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Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it Ul'libe Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE! -

AKTYWA

stan na dzien

stan na dzien

stan na dzien

Nota 31.12.2025 31.12.2024 01.01.2024
przeksztatcone* przeksztatcone*
audytowane audytowane audytowane
AKTYWA
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki trwate 5.1 83226 87 544 77 679
Wartosci niematerialne 5.2 15022 12914 10757
Nieruchomosci inwestycyjne 5.3 - - 2757
Inwestycje w jednostki zalezne - - -
Inwesty'CJ.e w jednostki wyceniane metoda praw 54 336223 318 854 254 075
wtasnosci
Nale.znoisc.l z tytutu dqstaw i ustug oraz inne 55 14167 12 800 93838
naleznosci dtugoterminowe
Kaucje z tytutu umoéw z klientami 5.18 13782 15049 9152
Pozyczki udzielone 5.9 - 9738 40 354
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw | 5 4098
finansowych
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 52 895 61333 63 084
Aktywa trwate (dtugoterminowe) razem 515 315 518 236 471794
AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy 5.7 30560 34989 37 532
Nale.znozsc.l z tlytuiu dos}aw i ustug oraz pozostate 55 368 929 346 577 357137
naleznosci krétkoterminowe
Kaucje z tytutu umoéw z klientami 5.18 7 548 10 060 16 735
Aktywa kontraktowe 5.17 126 007 251 840 123 642
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 5268 491 1519
Pozyczki udzielone 5.9 25 000 36301 50088
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw | 5434 3434
finansowych
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 15620 - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5.8 424 857 193791 169 705
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 1003 788 879 482 759 792
AKTYWA RAZEM 1519103 1397 718 1231586

*Nota 5.26

str. 5




Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it Ul'libe Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE! -

PASYWA

stan na dzien

stan na dzien

stan na dzien

Nota 31.12.2025 31.12.2024 01.01.2024
przeksztatcone* przeksztatcone*
audytowane audytowane audytowane
PASYWA
KAPITAL WLASNY
Kapitat podstawowy 5.10 3507 3507 3507
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 65 804 65 804 65 804
Pozostate kapitaty rezerwowe 5.10 30949 42 678 43920
Zyski (straty) zatrzymane 5.10 105 760 71187 42 030
!(apltal V\{lasny‘ pr?ypa‘dajqcy akcjonariuszom 206 019 183 176 155 261
jednostki dominujacej
Kapitat wtasny ogétem 206 019 183 176 155 261
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
Zobow.lqzan.la z tytutu do.staw i ustug oraz inne 5.15 342 325 364
zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pc.Jzyczkl i inne zobowigzania finansowe - 512 9994 149 253 132 235
dtugoterminowe
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 5.13 32518 34073 30972
Z.obown‘:lzama z tytutu pochodnych instrumentéw 4 4562 385 .
finansowych
Rezerwy dtugoterminowe 5.14 75231 66 445 56 502
Kaucje z tytutu umow z klientami 5.18 61 887 54 091 49 748
Zobowigzania dtugoterminowe razem 184 535 305 073 269 821
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
Zobow.lqzan.la z t}/tu’fu dostaw i ustug oraz pozostate 5.15 406 401 362 023 378732
zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania kontraktowe 5.17 190 494 129985 120453
Kaucje z tytutu umoéw z klientami 5.18 77 348 80316 62 696
Krcledyty, po.zyczkl i inne zobowigzania finansowe - 512 151 639 29015 20345
krétkoterminowe
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 5.13 15451 16 735 12299
Z.oboww)zama z tytutu pochodnych instrumentéw 4 8 447 163 }
finansowych
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku 128 174 292
dochodowego
Rezerwy krotkoterminowe 5.14 278 640 291 058 211 687
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1128 549 909 470 806 504
Zobowigzania ogétem 1313 084 1214 543 1076 325
PASYWA RAZEM 1519103 1397718 1231586
*Nota 5.26
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it Ul'libe Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW LUB STRAT

01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Nota
audytowane audytowane

Przychody z uméw z klientami 5.19 2002 560 2189719
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatéw 5.20 1830397 2109 826
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 172 163 79 893
Koszty zarzadu 5.20 97 595 82 660
Pozostate przychody operacyjne 5.21 19988 8631
Pozostate koszty operacyjne 5.21 11 220 9836
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 83336 -3972
Przychody finansowe 5.22 12 887 12 327
Koszty finansowe 5.22 36912 34983
Ud2|a’f.w zyskach (stratach) nettolj.ednostek podporzadkowanych 7299 61864
wycenianych metoda praw witasnosci
Oczekiwane straty kredytowe 5.22 12 419 10309
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 54 191 24 927
Podatek dochodowy 5.16 13 054 -4 230
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 41 137 29 157
Zysk (strata) netto 41137 29157
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej: 41 137 29157
Zysk/strata netto z dziatalno$ci kontynuowanej przypadajacy akcjonariuszom
. ) ) 1,25 0,89
jednostki na akcje (w ztotych)
Zysk/strata netto rozwodniony z dziatalnosci kontynuowanej przypadajacy 125 0.89

akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it Ul'libe Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

audytowane audytowane
Zysk (strata) netto 41137 29157
Inne catkowite dochody, ktére zostang przekwalifikowane na zyski lub straty
- . . -15 536 -941
po spetnieniu okreslonych warunkéw:
Efektywna czes¢ zmian wartosci godziwej instrumentdw zabezpieczajacych
. J -15536 -941
przeptyw srodkéw pienieznych
Inne catkowite dochody, ktdre nie zostang przekwalifikowane na zyski lub 161 240
straty:
Zyski (straty) aktuarialne z programéw okreslonych swiadczen 161 240
Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem -15 376 -700
Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikow, ktére nie zostang
o PO 31 -179
przekwalifikowane w pdzniejszych okresach
Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikéw, ktére moga zostac
o PP -2952 46
przekwalifikowane w pdzniejszych okresach
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu ogétem -12410 -2397
w tym wptyw wycena metodq praw wtasnosci 44 -1830
Catkowite dochody ogétem 28 727 26 759
z tego przypadajacy:
akcjonariuszom jednostki dominujacej 28 727 26 759
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unig Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

ZA OKRES 01.01.2025—-31.12.2025R.

