji
pracownikdw, pojawienie sie nowych pracownikéw, faktyczny a nie prognozowany wzrost wynagrodzen,
poziom rotacji, dyskonta itd.

Przy szacowaniu prognozy zatozono, ze na chwile, na ktérg liczona jest prognoza, pracownikami Jednostki
nie bedg ani osoby, ktére do tego czasu osiggnety wiek emerytalny, ani osoby, ktdre juz pobraty odprawe
emerytalng lub rentowg. Jezeli zatozenia te nie zostang w petni zrealizowane, réwniez nalezy liczy¢ sie
z odstepstwem wysokosci powyzszej prognozy od faktycznej wysokosci stanu przysztych rezerw.

Analiza wrazliwosci rezerw

Stopa dyskontowa, stopa wzrostu wynagrodzern oraz wskaznik rotacji sg kluczowymi zatozeniami
aktuarialnymi majgcymi wptyw na stan rezerw na Swiadczenia pracownicze. Wybér stopy dyskontowej
jest zwigzany z biezgcg sytuacjg na rynku obligacji skarbowych, natomiast wybdr planowanych wzrostow
wynagrodzen jest odzwierciedleniem strategii Grupy w zakresie ksztattowania polityki ptacowej
w przysztosci. Dodatkowo na stan rezerw z tytutu swiadczen pracowniczych ma wptyw wskaznik rotacji
pracownikéw zalezgcy od historycznej rotacji pracownikéw Grupy.

Zgodnie z MSR 19 Grupa ujawnia analize wrazliwosci dla kazdego istotnego zatozenia aktuarialnego na

koniec okresu sprawozdawczego, pokazujacg, jaki wptyw na zobowigzanie miatyby zmiany odpowiednich
zatozen aktuarialnych.

WYNIKI PRZEPROWADZONYCH KALKULACJI KSZTAETUJA SIE NASTEPUJACO WEDLUG STANU NA 31.12.2024 R.:

PARAMETR/SWIADCZENIE Odprawy emerytalne Odprawy rentowe Razem
Wyjsciowe kwoty rezerw 4 558 809 375372 4934181
Wspétczynnik rotacji -1,0% 4737 434 390971 5128 405
Wspotczynnik rotacji +1,0% 4397 494 361035 4758529
prawdopodobienstwo przejscia na rente -0,5%o 4584237 313704 4 897 941
prawdopodobienstwo przejscia na rente +0,5%o 4533616 436 783 4970 399
Techniczna stopa dyskontowa -0,50% 4797 985 386 536 5184521
Techniczna stopa dyskontowa +0,50% 4338777 364 915 4703 692

wzrosty podstaw

Wynagrodzenie w Firmie -1,0% 4529119 374 058 4903 177
Wynagrodzenie w Firmie +1,0% 4600 142 377 046 4977 188
Wynagrodzenie minimalne -1,0% 4173 294 356 472 4529 766
Wynagrodzenie minimalne +1,0% 5014 529 396 560 5411 089
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WYNIKI PRZEPROWADZONYCH KALKULACII KSZTALTUJA SIE NASTEPUJACO WEDLUG STANU NA 31.12.2023 R.:

PARAMETR/SWIADCZENIE Odprawy emerytalne Odprawy rentowe Razem
Wyjsciowe kwoty rezerw 4207710 358525 4566 235
Wspétczynnik rotacji -1,0% 4384 975 374162 4759 137
Wspotczynnik rotacji +1,0% 4048 285 344 161 4392 446
prawdopodobieristwo przejscia na rente -0,5%o 4232 560 299 634 4532194
prawdopodobienstwo przejscia na rente +0,5%o 4183077 417 079 4 600 156
Techniczna stopa dyskontowa -0,50% 4444310 369 854 4814164
Techniczna stopa dyskontowa +0,50% 3991121 347 907 4339028
wzrosty podstaw
Wynagrodzenie w Firmie -1,0% 4188414 357184 4 545 598
Wynagrodzenie w Firmie +1,0% 4241782 360499 4602 281
Wynagrodzenie minimalne -1,0% 3822962 339733 4162 695
Wynagrodzenie minimalne +1,0% 4 668 946 379944 5048 890
01.01-31.12.2024 01.01-31.12.2023
POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU 81616 420,29 61800 211,47
Naprawy gwarancyjne 71384 957,30 51568 748,48
Spotki wyceniane metoda praw witasnosci 10231 462,99 10231 462,99
Zwigkszenia 22 838 005,69 38312 697,98
Naprawy gwarancyjne 22 838 005,69 38312 697,98
Rozwiazanie 30 089 290,65 18 496 489,16
Naprawy gwarancyjne - przesuniecie do krétkoterminowych 14 580 725,66 12 519 080,85
Naprawy gwarancyjne 5277 102,00 5977 408,31
Spotki wyceniane metoda praw witasnosci 10231 462,99 -
POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU 74 365 135,33 81616 420,29
Naprawy gwarancyjne 74 365 135,33 71384 957,30
Spotki wyceniane metoda praw witasnosci - 10231 462,99
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01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

264 306 180,26

244 147 227,39

Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Planowane straty w kontraktach dtugoterminowych

Koszty podwykonawcow

27 580 392,22
20852 703,78
22 437 493,80
169 581 156,37

33364 872,29
9651 370,23
4121788,88

187 615 769,60

Sprawy sporne 18 710 074,75 4842 657,92
Koszty pozostate 4403 948,38 2873 778,69
Spotki wyceniane metodg praw wiasnosci 740 410,96 1676 989,78
Zwiekszenia 1606 236 115,01 1421 756 059,74
Swiadczenia pracownicze 81229 556,43 28 607 801,26
Naprawy gwarancyjne 15 149 349,17 19 059 681,72
Planowane straty w kontraktach dtugoterminowych 2 852 934,36 30322 384,11
Koszty podwykonawcéw 1480015 160,99 1323610 095,79
Sprawy sporne 3244 004,86 14 617 038,83
Koszty pozostate 23 730109,20 5539 058,03
Wykorzystanie 1528 487 813,05 1400 660 528,05

Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Planowane straty w kontraktach dtugoterminowych

Koszty podwykonawcow

76 941 564,39
16 072 431,98
18 232 498,59
1389489611,97

34392 281,33

7 858 348,17

12 006 679,19
1341 644 709,02

Sprawy sporne 6439 801,00 749 622,00
Koszty pozostate 21311 905,12 4008 888,34
Inne zmniejszenia 740 410,96 936 578,82
Spotki wyceniane metoda praw witasnosci 740 410,96 936 578,82

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU

341314 071,26

264 306 180,26

Swiadczenia pracownicze

Naprawy gwarancyjne

Planowane straty w kontraktach dtugoterminowych
Koszty podwykonawcow

Sprawy sporne

Koszty pozostate

Spotki wyceniane metoda praw witasnosci

31868 384,26
19944 620,97
7 057 929,57
260 106 705,39
15514 278,61
6822 152,46

27580 392,22
20852 703,78
22437 493,80
169 581 156,37
18 710 074,75
4403 948,38
740 410,96

6.15. ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

ZOBOWIAZANIA DtUGOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA:

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug - 5939 999,99
Pozostate zobowigzania 380 423,82 363 606,35
Przychody przysztych okresow 1726 649,56 1844 202,36
Otrzymane dotacje 1726 649,56 1844 202,36

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz inne
zobowiazania dtugoterminowe

2107 073,38

8147 808,70
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA:

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen

357001 763,72
46 007 281,25

358979 511,35
28 448 435,39

Z tytutu wynagrodzen 2751711,27 2 684 566,62
Zaliczki otrzymane na dostawy 402 000,00 402 000,00
Rozliczenia miedzyokresowe bierne 1966 042,99 24230174,88
Fundusze specjalne 25900,36 18 255,16
Pozostate zobowigzania 1899 789,53 1815712,38
:gzgv\?lliizzz::ii: z tytutu dostaw i ustug oraz inne 410 054 489,12 416 578 655,78
Przychody przysztych okreséw 117 552,80 130 261,22
Pozostate - 12 708,42
Otrzymane dotacje 117 552,80 117 552,80
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 410172 041,92 416 708 917,00

zobowigzania krétkoterminowe

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG — O POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPLATY:

WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

do 1 miesigca

234 625 462,55

154 839 626,68

powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 61477 478,37 99 370 452,29
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 6435 595,69 4201 746,27
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 18 300,00 186 022,76
powyzej 1 roku 29 220,75 31 468,80
zobowigzania przeterminowane 54 415 706,36 100 350 194,55
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG 357 001 763,72 358979 511,35

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE:

WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzier 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

do 1 miesiagca

47921 442,17

91570397,43

powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 4 598 299,82 5937 988,40
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 130 483,82 1314 819,49
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 835 154,51 505 452,05
powyzej 1 roku 930 326,04 1021537,18
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG 54415 706,36 100 350 194,55

PRZETERMINOWANE
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzier 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023
Zobowiazania w PLN 403 376 616,44 408 165 686,12
Zobowigzania w EUR 537 212,76 1329587,97
Zobowigzania w EUR po przeliczeniu na PLN 2295 510,18 5781 048,49
Zobowigzania w UAH - 0,66
Zobowigzania w UAH po przeliczeniu na PLN - 0,07
Zobowigzania w NOK 5022 641,86 3765501,17
Zobowigzania w NOK po przeliczeniu na PLN 1820 205,41 1456 119,30
Zobowigzania w SEK 35431,31 1443 623,25
Zobowiazania w SEK po przeliczeniu na PLN 13 219,42 565 755,94
Zobowigzania w BYN 455 663,67 538 300,76
Zobowiazania w BYN po przeliczeniu na PLN 554 952,79 697 368,62
Zobowigzania w DKK - 73 613,00
Zobowiazania w DKK po przeliczeniu na PLN - 42 938,46
Zobowigzania w USD 514 858,50 -
Zobowigzania w USD po przeliczeniu na PLN 2111 537,68 -
Razem 410 172 041,92 416 708 917,00

Zaliczki sg prezentowane w kursie historycznym.

Grupa Unibep w swojej dziatalnosci stosuje finansowanie tancucha dostaw w formie factoringu
odwrotnego wobec swoich Dostawcow.

Zobowigzania objete faktoringiem odwrotnym posiadajg wiecej cech zblizonych do zobowigzan z tytutu
dostaw i ustug, niz zobowigzan z tytutu finansowania.

Grupa Unibep ujmuje je w bilansie w pozycji ,,Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania”, a ptatnosci s3 ujmowane w Sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych w momencie
ptatnosci przez spotki z Grupy do faktora jako przeptywy z dziatalnosSci operacyjne;j.

W faktoringu odwrotnym uczestniczg dostawcy materiatow jak i podwykonawcy ustug. Spétki Grupy
wydtuzajg terminy ptatnosci stosujgc zasade maksimum do 90 dni. Warunki ptatnosci sg zblizone jak
w zobowigzaniach z tytutu dostaw i ustug.

Zabezpieczenia udzielane faktorom przybierajg forme: weksla, petnomocnictwa do rachunku bankowego,
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji lub przelewu wierzytelnosci z kontraktéw.
Grupa korzysta z linii faktoringu odwrotnego udostepnionych przez dwdch faktorow.

W ramach salda zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan na dzien 31 grudnia
2024 roku wykazana zostata wartos¢ sald objetych umowami factoringu odwrotnego w kwocie 50 589 495
zt, natomiast na dzien 31 grudnia 2023 roku odpowiednia wartos¢ sald wynosita 59 047 785 zt.
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6.16. BIEZACY | ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19%, ze
wzgledu na zaktadang mozliwos¢ rozliczenia znaczacej czesci aktywdw i rezerw w polskim CIT takze
w zakresie rynkow zagranicznych dla dodatnich i ujemnych réznic przejsciowych dotyczacych sktadnikow
aktywow i zobowigzan. Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wg

tytutdw przedstawia sie nastepujaco:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

ZA OKRES 01.01.2024 —31.12.2024R.

Stan aktywow na

Utworzenie /
(wykorzystanie)
aktywa przez

Utworzenie /
(wykorzystanie)

Stan aktywow na

poczatek okresu et A aktyw? przezinne koniec okresu
strat catkowite dochody

Rezerwa na naprawy gwarancyjne 17 515 658,00 403 195,00 - 17 918 853,00
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 6 673 955,00 1346 073,00 - 8020 028,00
Rezerwa na koszty podwykonawcéw 33 254 841,00 13 497 831,00 - 46 752 672,00
Rezerwa na zobowigzania 361 000,00 -9 500,00 - 351 500,00
Kontrakty (zmniejszenie przychoddéw "-") 13 724 786,00 -2 463 972,00 - 11 260 814,00
Kontrakty - rezerwa na straty 4263 124,00 -3080 329,00 - 1182 795,00
Produkcja niezakoriczona podatkowo 21997 023,00 7 787 096,00 - 29 784 119,00
Leasing(zobowigzani z tytutu leasingu) 13 407 355,00 -958 672,00 - 12 448 683,00
Ujemne niezrealizowane rdznice kursowe 1088 958,00 -101 966,00 - 986 992,00
Nieoptacone odsetki 25 558,00 28 619,00 - 54 177,00
Dyskonto naleznosci 171 222,00 96 497,00 - 267 719,00
Eﬁ::gwr;\f:;:sgjvrtoscm podatkowa i 28718 166,00 -3 987 567,00 . 24730 599,00
Odpis na pozostate aktywa 14 883 129,00 -746 004,00 - 14 137 125,00
Wycena instrumentéw pochodnych 1702 285,00 -872 236,00 - 830 049,00
Koszty nabycia udziatéw 189 183,00 - - 189 183,00
Wycena kredytéw, pozyczek, obligacji, weksli 472 365,00 106 922,00 - 579 287,00
Pozostate tytuty 840 819,00 -198 557,00 - 642 262,00
Strata podatkowa 8318 350,00 10 163 826,00 - 18 482 176,00
f\;slftll:aslti;:?;iaktuanalne rozliczane w kapitale 184 008,00 . 45 694,00 138 314,00
Razem 167 791 785,00 21011 256,00 -45 694,00 188 757 347,00
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ZA OKRES 01.01.2023 -31.12.2023R.

Stan aktywéw na
poczatek okresu

Utworzenie /
(wykorzystanie)
aktywa przez
rachunek zyskow i

Utworzenie /
(wykorzystanie)
aktywa przez inne
catkowite dochody

Stan aktywdow na
koniec okresu

strat
Rezerwa na naprawy gwarancyjne 11 620 720,00 5894 938,00 - 17 515 658,00
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 7 724 328,00 -1050 373,00 - 6 673 955,00
Rezerwa na koszty podwykonawcéw 40071 776,00 -6 816 935,00 - 33254 841,00
Rezerwa na zobowigzania 412 918,00 -51 918,00 - 361 000,00
Kontrakty (zmniejszenie przychoddéw "-") 10 460 660,00 3264 126,00 - 13 724 786,00
Kontrakty - rezerwa na straty 149 715,00 4113 409,00 - 4263 124,00
Produkcja niezakoriczona podatkowo 27 274 128,00 -5 277 105,00 - 21997 023,00
Leasing(zobowigzani z tytutu leasingu) 10988 993,00 2418 362,00 - 13 407 355,00
Ujemne niezrealizowane rdznice 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
E;::gfw";'f:';;’s‘g’;rt°sc'a podatkowa i 21 264 394,00 7453 772,00 - 28 718 166,00
Odpis na pozostate aktywa 11937 919,00 2945 210,00 - 14 883 129,00
Woycena instrumentéw pochodnych 828 055,00 874 230,00 - 1702 285,00
Koszty nabycia udziatéw 188 844,00 339,00 - 189 183,00
Wycena kredytéw, pozyczek, obligacji, weksli 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 2179 049,00 - 8318 350,00
fyaslftlulaslti;:?j/iaktuarlalne rozliczane w kapitale 29 826,00 . 154 182,00 184 008,00
Ezgc):(a):rji:l(;uallzaql - wycena instrumentow 453 416,00 ) 453 416,00 }
Razem 151 864 386,00 16 226 633,00 -299 234,00 167 791 785,00

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

ZA OKRES 01.01.2024 - 31.12.2024 R.

Stan rezerw na

Utworzenie /
(wykorzystanie)
rezerwy przez

Utworzenie /

(wykorzystanie) Stan rezerw na koniec

poczatek okresu T v, rezerwy przez inne okresu
catkowite dochody
strat

Kontrakty (zwiekszenie przychoddéw "+") 35 505 885,00 21729 411,00 - 57 235 296,00
Leasing(wartos¢ netto aktywdw z tytutu 12 754 091,00 84 320,00 - 12 838 411,00
prawa do uzytkowania)
Dyskonto zobowigzan 5202 138,00 720 004,00 - 5922 142,00
Kary naliczone a nie otrzymane 2 796 079,00 121 034,00 - 2917 113,00
Odsetki nieotrzymane 167 428,00 -36 597,00 - 130 831,00
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 386 684,00 -35 489,00 - 351 195,00
Réznica migdzy wartosci podatkowa i 19 814 686,00 -8 660 908,00 - 11153 778,00
bilansowa zapaséw
Woycena obligacji, kredytéw, pozyczek, weksli 305 293,00 109 472,00 - 414 765,00
Woycena instrumentéw pochodnych 2 541 008,00 -1 443 338,00 - 1097 670,00
Réznica miedzy wartoscig podatkowa i
bilansowa $rodkdéw trwatych, nieruchomosci 5371 262,00 21676 855,00 - 27 048 117,00
inwestycyjnych
Kapitat z aktualizacji — wycena instrumentéw 1063 397,00 . -496 787,00 566 610,00
pochodnych
!(aplta’f z a'ktu.ahzaCJl —wycena nleru'c‘homos'u 246 722,00 } 156 643,00 90 079,00
inwestycyjnej na moment przekwalifikowania
Zyski i st.rat\./.aktuarlalne rozliczane w kapitale 162 272,00 . 45 363,00 207 635,00
z aktualizacji
Razem 86 316 945,00 34 264 764,00 -608 067,00 119 973 642,00
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ZA OKRES 01.01.2023 -31.12.2023R.