Kapitat ze sprzedazy akcji

Kapitat podstawowy  Pozostate kapitaty rezerwowe e ey GenhE Zyski zatrzymane Kapitat wtasny razem
Ztla;;/;awlaztgcmia 2025r. 3507 2678 65804 71187 183176
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli - - - -6 564 -6 564
Program motywacyjny - 681 - - 681
Zysk (strata) roku biezgcego - - - 41137 41137
Inne skumulowane catkowite dochody - -12 410 - - -12 410
Catkowite dochody - -12 410 - 41137 28727
Zmiany w kapitale wiasnym - -11729 - 34573 22 844
Zza;;;‘:witgru""ia 2025r. 3507 30949 65 804 105 760 206019
ZA OKRES 01.01.2024 —31.12.2024R.

Kapitat podstawowy Pozostate kapitaty rezerwowe gs:li;::i::;z:::‘iiz::g; Zyski zatrzymane Kapitat wiasny razem
Zza‘z/;awt;?a"ia 2024r. 3507 3921 65804 42030 155262
Program motywacyjny - 1155 - - 1155
Zysk (strata) roku biezgcego - - - 29157 29 157
Inne skumulowane catkowite dochody - -2397 - - -2397
Catkowite dochody - -2397 - 29 157 26 759
Zmiany w kapitale wiasnym - -1243 - 29157 27914
Stan na 31 grudnia 2024 r. 3507 42678 65 804 71187 183176

audytowane
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it Ul'libe Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

przeksztatcone*
audytowane audytowane
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALtANOSCI OPERACYJNEJ
I. Zysk (strata) brutto 54191 24 927
1. Korekty razem: 260 061 -56 289
1. Amortyzacja 24 984 22937
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -531 23
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 11 660 14 634
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -13 604 -65 456
5. Zmiana stanu rezerw -3471 89313
6. Zmiana stanu zapasow 4429 2544
Z.nfg\’\ilaznslfgssaun;aleinos'ci, w tym: aktywa kontraktowe, kaucje z tytutu 125 867 136177
ﬁ;é:wslgcva;zsr::;orsvowmzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan 110 663 14 935
9. Inne korekty 63 958
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 314 252 -31362
10. Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -6 513 7 009
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 307 739 -24 354
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
il\rl];:\’:)gsctiscs;lﬁ:;(éw trwatych i wartosci niematerialnych, nieruchomosci 5426 8155
Whptywy z tytutu zbycia Srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 859 414
Odsetki otrzymane 10 849 8 386
Dywidendy otrzymane - 11277
Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane 51 050 57 550
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym -62 000 -12 842
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) 8017 5930
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 3350 62 560
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
Wptywy z pozyczek, kredytow, obligacji, weksli - 50 000
Sptata pozyczek, kredytow, obligacji, weksli -16 326 -25026
Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umow leasingu -19 335 -16 645
Zaptacone odsetki -22 513 -22 473
Wyptacone dywidendy -6 564 -
Inne wptywy (wyptywy) srodkéw pienieznych -15 620 -
Wptywy ze sprzedazy udziatéw - program motywacyjny 681 -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -79 678 -14 143
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych z wytaczeniem réznic kursowych 231411 24 063
Réznice kursowe -345 24
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych 231 066 24 086
Srodki pieniezne na poczatek okresu 193 791 169 705
Srodki pieniezne na koniec okresu 424 857 193 791
- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 76 924 42 645

*Nota 5.26

Objasnienia do sprawozdania z przeptywow pienieznych zawarte w nocie 5.25.
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1. INFORMACJE OGOLNE

1.1. INFORMACJE O SPOLCE | JEJ DZIALALNOSCI

Unibep S.A. powstata w wyniku szeregu przeksztatcen, ktdre miaty miejsce w latach 1950-2005. Do 25
wrzednia 1998 roku jednostka funkcjonowata najpierw jako przedsiebiorstwo panstwowe, a pdzniej jako
komunalne pod nazwa Bielsko Podlaskie Przedsiebiorstwo Budowlane w Bielsku Podlaskim, ktére zostato
przeksztatcone w jednoosobowa spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia Gminy Miejskiej w Bielsku
Podlaskim pod firma Przedsiebiorstwo Budowlane BEP — akt notarialny repertorium nr 4073/98. Od 30
listopada 1999 roku w wyniku decyzji Zgromadzenia Wspdlnikow zmieniono nazwe spoétki na UNIBUD BEP
Sp. z 0.0. 26 listopada 2004 roku podjeta zostata uchwata o przeksztatceniu spétki UNIBUD BEP Sp. z o.0.
w spotke akcyjng. UNIBUD BEP Spdétka Akcyjna zawigzana zostata 9 lutego 2005 roku — akt notarialny
repertorium nr 492/2005. Data rejestracji Spotki w KRS 29 marca 2005 r. Od 8 grudnia 2006 roku Spétka
funkcjonuje pod nowa nazwg Unibep S.A.

Spdtka Unibep S.A. zarejestrowana jest w Sgdzie Rejonowym w Biatymstoku, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego w rejestrze przedsiebiorcow pod numerem 0000231271. Spotka posiada
numer identyfikacji podatkowej NIP 543-02-00-365 oraz numer identyfikacji statystycznej REGON
000058100. Siedziba spétki miesci sie w Bielsku Podlaskim, przy ul. 3 Maja 19.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Unibep S.A. wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest
wykonywanie robdét ogdlnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw w kraju i za granica.

1.2. PODSTAWA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone 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 Standardow
Rachunkowosci (RMSR) oraz Komisje Ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
(KIMSF), zatwierdzone do stosowania w UE.

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe za rok 2025 jednostka stosuje takie same zasady rachunkowosci
jak przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego za rok 2024, z wyjgtkiem zmian do standardow
i nowych standarddw i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejska dla okreséw sprawozdawczych
rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2025 roku. W 2025 roku Spétka przyjeta wszystkie nowe
i zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
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 2025 r.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem
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 jednostkowe sprawozdanie finansowe z wyjgtkiem
jednostkowego sprawozdania z przeptywdw pienieznych zostato sporzadzone zgodnie z zasadg
memoriatu.

Sprawozdanie finansowe przedstawia dane finansowe za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia
2025 roku oraz przeksztatcone dane finansowe za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku,
a takze przeksztatcone dane na 1 stycznia 2024 roku.
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke w dajacej sie przewidzieé przysztosci. Zarzad Unibep S.A. nie stwierdza na dzien
podpisania niniejszego sprawozdania finansowego istnienia faktow 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.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze aktywa krotkoterminowe Spdtki wynosity 1.003 min PLN, natomiast
zobowigzania krétkoterminowe 1.128 min PLN, co oznaczato ujemng réznice na poziomie 125 min PLN.
Rdznica ta wynikata przede wszystkim z klasyfikacji do zobowigzan krétkoterminowych obligacji serii |,
ktérych termin zapadalnosci na dzien bilansowy byt krétszy niz 12 miesiecy, a wiec ich ujecie w pasywach
krotkoterminowych byto konsekwencjg zasad prezentacji bilansowej wedtug terminu wymagalnosci.
Jednoczesnie po dniu bilansowym Spotka przeprowadzita dziatania refinansujgce, emitujgc obligacje serii
J oraz dokonujac przedterminowego wykupu serii I. Potwierdza to, ze ujemny kapitat obrotowy na dzien
31 grudnia 2025 r. miat w istotnym zakresie charakter przejSciowy i byt zwigzany z zapadalnoscig obligacji,
a nie z trwatg utratg zdolnosci Spétki do refinansowania zobowigzan lub kontynuowania dziatalnosci.
W ocenie Spotki wskazana nadwyzka zobowigzan krétkoterminowych nad aktywami krétkoterminowymi
nie stanowi zatem samoistnej przestanki istnienia istotnej niepewnosci co do kontynuacji dziatalnosci.

1.3. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACJI SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Walutg funkcjonalng Spétki i walutg prezentacji niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego
jest ztoty polski. Wszelkie kwoty w niniejszym sprawozdaniu finansowym podane zostaty w zaokragleniu
do petnych tysiecy ztotych, chyba ze w konkretnych sytuacjach podano inacze;j.

1.4. ZMIANY STANDARDOW LUB INTERPRETACII

Przy sporzadzaniu jednostkowego sprawozdania finansowego, przyjeto te same ogdlne zasady, ktdre
zostaty zastosowane przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za rok zakoriczony dnia 31 grudnia
2024 roku, ktore zostato opublikowane w dniu 14 kwietnia 2025 roku.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano po raz pierwszy nastepujgce nowe standardy oraz
zmiany do obowigzujgcych standardéw, ktdére weszty w zycie w 2025 r.:

e Zmiany do MSR 21 “Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych”

W sierpniu 2023 r. Rada opublikowata zmiany do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych”.
Wprowadzone zmiany majg utatwi¢ jednostkom ustalenie, czy dana waluta jest wymienialna na inng
walute oraz oszacowanie natychmiastowego kursu wymiany, w przypadku braku wymienialnosci danej
waluty. Ponadto, zmiany do standardu wprowadzajg wymdg dodatkowych ujawnien w przypadku braku
wymienialnosci walut na temat sposobu ustalenia alternatywnego kursu wymiany.

Spétka zweryfikowata skutki zmiany do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” i nie
stwierdzono przypadkéow braku wymienialnosci badz tez istotnego wptywu na dotychczas stosowang
polityke rachunkowosci.

str. 12




Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it Unibe Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore jeszcze nie obowigzujg i nie zostaly wczesniej
zastosowane przez Spotke

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Spodtka nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu
nastepujgcych opublikowanych standardéw, interpretacji lub poprawek do istniejgcych standardéw przed
ich datg wejscia w zycie:

e Zmiany w klasyfikacji i wycenie instrumentéw finansowych — Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7

W maju 2024 roku RMSR opublikowata zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 majace na celu:

a) doprecyzowanie daty ujecia i zaprzestania ujmowania niektérych aktywow i zobowigzan
finansowych, ze zwolnieniem dla niektérych zobowigzan finansowych rozliczanych za
posrednictwem elektronicznego systemu przekazéw pienieznych;

b) wyjasnienie i dodanie dalszych wytycznych dotyczacych oceny, czy sktadnik aktywow
finansowych spetnia kryteria SPPI;

c) dodanie nowych ujawnien dotyczacych niektérych instrumentdéw, ktérych warunki umowne
mogg zmieniac przeptywy pieniezne; oraz

d) aktualizuje ujawnienia dotyczace instrumentéw kapitatowych wycenianych w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI).

Opublikowane zmiany obowigzujg dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem
1 stycznia 2026 r. lub po tej dacie.

e Roczne zmiany do MSSF

“Roczne zmiany MSSF” wprowadzajg zmiany do standardéw: MSSF 1 ,,Zastosowanie Miedzynarodowych
Standardow Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 7 ,,Instrumenty finansowe: ujawnianie
informacji”, MSSF 9 , Instrumenty finansowe”, MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz
MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywow pienieznych”.

Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz
wyceny.

Opublikowane zmiany obowigzujg dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem
1 stycznia 2026 r. lub po tej dacie.

e Umowy odnoszace sie do energii elektrycznej zaleznej od czynnikéw naturalnych: Zmiany do
MSSF 9 oraz MSSF 7

W grudniu 2024 r. Rada opublikowata zmiany do MSSF 9 Instrumenty finansowe oraz MSSF 7 Instrumenty
finansowe: ujawnienia. Zmiany te obejmuja:
a) doprecyzowanie stosowania kryterium “wtasnego uzytku”;
b) dozwolenie rachunkowosci zabezpieczen w przypadku gdy umowy te wykorzystywane sg jako
instrumenty zabezpieczajace;
c) dodanie nowych ujawnien, by umozliwi¢ interesariuszom zrozumienie wptywu tych umoéw na
wyniki finansowe i przeptywy pieniezne.