Utworzenie /

Utworzenie /

Stan rezerw na (wykorzystanie) (wykorzystanie) Stan rezerw na koniec
rezerwy przez R
poczatek okresu .. rezerwy przez inne okresu
rachunek zyskéw i .
catkowite dochody
strat
Kontrakty (zwiekszenie przychoddéw "+" 57 062 254,00 -21 556 369,00 - 35505 885,00
Leasing(wartos¢ netto aktywow z tytutu 10 834 833,00 1919 258,00 ; 12 754 091,00
prawa do 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
Réznica migdzy wartosci podatkowa i 14 620 939,00 5193 747,00 - 19 814 686,00
bilansowg zapaséw
Wycena obligacji, kredytow, pozyczek, weksli 209 754,00 95 539,00 - 305 293,00
Wycena instrumentéw pochodnych 1123 698,00 1417 310,00 - 2 541 008,00
Roznica miedzy warto$cig podatkowa i
bilansowa srodkéw trwatych, nieruchomosci 5314 455,00 56 807,00 - 5371 262,00
inwestycyjnych
Kapitat z aktualizacji — wycena instrumentéw
- - 1063 397,00 1063 397,00
pochodnych
!(aplta’r z a.ktuvallzaql —wycena merl,!c.homos.cn 246 722,00 . . 246 722,00
inwestycyjnej na moment przekwalifikowania
Zyski i st-rat\-/‘aktuarlalne rozliczane w kapitale 242 334,00 ) -80 062,00 162 272,00
z aktualizacji
Razem 97 716 699,00 -12 383 089,00 983 335,00 86 316 945,00
UZGODNIENIE

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Zysk brutto przed opodatkowaniem

134 770 236,55

-177 287 680,05

Wedtug stawki podatkowej wynoszacej 19%

Réznica w obcigzeniach dziatalnosci zagranicznych

Trwate rdznice nie objete podatkiem dochodowym biezgcym i odroczonym

Rozliczenie ulgi badawczo — rozwojowej (B+R)

Rozliczenie straty

25 606 345,00
3090 306,63
8526 042,00

-7 841 055,31

-2 263 843,00

-33 684 659,00
1797 251,08
12 280 545,00

Inne -2 705,87 -1195 095,65
Obciagzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego 27 115 089,45 -20 801 958,57
Efektywna stawka podatkowa 25,94% 11,73%

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Biezacy podatek dochodowy

13 861 581,45

7 807 763,43

Dotyczacy roku obrotowego

21702 636,76

7807 763,43

Dotyczacy lat ubiegtych*

-7 841 055,31

Odroczony podatek dochodowy

13 253 508,00

-28 609 722,00

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych

13 253 508,00

-28 609 722,00

Obciazenie podatkowe wykazane w rachunku i strat

27 115 089,45

-20 801 958,57

*dotyczy wykorzystania ulgi na badania i rozwdj z lat poprzednich
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PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W KAPITALE WASNYM

01.01-31.12.2024 01.01-31.12.2023
Odroczony podatek dochodowy -562 373,00 1282 569,00
Podatek o,d zy.sku./.straty netto z tytutu aktualizacji wyceny zabezpieczen -496 787,00 1516 813,00
przeptywow pienieznych
Poda.tek.dochodowy z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjnej do wartosci -156 643,00 )
godziwej
Podatek od zyskéw i strat aktuarialnych z tyt. programu okreslonych
$wiadczen ujete zgodnie z paragrafem 128 MSR 19 Swiadczenia pracownicze 91057,00 234 244,00
(Korzy$¢ podatkowa) / obciazenie podatkowe wykazane w pozostatych -562 373,00 1282 569,00

dochodach catkowitych

Stawki podatkowe na rynkach na jakich prowadzi dziatalnos¢ Grupa wynosza:
° Republika Biatorusi —20%
° Ukraina — 18%

° Krélestwo Norwegii — 22%

° Krélestwo Szwecji — 20,6%

° Krélestwo Danii — 22%

° Republika Federalna Niemiec — 15%

Grupa na dzien 31 grudnia 2024 roku rozpoznaje aktywo z tytutu strat podatkowych w wysokosci 18 482
176,00 zt. Podatkiem odroczonym objete zostaty tylko te straty, ktére w ocenie Grupy moga by¢ rozliczone
w zeznaniach podatkowych w kolejnych latach.

Tworzac aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczace strat podatkowych w powyiszej wysokosci,
Grupa dokonata oszacowania prawdopodobienstwa osiggniecia w ciggu najblizszych 5 lat takiego dochodu
podatkowego, ktory pozwolitby na rozliczenie strat podatkowych. Oszacowania dokonano na podstawie
planéw finansowych oraz wartosci historycznych w zakresie opodatkowania dziatalnosci.

Spoétka Dominujaca od dnia 1 kwietnia 2019 r. 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 Spodtfce dostarczona zostata decyzja okreslajgca wysokosc
zobowigzania podatkowego opartego na zastosowaniu przy rozliczeniach podatkowych metody
odkosztowej i odrzuceniu metody zastosowanej przez Spoétke. Spotka Dominujaca jest w trakcie procesu
odwotawczego przed niemieckimi organami skarbowymi, bowiem jej stanowisko co do zastosowanej
metody rozliczenia, poparte opinig niemieckich doradcéw, a takze wyrokami sagdéw, nie ulegto zmianie.
Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania Spdétka Dominujgca nie otrzymata informacji co do
stanowiska organu odwotawczego.

W dniu 2 lipca 2024 roku Naczelnik Urzedu Celno-Skarbowego w Poznaniu wydat wynik kontroli rozliczen
CIT Monday Development Sp. z o. 0. za 2019 rok (dalej: ,Wynik kontroli”), w ktérym poddano pod
watpliwos¢ biznesowe uzasadnienie potgczenia spétek Monday Development Sp. zo. 0. i UDM2 Sp. z 0.0.
w 2019 roku i w konsekwencji neutralnos¢ podatkowg tej transakcji. Zdaniem kontroleréw potencjalna
zalegtos¢ podatkowa Monday Development Sp. z o. o. z tego tytutu w podatku dochodowym za rok 2019
wynosi 13 126 965,00 zt.

Monday Development Sp. z 0.0. nie zgadza sie ze stanowiskiem Naczelnika Urzedu Celno-Skarbowego i nie
dokonat korekty rozliczenn CIT za 2019 rok i nie uwzglednit Wyniku kontroli w ksiegach rachunkowych.
W dniu 28 sierpnia 2024 roku Spotka otrzymata postanowienie o przeksztatceniu zakonczonej kontroli
w postepowanie podatkowe. Postanowieniami Naczelnika Wielkopolskiego Urzedu Celno-Skarbowego
w Poznaniu termin zakonczenia postepowania podatkowego przedtuzano. Aktualny termin zakonczenia
postepowania podatkowego to 28 kwietnia 2025 roku. W toku tego postepowania Spoétka wnosita nowe
whnioski dowodowe. Do dnia sporzadzenia niniejszej informacji nie zostaty jednak dostarczone Spodtce
zadne rozstrzygniecia o charakterze administracyjnym w tej sprawie.
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Na potrzeby oceny perspektywy dalszego przebiegu postepowania podatkowego oraz jego wptywu na
sprawozdania finansowe Grupy Unidevelopment, Monday Development Sp. z o. o. zlecita renomowanej
firmie doradczej przygotowanie niezaleznej opinii. Konkluzje opinii sg spdjne ze stanowiskiem Spofki
i wskazujg na wieksze prawdopodobienstwo uzyskania ostatecznie korzystnego dla Spétki rozstrzygniecia
w sprawie.

W oparciu o wyzej wskazang opinie firmy doradczej oraz wtasne analizy w przypadku ewentualnego
negatywnego dla Spdtki zakonczenia postepowania podatkowego, Spotka odwotfa sie od decyzji
wymiarowej, a w przypadku podtrzymania stanowiska Urzedu Celno-Skarbowego w kolejnej instancji
whniesie na nig skarge do WSA.

Grupa uznaje, iz rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia (m.in.: z tytutu zatrudnienia, cto, transakcje
z podmiotami zagranicznymi) sg i moga by¢ w przysztosci przedmiotem kontroli przez organy podatkowe
polskie i zagraniczne oraz inne centralne i lokalne urzedy oraz instytucje, ktére sg uprawnione do
naktadania kar. Ujawnione w wyniku kontroli zalegtosci sg obcigzone odsetkami. Rozliczenia podatkowe
i inne wspomniane powyzej mogg byc¢ przedmiotem kontroli w kazdym czasie w ciggu 5 lat od zakoriczenia
roku obrotowego, ktérego dotyczg, a na rynkach zagranicznych do 10 lat.

6.17. AKTYWA | ZOBOWIAZANIA KONTRAKTOWE

ZA OKRES 01.01.2024 —31.12.2024 R.

Przychody ujete
w biezacym okresie Zmniejszenie

AT D S e uwzglednione na skutek uzyskania

kontraktéw

Otrzymane zaliczki

R Stan na koniec
na realizacje

Stan

na poczatek okresu e Y ay——y ) w s’aldzie bezwarunkowegtf Kontraktow okresu
zobowigzan roku prawa do ptatnosci
poprzedniego

Wycena
dtugoterminowych 186762071,49 244904 307,93 - 13042797922 - 301238400,20
kontraktéw
Aktywa kontraktowe 186762071,49 244904 307,93 - -130427979,22 - 301238400,20
Zaliczki otrzymane z 286913 245,31 - 22865364203  -4797568473 18121059893 191494 517,48
umow z klientami
Wycena
dtugoterminowych 72235 718,71 4274515116  -55713 432,06 - - 59267 437,81
kontraktéw
Zobowigzania 359 148 964,02 42745151,16  -284367074,09  -47975684,73 18121059893 250761 955,29
kontraktowe

ZA OKRES 01.01.2023 —31.12.2023 R.

Przychody ujete
w biezagcym okresie Zmniejszenie

Zmiana wyceny uwzglednione na skutek uzyskania

kontraktow

Otrzymane zaliczki

R Stan na koniec
na realizacje

Stan

na poczatek okresu diugo-terminowych ) w s,aldzie bezwarunkowe’gt? Kontraktow okresu
zobowigzan roku prawa do ptatnosci
poprzedniego

Wycena
dtugoterminowych 301259 451,67 38234 525,92 - -152731906,10 - 186762071,49
kontraktéw
Aktywa kontraktowe 301259 451,67 38234 525,92 - -152731906,10 - 186762071,49
Zaliczki otrzymane z 267929 141,72 . 19819813334  -26969929,13  244152166,06 286913 24531
umoéw z klientami
Wycena
dtugoterminowych 55056 101,79 53300682,02  -36121 065,10 . . 7223571871
kontraktéw
Zobowiazania 322 985 243,51 53300682,02 -234319198,44  -26969929,13  244152166,06 359 148 964,02
kontraktowe
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Grupa rozpoznaje przychody z tytutu kontraktéw budowlanych zgodnie z metoda stopnia zaawansowania
ustugi, mierzonego udziatem kosztdw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia bilansowego
w szacowanych facznych kosztach umowy. W sytuacji, kiedy istnieje prawdopodobieistwo, iz taczne
koszty zwigzane z realizacjg kontraktu przekrocza taczne przychody, przewidywana strata obcigza koszty
operacyjne.

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

taczna kwota ceny transakcyjnej przypisanej do wykonania

Swiadczenia, ktére pozostaty niespetnione na koniec okresu 3277 665 339,64 3594 728 715,79
sprawozdawczego, do zrealizowania w ciggu:
do 1 roku 1889568 711,40 2152218 585,37

powyzej 1 roku

1388096 628,24

1442 510 130,42

6.18. KAUCJE Z TYTUtU UMOW Z KLIENTAMI

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 11 508 466,32 6 885 289,18

Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 9 955 055,57 14 109 242,28
Ogofemlkauc1e z tytutu umoéw z klientami zatrzymane przez 21463 521,89 20994 531,46
odbiorcéw netto

Odpis aktualizujgcy naleznosci z tytutu kaucji 3293901,61 6 874 054,80
Ogotem kaucje z tytutu umoéw z klientami zatrzymane przez 24757 423,50 27 868 586,26

odbiorcow po odpisie aktualizujagcym brutto

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 59 532 000,17 54 479 614,37

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 85499 280,38 68 309 692,66

Ogotem kaucje zatrzymane dostawcom 145 031 280,55 122 789 307,03

STAN DYSKONTA

stan na dzier 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023

Dyskonto kaucji z tytutu umoéw z klientami zatrzymanych przez

1476 048,7
odbiorcow 6048,79

899 558,74

Dyskonto kaucji zatrzymanych dostawcom 31170 276,89 27 381973,23

Informacja o oczekiwanych stratach kredytowych kaucji zawarta w nocie 6.6.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku najwieksze zatrzymane kaucje przez jednego odbiorce wynosity 23,75%
(dla jednego projektu 14,55%) wszystkich naleznosci z tytutu kaucji. Na dziern 31 grudnia 2023 roku
najwieksze zatrzymane kaucje przez jednego odbiorce wynosity 37,35% (dla jednego projektu 17,18%)
wszystkich naleznosci z tytutu kaucji. Ponizsza tabela prezentuje analize wiekowa kaucji z tytutu umow
z klientami w wartosci nominalnej po dyskoncie, ktore sg przeterminowane na dzien sprawozdawczy, lecz
w przypadku ktérych nie nastgpita utrata wartosci.

KAUCJE NALEZNE Z TYTULU UMOW Z KLIENTAMI PRZETERMINOWANE, NIESPLACONE W OKRESIE:
Kaucje nalezne z tytutu uméw o budowe przeterminowane,
niesptacone w okresie:

stan na dzier 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023

do 1 miesigca 301 563,48 496 700,71
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 411 629,68 358 111,39
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 981 444,20 484 200,66
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 785 967,73 769 376,47
powyzej 1 roku 4766 462,49 7 030 608,91
Ogotem przeterminowane kaucje z tytutu umoéw z klientami 7 247 067,58 9138 998,14
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6.19. INFORMACJE DOTYCZACE SEGMENTOW OPERACYJNYCH

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2024 R.

Budownictwo Dziatalnos¢ Budownictwo Budownictwo - Korekty sprfedaiy Razem kWOtY

kubaturowe Infrastruktura R e modutowe energetyczno- na rzecz |nny’ch dotyczace catej

przemystowe segmentow Grupy

Przychody z uméw z klientami 1099 810 080,51 667 199 237,28 298 999 247,40 168 347 746,50 433357 736,49 -60 855935,98 2606 858 112,20
sprzedaz zewnetrzna 1040 552 256,97 667 199 237,28 297 674 097,43 168 074 784,03 433 357 736,49 - 2606858 112,20
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 59 257 823,54 - 1325 149,97 272 962,47 - -60 855 935,98 -
Koszt sprzedanych produktéw, towardw i materiatéw 1035948 172,75 616 230 767,51 207 533 132,57 163 048 301,09 466 543 585,16 -59 068 025,59 2430 235933,49
Zysk brutto ze sprzedazy 63 861 907,76 50 968 469,77 91466 114,83 5299 445,41 -33 185 848,67 -1787 910,39 176 622 178,71
% zysku brutto ze sprzedazy 5,81% 7,64% 30,59% 3,15% -7,66% 2,94% 6,78%
Koszty sprzedazy X 7716 281,42
Koszty zarzadu X 101 196 021,24
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej X 100 937 425,71
Zysk z dziatalnosci operacyjnej X 168 647 301,76
Przychody finansowe 14 835 657,82
w tym: przychody odsetkowe 1220 898,45 362 406,67 9257 041,48 254 460,56 ° © 11 094 807,16
Koszty finansowe X 49 133 869,78
w tym: koszty odsetkowe 3125 813,39 6181 714,08 13 249 967,95 2305 276,59 7938 961,99 = 32 801 734,00

Oczekiwane straty kredytowe
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzadkowanych wycenianych metodg praw wtasnosci

X

X

10558 713,20

10979 859,95

Zysk przed opodatkowaniem X 134 770 236,55
Podatek dochodowy X 27 115 089,45
Zysk netto X 107 655 147,10
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SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2023 R.

Budownictwo
kubaturowe

Infrastruktura

Dziatalnos¢
deweloperska

Budownictwo
modutowe

Budownictwo
energetyczno-
przemystowe

Korekty sprzedazy

na rzecz innych
segmentow

Razem kwoty
dotyczace catej
Grupy

Przychody z uméw z klientami
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentéw

Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatéw

1147767 075,16
1028 181 573,44

119 585 501,72
1160774 704,19

351668 508,76
351668 508,76

356 823 825,04

315818 222,81
314575 292,93

1242 929,88
233539 001,97

222 889 788,01
220837 741,44

2 052 046,57
246 879 295,13

514 505 046,29
514 505 046,29

579 305 392,85

-122 880 478,17

-122 880 478,17
-109 730 945,31

2429768 162,86
2429768 162,86

2467 591 273,87

Zysk brutto ze sprzedazy -13 007 629,03 -5 155 316,28 82279 220,84 -23 989 507,12 -64 800 346,56 -13 149 532,86 -37 823 111,01
% zysku brutto ze sprzedazy -1,13% -1,47% 26,05% -10,76% -12,59% 10,70% -1,56%
Koszty sprzedazy X 15 508 956,97
Koszty zarzadu X 71314 932,22
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej X -13 162 349,98
Zysk z dziatalnosci operacyjnej X -137 809 350,18
Przychody finansowe 20032 192,69
w tym: przychody odsetkowe 252 099,63 569 322,91 8992 835,19 -1623,81 494 867,30 - 10307 501,22
Koszty finansowe X 45027 467,84
w tym: koszty odsetkowe 5233 464,92 3389 547,76 12 332 657,07 5575 799,92 448 601,33 - 26980 071,00

Oczekiwane straty kredytowe
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

X

14 419 633,54

podporzadkowanych wycenianych metodg praw wtasnosci X -63421,18
Zysk przed opodatkowaniem X -177 287 680,05
Podatek dochodowy X -20 801 958,57
Zysk netto X -156 485 721,48
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STAN NA DZIEN 31.12.2024 R.