Opublikowane zmiany obowigzujg dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem
1 stycznia 2026 r. lub po tej dacie.
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e MSSF 19 ,Spétki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informac;ji”

W maju 2024 r. Rada wydata nowy standard rachunkowosci MSSF 19, ktéry moga przyjaé okreslone
jednostki zalezne stosujace standardy rachunkowosci MSSF w celu poprawy efektywnosci ujawnien
w sprawozdaniach finansowych tych jednostek. Nowy standard wprowadza uproszczone i ograniczone
wymogi w zakresie ujawniania informacji. W rezultacie, kwalifikujgca sie jednostka zalezna stosuje
wymogi innych standardéw rachunkowosci MSSF z wyjgtkiem wymogow dotyczacych ujawniania
informacji i zamiast tego stosuje ograniczone wymogi dotyczace ujawniania informacji okreslone
w MSSF 19.

Uprawnione jednostki zalezne stanowig jednostki, ktore nie podlegajg tzw. odpowiedzialnosci publicznej
(ang. ,public accountability”) zdefiniowanej w nowym standardzie. Ponadto, MSSF 19 wymaga, aby
najwyzsza lub posrednia jednostka dominujgca w stosunku do tej jednostki, sporzadzata publicznie
dostepne skonsolidowane sprawozdania finansowe zgodnie ze Standardami Rachunkowosci MSSF.

Uprawnione podmioty mogg zdecydowad o stosowaniu wytycznych nowego standardu MSSF 19 dla
sprawozdan finansowych sporzgdzonych za okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2027 r. lub po
tej dacie.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone
przez Unie Europejska.

e Zmiany do MSSF 19 ,Spétki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informacji

W sierpniu 2025 r. Rada opublikowata zmiany do MSSF 19, ktére majg na celu wsparcie kwalifikujgcych
sie jednostek zaleznych poprzez ograniczenie wymogdéw dotyczacych ujawnien dla standardéw i zmian
standardéw wydanych miedzy lutym 2021 r. a majem 2024 r. Zmiany obejmujg nastepujgce standardy:
MSSF 18: Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych; Zmiany do MSR 7 i MSSF 7 - Umowy
finansowania dostawcdow; Zmiany do MSR 12 - Miedzynarodowa reforma podatkowa; Zmiany do MSR 21
- Brak wymienialnosci walut; Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 - Klasyfikacja i wycena instrumentéw
finansowych.

Dzieki tym zmianom MSSF 19 uwzglednia wszystkie aktualizacje standardow MSSF, ktére bedg
obowigzywad od 1 stycznia 2027 r., czyli daty wejscia w zycie MSSF 19.

Na dzier sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone
przez Unie Europejska.

e Zmiany do MSR 21 “Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych - przeliczenie na walute
prezentacyjng w warunkach hiperinflacji”

Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci ogtosita w listopadzie 2025 r. zmiany, ktoére
wyjasniajg, w jaki sposdb spotki powinny przeliczaé sprawozdania finansowe z waluty niehiperinflacyjnej
na walute hiperinflacyjna.
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Te zmiany o waskim zakresie majg na celu poprawe uzytecznosci uzyskanych informacji w sposéb
efektywny kosztowo. Opracowane w odpowiedzi na opinie interesariuszy zmiany maja zmniejszy¢
réznorodnosé praktyk i zapewnié jasniejsze podstawy do raportowania w walucie hiperinflacyjne;j.

Zmiany w standardzie MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” beda obowigzywac dla
okresoéw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 r. Spétka moze zdecydowad sie na ich wczesniejsze
zastosowanie.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone
przez Unie Europejska.

e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem
a jego jednostkami stowarzyszonymi lub wspolnymi przedsiewzieciami

Zmiany rozwigzujg problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10 a MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy
od tego, czy aktywa niepieniezne sprzedane lub wniesione do jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego
przedsiewziecia stanowig ,biznes” (ang. business).

W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowig ,biznes”, inwestor wykazuje petny zysk lub strate na
transakcji. Jezeli zas$ aktywa nie spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub strate z tylko
w zakresie czesci stanowigcej udziaty innych inwestoréw.

Zmiany zostaty opublikowane 11 wrzesnia 2014 r. Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego, zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejska.

e  MSSF 18 “Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych”

W kwietniu 2024 r. Rada opublikowata nowy standard MSSF 18 ,Prezentacja i ujawnienia
w sprawozdaniach finansowych”. Standard ma zastgpi¢ MSR 1 — Prezentacja sprawozdan finansowych
i bedzie obowigzywat od 1 stycznia 2027 r. Zmiany w stosunku do zastepowanego standardu dotyczg
gtéwnie trzech kwestii: sprawozdania z zysku lub strat, wymaganych ujawnien dotyczgcych miar wynikéw
oraz kwestii zwigzanych z agregacja i dezagregacjg informacji zawartej w sprawozdaniach finansowych.

Opublikowany standard obowigzywat bedzie dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajace sie
z dniem 1 stycznia 2027 r. lub po tej dacie.

Spétka prowadzi obecnie analize wptywu wdrozenia MSSF 18 ,Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach
finansowych” na przyszte sprawozdania finansowe. Standard ten wprowadza nowe zasady klasyfikacji
przychodow i kosztéw w rachunku zyskéw lub strat, w tym wymodg prezentacji pozycji zgodnie
z charakterem dziatalnosci, ktorej dotycza. Spoétka podkresla, ze analiza wptywu MSSF 18 jest nadal w toku.

Pozostate standardy oraz ich nowelizacje, nie powinny znaczgco oddziatywac na sprawozdania finansowe
w przypadku ich zastosowania na dzien bilansowy.
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2. PRZYJETE 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 obejmuja pozycje wtasne: 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.

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 zakonczenia 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:

e  grunty przeznaczone na eksploatacje odkrywkowg — 10 lat;

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

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

e srodki transportu — pomiedzy 3 a 8 lat;

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

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

Powyzsze okresy uzytkowania oraz wartos¢ korncowg poszczegélnych 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, moga by¢
amortyzowane jednorazowo w miesigcu, w ktérym zostaty nabyte, jezeli tak przyjete uproszczenie nie
znieksztatca istotnie wynikow finansowych i aktywow. 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¢, Spétka stosuje uproszczone
podejscie polegajgce na jednorazowym ujeciu wartosci aktywa w koszcie zuzycia materiatdow 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, Spdtka 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.

W przypadku wystgpienia przestanek swiadczacych o mozliwosci utraty wartosci srodkéw trwatych,
dokonywany jest test na utrate wartosci tych aktywow pod katem ewentualnej utraty wartosci.

Wysokos¢ odpiséw aktualizacyjnych ustala sie jako nadwyzke wartosci bilansowej tych sktadnikow nad ich
wartoscig odzyskiwalna.
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Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w wyniku finansowym w pozycji Pozostate
koszty operacyjne.

Na kazdy dzien sprawozdawczy Spoétka ocenia czy nie istniejg obiektywne przestanki mogace wskazywacé
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 rdznica 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 aktywoéw 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 sg 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 s3 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:

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

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

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

e w przypadku potaczen jednostek przeprowadzanych etapowo, wyceniong na dzien przejecia
wartos¢ godziwg udziatdw uprzednio posiadanych przez przejmujgcego w jednostce
przejmowanej;

e nad wartoscig godziwg mozliwych do zidentyfikowania aktywow netto na dzien nabycia,
z uwzglednieniem wyjgtkdéw wymienionych w MSSF 3.

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

Wartosc firmy nie jest amortyzowana i podlega testowi na utrate wartosci. W celu przeprowadzenia testu
pod katem mozliwej utraty wartosSci, wartos¢ firmy przejeta w wyniku potaczenia jest alokowana do
osrodkow wypracowujgcych Srodki pieniezne. Alokacji dokonuje sie dla tych osrodkéw badZz grup
osrodkow wypracowujacych srodki pieniezne, ktére wedtug oczekiwan beda czerpac korzysci z synergii
pofaczenia, dzieki ktéremu ta wartosc firmy powstata. Strata z tytutu utraty wartosci ujeta dla wartosci
firmy nie podlega odwrdceniu w nastepnym okresie.
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Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w wyniku finansowym w pozycji Pozostate
koszty operacyjne.

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.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnej nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
z uwzglednieniem kosztédw przeprowadzenia transakcji. Na kolejne dni bilansowe nieruchomosc
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:

e Poziom pierwszy zawiera dane wejsciowe pochodzace z aktywnego rynku.

e Poziom drugi zawiera dane wejsciowe inne niz pochodzgce z aktywnego rynku, ktére jednak sg
obserwowalne (obiektywne, mierzalne). Ten poziom obejmuje nastepujgce mozliwe zrddta
informacji i dane: notowania dla podobnych aktywéw i pasywéw pochodzace z aktywnego rynku;
notowania dla takich samych albo podobnych aktywoéw i pasywéw z rynkéw, ktére nie sg
aktywne; rynki inne niz rynki notowane, bedace jednak rynkami obserwowalnymi (stopy
procentowe, spready kredytowe itp.); inne rynkowo potwierdzone informacje.

e Poziom trzeci zawiera dane o charakterze nieobserwowalnym, stosowane wdéwczas, gdy nie
mozna uzyskac informacji z pierwszych dwdoch poziomdéw wyceny. Zalicza sie do niego wszelkie
wyceny nacechowane subiektywnymi danymi wejsciowymi.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane
w wyniku w okresie, w ktorym wystapity zmiany, w pozycji Pozostatych przychodow lub kosztow
operacyjnych.

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

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

INWESTYCJE W JEDNOSTKI ZALEZNE

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spdtka ujmuje inwestycje w jednostkach zaleznych,
wspolnych przedsiewzieciach i jednostkach stowarzyszonych przy zastosowaniu metody praw wtasnosci
(MPW).

Inwestycje ujmuje sie poczgtkowo wg kosztu. Koszt inwestycji wycenianej metoda praw wtasnosci stanowi
cena nabycia inwestycji uwzgledniajgca wszelkie bezposrednie koszty przypisane do transakcji
i wymagane do poniesienia w zwigzku z nabyciem.

Wycena po poczgtkowym ujeciu

Po dniu nabycia wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej MPW jest korygowana odpowiednio o zmiane
udziatu Spotki w aktywach netto jednostki, w ktdrej dokonano inwestycji.

Wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej MPW jest korygowana o nastepujgce elementy powstate po
poczatkowym ujeciu:
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— udziat Spétki w zyskach lub stratach jednostki, w ktorej dokonano inwestycji (ujmowane
jednoczesnie w zysku/stracie Spétki)

— udziat Spétki w innych catkowitych dochodach jednostki wycenianej MPW (odzwierciedlone
jednoczesnie w innych dochodach catkowitych Spoétki)

— otrzymane lub nalezne dywidendy/wyptaty z zysku wypracowanego przez jednostke, w ktérej
dokonano inwestycji, obnizajg warto$¢ bilansowg inwestycji (udziatu Spétki) wycenianej MPW.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci inwestycji wycenianej metodg praw wtasnoscii wartosé firmy
Przy nabyciu inwestycji wszelkie réznice pomiedzy ceng nabycia inwestycji wycenianej MPW a udziatem
jednostki w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywow i zobowigzan jednostki,
w ktérej dokonano inwestycji, ujmuje sie w nastepujacy sposob:

— Wartos¢ firmy dotyczacg jednostki MPW ujmuje sie w wartosci bilansowej inwestycji. Nie
dokonuje sie amortyzacji tej wartosci firmy.

—  Wszelkie nadwyzki udziatu jednostki w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania
aktywow i zobowigzan jednostki, w ktorej dokonano inwestycji, ponad cene nabycia inwestycji,
ujmuje sie jako przychdd podczas ustalania udziatu jednostki w zysku lub stracie jednostki
wycenianej metodg praw wtasnosci za okres, w ktdrym nastgpito nabycie inwestycji.

W zwigzku z tym, ze wartosc firmy nie jest uyjmowana odrebnie, tym samym nie podlega réwniez odrebnie
testom na okolicznos¢ utraty wartosci.
Wartos¢ bilansowa inwestycji (stanowigca pojedyncze, odrebne aktywo) jest testowana na okolicznos¢
utraty wartosci poprzez pordwnanie jej wartosci odzyskiwanej z wartoscig ksiegowa w przypadku
zaistnienia przestanki utraty wartosci.