Budownictwo

Budownictwo

Dziatalnos¢

Budownictwo

Kwoty nie przypisane

kubaturowe Infrastruktura energetyczno - deweloperska modutowe do segmentéw s
przemystowe
Aktywa 243 831492,18 241722 392,58 294 895 975,90 705911 647,53 129 407 768,64 359717 541,08 1975 486 817,91
Razem aktywa 243 831 492,18 241722 392,58 294 895 975,90 705 911 647,53 129 407 768,64 359 717 541,08 1975 486 817,91
Kapitat wtasny - - - - - 319 265 320,62 319 265 320,62
Zobowigzania 525871 823,44 256 896 917,59 291 240 692,02 289 295 544,38 105 987 236,86 186 929 283,00 1656 221 497,29
Razem pasywa 525 871 823,44 256 896 917,59 291 240 692,02 289 295 544,38 105 987 236,86 506 194 603,62 1975 486 817,91
Amortyzacja 5821 523,59 13 969 037,06 2179 053,35 3237 936,22 5026 411,27 - 30233961,49
STAN NA DZIEN 31.12.2023 R.
Budownictwo Infrastruktura e?‘:?:;:ci;:::? Dziatalnos¢ Budownictwo  Kwoty nie przypisa’ne Razem
kubaturowe przemystowe deweloperska modutowe do segmentéw
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
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 - - - - - 213126 262,52 213126 262,52
Zobowigzania 490 705 743,29 178 279 427,53 265078 921,38 352 757 684,39 131083 517,32 176 285 368,97 1594 190 662,88
Razem pasywa 490 705 743,29 178 279 427,53 265 078 921,38 352 757 684,39 131083 517,32 389 411 631,49 1807 316 925,40
Amortyzacja 6573 252,86 12320 022,91 1349 405,29 2 886 084,76 5271 606,26 - 28 400 372,08

Koszt uzyskania informacji o przychodach od klientow zewnetrznych dla poszczegdlnych produktéw i ustug wchodzacych w sktad segmentéw wigze sie z nadmiernym

kosztem ich pozyskania.
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INFORMACIJE O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH

Przychody od klientéw

zewnetrznych

Aktywa trwate **

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2024 31.12.2023
KRAJ 2411586 518,94 2243779 816,51 146 896 185,36 124 518 239,88
EKSPORT, w tym: 195 271 593,26 185 988 346,35 28 022 416,71 46 927 819,87

Skandynawia, w tym:

44 038 745,95

45 306 522,74

15738 289,46

13362 609,12

- Norwegia 13 757 597,66 5293 526,35 5223 588,25 2159 856,26
- Szwecja -242 892,21 16 090 408,01 - 4371 840,37
- Dania 30 524 040,50 23922 588,38 10514 701,21 6830912,49
Islandia 11 496 863,52 - 4047 356,04 -
Niemcy 22 349 598,83 113 863 142,47 7 803 455,73 32335 354,17
Inne rynki, w tym: 117 386 384,96 26 818 681,14 433 315,48 1229 856,58
- Biatorus* 115 326 166,34 23676 088,16 154 958,50 211 164,98
- Inne 2 060 218,62 3142592,98 278 356,98 1018 691,60
Razem 2 606 858 112,20 2429 768 162,86 174 918 602,07 171 446 059,75
* 2023 r. — budowa Ambasady RP w Mirsku

* %k

aktywa trwate —tj. Srodki trwate i wartosci niematerialne

Podziat geograficzny przychoddéw ze sprzedazy odpowiada lokalizacji klientdw i jest zgodny z wewnetrzng
strukturg organizacyjng Grupy.

Podziat tacznej kwoty aktywéw trwatych oraz wydatkéw inwestycyjnych odpowiada ich wykorzystaniu
w dziatalnosci kazdego z segmentdw terytorialnych.

Grupa zaréwno w 2024 roku, jak i w 2023 roku nie uzyskata przychodéw od pojedynczych klientow
zewnetrznych przekraczajgcych 10% tagcznych przychoddw.

6.20. PRZYCHODY Z UMOW Z KLIENTAMI

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

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Razem przychody ze sprzedazy produktéw - kraj

2402 164 792,59

2 230 959 846,09

Sprzedaz ustug budowlanych
Sprzedaz deweloperska

Sprzedaz ustug pozostatych

2103 190 058,68
293 778 348,65
5196 385,26

1914 622 285,91
311120 685,92
5216 874,26

Razem przychody ze sprzedazy produktéw - export

195 271 593,26

185 988 346,35

Sprzedaz ustug budowlanych

Sprzedaz ustug pozostatych

193 269 633,41
2001 959,85

185988 346,35

Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug

2 597 436 385,85

2416 948 192,44
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PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW | MATERIALtOW (STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIAtALNO§CI)

Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow
(struktura rzeczowa - rodzaje dziatalnosci)

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Sprzedaz towaréw - kraj

1039 468,06

Dziatalnos¢ deweloperska

1039 468,06

Sprzedaz materiatéw - kraj 9421 013,88 11 780 502,36
Dziatalno$¢ budowlana 9421013,88 11 780 502,36
Sprzedaz materiatéw - eksport 712,47 -
Dziatalno$¢ budowlana 712,47 -
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 9421 726,35 12 819 970,42

PODZzIAt PRZYCHODOW WEDtUG KATEGORII KLIENTOW

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Klient publiczny
Klient prywatny

1255753 406,72
1351104 705,48

742 904 659,18
1686 863 503,68

Przychody uméw z klientami

2606 858 112,20

2429 768 162,86

PODZzIAt PRZYCHODOW WEDtUG KATEGORII CENY

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Ryczatt
Kosztorys

2316 064 334,75
290793 777,45

2287629 677,62
142 138 485,24

Przychody uméw z klientami

2606 858 112,20

2429768 162,86

6.21. KOSZTY WEDtUG RODZAJOW

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Amortyzacja

Zuzycie materiatéw i energii

Ustugi obce

Podatki i optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia

Pozostate koszty rodzajowe

30233 961,49
665 249 299,41
1648 897 882,32
7 503 039,91
228 312 038,17
52150 144,34
33687 725,61

28 400 372,08
641 344 244,96
1703 313 439,20
7147 715,83
210044 475,44
46 720 766,60
24793 051,92

Razem koszty wg rodzaju 2 666 034 091,25 2661 764 066,03
Zmiana stanu zapaséw, produktow i rozliczert miedzyokresowych 37995 755,72 8672 750,20
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki -173 628 287,84 -128 654 637,38
Koszty ogdlnego zarzadu -101 196 021,24 -71314 932,22
Koszty sprzedazy -7 716 281,42 -15 508 956,97
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 2 421 489 256,47 2 454 958 289,66
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6.22. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYINE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 2836911,83 1142 817,59
Rozwigzane rezerwy i aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych* 104 997 456,16 1511577,32
Odpisane zobowigzania 2 025 168,23 1078 365,00
Kary i odszkodowania 2482 278,43 3530 795,82
Inne 10023 198,31 3844 582,88
Pozostate przychody operacyjne 122 365 012,96 11108 138,61

*na przychdd z tytutu przekwalifikowania/wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej przypada wartos¢ 103 997,4

tys. zt.

POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Zawigzanie rezerw i aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych

1459 661,29

1375 045,25

Rezerwa na zobowigzania 3244 004,86 14 517 416,83
Koszty spraw spornych 3616 626,69 1452 373,86
Szkody w sktadnikach majatku i odszkodowania 3182 885,05 3454 222,09
Inne 9924 409,36 3471 430,56
Pozostate koszty operacyjne 21427 587,25 24 270 488,59

6.23. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE, OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

PRZYCHODY FINANSOWE

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Odsetki:

w tym, z tytutu odsetek obliczone z zastosowaniem efektywnej stopy

procentowej

odsetki od udzielonych pozyczek i obligacji

wycena pozyczek
przychody odsetkowe z tytutu kaucji
odsetki bankowe
odsetki od naleznosci
pozostate odsetki
Inne przychody finansowe razem

12 582 637,31
12582 213,73

9204 783,73
600 254,67
887 575,48
597 745,64

1291 854,21

423,58

2253 020,51

12572 649,19
12571 601,08

8556 620,59
279 246,19
1985901,78
465 144,83
1284 687,69
1048,11

7 459 543,50

Przychody finansowe

14 835 657,82

20032 192,69

INNE PRZYCHODY FINANSOWE

Inne przychody finansowe

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Dodatnie réznice kursowe 368 322,22 -
Pozostate, w tym: 1884 698,29 7 459 543,50
wycena instrumentéw pochodnych 1884 698,29 7 459 523,50
pozostate - 20,00
Inne przychody finansowe razem 2253 020,51 7 459 543,50

str. 108




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

grupa

tirunibep

Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski. 14 kwietnia 2025 roku

KOSzTY FINANSOWE

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Z tytutu odsetek, w tym:
odsetki od kredytéw, pozyczek i obligacji
odsetki od leasingu
wycena kredytéw, pozyczek i obligacji
odsetki od zobowigzan
koszty odsetkowe z tytutu kaucji
pozostate

Inne koszty finansowe razem

40528 005,66
27 635 106,97
3890 783,70
500 629,45
1989 358,37
7 225 642,21
-713 515,04

8 605 864,12

36 114 166,49
21750787,17
3623 999,28
2296 914,30
383 933,04
6837 181,19
1221351,51
8913 301,35

Koszty finansowe

49 133 869,78

45 027 467,84

INNE KOSZTY FINANSOWE

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Ujemne réznice kursowe

1511317,72

Pozostate, w tym: 8 605 864,12 7 401 983,63
z tytutu prowizji 3194 358,00 3326 209,53
gwarancje bankowe 94 219,52 89 462,60
wycena instrumentéw pochodnych 4890 495,22 4601 213,30
pozostate 426 791,38 -614 901,80

Inne koszty finansowe razem 8 605 864,12 8913 301,35

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 10 556 630,23 10 631 025,52
Kaucje z tytutu umow z klientami -157 503,20 3764 615,85
Pozyczki udzielone 65 749,00 64 683,00
Aktywa kontraktowe 93 837,17 -40 690,83
Oczekiwane straty kredytowe 10 558 713,20 14 419 633,54

6.24. ZYSK (STRATA) NA JEDNA AKCIE

WYLICZENIE SREDNIEJ WAZONEJ LICZBY AKCJI ZWYKEYCH | LICZBY AKCJI ROZWADNIAJACYCH

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Liczba akcji zwyktych
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie
Liczba akcji zwyktych rozwodnionych
Zysk (strata) netto
z tego przypadajacy:
akcjonariuszom jednostki dominujacej
Zysk (strata) na 1 akcje

Rozwodniony zysk (strata) na 1 akcje

32 820634,00
32 820634,00
32 820634,00
107 655 147,10

44 856 075,70
1,37
1,37

32 820 634,00
32442 962,77
32 820 634,00
-156 485 721,48

-165 895 405,70
-5,11
-5,11

6.25. DZIALALNOSC ZANIECHANA

W 2024 i 2023 roku dziatalnos¢ zaniechana

nie wystgpita.
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6.26. OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Amortyzacja: 30 233 961,49 28 400 372,08
amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych i 30 233 961,49 28 400 372,08
prawnych

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 35 176,27 -831 784,47
rozn.lce'kursowe dotyczgce srodkéw pienieznych, kredytéw, pozyczek, 3517627 -831784,47
leasingéw, podatku dochodowego

Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 24 710 794,21 21 425 895,35
odsetki otrzymane od udzielonych pozyczek, weksli - ogétem -9322 383,73 -8 556 633,38
odsetki otrzymane pozostate ogétem -1980 659,64 -1551 338,81
odsetki naliczone nieotrzymane pozostate - 2937,95
odsetki zaptacone od kredytéw, pozyczek, obligacji, factoringu- ogétem 27 823 116,44 21743 643,17
odsetki pozostate do zaptacenia 94 693,09 76 186,60
odsetki pozostate zaptacone - ogétem 359 361,29 988 369,57
odsetki od leasingu zaptacone 3885 076,03 3682 871,84
prowizje od kredytow, obligacji, gwarancji, factoringu- zaptacone 2187 116,93 2042 527,47
prowizje naliczone - koszty emisja obligacji 1163 844,36 700 416,64
wycena kredytéw, obligacji, pozyczek otrzymanych 500 629,44 2296 914,30
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: -122 933 447,93 -7 900 225,78
przychody ze zbycia rzeczowych aktywdw trwatych -1299 458,77 -1682 467,77
wartos¢ netto zbytych rzeczowych aktywéw trwatych 350 798,43 755 514,58
aktualizacja wartosci aktywow trwatych -607 482,07 755 064,83
przychody ze zbycia aktywéw finansowych -25 400 000,00 -
koszty dotyczace zbycia aktywow finansowych 20 784 896,75 -
Yvycena pqzyczek udzielonych, weksli, obligacji obcych oraz certyfikatéw -600 254,67 86 232,96
inwestycyjnych

instrumenty pochodne -6 184 439,75 -
kontrakty terminowe — wycena - -2 858 310,20
kontrakty terminowe — realizacja - -5298 603,57
aktualizacja wartosci aktywow i naleznosci finansowych -98 997 647,90 134 386,84
udziat w zyskach (stratach) wycenianych metoda praw wtasnosci -10 979 859,95 63 421,18
pozostate - 144 535,37
Zmiana stanu rezerw wynika z nastepujacych pozycji: 81 583 654,99 40 404 258,69
bilansowa zmiana stanu rezerw na zobowigzania 70124 552,04 41637 122,69
zmiana stanu rezerw nie wptywajgca na wynik biezacy 11 459 102,95 -1 232 864,00
Zmiana stanu zapasow wynika z nastepujacych pozycji: 30333 807,51 84 728 237,46
bilansowa zmiana stanu zapaséw 51473 480,68 85607 913,56
odsetki aktywowane w zapasach 2 535 387,42 2067 375,81

korekta PWUG
inne korekty

-23 675 060,59

-2 947 051,91

Zmiana stanu naleznosci wynika z nastepujacych pozycji: -152 085 083,44 133 384 315,70
bilansowa zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych -134 312 938,02 128 274 229,62
bilansowa zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych -18 754 364,47 3646 326,21
zmiana stanu naleznosci finansowych i inwestycyjnych 3014 804,25 -24 254,79
zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych kosztéw finansowych -701 989,04 1488 014,66
inne korekty -1330596,16 -
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowiazan -98 461 092,49 41 630581,77

finansowych wynika z nastepujacych pozycji:

bilansowa zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych

-96 579 506,09

39853 327,88

bilansowa zmiana stanu zobowigzan dtugoterminowych -988 349,52 3733 905,73
inne korekty -1367 279,74 -274 615,39
zmiana stanu zobowigzan inwestycyjnych 474 042,86 -1 682 036,45
Na wartosé pozycji ,,Inne korekty” sktada sie: 1802 209,90 572 807,15
Inne korekty 647 419,90 280 307,15
program motywacyjny 1154 790,00 292 500,00
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -12 733 605,42 -7 430 376,00
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ZMIANA STANU ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

WYSZCZEGOLNIENIE 01.01-31.12.2024

01.01-31.12.2023

Stan na poczatek roku kredyty, pozyczki i inne zobowigzania 257 815 793,89

166 199 524,33

finansowe

Stan na poczatek roku zobowigzan leasingowych 69 842 956,03 74 591 867,67
Stan na poczatek roku 327 658 749,92 240 791 392,00
Przeptyw kapitatu (+ )kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 175091 371,51 367953 513,49
Przeptyw kapitatu (-) kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe -138 969 507,39 -278 630 982,46
Zwiekszenie zobowigzan leasingowych (+) 14 563 551,34 15070 012,80
Przeptyw kapitatu (-) zobowigzan leasingowych -20 062 627,36 -19 500 457,36
Odsetki naliczone leasingowe (+) 3885 076,03 3682871,84
Odsetki zaptacone leasingowe (-) -2 869 151,36 -3682 871,84
Odsetki naliczone od pozyczek, kredytow i innych zobowigzan 67289 054,81 6 105 459,90

finansowych (+)
Odsetki zaptacone od pozyczek, kredytéw i innych zobowigzan

finansowych (-) -22 119 276,30

-6 105 459,90

Wycena (+/-) kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe -9 561 368,00 1904 273,94
Wycena (+/-) zobowigzan leasingowych -228 002,25 -937 636,61
Pozostate (-/+) kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe -76 999,38 389 464,59
Pozostate (-/+) zobowigzan leasingowych 630 983,65 619 169,53
Stan na koniec roku w tym: 395 231 855,22 327 658 749,92

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 329 469 069,14

Zobowigzania leasingowe 65 762 786,08

257 815 793,89
69 842 956,03

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu przeptywoéw

pienieznych sktada sie z nastepujgcych pozycji:

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

Srodki pieniezne w banku i kasie 262 503 600,57 311 059 614,93
w tym:

réznice kursowe z wyceny bilansowej 27 065,05 -15 822,27
Razem 262 530 665,62 311 043 792,66

Wykazane w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania
dotyczg Srodkéw zgromadzonych na rachunkach powierniczych w dziatalnosci developerskiej oraz
rachunkach VAT prowadzonych w zwigzku z mechanizmem podzielonej ptatnosci (split payment).

6.27. POtACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH, UTRATA KONTROLI

W 2024 roku nie nastgpito potgczenie z zadng zewnetrzng jednostkg gospodarcza i utrata kontroli.
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6.28. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
Transakcje z podmiotami powigzanymi w 2024 roku nie wystapity.

STAN NA DZIEN 31.12.2023 R.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug

oraz pozostate naleznosci oraz pozostate zobowigzania
Poc’imlot.y wspotkontrolowane, wspotkontrolowane 9527,16 27767,60
posrednio
Ogotem transakcje z podmiotami powigzanymi 9527,16 27 767,60
ZA OKRES 01.01.2023 —31.12.2023 R.
Oczekiwane straty kredytowe Pozostate koszty operacyjne
Potljmlot'y wspotkontrolowane, wspotkontrolowane 1209,34 252,77
posrednio
Ogotem transakcje z podmiotami powigzanymi 1209,34 252,77

Informacja o transakcjach powigzanych poprzez osoby zarzadzajgce i nadzorujace Spdtke oraz spotki
Grupy Kapitatowe] zostata umieszczona w pkt. 6.33 niniejszego sprawozdania.

Transakcje z podmiotami i stronami powigzanymi byty zawierane na warunkach rynkowych.

6.29. CZLONKOWIE ZARZADU | RADY NADZORCZEJ SPOtKI DOMINUJACE)

Zarzad i Rade Nadzorczg Grupy Unibep reprezentuje Zarzad i Rada Nadzorcza Spétki Dominujgcej Unibep
SA.

ZARZAD
Zarzad Unibep SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spétki, Regulaminu
Zarzadu. Zarzad Spotki sktada sie z jednego lub wiekszej liczby cztonkédw. Cztonkdéw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza na wspdlng trzyletnig kadencje. Liczbe cztonkdw Zarzadu

okresla Rada Nadzorcza.

Na dzien bilansowy niniejszego sprawozdania w sktad Zarzagdu Unibep SA wchodzili:

° Dariusz Jacek Blocher — Prezes Zarzadu

° Leszek Marek Gotabiecki - Wiceprezes Zarzadu
° Adam Polinski — Wiceprezes Zarzadu

° Andrzej Piotr Sterczynski — Cztonek Zarzadu

° Zbigniew Tadeusz Goscicki — Cztonek Zarzadu

26 listopada 2024 roku Pan Dariusz Jacek Blocher ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu ze
skutkiem na koniec dnia 31 grudnia 2024 roku.

26 listopada 2024 roku Rada Nadzorcza dokonata zmiany funkcji Pana Andrzeja Piotra Sterczynskiego
z Cztonka Zarzadu Spétki na stanowisko Prezesa Zarzgdu Spétki na obecng, VII wspdlng kadencje Zarzadu
Unibep SA ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2025 roku.

str. 112




. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
11 Unibep Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski. 14 kwietnia 2025 roku

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad Zarzadu Unibep SA wchodzga:

° Andrzej Piotr Sterczynski — Prezes Zarzadu

° Leszek Marek Gotgbiecki - Wiceprezes Zarzgdu
° Adam Polinski — Wiceprezes Zarzadu

° Zbigniew Tadeusz Goscicki — Cztonek Zarzgdu
RADA NADZORCZA

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 wspodlnej trzyletniej kadencji.

26 listopada 2024 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate w przedmiocie dokooptowania, ze skutkiem od
dnia 26 listopada 2024 roku Pana Piotra Biezuriskiego do sktadu Rady Nadzorczej Spétki Dominujacej VII
kadencji z funkcjg Cztonka Rady Nadzorczej.

Na dzien bilansowy niniejszego sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej Unibep SA wchodzili:

° Jan Mikotuszko - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

° Beata Maria Skowronska - Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej

° Wojciech Jacek Stajkowski — Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
° Michat Kotosowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

° Pawet Markowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

° Piotr Biezunski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

26 listopada 2024 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate w przedmiocie dokooptowania, ze skutkiem od
dnia 1 stycznia 2025 roku Pana Dariusza Blochera do sktadu Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej VII
kadencji z funkcjg Cztonka Rady Nadzorczej. Ponadto Panu Dariuszowi Blocherowi zaproponowano
funkcje Przewodniczgcego Komitetu Rozwoju przy Radzie Nadzorcze;j.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej Unibep SA wchodza:

° Jan Mikotuszko — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

° Beata Maria Skowronska — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
° Wojciech Jacek Stajkowski — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
° Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

° Pawet Markowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

° Piotr Biezunski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

° Dariusz Jacek Blocher — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

6.30. STAN POSIADANIA AKCJI LUB UPRAWNIEN DO AKCJI PRZEZ OSOBY
ZARZADZAJACE | NADZORUJACE

ZARZAD

NA DZIEN BILANSOWY

Lp. Imig i nazwisko (firma) Funkcja posiadanych akcji/grci)cszél»’vt novn\:?;:?:§ Udlziicaz{b‘;:c;:lgs\i
1 Dariusz Jacek Blocher Prezes Zarzadu 50 000 5000 0,14%
2 Leszek Marek Gotabiecki Wiceprezes Zarzadu 410 000 41000 1,17%
3 Adam Polinski Wiceprezes Zarzadu 50 000 5000 0,14%
4 Andrzej Piotr Sterczynski Cztonek Zarzadu - - -
5 Zbigniew Tadeusz Goscicki Cztonek Zarzadu - - -
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NA DZIEN PUBLIKACJI

Lp. Imie i nazwisko (firma)

Funkcja

Liczba

Wartos¢

Udziat w ogdlnej

posiadanych akcji/gtoséw nominalna liczbie gtoséw
1 Andrzej Piotr Sterczynski Prezes Zarzadu - - -
2 Leszek Marek Gofabiecki Wiceprezes Zarzadu 410 000 41000 1,17%
3 Adam Polinski Wiceprezes Zarzadu 50 000 5000 0,14%
4 Zbigniew Tadeusz Goscicki Cztonek Zarzadu - - -
RADA NADZORCZA
NA DZIEN BILANSOWY
L. . " . Liczba Wartos¢ Udziat w ogélnej
Lp. Imig i nazwisko (firma) Funkeja posiadanych akcji/gtoséw nominalna liczbie gtoséw
1 Jan Mikotuszko Przewodniczacy RN 21620 2162 0,06%
2 Beata Maria Skowroriska Zastepca Prz;"h‘l"’d”'czaceg" 5 000 000 500 000 14,26%
3 Wojciech Jacek Stajkowski  Z2STPC@ Przs‘;‘l"’d”'czacego 1250 000 125000 3,56%
4 Michat Kotosowski Cztonek RN - - -
5 Pawet Markowski Cztonek RN - - -
6  Piotr Biezunski Cztonek RN - - -
NA DZIEN PUBLIKACII
L . " . Liczba Wartos¢ Udziat w ogélnej
Lp. Imie i nazwisko (firma) Funkcja posiadanych akcji/gtoséw nominalna liczbie gtosow
1 Jan Mikotuszko Przewodniczacy RN 21620 2162 0,06%
2 Beata Maria Skowroriska Zastepca Przf{"h‘l"’d”'czaceg" 5 000 000 500 000 14,26%
3 Wojciech Jacek Stajkowski  225tePC3 Przg‘:""d”'czqcego 1250 000 125000 3,56%
4 Michat Kotosowski Cztonek RN - - -
5 Pawet Markowski Cztonek RN - - -
6  Piotr Biezunski Cztonek RN - - -
7 Dariusz Jacek Blocher Cztonek RN 50 000 5 000 0,14%

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.

Spdétka Dominujgca nie emitowata papieréw wartosciowych, ktore dajg specjalne uprawnienia kontrolne.
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6.31. INFORMACIJA O OSOBISTYCH, FAKTYCZNYCH | ORGANIZACYJNYCH
POWIAZANIACH CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z OKRESLONYMI
AKCJONARIUSZAMI POSIADAJACYMI CO NAJMNIEJ 5% GEOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY UNIBEP SA

ZARZAD SPOLKI DOMINUJACE)

° Andrzej Piotr Sterczynski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajagcym 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.

° Adam Poliniski — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

° Zbigniew Tadeusz Goscicki — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajagcym co

najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

RADA NADZORCZA SPOtKI DOMINUJACEJ

° Jan Mikotuszko - pozostaje w ustroju wspdlnosci majgtkowej z akcjonariuszem (Panig Zofig
Mikotuszko) posiadajgcego co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep
SA.

° Beata Maria Skowronska — akcjonariusz posiadajgcy co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

° Wojciech Jacek Stajkowski — jest powigzany z akcjonariuszem posiadajagcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.*

° Michat Kotosowski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajagcym co najmniej 5%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

° Pawet Markowski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

° Piotr Biezunski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

° Dariusz Jacek Blocher — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%

gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep SA.

*Joanna Matgorzata Stajkowska-Bastouil — osoba blisko powigzana z Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej.
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6.32. WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ JEDNOSTKI
DOMINUJACEJ ORAZ 0SOB | PODMIOTOW BLISKO Z NIMI ZWIAZANYCH

WYNAGRODZENIA ZARZADU:
ZA OKRES 01.01.2024 00 31.12.2024 R.

Imieg i nazwisko Razem
Dariusz Jacek Blocher 826 873,04
Leszek Marek Gotgbiecki 807 600,00
Adam Polifiski 658 460,11
Andrzej Piotr Sterczynski 540 000,00
Krzysztof Mikotajczyk* 425 250,00
Przemystaw Wojciech Janiszewski** 164 967,74
Zbigniew Tadeusz Goscicki 40 000,00
Marcin Hutyra*** 73 857,34
Razem 3497 008,23

*  petnit funkcje do 23.04.2024 r., otrzymat odszkodowanie za zakaz konkurencji po ustaniu stosunku pracy w kwocie 47 250,00 zt
** petnit funkcje do 05.03.2024 r.
*** petnit funkcje do 08.08.2024 r.

Za okres 01.01.2023 do 31.12.2023 r.

Premia za zysk z 2022 r. wyptacona

Imig i nazwisko Wynagrodzenie w2023 r. 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 Poliriski 564 000,00 - 564 000,00
Przemystaw Wojciech Janiszewski* 564 929,52 302 914,29 867 843,81
Razem 3978 795,88 302 914,29 4281710,17
* w 2023 r. zostaly wyptacone premie za 2022 r. w kwocie 302 914,29 niezwigzane z funkcja Cztonka Zarzadu
WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ:
ZA OKRES 01.01.2024 00 31.12.2024 R.

Przychéd cztonka Rady Nadzorczej
Imie i nazwisko Przychéd  z tytutu zatrudnienia na podstawie Razem

umowy o prace w Unibep SA

Jan Mikotuszko 480 000,00 - 480 000,00
Beata Maria Skowroriska 168 000,00 - 168 000,00
Wojciech Jacek Stajkowski 168 000,00 60 000,00 228 000,00
Jarostaw Mariusz Betdowski* 63 000,00 - 63 000,00
Michat Kotosowski 108 000,00 - 108 000,00
Pawet Markowski 84 000,00 - 84 000,00
Jakub Karnowski** 53290,32 - 53 290,32
Piotr Biezuriski 8166,67 - 8166,67
Razem 1132 456,99 60 000,00 1192 456,99
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ZA OKRES 01.01.2023 D0 31.12.2023R.

Przychéd cztonka Rady Nadzorczej

Imig i nazwisko Przychéd  z tytutu zatrudnienia na podstawie Razem
umowy o prace w Unibep SA
Jan Mikotuszko 468 000,00 - 468 000,00
Beata Maria Skowronska 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

W 2024 roku wyptacono wynagrodzenie ze stosunku pracy osobom spokrewnionym z cztonkami Zarzadu
i Rady Nadzorczej w wysokosci 1 098,6 tys. zt, a w okresie poréwnywalnym 1 077,02 tys. zt.

6.33. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI POPRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE
| NADZORUJACE SPOtKE ORAZ SPOtKI GRUPY KAPITALtOWE)

W okresie od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki
Dominujgcej dokonali zakupow w spotkach Grupy na taczng kwote 9,4 tys. zt. W tym okresie dokonano
zakupdéw od podmiotow powigzanych poprzez Zarzad i Rade Nadzorcza na faczng kwote 1 215,5 tys. zt.

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki
Dominujgcej dokonali zakupdw w spétkach Grupy na taczng kwote 7,0 tys. zt. W tym okresie dokonano
zakupow od podmiotow powigzanych poprzez Zarzad i Rade Nadzorczg na taczng kwote 2 443 ,4 tys. zt.

6.34. UMOWY ZAWARTE MIEDZY JEDNOSTKA DOMINUJACA UNIBEP SA A OSOBAMI
ZARZADZAJACYMI

W okresie od 1 stycznia 2024 roku do 29 lutego 2024 roku w stosunku do wszystkich cztonkdéw Zarzgdu
obowigzywaty dwie formy wynagradzania, tj. na podstawie umowy o prace oraz na podstawie powotania.
Zaréwno wynagrodzenie za prace jak i z tytutu powotania okreslone byto w formie stawek miesiecznych.

Od 1 marca 2024 roku dotychczasowa konstrukcji wynagradzania cztonkéw Zarzgdu Unibep SA, w oparciu
o dwie formy wynagradzania zostata zmieniona poprzez ustalenie cztonkom Zarzadu Unibep SA prawa do
wynagrodzenia i premiowania wytgcznie w oparciu o stosunek pracy.

Wynagrodzenie przystugujace cztonkom Zarzadu z tytutu uméw o prace zawartych na czas nieokreslony
okreslone zostato w formie stawek miesiecznych.

W dniu 20 lutego 2024 roku Rada Nadzorcza Spétki dziatajagc na podstawie upowaznienia Walnego
Zgromadzenia Spotki Unibep SA z siedzibg w Bielsku Podlaskim w sprawie przyjecia Polityki wynagrodzen
organdow nadzorujacych i zarzgdzajgcych Unibep SA (,Polityka Wynagrodzen”) do uszczegdétowienia jej
elementdéw, wprowadzita nowe zasady premiowania cztonkéw Zarzadu, przyjmujac uszczegotowienie
elementéw Polityki Wynagrodzen w zakresie opisu zmiennych sktadnikéw wynagrodzenia, ktére moga
zostac przyznane cztonkom Zarzadu.

W/w Uchwata Rady miata charakter warunkowy i weszta w zycie z dniem 25 czerwca 2024w zwigzku
z podjecia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki uchwaty w sprawie przyjecia zmian
do Polityki Wynagrodzen, w brzmieniu pozytywnie zaopiniowanym przez Rade Nadzorczg w dniu 20 lutego
2024 roku.
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Nowe zasady premiowania cztonkéw Zarzadu:

Wynagrodzenie Zmienne cztonka Zarzadu sktada sie z nastepujacych elementéw:
1. Krétkoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego,
2. Dtugoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego.

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 nastepujacych sktadnikéw:

1. Premii za realizacje Zadan indywidulanych,

2. Premii za realizacje Wskaznikow finansowych,

3. Premii za przekroczenie realizacji Wskaznikow finansowych,
4. Prowizji od wyniku.

Cztonek Zarzadu ma prawo do Dtugoterminowego Wynagrodzenia zmiennego pod warunkiem uzyskania
przez Spotke 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. Wysokos¢
Dtugoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego jest uwarunkowana poziomem procentowego wskaznika
realizacji zmiany wartosci kursu akcji Unibep SA.

W zwiagzku z zawarciem z Prezesem Zarzadu Dyrektorem Spoétki Panem Dariuszem Jackiem Blocherem
umowy uczestnictwa w Programie Motywacyjnym Unibep SA opartym o akcje wtasne Spétki, dotyczgcej
lat oceny 2024, 2025, 2026 Rada Nadzorcza ustalita, iz Prezesowi Zarzadu Dyrektorowi Spétki Panu
Dariuszowi Jackowi Blocherowi nie przystuguje prawo do Dtugoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego
za Okres rozliczeniowy obejmujgcy lata obrotowe 2024-2026.

Cztonkom Zarzadu, w przypadku rozwigzania umowy o prace za wypowiedzeniem Pracodawcy z przyczyn
nie lezacych 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 sposdb niz okreslony powyze;.

Cztonkowie Zarzadu zawarli ze Spotkg umowy o zakazie konkurencji w czasie trwania stosunku pracy i po
ustaniu zatrudnienia. Zakaz konkurencji obowigzuje Pracownika przez okres szesciu miesiecy, liczagc od
dnia rozwigzania lub wygasniecia ostatniej obowigzujgcej Umowy o prace. W czasie obowigzywania
zakazu konkurencji, wchodzgcego w zycie po ustaniu ostatniej Umowy o prace, Spoétka zobowigzana
bedzie do wyptaty na rzecz Pracownika odszkodowania z tytutu powstrzymania sie przez Pracownika od
dziatalnosci konkurencyjnej. Odszkodowanie zostanie obliczone jako réwnowarto$¢ 25% wynagrodzenia
otrzymanego przez Pracownika przed rozwigzaniem lub wygasnieciem ostatniej Umowy o prace, za okres
bezposrednio poprzedzajacy rozwigzanie lub wygasniecie ostatniej Umowy o prace i odpowiadajgcy ilosci
miesiecy obowigzywania zakazu konkurencji po ustaniu stosunku pracy. Odszkodowanie bedzie ptatne
w rownych ratach miesiecznych.

str. 118




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski. 14 kwietnia 2025 roku

grupa

1 runibep

6.35. AKTYWA | ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, GWARANCIE
6.35.1.AKTYWA | ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen na rzecz pozostatych jednostek to
przede wszystkim gwarancje wystawione przez banki oraz zaktady ubezpieczen na rzecz kontrahentéw
Spétek Grupy Unibep na zabezpieczenie ich roszczen z tytutu realizacji kontraktéw budowlanych.
W przypadku skorzystania zleceniodawcow z wystawionych na ich rzecz gwarancji, bankom i zaktadom
ubezpieczen przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec Spétek.

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

stan na dzien 31.12.2024  stan na dzier 31.12.2023

AKTYWA WARUNKOWE 4 800,00 4800,00
0d pozostatych jednostek 4 800,00 4 800,00
Otrzymane weksle jako zabezpieczenia 4 800,00 4 800,00
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 219 480 095,38 149 461 543,99
Na rzecz jednostek powigzanych 24 876 345,80 21726 705,42

Udzielone poreczenia

24 876 345,80

21726 705,42

Na rzecz pozostatych jednostek

194 603 749,58

127 734 838,57

Sprawy sporne

Udzielone poreczenia

180216 073,16
14 387 676,42

127 734 838,57

Istotne Sprawy sporne
W Grupie Unibep w ciggu ostatniego roku toczyty sie nastepujgce postepowania sgdowe:

Roszczenia przeciwko Unibep SA

L.p. Powdd R?:::;i;'e Waluta Opis
1. | Podlaski Zarzad 105 998 PLN W pazdzierniku 2018 r. Konsorcjum Unibep SA i Most Sp. z o. o. ztozyto
Drég Wojewddzkich pozew o zaptate kar umownych i robét dodatkowych na inwestycji Sokétka
(PzDW) — Dabrowa Biatostocka. Strona przeciwna wystgpita z powddztwem
o zaptate tacznej kwoty ok. 105 998 tys. zt plus odsetki z tytutu kar
umownych w zwigzku z odstgpieniem od umowy. W toku postepowania
sadowego zostali przestuchani Swiadkowie i rozpoznano wnioski
dowodowe w zakresie dopuszczenia opinii biegtych. Sad wystgpit do kilku
instytutow z zapytaniem w sprawie sporzadzenia opinii, zaden instytut nie
podjat sie wydania opinii. 1 maja 2021 r. Sad wydat wyrok czesciowy
zasgdzajacy 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 r. Unibep SA ztozyt w Sadzie wniosek
o skierowanie stron do mediacji do ktérego pozwany sie przychylit.

W toku postepowania mediacyjnego nie doszto do zawarcia ugody. Strony
wniosty o zawieszenie postepowania Sgdowego. Sprawa ma trafi¢ do
koncyliacji przy Prokuratorii Generalnej.

2. | Spétdzielnia 55000 PLN W lutym 2024 wptynat do Unibep SA pozew w zwigzku z wystgpieniem wad
Mieszkaniowa ,Na na inwestycji Cynamonowy Dom. Spodtka neguje zasadnos$¢ roszczenia
Skraju” w catosci. Pozew dotyczy obiektu, ktérego budowa zostata ukoriczona
w 2013 r., a jego odbidr zostat stwierdzony protokotem z 29 listopada 2013
r. Biegty wydat opinie. Obie strony ztozyty zarzuty do opinii biegtego. Trwa
oczekiwanie na sporzadzenie opinii uzupetniajgcej.