Eliminacja wzajemnych transakcji

Niezrealizowane zyski i straty wynikajace z wzajemnych transakcji pomiedzy Spdtka a jej jednostkami
MPW podlegajg ujeciu w sprawozdaniu finansowym Spotki w stopniu odzwierciedlajgcym udziaty
niepowigzanych inwestoréw w jednostce MPW. W konsekwencji te niezrealizowane zyski i straty
powstate na transakcjach podlegajg eliminacji a eliminacja dotyczy tylko transakcji miedzy Spotka
a jednostkg MPW w zakresie przypadajgcym na Spotke.

Prezentacja w sprawozdaniu finansowym

Inwestycje rozliczane metoda praw wtfasnosci sg prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j
w pozycji Inwestycje w jednostki wyceniane metodq praw wtfasnosci.

Udziat w zyskach lub stratach jednostek MPW prezentuje sie poza dziatalno$cig operacyjng w pozycji
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wycenianych metodq praw wtasnosci.

Udziat w innych catkowitych zyskach lub stratach jednostek MPW jest prezentowany w ramach oddzielnej
pozycji w innych catkowitych dochodach.

Wszelkie straty z tytutu utraty wartosci dotyczace jednostek MPW sg prezentowane poza dziatalnoscia
operacyjng, w odrebnej pozycji.

LEASING
Spotka jako leasingobiorca
Dla kazdej zawartej umowy Spoétka podejmuje decyzje, czy umowa jest lub zawiera leasing.

W tym celu analizuje sie trzy podstawowe aspekty:
e czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow (uwaga: sktadnik aktywow nie jest
zidentyfikowany, jezeli dostawca ma znaczgce prawo do zastgpienia sktadnika aktywow),
e czy Spdtka ma prawo do praktycznie wszystkich korzysci ekonomicznych,
e czy Spodtka ustala w jaki sposob i dla jakich celéw uzywany jest sktadnik aktywow
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Jezeli umowa spetnia definicje leasingu, wdwczas, w dacie rozpoczecia leasingu, Spodtka ujmuje
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie
z tytutu leasingu.
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania ujmuje sie poczgtkowo w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu,
a nastepnie powieksza sie o:

e wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed tg datg pomniejszone

o wszelkie otrzymane zachety leasingowe,
e poczatkowe koszty bezposrednie leasingobiorcy zwigzane z dang umowg,
e szacunek kosztow do poniesienia przez leasingobiorce na koniec umowy.

Po poczatkowym ujeciu Spétka amortyzuje prawa do uzytkowania metodg liniowa od daty rozpoczecia do
konca okresu uzytkowania prawa do uzytkowania lub do konca okresu leasingu, w zaleznosci od tego,
ktdra z tych dat jest wczedniejsza. Jesli wystepujg ku temu przestanki, prawa do uzytkowania poddaje sie
testom na utrate wartosci pomniejszonego o tgczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i taczne straty
z tytutu utraty wartosé.

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 zastosowac krancowg 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
koricowej lub opfat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartosci
zobowigzania jest ujmowana jako korekta skfadnika aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania.

Spétka stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczgce leasingdw krétkoterminowych
oraz leasingdw, w ktorych bazowy sktadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich umow
zamiast ujmowac aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty
leasingowe ujmuje sie w wyniku metoda liniowa w trakcie okresu leasingu.

Spétka prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej,
co bazowe sktadniki aktywow.

ZAPASY

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch 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 zapaséw do ich aktualnego miejsca
i stanu.

Koszt wytworzenia wyrobow gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednie (gtdwnie
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.
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Spétka ujmuje odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasédw w oparciu o aktualne plany sprzedazy lub plany
wykorzystania zapaséw. Wartos¢ odzyskiwalna netto jest szacowang ceng sprzedazy netto zdefiniowang
powyzej (sekcja ,,wycena po poczatkowym ujeciu”).

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

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
skfadnika aktywéw. Na koszty finansowania zewnetrznego skfadajg sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu
réznic kursowych do wysokosci, ktora koryguje koszty odsetek.

Kapitalizacje kosztéw finansowania zewnetrznego przyporzadkowanych do sktadnikéw aktywow
rozpoczyna sie, gdy:
e ponoszone sg naktady na ten sktadnik aktywow;
e ponoszone s3 koszty finansowania zewnetrznego oraz
e dziatania niezbedne do przygotowania sktadnika aktywow do jego zamierzonego uzytkowania
lub sprzedazy sg w toku.

Aktywowania kosztow finansowania zewnetrznego zaprzestaje sie wowczas, gdy zasadniczo wszystkie
dziatania niezbedne do przygotowania dostosowywanego sktadnika aktywdéw do zamierzonego
uzytkowania lub sprzedazy zostaty zakonczone.

Sktadnikami dostosowywanymi aktywéw w Spoétce Unibep S.A. mogg by¢ np. Srodki trwate, wartosci
niematerialne.

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

SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmuja gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty
ptatne na zgdanie 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 $rodki pieniezne wykazuje sie w zamortyzowanym koszcie. W przypadku
ekwiwalentéw srodkow pienieznych —wartos¢ nominalng bankowych lokat terminowych stanowi wartos¢
srodkow pozostajgcych do dyspozycji Spotki, ktéra obejmuje rowniez odsetki naliczone przez bank od
lokat do dnia bilansowego.

Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania dotyczg $rodkéw zgromadzonych na rachunkach VAT
prowadzonych w zwigzku z mechanizmem podzielonej ptatnosci (split payment) oraz srodkéw na
rachunku escrow.

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG 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, materiatdow i ustug oraz pozostate

str. 21




Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it Unibe Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

naleznos$ci 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 Spotki.

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 wymagajgcej zaptaty
w przypadku naleznosci krétkoterminowych) pomniejszonego o utworzone odpisy aktualizujace.