3. | Odszkodowanie 4873 PLN | Konsorcjum Unibep SA oraz Mostostal Biatystok zostaty pozwane
o odszkodowanie w zwigzku z wypadkiem $miertelnym na budowie Plaza
w Suwatkach. W dniu 24 lipca 2024 r. Unibep otrzymat wyrok w ktérym Sad
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zasadzit od pozwanych zaptate odszkodowania na rzecz poszkodowanych.
Strony ztozyty apelacje.

Polaqua Sp. z 0.0.

3487

PLN

30 grudnia 2021 r. ztozony zostat pozew przeciwko Budrex Sp. z o.0.
obejmujacy roszczenie o zaptate kar umownych za nieterminowe
wykonanie robdt na kontrakcie rozbudowa drogi krajowej nr 8 Warszawa —
Biatystok, obwodnica Ostrowi Mazowieckiej. 23 czerwca 2022 r. pozwany
ztozyt odpowiedZ na pozew, w ktérej zgtoszono wnioski dowodowe oraz
wniosek o zawieszenie postepowania do czasu rozstrzygniecia spraw
wczesniej wszczetych, a dotyczacych zasadnosci naliczenia dla pozwanego
kar umownych. Nastgpita wymiana pism procesowych. Sad wydat
postanowienie o zawieszeniu postepowania. Powdd wnidst o uzasadnienie
orzeczenia. Do sadu wplyneto zazalenie Polaqua sp. z o.0., ktére
przekazano Sadowi Apelacyjnemu do rozpoznania.

Sprawa
pracownicza

1331

PLN

Roszczenie dotyczy odszkodowania w zwigzku z wypadkiem z dnia 16
listopada 2017 r. na budowie w Heimdal w Norwegii pracownika Unihouse
SA, ktory zostat przygnieciony przez modut w trakcie montazu. Dnia 29 lipca
2020 r. doreczony zostat pozew poszkodowanego przeciwko AXA
Ubezpieczenia TUIR SA, Unibep SA oraz Unihouse SA. Powdd w pozwie
wnidst réwniez o zabezpieczenie na czas procesu swojego roszczenia
rentowego z tytutu zwiekszonych potrzeb w postaci wyptaty mu
comiesiecznej kwoty odszkodowania. Postanowieniem z dnia 8 wrzesnia
2020 r. Sad Okregowy w Biatymstoku dokonat zabezpieczenia roszczenia
powoda zobowigzujgc wszystkich pozwanych solidarnie do wyptaty na
rzecz powoda comiesiecznej kwoty odszkodowania. Sprawa jest aktualnie
na etapie sporzadzania opinii biegtych lekarzy sadowych. Biegty sadowy
z zakresu nefrologii stwierdzit, ze powdd nie jest catkowicie niezdolny do
pracy. Strony prowadzg rozmowy ugodowe.

Deven sp. z 0.0.
Sp.k.

554

PLN

W styczniu 2020 r. zostat wydany nakaz zaptaty obcigzajacy solidarnie
Unibep SA oraz Klimar Plus Sp. z 0.0. Powdd zada zaptaty wynagrodzenia
w zwigzku z realizacjg kontraktu Ogrodowa Office w todzi. Na rozprawie 17
kwietnia 2024 r. Sad oddalit powddztwo w catosci. Sprawa zakoriczona.

Trakcja PRKiL SA

544

PLN

W kwietniu 2021 r. do Unibep SA wptynat pozew o zaptate wynagrodzenia
na kontrakcie tochéw-Topdr. W czerwcu 2021 r. Budrex Sp. z 0. 0. wniost
o oddalenie powddztwa w catosci. Stony podjety mediacje, ktére
zakoriczyly sie brakiem zawarcia ugody. 31 maja 2022 r. Sad wyrokiem
z dnia 29 lipca 2022 r. zasadzit na rzecz Trakcji PRKiL SA kwote 324 tys. zt
wraz z odsetkami ustawowymi. W pozostatym zakresie powddztwo oddalit.
6 pazdziernika 2022 r. zostata ztozona apelacja przez Budrex Sp. z 0. 0. 9
listopada 2023 r. Sad 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.

Seniorenpark
Wunstorf GmbH

233

EUR

W listopadzie 2021 r. spoétka Unibep SA zostata pozwana o zaptate
kosztow usuniecia wad i usterek na kontrakcie Dom Seniora -
Sudbrookmerland. Powdd jest wtascicielem domu spokojnej starosci
iopieki w Wounstorfie, ktéry Unibep SA budowat jako generalny
wykonawca. Obie strony zgodzity sie na przeprowadzenie postepowania
mediacyjnego majgcego na celu rozliczenie wszystkich sporéw prawnych
toczacych sie pomiedzy Unibep SA a spétkami z Grupy Lindhorts. W ramach
postepowania Unibep SA dochodzi zaptaty 500 tys. EUR a grupa Lindhorts
450 tys. EUR. Strony zamierzaja osiggnac¢ porozumienie w sprawie czterech
projektéw Krefeld, Dom Seniora — Wunstorf, Donom Seniora — Bad
Oeynhausen, Dom Seniora — Stidbrookmerland. W zwigzku z tym sprawy
sporne z powddztwa Seniorenpark Wunstorf GmbH oraz przeciwko Aureus
Residenzbau GMbH beda potaczone do wspdlnego rozpoznania. Strony
zawarly ugode rozliczajagc wzajemne roszczenia. Ugoda zostata
zatwierdzona. Sprawe mozna uznac za zakonczong.

Daniel Modelski
prowadzacy
dziatalnos¢
gospodarcza pod
firma PRO PARTE

166

PLN

20 czerwca 2022 r. Unibep SA otrzymat pozew o zaptate kaucji
gwarancyjnej zatrzymanej od cedenta AL - BUD Sp. z 0. 0. na kontrakcie
Imielin. 4 lipca 2022 r. Unibep SA ztozyt odpowiedz na pozew. W dniu 5
lutego 2025 r. doszto do zawarcia ugody, w ramach ktérej Unibep zaptacit
na rzecz powoda kwote 124 363,50 zt. Postepowanie zostato umorzone.

10.

Odszkodowanie

162

PLN

W dniu 29 marca 2024 r. do Unibep SA wptyneto wezwanie do ztozenia
odpowiedzi na pozew w sprawie o zaptate odszkodowania
i zadosc¢uczynienia. Sprawa dotyczy wypadku na inwestycji Biawar.
Pozwanym jest rowniez pracodawca powoda firma PHUR FELIX 2. W toku
postepowania odbyty sie dwie rozprawy. W dniu 10 grudnia 2024 r. zostata
sporzgdzona przez biegtego opinia, w ktdrej potwierdzit on, iz do wypadku
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doszto z wytacznej winy powoda. Sad dopuscit dowdd z opinii
uzupetniajacej biegtego i wyznaczyt termin rozprawy na czerwiec 2025 r.

11.

TEKNIKA AVG Sp. z

0.0.

103

PLN

Powdd wnidst pozew przeciwko Unibep SA o zaptate 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 Spotka zlecita na swoj koszt innemu
wykonawcy usuniecie powstatych wad i wezwata powoda do zaptaty
tytutem rekompensaty. Biegly sporzadzit opinie w sprawie do ktérej 20
stycznia 2023 r. Unibep SA wnidst zarzuty. 11 grudnia 2023 r. biegty
sporzadzit opinie uzupetniajaca, oczekujemy na rozpoznanie wniosku co do
zobowigzania biegtego do dalszego wyjasnienia i uzupetnienia opinii.
W lutym 2025 r. odbyta sie rozprawa, na ktdrej przestuchany zostat biegty.
Oczekujemy na dalsze dziatania ze strony Sadu.

12.

PRO PARTE Daniela

Modelskiego

55

PLN

W 2018 r. ztozony zostat pozew przeciwko Unibep SA, w ktdrej powdd
dochodzi zaptaty wierzytelnosci z tytutu zwrotu Il czesci kaucji gwarancyjnej
nabytej na mocy przelewu wierzytelnosci pomiedzy nim a syndykiem masy
upadtosci reprezentujgcym Spotke AL-BUD Sp. z o. o. w upadtosci
likwidacyjnej. Sprawa dotyczy kontraktu Centrum Biznesowe Okecie.
6 pazdziernika 2022 r. zapadt wyrok oddalajacy powddztwo. Powdd ztozyt
apelacje od wyroku. Dnia 4 marca 2024 r. Sad apelacyjny uchylit wyrok sgdu
| instancji i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. Sprawa zostata
przekazana do ponownego rozpoznania. W dniu 3 grudnia 2024 r. zapadt
wyrok oddalajgcy powddztwo w catosci. Wyrok jest nieprawomocny.

Oprdcz opisanych spraw powyzej przeciwko Spofce toczg sie postepowania sgdowe na faczng kwote 1 132

tys. zt.

Sprawy z powoddztwa Unibep SA

L.p.

Pozwany

Roszczenie
(w tys.)

Waluta

Opis

Podlaski
Zarzad Droég
Wojewddzkich
(PZDW)

44 622

PLN

W pazdzierniku 2018 r. Konsorcjum Unibep SA i Most Sp. z 0. 0. ztozyto
pozew o zaptate kar umownych i robdt dodatkowych na inwestycji
Sokétka — Dabrowa Biatostocka. Strona przeciwna wystgpita
z powddztwem o zaptate tacznej kwoty ok. 105 998 tys. zt plus odsetki
z tytutu kar umownych w zwigzku z odstgpieniem od umowy. W toku
postepowania sadowego zostali przestuchani $wiadkowie i rozpoznano
wnioski dowodowe w zakresie dopuszczenia opinii biegtych. Sad
wystgpit do kilku instytutéow z zapytaniem w sprawie sporzgdzenia
opinii, zaden instytut nie podjat sie wydania opinii. 1 maja 2021 r. Sad
wydat wyrok czesciowy zasadzajacy 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 r. Unibep
SA ztozyt w Sadzie wniosek o skierowanie stron do mediacji do ktérego
pozwany sie przychylit. W toku postepowania mediacyjnego nie doszto
do zawarcia ugody. Strony wniosty o zawieszenie postepowania
Sadowego. Sprawa ma trafi¢ do koncyliacji przy Prokuratorii Generalnej.

Miasto Katowice
oraz Tramwaje
Slaskie SA

13041

PLN

23 grudnia 2022 r. Unibep SA ztozyt wspdlnie z ZUE SA pozew tytutem
zaptaty wynagrodzenia za obudowe zadaszenia wiaty peronowej na
budowie Zawodzie. Unibep SA dochodzi pozwem rdznicy miedzy
wynagrodzeniem szacowanym na podstawie przedmiaru a obliczonym
zgodnie z obmiarem powykonawczym. Rozprawa w dniu 25 kwietnia
2024 r odbyta sie. Odbywajg sie przestuchania swiadkdow.

Umicore Battery
Materials Poland
Sp.zo.0.

9119

PLN

W dniu 5 listopada 2024 r. wystano do Sgdu Okregowego we Wroctawiu
pozew o zaptate niezaptaconego wynagrodzenia. Nakaz zaptaty
w postepowaniu upominawczym wydany 30 grudnia 2024 r. Umicore
ztozyt sprzeciw od nakazu zaptaty. Zarzadzeniem Sadu z dnia 28 lutego
2025 r. wszystkie pozwy ztozone przez Unibep SA przeciwko Umicore
Battery Materials Poland sp. z 0.0. zostaty potaczone do wspdlnego
rozpoznania. Rozprawa zostata wyznaczona na 30 lipca 2025 r. Sprawa
zostata réwniez skierowana do mediacji.

Tauron Ciepto Sp. z

0.0.0

7791

PLN

W pozwie z kwietnia 2024 r. Unibep SA w pozwie dochodzi
podwyzszenia wynagrodzenia za wykonanie przedmiotu umowy
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dotyczacej dostosowania Zrdédet ciepta w Energetyce Cieszynskiej.
Strony zawarty ugode pozasadowag, sprawa zakoriczona.

STO Sp. z 0.0.

6789

PLN

Unibep SA wnidst pozew w grudniu 2023 r. w zwigzku za wadliwoscig
towardéw dostarczonych przez STO sp. z 0.0. w ramach inwestycji Royal
Park w Warszawie i szkode poniesiong przez Unibep S.A. z tego tytutu.
STO Sp. z 0.0. nie ztozyto odpowiedzi na pozew w ustawowym terminie.
Sprawa zostata skierowana do mediacji. Strony zawarty ugode, zostata
zrealizowana a sprawa zakoriczona.

Podlaski Zarzad
Drég
Wojewddzkich

5731

PLN

22 grudnia 2021 r. Unibep SA ztozyt pozew o zaptate wynagrodzenia za
roboty dodatkowe w zwigzku z realizacja drogi DW 682 tapy
Markowszczyzna. W toku postepowania odbyty sie rozprawy na ktérych
przestuchani zostali $wiadkowie. Oczekujemy na dalsze dziatania ze
strony Sadu.

Podlaski Zarzad
Droég
Wojewddzkich

4453

PLN

27 kwietnia 2020 r. Unibep SA oraz Przedsiebiorstwo Budownictwa
Komunikacyjnego Sp. zo.o. ztozyto wspdlny pozew o zaptate tacznej
kwoty 4 453 tys. zt, z czego zadanie Unibep SA wynosi 1 391 tys. zt,
tytutem zaptaty za roboty dodatkowe na kontrakcie dotyczagcym budowy
drogi wojewddzkiej 645 na odcinku Nowogréod — tomza. Strony podjety
mediacje, ktére nie doprowadzity do zawarcia ugody. Sprawa wrécita do
sadu. Na rozprawie sad przestuchat biegtego, ktéry podtrzymat swoje
stanowisko wyrazone w opinii. Pozwany wnosit o dopuszczenie dowodu
z kolejnej opinii biegtego, Sad wniosek ten oddalit. W dniu 13 marca
2024 r. odbyta sie rozprawa na ktérej Sad zobowigzat Strony do zajecia
stanowisk, ewentualnej modyfikacji powddztwa. 28 marca 2024 r.
Unibep SA ztozyt pismo procesowe modyfikujgce powddztwo
w stosunku do wyliczen biegtego. W dniu 16 pazdziernika 2024 r Sad
wydat wyrok zasgdzajacy na rzecz konsorcjum kwote 2 919 tys. zt wraz
z odsetkami ustawowymi, sprawa zakonczona.

1Fama
Development Sp.
z.0.0. Sp. k.

4416

PLN

Unibep w pozwie z lipca 2024 r. dochodzi naleznego wynagrodzenia za
prace wykonywane na inwestycji dotyczgcej budowy Zespotu budynkéw
wielorodzinnych przy ulicy Jana Henryka Dgbrowskiego w Poznaniu.
W dniu 27 wrzesnia 2024 r. zostat wydany nakaz zaptaty, w tresci
ktérego zostata zasadzona zgdana kwota. Zostato wydane przez Sad
postanowienie o zawieszenie postepowania z uwagi na braki w organie
reprezentujgcym pozwanego. W dniu 29 stycznia 2025 r. zostato ztozone
zazalenie na postanowienie o zawieszeniu postepowania.

Aureus
Residenzbau
GmbH

218

EUR

Inwestor Aureus Residenzbau GmbH, zatrzymat cze$¢ zaptaty
wynagrodzenia Unibep SA za realizacje kontraktu Krefeld. 27 sierpnia
2020 r. odbyta sie rozprawa, na ktérej Sad zasadzit dla Unibep SA kwote
218 tys. EUR plus odsetki. Inwestor wnidst apelacje, do ktdrej Unibep SA
przytaczyt sie. Obie strony zgodzity sie na przeprowadzenie
postepowania mediacyjnego majacego na celu rozliczenie wszystkich
sporéw prawnych (sagdowych i pozasagdowych) toczacych sie pomiedzy
Unibep SA a spétkami z Grupy Lindhorts. Szerzej zostato to opisane
w sprawach przeciwko Unibep SA.

10.

Wojewddztwo
Podlaskie -
Podlaski Zarzad
Drog
Wojewddzkich

3338

PLN

21 stycznia 2022 r. Unibep SA ztozyt pozew o zaptate naleinego
wynagrodzenia w zwigzku z realizacja drogi DW 682 tapy
Markowszczyzna.  Roszczenie  dotyczy  zwiekszonych  kosztow
poniesionych przez Unibep SA i dawniej Budrex Sp. z 0. 0. w zwigzku
z przedtuzong realizacjg inwestycji. Zarzadzeniem z dnia 9 listopada
2022 r. sprawa zostata potgczona do wspdlnego rozpoznania ze sprawg
ztozong z powddztwa Budrex Sp. z 0.0. z dnia 16 sierpnia 2022 r.
o zaptate 547 tys. zt. Twa udzielania odpowiedzi przez swiadkdw.

11.

Sylwester Otdak -
cztonek Zarzadu

Atelier Zoliborz Sp.

Z0.0.

3132

PLN

Z uwagi na bezskutecznosé¢ egzekucji sgdowej prowadzonej wobec spétki
Atelier Zoliborz Sp. z 0.0., Unibep SA 25 lipca 2022 r. ztoiyt pozew
przeciwko cztonkowi zarzgdu wyzej wymienionej spotki — Sylwestrowi
Andrzejowi Otdadkowi, na podstawie art. 299 Kodeksu Spotek
Handlowych. Przedmiotowe powddztwo dotyczy zaptaty naleznosci
gtéwnej wobec Atelier Zoliborz sp. z 0.0. W kwietniu 2024 Unibep SA
otrzymat dobrowolng sptate w wysokosci 1 min. zt. W dniu 11 marca
2025 r. zostat ztozony wniosek o podjecie zawieszonego postepowania
egzekucyjnego. Trwa oczekiwanie na wyznaczenie terminu licytacji
nieruchomosci.

12.

Umicore Battery
Materials Poland
Sp.zo.0.

3022

PLN

W dniu 5 listopada 2024 r. wystano do Sgdu Okregowo we Wroctawiu
pozwy o zaptate w trybie nakazowym naleznego wynagrodzenia. Sad
odmowit wydania nakazu w postepowaniu nakazowym. Umicore ztozyt
sprzeciw od nakazu zapfaty. Zarzadzeniem Sadu z dnia 28.02.2025 r.
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wszystkie pozwy ztozone przez Unibep SA przeciwko Umicore Battery
Materials Poland Sp.z 0.0. zostaty potaczone do wspdlnego rozpoznania.
Rozprawa zostata wyznaczona na 30 lipca 2025 r. Sprawa zostata
réwniez skierowana do mediacji.

13.

Polaqua Sp. z o.0. 2589 PLN 6 listopada 2019 r. dawniej Budrex Sp. z 0. o. ztozyta pozew o zaptate
kwoty w zwigzku z realizacjg przez pozwanego zadania wyptaty
z gwarancji ubezpieczeniowej. Pozwany ztozyt roszczenie pod
pretekstem kar umownych przystugujacych od Powoda z tytutu
nieterminowego wykonania robét 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 r. zostata wydana opinia
w sprawie, w ktorej Instytut podwaza zasadno$¢ i wysokosé naliczonych
kar umownych przez Polaqua Sp. z 0.0. Unibep SA wnidst o uzupetnienie
opinii biegtego. Instytut przekazat opinie uzupetniajacq strony wniosty
zastrzezenia do opinii, oraz wniosty o powotanie nowego biegtego.

14

Spoétdzielnia 2568 PLN Dnia 5 lutego 2025 r. ztozono w Sadzie Okregowym w Biatymstoku
Mieszkaniowa pozew przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej ,SWIT” w Etku, domagajac
SWIT sie zasadzenia kwoty 1 646 539,82 zt wraz z odsetkami oraz ustalenia
nieistnienia wierzytelno$ci o zaptate kary umownej za opdZnienie
w wykonaniu umowy. Pozew obejmuje réwniez dwa zgdania zwigzane
z notami obcigzeniowymi wystawionymi przez Spoétdzielnie, w tym
zaptate 197 584,77 zt oraz 724 477,81 zt za uchybienia w terminach
wykonania umowy.

15.

PKP Polskie Linie 2209 PLN 30 grudnia 2022 r. spo6tka Budrex Sp. z o. o. ztozyta pozew dotyczacy
Kolejowe SA zwiekszonych kosztéw ogdlnych w zwigzku z przedtuzeniem realizacji
inwestycji tochdw - Topér. Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa. Sad
skierowat strony do mediacji. Strony zawarty ugode, ktdéra zostata
wykonana, a sprawa zakorczona.

16.

Warszawska 2179 PLN W dniu 7 wrzesnia 2021 r. Unibep SA wnidst pozew o zwrot przez
Spétdzielnia Pozwanego kwoty wyptaconej z gwarancji bankowej majacej
Mieszkaniowa zabezpieczy¢ nalezyte wykonanie umowy w okresie rekojmi na
inwestycji Niedzielskiego Etap Il. We wrzesniu 2024 r. zostata zawarta
ugoda, na podstawie ktérej Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa
zwrdéci Unibep SA kwote 940 tys. zt., sprawa zakoriczona.

17.

Gmina tapy 2134 PLN Unibep SA 12 lipca 2018 r. ztozyt pozew przeciwko Gminie tapy
w zwigzku z realizacjg inwestycji uzbrojenie terendw inwestycyjnych
w tapach. 8 pazdziernika 2021 r. 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 r. Unibep SA ztozyt odpowiedz na skarge. Sad Najwyzszy odmowit
przyjecia do rozpoznania skargi kasacyjnej Inwestora, sprawa
zakonczona.

18.

Prymat Sp. z o.o0. 2070 PLN W lutym 2023 r. zostat ztozony pozew w zwigzku z nieoptaceniem przez
Inwestora wynagrodzenia za roboty budowlane. Roszczenie dotyczy
kontraktu Prymat Jastrzebie. W toku postepowanie odbyty sie rozprawy
na ktérych byli przestuchiwani swiadkowie. Sad dopuscit dowdd w opinii
biegtego sgdowego. Oczekujemy na dalsze dziatania ze strony Sadu.

19.

Spétdzielni 1573 PLN W dniu 25 pazdziernika 2022 r. UNIBEP SA wnidst pozew o zwrot
Mieszkaniowej niezwrdconych czesci kaucji gwarancyjnych zatrzymanych w zwigzku
"Na Skraju" z realizacja uméw o generalne wykonawstwo inwestycji "Cynamonowy
Dom". W sierpniu 2024 odbyta sie rozprawa na ktdrej strony zajety
stanowiska. Kolejna rozprawa odbyta sie w listopadzie 2024 r. na ktorej
przestuchiwani byli Swiadkowie.

20.

Przedsiebiorstwo 1509 PLN Unibep SA we wrzesniu 2023 r. wnidst pozew o zaptate w zwigzku
Komunalne zwymiang instalacji na zlecenie inwestora. Przedsiebiorstwo
Sp.zo.o0. Komunalne odpowiedziato na pozew, a Unibep ustosunkowat sie do jego
w Bielsku stanowiska. Sad | instancji wydat wyrok oddalajgcy powddztwo. Unibep
Podlaskim SA ztozyt apelacje w sprawie.

21.

Powiat Ostrotecki, 1340 PLN Spotka Unibep SA ztozyta 14 wrzesnia 2022 r. pozew, ktéry dotyczy
PZD Ostroteka waloryzacji wynagrodzenia w zwigzku z realizacja inwestycji drogi
powiatowej Nr 2544W Baranowo — Wyszel — Chojniki. 24 pazdziernika
2022 r. wptyneta odpowiedZ na pozew. Sad skierowat strony do
mediacji. Mediacja nie doprowadzita do zawarcia ugody. Oczekujemy na
dalsze dziatania ze strony Sadu.

str. 123




grupa

1 runibep

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski. 14 kwietnia 2025 roku

22.

Wojewddztwo
Podlaskie -
Podlaski Zarzad
Droég
Wojewddzkich

1318

PLN

W lipcu 2020 r. spdtka Unibep SA ztozyta pozew o zaptate za wykonane
roboty dodatkowe z branzy elektrycznej w zwigzku z realizacjg drogi DW
682 tapy Markowszczyzna. W toku postepowania Sad przestuchat
Swiadkéw w sprawie i dopuscit dowdd z opinii biegtego. Unibep SA
wnidst zastrzezenia do opinii biegtego. Zostata wydana opinii
uzupetniajgca do ktdérej Unibep SA réwniez miat zastrzezenia. Sad
powotat nowego biegtego w sprawie. Instytut sporzadzit opinie, ktéra
potwierdza zasadnos¢ roszczern Wykonawcy w catosci. Strony ztozyty
uwagi do opinii.

23.

ALUSS spotka z
ograniczong
odpowiedzialnosci
3 spotka
komandytowa

898

PLN

W dniu 29 grudnia 2023 r. zostat ztozony pozew tytutem zwrotu
nieuiszczonych kosztéw zastepczego usuniecia wad na budowie
Carphatia. W dniu 18 listopada 2024 r. zostat wydany wyrok zaoczny,
ktéry uwzglednia roszczenie Unibep SA. Tytut wykonawczy zostat
uzyskany oraz zostata wszczete postepowanie egzekucyjne.

24.

SGB Posadzki
Przemystowe Sp.
z0.0.

897

PLN

W dniu 21 listopada 2021 r. wniesiony zostat pozew z tytutu zwrotu
przez pozwanego kosztéw zastepczego usuniecia wad w zwigzku
z budowa budynku produkcyjnego ROSTI Bianor. Biegty wydat opinie
w sprawie, do ktérej Unibep SA wnidst zarzuty. Biegly wydat opinie
uzupetniajgcg. W dniu 30 pazdziernika 2023 r. Sad wydal wyrok,
w ktérym uwzglednit roszczenie Unibep SA w catosci. Pozwany ztozyt
apelacje w sprawie. W dniu 4 marca 2025 r. zostat wydany wyrok przez
Apelacyjny w Biatymstoku, ktéry oddalit apelacje w catosci. Sprawa
prawomocnie zakorczona.

25.

Wromac Sp. z o.0.

711

PLN

W grudnia 2023 r. Unibep SA wnidst pozew dotyczacy zaptaty za
zastepcze usuniecia wad stwierdzonych w zwigzku z realizacjg budowy
budynku biurowego Carpathia. W toku postepowanie odbyto sie
posiedzenie mediacyjne, Stronom nie udato sie doj$¢ do porozumienia.
W listopadzie odbyta sie rozprawa na ktérej przestuchiwani byli
Swiadkowie. Oczekujemy na dalsze dziatania ze strony Sadu.

26.

Wiener
Towarzystwo
Ubezpieczen SA
Vienna Insurance
Group

711

PLN

Unibep SA wnidst w grudniu 2023 r. w zwigzku ze szkodg poniesiong na
inwestycji Miasteczko NovaSfera na skutek pozaru. Pozwany ztozyt
odpowiedz na pozew. Unibep SA ztozyt replike na odpowiedZ na pozew.
Trwa etap przestuchiwania swiadkow.

27.

Polaqua Sp. z 0.0.

560

PLN

Dnia 30 grudnia 2021 r. Budrex Sp. z o. o. ztozyt pozew obejmujgcy
roszczenie o zapfate wynagrodzenia z tytutu wykonanych robdt
umownych i dodatkowych w zwigzku z rozbudowg drogi krajowej nr 8
Warszawa — Biatystok, obwodnica Ostrowi Mazowieckiej. Strona
pozwana ztozyta odpowiedZ na pozew, wnoszac o oddalenie roszczen
Budrex Sp. z o. o. w catosci. Zgtosita rowniez ewentualny zarzut
potracenia roszczenia Budrex z roszczeniami z tytutu naliczonych kar
umownych. Postanowieniem Sadu sprawa zostata skierowana do
mediacji, jednak nie doszto do zawarcia ugody. Sprawa wrdcita do Sadu.
Trwa etap przestuchana swiadkow.

28.

Norma Bud SA

554

PLN

W dniu 31 lipca 2024 r. Unibep SA ztozyt pozew o zwrot kosztow
zastepczego usuniecia wad na inwestycji "Stodowiec City". Pozwany
wnidst odpowiedz na pozew, w ktdrej zazadat oddalenia powddztwa
w catosci. Unibep SA ztozyt replike na odpowiedZ na pozew. Termin
rozprawy zostat wyznaczony na dzier 22 pazdziernika 2024 r. Zostato
wydane postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii biegtego
sagdowego. Trwa oczekiwanie na sporzgdzenie opinii.

29.

Wojewddztwo
Podlaskie -
Podlaski Zarzad
Drég
Wojewddzkich

547

PLN

W dniu 16 sierpnia 2022 r. ztozony zostat pozew obejmujacy roszczenie
o zwiekszone koszty poniesione przez Budrex w zwigzku z przedtuzong
realizacjg inwestycji. Wczesniej, tj. dnia 21 czerwca 2022 r. wystano
wezwanie do zaptaty. PZDW w odpowiedzi z dnia 8 lipca 2022 r.
zaprzecza istnieniu roszczenia. Zarzadzeniem z dnia 9 listopada 2022 r.
Sprawa potgczona ze sprawg z dnia 21 stycznia 2022 r. o zaptate
naleznego wynagrodzenia w zwigzku z realizacja drogi DW 682 tapy
Markowszczyzna.

30.

DILBUD Sp. z o0.0.

538

PLN

W dniu grudniu 2024 r. zostat ztozony pozew o zaptate kosztow
zwigzanych z zastepczym usuwaniem wad stwierdzonych w przedmiocie
umowy w okresie obowigzywania gwarancji i rekojmi. W dniu 20 grudnia
2024 r. Sad wystat pozew do pozwanego.

31.

Miasto Ostroteka

499

PLN

W lipcu 2022 r. Unibep SA ztozyt pozew w zwigzku ze zwiekszonymi
kosztami robot na inwestycji Przebudowa ul. Goworowskiej w Ostrotece.
W 2023 r. w toku postepowania odbyty sie trzy rozprawy na ktérych
przestuchano czesé Swiadkéw w sprawie. Na rozprawie 8 lutego 2024 r.
przestuchano wszystkich swiadkéw w sprawie oraz Sad nakazat stronom
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whptacenie zaliczek na koszty opinii biegtego. Biegty wydat opinie, do
ktdérej Unibep wnidst zarzuty oczekujemy na dalsze dziatania ze strony
sadu. Na rozprawie w dniu 13 lutego 2025 r. przestuchano biegtego,
ztozono tez do Sadu opinie prywatng sporzadzong na zlecenie Unibep.
Sprawa odroczona bez terminu.

32. | Miasto Ostroteka 425 PLN Pozew ztozony 31 grudnia 2024 r. tytutem poniesionych kosztow
0golnych w dtuzszym niz pierwotnie zaktadano terminie, tj. w okresie
wydtuzenia trwania kontraktu miedzy 20 grudnia 2021 r. a 30 czerwca
2022 r. obejmujacych nieprzewidziane w ofercie koszty zwigzane
z utrzymaniem w w/w okresie kadry kierowniczej oraz utrzymywaniem
czasowej organizacji ruchu, w tym Srodkéw transportowych, kadry
i pracownikdéw fizycznych, zapewnienie (przedtuzenia) gwarancji
nalezytego wykonania umowy na czas przedtuzonego okresu
wykonywania umowy oraz ubezpieczen (budowy od wszelkich ryzyk
i pracownikdw w zakresie NNW) na czas przedtuzonego okresu
wykonywania umowy. W dniu 26 lutego 2025 r. ztozono do Sadu pismo
z opinig prywatng sporzadzona na zlecenie Unibep. Inwestor w dniu 19
lutego 2025 r. ztozyt odpowiedZ na pozew, jednak z brakami formalnymi.
Sad zwrdcit w dniu 20 marca 2025 r. pismo Inwestorowi. W przypadku
braku poprawienia dokumentéw Sad bedzie mégt wydac wyrok zaoczny.

33. | Architekci 288 PLN W dniu 26 czerwca 2024 r. zostat ztozony pozew o zaptate z tytutu
Dawidczyk & naprawienia szkody, jakg Unibep SA poniést w zwigzku z wadami
Partnerzy dokumentacji projektowej na inwestycji BOLERO. Pozwany ztozyt
Sp.zo.0. odpowiedz na pozew, w ktérej zazagdat oddalenia powddztwa w catosci.

Unibep SA ztozyt replike na odpowiedZ na pozew. Pierwszy termin
rozprawy zostat przeprowadzony w dniu 16 pazdziernika, a kolejny
zostat wyznaczony na dzien 5 listopada 2024 r. Zostato wydane
postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii biegtego sgdowego.
Trwa oczekiwanie na sporzadzenie opinii.

34. | PHUS ADIMEX 282 PLN W dniu 18 grudnia 2024 r. zostat ztozony pozew o zaptate kosztow

Adam Kojtych zwigzanych z zastepczym usuwaniem wad stwierdzonych w przedmiocie
umowy w okresie obowigzywania gwarancji i rekojmi. Pozwany ztozyt
odpowiedZz na pozew. Wdniu 11 marca 2025 r. Sad wydat
postanowienia o skierowaniu sprawy do mediacji.

35. | Inject Group Sp. 239 PLN W dniu 18 grudnia 2024 r. zostat ztozony pozew o zaptate kosztow
z0.0.Sp.k. zwigzanych z zastepczym usuwaniem wad stwierdzonych w przedmiocie

umowy w okresie obowigzywania gwarancji i rekojmi. W dniu 17 marca
2025 r. Sad wydat wyrok zaoczny uwzgledniajgcy w catosci roszczenia
Unibep oraz nadat wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalnosci.
Zostat ztozony wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci.

36. iaelr(::::\towo ) 208 PLN W dniu 23 grudnia 2024 r. zostat ztozony pozew o zaptate poniesionych
kosztow w zwigzku z zastepczym usuwaniem wad stwierdzonych

Budowlany Efekt . K . R L L
Jaworski Daniel w przedmiocie umowy w okresie obowigzywania gwarancji i rekojmi.

37. | Sopockie 173 PLN Unibep SA 26 czerwca 2020 r. ztozyt pozew przeciwko ubezpieczycielowi
Towarzystwo w zwigzku z kradziezg na budowie Obrzezna. Na rozprawie 22 kwietnia
Ubezpieczen Ergo 2024 r. Sad pomingt wniosek Unibep SA o przeprowadzenie opinii
Hestia SA kolejnego biegtego. Unibep SA ztozyt zastrzezenia do protokotu,

czekamy na dalsze dziatania ze strony Sadu. W dniu 31 lipca 2024 r.
zapadt wyrok oddalajacy powddztwo w catosci. Wyrok jest
prawomocny.

38. | CONCEPT FLOOR 165 PLN W dniu 31 grudnia 2024 r. zostat ztozony pozew o zaptate kosztow
Sp.zo.o0. zwigzanych z zastepczym usuwaniem wad stwierdzonych w przedmiocie

umowy w okresie obowigzywania gwarancji i rekojmi.

39. | Przedsiebiorstwo 158 PLN 10 stycznia 2024 r. Unibep SA ztozyt pozew z tytutu wynagrodzenia za
Produkcyjno - wykonane roboty budowlane przez spétke Budrex Sp. z 0. 0. Pozwany
Ustugowo - ztozyt odpowiedz na pozew. Sad skierowat strony do mediacji. Mediacje
Handlowe zakonczyty brakiem zawarcia ugody, sprawa wréci do Sadu.

Kombinat
Budowlany Sp. z
o0.o0.

40. | Skarb Panstwa - 157 PLN 25 sierpnia 2022 r. konsorcjum Unibep SA oraz Przedsiebiorstwo
Generalna Budownictwa Komunikacyjnego Sp. z 0.0. w tomzy ztozyty pozew
Dyrekcja Drég w zwigzku z potraceniem kwoty 157 tys. zt (na rzecz Unibep 79 tys. zt)
Krajowych i z tytutu zimowego utrzymania dréog na kontrakcie rozbudowa drogi
Autostrad - krajowej nr 63 Wygoda — Zambrdéw. Skarb Panstwa ztozyt odpowiedz na
Oddziat Biatystok pozew dnia 28 lutego 2023 r., kwestionujac istnienie roszczenia. W dniu

26 lutego 2025 r. wystuchano prezesa Przedsiebiorstwo Budownictwa
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Komunikacyjnego Sp. z 0.0. W marcu 2025 r. opublikowany zostat wyrok
w ktéorym Sad oddalit powddztwo w catosci, ztozono wniosek
o uzasadnienie w dniu 7 marca 2025r. Oczekiwanie na uzasadnienie
wyroku.

41.

tukasz Géra BWD
Komplex

130

PLN

Unibep SA w dniu 29 grudnia 2023 r. ztozyt pozew o zaptate
poniesionych kosztoéw dotyczacych zastepczego usuniecia wad i usterek
w zwigzku z budowa budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na Woli
w Warszawie. Strony zawarty ugode pozasgdowa. Sprawa zakorczona.

42.

Umicore Battery
Materials Poland
Sp.zo.o0.