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Spétka 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. Stosowany model ECL
zaktada nastepujgce przedziaty przeterminowania dla poszczegdlnych koszykéw: koszyk 1: do 3 dni, koszyk
2: od 4 do 90 dni, koszyk 3: od 91 do 180 dni, koszyk 4: od 181 do 360 dni, koszyk 5: od 361 do 720 dni,
koszyk 6: powyzej 720 dni. Dla naleznosci zakwalifikowanych do koszyka 6 stosuje sie odpis aktualizujgcy
w wysokosci 100%. Niezaleznie od modelu koszykowego dla naleznosci o zidentyfikowanym istotnym
ryzyku braku spfaty tworzony jest odpis indywidualny, adekwatny do oszacowanego ryzyka, w tym
réwniez do 100%.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne, to wydatki poniesione na dzien 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 sposdb 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.

Spétka przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym spetnia zobowigzanie
do wykonania swiadczenia oraz ujmuje przychody w miare uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden
z nastepujgcych warunkéw:
e klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysSci ptyngce ze Swiadczenia w miare jego
wykonywania,
e w wyniku wykonania $wiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywow, a kontrole
nad tym sktadnikiem aktywéw — w miare jego powstawania lub ulepszania — sprawuje klient,
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e w wyniku wykonania Swiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym zastosowaniu dla
Spoétki, a Spotce przystuguje egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane
Swiadczenie.

Generalnie Spotka rozpoznaje przenoszenie kontroli w miare uptywu czasu w przypadku umow o ustuge
budowlana.

W przypadku przenoszenia przez Spotke kontroli w miare uptywu czasu przychody ustala sie metodg
stopnia zaawansowania. Spoétka okresla stopienn zaawansowania realizacji umowy poprzez ustalenie
udziatu kosztéw, poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu, w szacowanych
facznych kosztach umowy. W uzasadnionych charakterem umowy przypadkach Spoétka moze okresdlac
stopien zaawansowania umowy wedtug innych metod.

Pozycja zobowigzania kontraktowe obejmuje tez zaliczki otrzymane od klientdw na poczet realizacji
umowy.

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 dostawcy. 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
okreséw.

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

W pozycji ,Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania” prezentowane sg tez
»Przychody przysztych okreséw” oraz ,Rozliczenia miedzyokresowe bierne”

ZOBOWIAZANIA | NALEZNOSCI WARUNKOWE

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

Naleznosci warunkowe nie s3 wykazywane w bilansie, jednakze ujawnia sie informacje o nich
w dodatkowych informacjach, jezeli wptyw s$rodkdw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne jest
prawdopodobny.

TRANSAKCIJE | 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 obowigzujacego 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.

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 poprzedzajgcego
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otrzymanie/zaptate zaliczki. Nastepnie w momencie ujecia w rachunku zyskéw lub 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 ktdrym zostat ujety przychéd lub koszt lub sktadnik aktywow

Zrealizowane rdéznice kursowe dotyczgce naleznosci, zobowigzan z dziatalnosci operacyjnej oraz wymiany
walut Spodtka ujmuje w przychodach lub kosztach operacyjnych. Niezrealizowane rdéznice kursowe
dotyczace 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 wartos$ci godziwej (w szczegdlnosci dla jednostek, ktore
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 wiasne
prezentowane s3 w nastepujacych odrebnych pozycjach: kapitat podstawowy, pozostate kapitaty
rezerwowe, kapitat z sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej, zyski zatrzymane.

Kapitat podstawowy Spdétka ujmowany wedtug wartosci nominalnej zgodnie z regulacjami Kodeksu Spotek
Handlowych (KSH) oraz jej Statutem.

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

Pozostate kapitaty rezerwowe obejmujg w szczegdlnosci:
e kapitat z tytutu ujecia wyceny programow ptatnosci akcjami
e kapitat z kumulacji pozostatych catkowitych dochodéw obejmujgcych:
—  przeszacowanie rzeczowych aktywow trwatych do wartosci godziwej
—  wycene instrumentdéw zabezpieczajacych 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.

W sytuacji utworzenia kapitatu rezerwowego (celowego) na skup akcji wiasnych, skup akcji wtasnych
prezentuje sie jako zmniejszenie tego kapitatu rezerwowego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub uniewaznienie
wtasnych instrumentéw kapitatowych przez Spétke nie powoduje ujecia w wyniku finansowym zadnych
zyskéw lub strat. Kwoty zaptacone lub otrzymane ujmuje sie bezposrednio w kapitale wtasnym. Akcje
wtasne mogg by¢ nabyte i zatrzymane przez jednostke. Umorzenie akcji wtasnych ujmowane jest jako
wyksiegowanie wartosci akcji wtasnych w korespondencji z innymi liniami kapitatow np.: kapitat
podstawowy, kapitat przeznaczony na umorzenie akcji zgodnie z uchwatami wspdlnikéw/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 powyze;j.
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KREDYTY, POZYCZKI, POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

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

e  kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe,

e zobowigzania leasingowe,

e zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych.

Pozycja , Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe” obejmuje zobowigzania z tytutu:
e kredytow i pozyczek,
e obligacji,

zakupu udziatow, akgji,

e rozrachunkdéw z akcjonariuszami.

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

REZERWY

Rezerwy tworzy sie w wysokosci odpowiadajacej szacowanym naktadom niezbednym do wypetnienia
obecnego obowigzku na dzien bilansowy. Najbardziej wasciwym szacunkiem naktadéw niezbednych do
wypetnienia obecnego obowigzku jest kwota, jakg - zgodnie z racjonalnymi przestankami — Spoétka
zaptacitaby, na dzien bilansowy, wykonujgc ten obowigzek lub za jakg przeniostaby ten obowigzek na
strone trzecia.

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

W kwocie tworzonej rezerwy uwzglednia sie rowniez zdarzenia przyszte, ktére moga wptynac na wysokosé
kwoty niezbednej do wypetnienia przez Spdtke obowigzku, jezeli istniejg wystarczajgce i obiektywne
dowody na to, ze zdarzenia te nastgpia.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne

Rezerwe tworzy sie w zwigzku z obowigzkami gwarancyjnymi cigzgcymi na Spodtce wynikajgcymi
z realizowanych ustug budowlanych. Warto$¢ rezerwy ustala sie na podstawie doswiadczenia Spotki
w zakresie ilosci dokonywanych napraw gwarancyjnych. Co do zasady rezerwe tworzy sie w wysokosci od
0,5% do 1,5% przychoddéw netto wynikajacych z poszczegdlnych umdéw budowlanych. W uzasadnionych
przypadkach, na podstawie decyzji Zarzadu, rezerwe tworzy sie w indywidualnie ustalonej wysokosci,
ktéra moze odbiegac od wskazanych powyzej ram.