117

PLN

W dniu 5 listopada 2024 r. wystano do Sgdu Okregowego we Wroctawiu
pozwy o zaptate w trybie nakazowym odsetek w zwigzku
z nieuregulowaniem  wymagalny  naleznosci.  Nakaz  zaptaty
w postepowaniu upominawczym wydany 30 grudnia 2024 r. Umicore
ztozyt sprzeciw od nakazu zaptaty. Zarzadzeniem Sadu z dnia 28 lutego
2025 r. wszystkie pozwy ztozone przez Unibep SA przeciwko Umicore
Battery Materials Poland Sp. z 0. 0. zostaty potaczone do wspdlnego
rozpoznania. Rozprawa zostata wyznaczona na 30 lipca 2025 r. Sprawa
zostata réwniez skierowana do mediacji.

43.

Inject Group
Sp. z 0. 0. Sp. k.

113

PLN

W dniu 20 grudnia 2024 r. zostat ztozony do Wschodniego Sadu
Arbitrazowego pozew o zapfate kosztéw zwigzanych z zastepczym
usuwaniem wad stwierdzonych w przedmiocie umowy w okresie
obowigzywania gwarancji i rekojmi. W dniu 26 marca 2025 r. odbyto sie
posiedzenie Sadu, na ktérym zostata zasgdzona kwota dochodzona w
niniejszym postepowaniu.

44.

Michbud Michat
Kalinowski

107

PLN

W dniu 18 grudnia 2024 r. zostat ztozony pozew o zaptate kosztow
zwigzanych z zastepczym usuwaniem wad stwierdzonych w przedmiocie
umowy w okresie obowigzywania gwarancji i rekojmi. Pozwany ztozyt
odpowiedZ na pozew.

Oprdécz opisanych spraw Spotka wszczeta postepowania sgdowe na kwote 860 tys. zt.

Sprawy z powoddztwa Unibep SA (dawniej Budrex Sp. z 0. 0.)

Roszczenie .

L.p. Pozwany (w tys.) Waluta Opis
1. | Trakcja 8192 PLN We wrzesniu 2022 r. spétka Budrex Sp. z o. o. ztozyta pozew w ktérym
PRKiL SA dochodzi od zwrotu kosztéw poniesionych z tytutu wykonania zakresu robot

pozwanego w ramach kontraktu tochdw - Topér w wysokosci 8 192 tys. zt. Na
rozprawie 25 marca 2024 r. Sad przestuchat czes¢ swiadkéw. W dniach 20i 24
maja 2024 r. odbyty sie rozprawy bez udziatu swiadkéw. Na rozprawie 11
grudnia 2024 r. byto przestuchanie kolejnych $wiadkéw. Oczekujemy na
dalsze dziatania ze strony Sadu.

Sprawy z powoédztwa Unihouse SA

L.p.

Pozwany

Roszczenie
(w tys.)

Waluta

Opis

Bekkefaret
Bolig AS

23946

NOK

4 czerwca 2023 r. spotka Unihouse SA skierowata pozew do sadu przeciwko
inwestorowi Roszczenie dotyczy braku zaptaty za roboty kontraktowe
i dodatkowe w zwigzku z realizacja inwestycji Klovertunet. Inwestor
przedstawit wiasne roszczenie w wysokosci 16 250 tys. NOK z tytutu wad.
Sprawa jest powigzana ze sprawg przeciwko ubezpieczycielowi Fidelis
Insurance (szczegétowo opisanej ponizej). Posiedzenie sgdu pierwszej
instancji odbyto sie w dniach 24 lutego — 12 marca 2025 r., ze wzgledu na
duzg liczbe odrebnych punktéw spornych decyzja sagdu spodziewana jest pod
koniec kwietnia 2025 r.

Fidelis
Insurance
Irland DAC

18 825

NOK

W zwigzku z brakiem zaptaty wynagrodzenia przez inwestora Bekkefaret Bolig
AS za roboty budowlane na kontrakcie Klovertunet. Unihouse ztozyt kilka
roszczen z tytutu gwarancji w listopadzie 2022 r., gwarant Fidelis i ich
wspotwykonawca Standard Garanti AS nie zrealizowat wyptaty z gwarancji.
W styczniu 2023 r. Unihouse SA skierowat pozew do Sadu. Sad zdecydowat
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o potaczeniu niniejszej sprawy ze sprawg dotyczaca roszczenia regresowego
ubezpieczyciela do inwestora, natomiast odmdwit pofaczenia sprawy ze
sprawag roszczenia inwestora do spétki Unihouse SA wskazanych w odpowiedzi
inwestora na Final Account. 25 pazdziernika 2023 r. zapadt wyrok, zgodnie
z ktérym ubezpieczyciel ma zaptaci¢ spétce Unihouse SA kwote 18 825 tys.
NOK naleznosci gtéwnej wraz z odsetkami i kosztami procesu. Ubezpieczyciel
wnidst apelacje od tego wyroku. Sad zasadzit na rzecz Unihouse SA 24 500 000
NOK plus odsetki . W dniu 13 lutego 2025 r. do Unihouse SA wptyneta kwota
25 720 837,73 NOK. Sprawa zakoriczona.

3. Bjertnes AS

14 675 NOK | W dniu 18 stycznia 2024 r. sp6tka Unihouse SA ztozyta pozew o zaptate 14 675
tys. NOK. W pozwie Unihouse SA Zada zaptaty wynagrodzenia w zwigzku
zrealizacjg kontraktu Bjertnes. W dniu 1 marca 2024 r. Bjertnes AS
przedstawita odpowiedZz na pozew. W pazdzierniku 2024 roku strony
osiggnety ugode, na mocy ktdérej ubezpieczyciel wyptaci Unihouse kwote
10 000 000 NOK brutto. Zgodnie z postanowieniami ugody ptatnos¢ zostata
uregulowana w dniu 15 listopada 2024 roku, sprawa zakoriczona.

4. Fredensborg
(Bekkefaret
Bolig)

5952 NOK | W dniu 5 maja 2022 r. Unihouse skierowat skarge do komisji rozjemczej na
kwote ok. 7 000 tys. NOK. W dniu 6 czerwca 2022 r. Bekkefaret Bolig wystat
odpowiedz, w ktérej odrzucit roszczenie. 13 lipca 2022 r. skarga zostata
oddalona. 4 czerwca 2023 r. Unihouse skierowat pozew do sadu (sprawa
skierowana w jednym pozwie razem z roszczeniem z kontraktu Klovertunet).

5. Tuplex

1330 PLN | W dniu 31 grudnia 2024 zostat ztozony pozew przeciwko firmie Tuplex,
dostawcy ptyt elewacyjnych barwionych w masie. Ptyty wybarwity sie
i wspolnota zada wymiany elewacji. Tupex odrzucit reklamacje twierdzac, ze
elewacja nie zostata wtasciwie zamontowana. Oczekujemy na dziatania ze
strony Sadu.

6. Nordan

1270 PLN | W maju 2024 r. Unihouse ztozyt wezwanie do préby ugodowej. Roszczenie
Unihouse wynika z kosztéw naprawy przekatnych w oknach dostarczonych
przez NORDAN. Pozwany nie wyrazit zgody na ugode. W dniu 30 grudnia 2024
r. Unihouse ztozyt pozew o zaptate odszkodowania - kosztéw naprawy
w kwocie 1270 251,00 PLN.

7. Nexmar

1330 PLN | W dniu 31 grudnia 2024 r. Unihouse ztozyt wezwanie do préby ugodowej
w zwigzku z roszczeniem obejmujacym koszt naprawy elewacji wykonanej
z ptyt zakupionych w spétce Nexmar. Na rozprawie w dniu 18 lutego 2025 r.
do ugody nie doszto.

8. STO

1330 PLN | W dniu 31 grudnia 2024 r. Unihouse SA ztozyt wezwanie do préby ugodowe;j.
Roszczenie obejmuje koszt naprawy elewacji pomalowanych systemem firmy
STO.

9. Eco Campus

0.

Sopot Sp. z 0.

246 PLN | W pozwie z czerwca 2020 r. Unihouse SA domaga sie zaptaty wynagrodzenia
Inwestora w zwigzku z realizacjg budowy Akademikéw w Sopocie. Unihouse
SA stoi na stanowisku, ze inwestor wprowadzit zbyt wiele odstepstw od
pierwotnej koncepcji i domaga sie zaptaty wynagrodzenia przed
wprowadzeniem kolejnych poprawek. W toku postepowania zostali
przestuchani swiadkowie w sprawie. Opinia biegtego w sprawie zostata
wydana na poczatku kwietnia 2023 r., co do ktérej Unihouse SA wnidst
zastrzezenia. W dniu 4 pazdziernika 2024 r. zapadt wyrok. Sad zasadzit na rzecz
Unihouse cata zadang kwote. Wyrok nie jest prawnomocny, Eco City ztozyto
wniosek o uzasadnienie.

Sprawy przeciwko Unihouse SA

Bolig AS

Roszczenie
L.p. P 6 Wal i
p owod (w tys.) aluta Opis
1. Bekkefaret 17 396 NOK | Inwestor przedstawit wtasne roszczenie na 17 396 551 NOK z tytutu wad

w robotach Unihouse SA. Sprawa jest powigzana ze sprawg przeciwko
ubezpieczycielowi Fidelis Insurance (szczegétowo opisanej powyzej).
Posiedzenie sadu pierwszej instancji odbyto sie w dniach 24 lutego -12 marca
2025 r., ze wzgledu na duzg liczbe odrebnych punktéw spornych decyzja sadu
spodziewana jest pod koniec 2025 roku.

2. Jan Henryk
Krupka JD

proff Bygg

130 NOK | We wrzesniu 2023 r. podwykonawca ztozyt wniosek do komisji pojednawczej
o zaptate wynagrodzenia w zwigzku z realizacjg robét 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. Sprawa zostata skierowana do Sadu. Sad skierowat strony do
mediacji. Mediacje nie doprowadzity do zawarcia ugody. Sad uwzglednit
w catosci roszczenie J&D Proff - zasadzit na rzecz spétki 126 000 NOK
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roszczenia, 30 000 NOK odsetek i 80 000 NOK kosztow zastepstwa prawnego.
Kwota zostata zaptacona na rzecz spofki.

Sprawa przeciwko Osiedle IDEA Sp. z 0. o. (spdtka zalezna Unidevelopment SA)

. Roszczenie .
L.p. Powéd (w tys.) Waluta Opis
1. | Nabywca lokalu 100 PLN | W dniu 16 grudnia 2021 r. Spétka otrzymata pozew od nabywcy lokalu

o zapfate 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 koricowe stanowisko w sprawie. W dniu 19 wrzesnia
2024 r. Sad wydat wyrok zasadzajacy na rzecz powoda kwote 37 tys. wraz
z odsetkami. W dniu 6 listopada 2024 r. zostata zawarta ugoda z powodem
i wyptacona zasgdzona kwota wraz z odsetkami ustawowymi.

Sprawa przeciwko Szczesliwicka Sp. z o. 0. (spétka zalezna Unidevelopment SA)

Roszczenie

Mieszkaniowa

L.p. Powdd (w tys.) Waluta Opis
1. | Wspdlnoty 131 PLN | W marcu 2024 r. wptynat pozew o zaptate, z powddztwa Wspdlnoty
Mieszkaniowej Mieszkaniowej w inwestycji Hevelia w Poznaniu. W dniu 26 kwietnia Spdtka
przestata odpowiedz na pozew. Oczekujemy na kolejne dziatania ze strony
Sadu.
2. | Wspdlnota 80 PLN | W dniu 21 sierpnia 2023 r. wptynat do spétki pozew o zaptate tytutem roszczen

za wady budynkdéw na inwestycji Czarnieckiego w Poznaniu. W dniu 3 czerwca
odbyta sie pierwsza rozprawa. Sad zaproponowat rozwigzanie sporu w ramach
ugody i wyznaczyt petnomocnikom obu stron termin na poinformowanie sgdu
o postepach w sprawie negocjacji ugodowych.

Sprawa z powddztwa Monday Development Sp. z 0.0. (spétka zalezna Unidevelopment SA)

commandite
specjale SCSp

L.p. Pozwany R?:Izi::;'e Waluta Opis

1. JB 3728 PLN W czerwcu 2024 r., Monday Development sp. z 0.0. wniosta przeciwko JB
Investment Investment Societe commandite specjale SCSp, pozew o zaptate naleznosci
Societe wynikajgcych z zawartej umowy pozyczki na taczng kwote 3 728 430,09 zt

(wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie).W zwigzku z ustanowieniem
zabezpieczenia pozyczki w postaci weksla in blanc Spdlka przedstawita
weksel do wykupu Pozyczkobiorcy.

Sprawa z powddztwa Unidevelopment SA

L.p. Pozwany Rc()\s:(;‘z;:gle Waluta Opis

1. JB 3747 PLN W czerwcu 2024 r. Unidevelopment SA wniosta przeciwko JB Investment
Investment Societe commandite specjale SCSp pozew o zaptate naleznosci
Societe wynikajgcych z zawartej umowy pozyczki na taczng kwote 3 747 367,44 zt
commandite (wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie). W zwigzku z ustanowieniem
specjale zabezpieczenia pozyczki w postaci weksla in blanco Spétka przedstawita
SCSp weksel do wykupu Pozyczkobiorcy.
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Impas w spotce Fama Development Sp. z 0. o. sp. j.

L.p. Powdd Rt():::\z;gle Waluta Opis

1. JB W lipcu 2024 r. JB Investment Societe commandite specjale SCSp jako
Investment wspolnik Fama Development Sp. z 0. 0. sp. j. zaskarzyt uchwaty pozostatych
Societe wspdInikdw Spétki o nr 1inr 2z dnia 11 czerwca 2024 r., a nastepnie wnidst
commandite pozew przeciwko o ustalenie ich niewaznosci lub nieistnienie. Sad
specjale Okregowy w Poznaniu w wyniku tego zaskarzenia wydat postanowienie
SCSp o udzieleniu zabezpieczenia poprzez wstrzymanie wykonalnosci w/w

uchwat. Unidevelopment SA na ww. postanowienie w dniu wrze$niu 2024
r. ztozyta zazalenie, a w listopadzie 2024 r. zostata ztozona odpowiedz? na
ww. pozew. W grudniu 2024 r. Sad Apelacyjny w Poznaniu wydat
postanowienia w oddalajagce  ww. zazalenie. Postanowienie jest
prawomocne. W lutym 2025 r. pozostali wspdlnicy Spétki otrzymali replike
JB Investment do ztozonej przez pozostatych wspdlnikow Spoétki odpowiedzi
na pozew. Na w/w replike zostata ztozona przez pozostatych wspdlnikéw
odpowiedz do Sgdu Okregowego w Poznaniu. Dodatkowo sierpniu 2024 r.
JB Investment Societe commandite specjale SCSp jako wspdlnik Fama Sp.
z 0. 0. wnidst pozew o ustalenie niewaznosci lub ewentualne nieistnienie
uchwat nr 01/07/2024 oraz 08/07/2024 zwyczajnego zgromadzenia
wspolnikéw Spétki lipcu 2024 wraz z wnioskiem o zabezpeczenie. Sad
Okregowy w Poznaniu wydat postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia
poprzez wstrzymanie wykonalnosci tych uchwat. Fama Sp. z 0. 0. na w/w
postanowienie w pazdzierniku 2024 r. ztozyta zazalenie, a w listopadzie
2024 r. odpowiedz na w/w pozew. Dodatkowo do sparwy przystgpita spotka
Unidevelopment SA w charakterze interwenieta ubocznego.

6.35.2.GWARANCIE

stan na dzien 31.12.2024

stan na dzien 31.12.2023

UDZIELONE GWARANCIE

915 359 829,29

866 731 570,12

Na rzecz jednostek powigzanych

53 055 502,33

45768 435,33

Na rzecz pozostatych jednostek

862 304 326,96

820963 134,79

OTRZYMANE GWARANCIE

189 709 877,33

175 738 924,03

Od jednostek powigzanych

122 460 100,00

100 500 000,00

Od pozostatych jednostek

67 249 777,33

75238 924,03

W 2024 roku udzielono gwarancji na kwote 256480528,27 1z, a otrzymano gwarancje
w kwocie 52 830 624,10 zt.

6.36. WPLYW SYTUACJI WOJENNEJ NA DZIAtALNOSC GRUPY UNIBEP

Inwazja Rosji na tereny Ukrainy. Informacja n/t wptywu sytuacji wojennej na dziatalno$é Grupy Unibep

Aktualna pozostaje sytuacja opisana we wczesniejszych raportach okresowych oraz raporcie rocznym
2023. Sytuacja zwigzana z wojng w Ukrainie wptywa posrednio na dziatalnos¢ Spoétki i Grupy Kapitatowej
i moze mie¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe. Mimo iz ekspozycja na ustugi i materiaty pochodzace
z rynkdw wschodnich nie jest duza, to konflikt zbrojny rzutuje na wiele niekorzystnych trendow
gospodarczych. Wptywa lub moze wptywac to na nastroje wsrdd inwestordow i sktonnosci inwestycyjne.
W zaleznosci od rozwoju sytuacji w Ukrainie, wojna moze mie¢ wptyw na zaburzenie w fancuchach dostaw
i tym samym wptywac na wzrost cen surowcow, odptyw pracownikéw z rynku polskiego i tym samy wptyw
na harmonogramy realizacji i ceny ustug podwykonawcéw.
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Wojna na wschodzie wptywa na decyzje panstw odnosnie wydatkéw na zbrojenia, w tym rozbudowe
infrastruktury. Spétka monitoruje zamierzenia inwestycyjne w wojskowosci i aktywizuje swoje dziatania
pod katem pozyskiwania zlecert budowlanych zlecanych przez administracje wojskowg naszego kraju.

Unibep SA podtrzymuje zamiar uczestniczenia w projekcie odbudowy Ukrainy w okresie po zakonczeniu
wojny. Spoétka aktualnie prowadzi jeden kontrakt na terenie Ukrainy. 11 marca 2024 roku zawarta
warunkowg umowe zaakceptowang ostatecznie przez Ministerstwo Finanséw RP 21 maja 2024 roku na
realizacje przejscia granicznego Medyka-Szeginie na granicy ukrainsko—polskiej (ukrainska czes¢ przejscia
granicznego).

Spoétka monitoruje rozwdj konfliktu i mozliwy wptyw na realizacje naszych zamierzen na poszczegdlnych
rynkach, w tym ukrainskim. Aktualnie brak czynnikow spowodowanych wojng, ktére wptywatyby
negatywnie na realizacje naszych zobowigzan kontraktowych wobec zamawiajgcych.

6.37. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM
Zawarcie umow finansowych

e 08 stycznia 2025 roku Unibep SA przedtuzyt z Generali Towarzystwo Ubezpieczen SA umowe
o udzielanie gwarancji w ramach limitu odnawialnego w wysokosci 36 min zt. Umowa zostata
przedtuzona do dnia 31 grudnia 2025 roku.

e 17 stycznia 2025 roku Unibep SA przedtuzyt z BNP Paribas Bank Polska SA umowe o linie
gwarancyjng w wysokosci 123 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 28 lutego 2025 roku.

e 31 stycznia 2025 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 2026 roku.

e 31 stycznia 2025 roku Unibep SA przedtuzyt z Bank Polska Kasa Opieki SA umowe eFinancing
o finansowanie dostawcow w kwocie 20 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 31 stycznia
2026 roku.

e 5 lutego 2025 roku Santander Bank Polska SA udzielit Unidevelopment SA (za zobowigzania Uni
3 Sp. z 0. 0.) gwarancji nalezytego wykonania Porozumienia i Przedwstepnej umowy darowizny
do maksymalnej kwoty 7 170 756,52 zt.

e 10 lutego 2025 roku Unibep SA przedtuzyt z Uniga Towarzystwo Ubezpieczerr SA umowe
0 gwarancje ubezpieczeniowe w wysokosci 60 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 30
czerwca 2025 roku.

e 14 lutego 2025 roku Unibep SA aneksowat umowe tréjstronng z Funduszem Rozwoju i Promogji
Wojewddztwa Wielkopolskiego SA oraz Bydgoskim Funduszem Poreczen Kredytowych Sp. z o.o.
na udzielanie poreczen z tytutu zawieranych gwarancji do kwoty 60 min zt. Umowa zostata
zawarta do dnia 25 listopada 2025 roku.

e 20 lutego 2025 roku Zarzad spétki Unidevelopment SA podjat uchwate o uruchomieniu programu
emisji obligacji serii D o tgcznej wartosci nominalnej nieprzekraczajacej 55 min zt. Celem
programu byto pozyskanie srodkdw na przedterminowy wykupu trzyletnich zabezpieczonych
obligacji serii A/B oraz C wyemitowanych w 2023 roku o tgcznej wartosci 54,9 min zi.
Przedterminowy wykup wskazanych wyzej obligacji zabezpieczonych umozliwi wykreslenie
zabezpieczen hipotecznych z nieruchomosci, na ktérych planowane s3 projekty deweloperskie.
W dniu 13 marca 2025 miat miejsce dzien emisji obligacji serii D o tgcznej wartosci 55 min
zt. W zwigzku z powyzszym, w dniu 6 marca 2025 roku Zarzad Unidevelopment podjat decyzje
o wykupie wszystkich nie umorzonych ani nie pozostajgcych wtasnoscig Emitenta obligacji serii
A/B oraz serii C na zadanie Emitenta. Zgodnie z warunkami emisji Obligacji wcze$niejszy wykup
Obligacji zostat wykonany w dniu 25 marca 2025 roku.
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e 26 lutego 2025 roku Unibep SA przedtuzyt z Bank Gospodarstwa Krajowego SA umowe na kredyt
w rachunku biezgcym w kwocie 30 mIn zt do dnia 2 czerwca 2025 roku.

e 26 lutego 2025 roku Unibep SA przedtuzyt z Bank Gospodarstwa Krajowego SA umowe na linie
gwarancyjng w kwocie 80 min zt do dnia 30 maja 2025 roku.

e 27 lutego 2025 roku Unibep SA przedtuzyt z BNP Paribas Bank Polska SA umowe o linie
gwarancyjng w kwocie 123 min zt do dnia 31 marca 2025 roku.

e 30 marca 2025 roku Unibep SA przedtuzyt z BNP Paribas Bank Polska SA umowe o linie
gwarancyjng w kwocie 123 min zt do dnia 30 kwietnia 2025 roku.

e 7 kwietnia 2025 roku Unibep SA zawart umowe Limitu Gwarancyjnego z firmg Accelerant
Insurance Europe SA w wysokosci 21 000 000 PLN z okresem waznosci od dnia 26 marca 2025
roku do dnia 25 marca 2026 roku.

Zawarcie istotnych umoéw i inne zdarzenia

e  Wybhdr dwdch ofert Unibep SA w postepowaniach przetargowych na realizacje rob6t budowlanych
w ramach rozbudowy drogi wojewddzkiej nr 651 w wojewddztwie warminsko — mazurskim

7 stycznia 2025 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od Zarzadu Drég Wojewddzkich w Olsztynie
zawiadomienia o wyborze jako najkorzystniejszej: i) oferty ztozonej przez Emitenta [Oferta 1]
w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego pn.: ,,Wykonanie robét budowlanych dla zadania:
»Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 651 na odcinku Gotdap — Dubienniki”, a takze ii) oferty ztozonej przez
Emitenta [Oferta 2] w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego pn.: ,Wykonanie robdt
budowlanych dla zadania: ,Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 651 na odcinku Dubienniki — granica
wojewoddztwa”.

Cena Oferty 1 ztozonej przez Spoétke wynosi ok. 148,2 min zt brutto, co stanowi réwnowartos¢ ok. 120,5
min zt netto. Cena Oferty 2 ztozonej przez Spétke wynosi ok. 157,0 min zt brutto, co stanowi réwnowartos¢
ok. 127,7 min zt netto. (RB 1/2025)

e Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy Al. Jana Pawta Il 34 w Warszawie

20 stycznia 2025 roku Zarzad Unibep SA zawart umowe o roboty budowlane na realizacje w systemie
generalnego wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej przy Al. Jana Pawfa Il 34 w Warszawie.
Zamawiajacym jest PHN JPII34 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu
realizacji Inwestycji wynosi ok. 28,4 mlin zt netto. (RB 3/2025)

e  Wstrzymanie dziatan w kierunku ewentualnej sprzedazy akcji Unihouse SA

6 lutego 2025 roku Rada Nadzorcza Spotki podjeta decyzje o wstrzymaniu dziatan w kierunku ewentualnej
sprzedazy akcji Unihouse SA. Przeprowadzony przez Spotke proces analiz mozliwych scenariuszy
pozyskania potencjalnego inwestora dla Unihouse SA oraz wyrazone wstepnie i warunkowo
zainteresowanie przeprowadzeniem takiej transakcji wskazywaty, ze ewentualne przeprowadzenie takiej
transakcji w aktualnych uwarunkowaniach ekonomicznych i rynkowych nie bytoby satysfakcjonujace dla
Emitenta.

Wobec powyzszego Emitent przewiduje utrzymanie Unihouse w ramach Grupy Kapitatowej Unibep oraz
dziatanie nad jego dalszym rozwojem w tym na nowych segmentach rynku, na ktérych istniejg realne
perspektywy rozwoju. Jednoczesnie Rada Nadzorcza Spotki w porozumieniu z Zarzgdem nie wykluczaja
ewentualnego wznowienia w przysztosci dziatarn w kierunku mozliwej sprzedazy akcji Unihouse SA, kiedy
uwarunkowania ekonomiczne i rynkowe bedg dawaty szanse na przeprowadzenie takiej ewentualnej
transakcji na warunkach satysfakcjonujgcych dla Emitenta. (RB 5/2025)

e  Woyptata z gwarancji
13 lutego 2025 roku Unihouse SA otrzymat wptyw w wysokosci 25 720 837,73 NOK tytutem wyptaty
z gwarancji Inwestora po wygraniu sporu sgdowego przez Sgdem Najwyzszym w Norwegii.
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e Zawarcie umowy na realizacje kontraktu dla wojska

11 marca 2025 roku Unibep SA zawart umowe na realizacje zadania inwestycyjnego nr 91707, pn.:
"Koszarowce + Stotéwka (3 budynki koszarowe [zakwaterowanie 1200 osdéb] +1 budynek stotowki
[pojemnos¢ do 1428 oséb] - Etap 1" na terenie Garnizonu Powidz w kompleksie wojskowym Powidz
w wojewddztwie wielkopolskim.

Zamawiajacym jest Agencja Mienia Wojskowego z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie Emitenta
z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 235,4 mln zt netto. (RB 12/2025)

e Zawarcie przez UNIHOUSE SA umowy na realizacje zadania inwestycyjnego pn.: ,,Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca w Ogrodzieicu przy ul.
Stowackiego, dziatka nr 3030/25”

14 marca 2025 roku spotka zalezna Unihouse S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim zawarta umowe na

realizacje zamdwienia publicznego pn.: ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz

z infrastruktura towarzyszaca w Ogrodziericu przy ul. Stowackiego, dziatka nr 3030/25”. Zamawiajacym

jest SIM Zagtebie Sp. z 0.0. z siedzibg w Sosnowcu. Wynagrodzenie Unihouse SA z tytutu realizacji

Inwestycji wynosi ok. 20,5 min zt brutto, tj. ok. 18,9 mlIn zt netto. (RB 14/2025).

e  Wybdr oferty Konsorcjum z udziatem Unibep S.A. w postepowaniu przetargowym na realizacje
zadania pn.: "Zaprojektowanie i wybudowanie hali utrzymaniowo - naprawczej pojazdow
kolejowych w Sochaczewie" w wojewddztwie mazowieckim

17 marca 2025 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od "Koleje Mazowieckie - KM" Sp. z o0.0. z siedzibg

w Warszawie zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez konsorcjum

w skfadzie: Unibep SA z siedzibag w Bielsku Podlaskim [Lider Konsorcjum], Przedsiebiorstwo EL-IN Sp. z 0.0.

z siedzibg w Skierniewicach [Partner Konsorcjum] oraz DB PROJEKT Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie

[Partner Konsorcjum] w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego pn.: "Zaprojektowanie

i wybudowanie hali utrzymaniowo - naprawczej pojazdéw kolejowych w Sochaczewie". Cena oferty

ztozonej przez Konsorcjum wynosi ok. 289,6 min zt netto, z czego udziat Emitenta wynosi ok. 166,6 min zt

netto. (RB 15/2025)

e Podpisanie warunkowej umowy sprzedazy udziatow

19 marca 2025 roku spotka Unidevelopment SA (Sprzedajacy) zawarta Warunkowg Umowe Sprzedazy
100% Udziatéw w Spétce Fama Management Sp. z 0.0. z osobg fizyczng (Kupujacy). Umowa zawarta jest
pod warunkiem zawieszajgcym, polegajgcym na pozytywnym wyniku badania due diligence Spofki.
Badanie due diligence zostanie przeprowadzone przez Kupujgcego w terminie do 31 maja 2025 roku.
Pozytywny wynik badania due diligence oraz ztozenie Sprzedajgcemu przez Kupujgcego oswiadczenia
w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym, w ktérym Kupujgcy potwierdzi, ze uzyskat
pozytywny wynik badania due diligence, oznaczaé bedzie, ze spetnit sie warunek zawieszajacy w zwigzku
z czym Umowa wejdzie w zycie z chwilg spetnienia sie tego warunku zawieszajgcego. Warunek
Zawieszajacy jest zastrzezony na korzy$¢ Kupujgcego.

e Zawarcie przez UNIHOUSE SA umowy na zaprojektowanie i wykonanie budynku ztobka
w Biatymstoku

20 marca 2025 roku spotka zalezna Unihouse SA zawarta umowe datowang na dzien 19 marca 2025 roku

na zaprojektowanie i budowe ztobka w technologii modutowej przy ul. Depowej w Biatymstoku.

Zamawiajacym jest Miasto Biatystok. Wynagrodzenie UNIHOUSE SA z tytutu realizacji inwestycji wynosi

ok. 13,4 min zt netto. (RB 16/2025)

e Aktualizacja informacji nt. realizacji umowy na wykonanie hali magazynowej w Tuszynie
w wojewddztwie tédzkim

24 marca 2025 roku Zarzad Unibep SA ztozyt Zamawiajgcemu oswiadczenie o odstgpieniu od Umowy

w czesci niewykonanej, w zwigzku ze spetnieniem sie umownych przestanek uprawniajgcych Emitenta do

odstgpienia, zwigzanych z trwajgcym okresem zawieszenia prac, ze skutkiem na dziert 31 marca 2025 roku.

(RB 18/2025)

str. 132




. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
11 Unibep Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski. 14 kwietnia 2025 roku

Umowa z Alocasia Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na realizacje hali magazynowo - produkcyjnej
z zapleczami biurowo - socjalnymi wraz z infrastrukturg techniczng i towarzyszacg oraz komunikacyjna
w Tuszynie w wojewddztwie tédzkim zawarta byta 24 maja 2022 roku (RB 34/22)

e  Wybdr oferty Unibep SA w postepowaniu przetargowym na realizacje zadania pn.: ,Budowa
budynku dydaktycznego na potrzeby ksztatcenia kandydatéw do zawodowej stuzby wojskowej” —
w formule zaprojektuj i wybuduj

7 kwietnia 2025 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od Wojskowej Akademii Technicznej zawiadomienie

o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez Emitenta w postepowaniu o udzielenie

zamoOwienia publicznego pn.: ,,Budowa budynku dydaktycznego na potrzeby ksztatcenia kandydatéw

do zawodowej stuzby wojskowej” — w formule zaprojektuj i wybuduj”. (RB 19/2025)

6.38. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE 01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Pracownicy umystowi 1222 1 167
Pracownicy fizyczni 481 543
Razem 1703 1710

6.39. INFORMACIJE DOTYCZACE UMOW Z FIRMAMI AUDYTORSKIMI

Rada Nadzorcza Jednostki Dominujgcej w dniu 22 czerwca 2022 roku dokonata wyboru Grant Thornton
Polska Prosta Spodtka Akcyjna (dawniej Grant Thornton Polska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Spdétka komandytowa) z siedzibg w Poznaniu przy ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88E do przeprowadzenia
przegladu i badania sprawozdan finansowych na lata 2022 — 2024. Wybor firmy audytorskiej zostat
dokonany na podstawie rekomendacji Komitetu Audytu. Rekomendacja Komitetu Audytu dotyczaca
wyboru firmy audytorskiej spetniata obowigzujace warunki. Rekomendacja zostata sporzagdzana zgodnie
z ,,Polityka 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 aneksowane coroczne wynagrodzenie w wysokosci
466,7 tys. zt rocznie plus koszty dodatkowe.

taczne wynagrodzenie Grant Thornton Polska Prosta Spdtka Akcyjna za badanie sprawozdan pozostatych
spotek Grupy za 2024 rok wynosi 352,20 tys. zt plus koszty dodatkowe.

Jednostka Dominujgca zawarta w dniu 25 listopada 2024 roku umowe w zakresie
przeprowadzenia atestacji sprawozdawczosci zrGwnowazonego rozwoju za okres od 1 stycznia 2024 roku
do 31 grudnia 2024 roku okresla wynagrodzenie w wysokosci 225 tys. zt plus koszty dodatkowe.

W dniu 17 pazdziernika 2024 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 wartos$¢ 220 tys. NOK plus koszty serwisowe.
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Firma audytorska Grant Thornton Polska Prosta Spétka Akcyjna dodatkowo $wiadczyta w 2024 i1 2023 roku
na rzecz Jednostki Dominujacej ustuge oceny sprawozdania o wynagrodzeniach Zarzadu i Rady Nadzorczej
za 2023 i 2022 rok na wartos$¢ odpowiednio 19,4 tys. zt i 18,4 tys. zt.

Firmy audytorskie nie swiadczyty w 2024 i 2023 roku innych ustug na rzecz Jednostki Dominujacej i Grupy
Kapitatowej.

W Grupie funkcjonuje ,Polityka w zakresie wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania
ustawowego sprawozdan finansowych Unibep SA oraz Grupy Kapitatowej Unibep”, ktdra zostata
opracowana przez Komitet Audytu oraz przyjeta przez Rade Nadzorczg w drodze uchwaty w dniu 6 lutego
2018 roku. Wskazana polityka okresla, ze wyboru firmy Audytorskiej dokonuje Rada Nadzorcza, na
podstawie rekomendacji 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 wptywow
strony trzeciej. Do pozostatych zatozen polityki nalezy okreslenie: kryteriow weryfikacji firm audytorskich,
a takze czasu trwania wspodtpracy z wybrang firmg audytorska.

Ponadto w dniu 6 lutego 2018 roku Rada Nadzorcza przyjeta ,, Polityke Swiadczenia przez firme audytorska
przeprowadzajgcg badanie, przez podmioty powigzane z tg firma audytorska oraz przez cztonka sieci firmy
audytorskiej dozwolonych ustug niebedgcych badaniem swiadczonych na rzecz Unibep SA”. Gtdwnym
celem tej polityki jest wyeliminowanie zagrozenia braku niezaleznosci w przypadku swiadczenia przez
biegtych rewidentéw, firmy audytorskie lub cztonkdw ich sieci niektdorych ustug innych niz ustugi badania
ustawowego. W/w polityka przewiduje wskazanie ustug zabronionych niebedacych czynnosciami rewizji
finansowej, jak tez ustug dozwolonych niebedacych czynnosciami rewizji finansowej, a takze okresla, ze
Swiadczenie dozwolonych ustug niebedacych czynnosciami rewizji finansowej jest mozliwe wytacznie po
uprzednim zatwierdzeniu przez Komitet Audytu. Polityka obowigzuje w Spétce Dominujacej oraz w Grupie
Kapitatowej Spotki.
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7. INFORMACIE O POLITYCE DYWIDENDY ORAZ O
DYWIDENDZIE WYPLACONEJ

W 2024 roku nie wyptacano dywidendy za 2023 rok. W dniu 21 czerwca 2023 roku Zwyczajne Walne
Zgromadzenie UNIBEP SA podjeto decyzje w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2022 zgodnie
z wnioskiem Zarzadu i opinig Rady Nadzorczej. ZWZA zdecydowato o przeznaczeniu czesci zysku netto
Spotki za 2022 rok w kwocie 7 078 tys. zt. Udziatu w dywidendzie nie brato 2,9 min akcji wtasnych
posiadanych przez Spétke. Jako dzien dywidendy ustalono dzien 24 lipca 2023 roku, za$ jako dzien wyptaty
dywidendy dzien 21 sierpnia 2023 roku. Dywidenda zostata wyptacona zgodnie z decyzjg akcjonariuszy.

stan na dzien 31.12.2024 stan na dzien 31.12.2023
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli na jedna akcje - 0,22
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8. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Grupa sporzadzita sprawozdania finansowe za 2023 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Unibep SA
w dniu 25 czerwca 2024 roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzad Unibep SA w dniu 14 kwietnia 2025
roku.

Datg publikacji niniejszego sprawozdania jest 14 kwietnia 2025 roku.
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Andrzej Piotr Sterczynski
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Leszek Marek Gotgbiecki
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Zbigniew Tadeusz Goscicki
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Krystyna Kobylinska
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