Rezerwa na straty na kontraktach budowlanych

Rezerwa budowlana tworzona jest w przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz koszty
bezposrednio zwigzane z realizacjg kontraktu przekrocza tgczne przychody. Przewidywana strata
(nadwyzka tacznych szacowanych kosztow nad tgcznymi szacowanymi przychodami) obcigza koszty
okresu i wykazywana jest w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug.
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Rezerwa na sprawy sporne

W przypadku postepowan sadowych przeciwko Spodfce dziat prawny oraz zewnetrzne kancelarie
obstugujace Spdétke w porozumieniu z Zarzadem dokonujg szczegétowej 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 sa uznawane za racjonalne w danych
okolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe profesjonalnego osadu, co do wartosci bilansowej, ktora nie
wynika bezposrednio z innych Zrdédet.

Pozostate rezerwy
Spétka moze tworzyc tez rezerwy na badanie sprawozdan finansowych, koszty pozostate i inne.
Ksiegowe ujecie rezerw

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

Ewidencja ksiegowa pozostatych rezerw w ciezar kosztéw polega na:

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

e zwiekszeniu pozostatych kosztéw operacyjnych — jezeli dotyczg one posrednio dziatalnosci
operacyjnej i finansowej Grupy lub dotycza one zdarzen losowych oraz rezerwy na sprawy sporne
dotyczace kontraktédw przekazanych do serwisu.

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

Wykorzystanie rezerwy nastepuje w zwigzku z powstaniem zobowigzania, na ktore 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:

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

e 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

Spdtka zobowigzana jest, na mocy obowigzujgcych przepisow, 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 Swiadczen pracowniczych
obcigzajgcy wynik finansowy okresu, w ktérym pracownicy swiadczyli prace. W ukfadzie rodzajowym
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powyzsze koszty ujmuje sie jako ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia, za wyjatkiem Swiadczen
ktore zostaty aktywowane w sktadnikach rzeczowych aktywéw trwatych lub zapasach.

Rezerwy na odprawy emerytalne i rentowe

Pracownicy Spotki 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 $wiadczen jednostkowych. Zyski/straty aktuarialne ujmuje sie w pozostatych
catkowitych dochodach. Pozostate zmiany rezerwy ujmuje sie w wyniku finansowym lub aktywuje
w zapasach, jezeli zmiany te dotyczg pracownikéw produkgji.

Pozostate rezerwy pracownicze

Spétka tworzy rezerwy w wysokosci przewidzianych ptatnosci dla pracownikéw z tytutu
krotkoterminowych premii pienieznych, jesli Spoétka jest prawnie lub zwyczajowo zobowigzana do takich
wyptat na podstawie ustug swiadczonych przez pracownikdw w przesztosci, a zobowigzanie to moze
zostaé wiarygodnie oszacowane.
W szczegdélnosci Spdtka tworzy nastepujace rezerwy z tytutu krétkoterminowych $wiadczen
pracowniczych:

e rezerwa z tytutu premii i nagrod dla pracownikow;

e rezerwa z tytutu premii dla Zarzadu;

e rezerwa z tytutu niewykorzystanych urlopdéw.

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

e jednostka ma aktualny, prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek dokonania takich
ptatnosci
w wyniku spetnienia okreslonych kryteriéw oraz

e mozliwy jest wiarygodny szacunek takiej rezerwy. Przyktadowo: rezerwa z tytutu premii
obiektowych ujmowana jest z chwilg, gdy staje sie prawdopodobne, ze dany kontrakt zostanie
zakonczony z sukcesem, a premie obiektowe beda nalezne pracownikom. W wycenie rezerwy
uwzglednia sie fakt, iz czes¢ pracownikdw moze odejs¢ nie uzyskujac prawa do otrzymania
ptatnosci.

Podstawe wyliczenia rezerwy z tytutu niewykorzystanych urlopow stanowi zestawienie liczby
niewykorzystanych, na dzien bilansowy, dni urlopu w przez pracownikow. 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. Wyjatek 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, ktory
nie zostat ujety w pozostatych dochodach catkowitych lub bezposrednio w kapitale.

Biezagce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy
podatkowania) danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty)
przed podatkowaniem w zwigzku z czasowym przesunieciem przychodéw podlegajgcych opodatkowaniu
i kosztow stanowigcych koszty uzyskania przychoddéw do innych okreséw oraz wytgczeniem pozycji
kosztéow i przychoddw, ktére nigdy nie beda podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia podatkowe s3
wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujace 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 réznica
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 aktywow zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujac za
podstawe przepisy prawne obowigzujgce na dzien bilansowy. W przypadku opodatkowanej dziatalnosci
zagranicznej prowadzonej poprzez, np.: oddziat zagraniczny, przedstawicielstwo, na potrzeby kalkulacji
podatku odroczonego stosowana jest uproszczona stawka podatkowa odpowiednia dla rezydencji
podatkowej Spotki.

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 pierwszej 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. Spotka 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 segmentéw operacyjnych Zarzad Spoétki kieruje sie liniami produktowymi, ktore
reprezentujg gtéwne ustugi oraz wyroby dostarczane przez Spoétke. Kazdy z segmentdw jest zarzadzany
odrebnie w ramach danej linii produktowej, z uwagi na specyfike swiadczonych ustug oraz wytwarzanych
wyrobéw wymagajacych odmiennych technologii, zasobdw oraz podejscia do realizacji.

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

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

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

e aktywa przypisane do segmentu stanowig 10 lub wiecej procent ogdétu aktywow.

Jezeli taczne przychody zewnetrzne, ktdre mozna przyporzagdkowaé do segmentdw operacyjnych,
stanowig mniej niz 75 procent przychoddéw Spatki, wowczas wyodrebnia sie dodatkowe segmenty objete
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obowigzkiem sprawozdawczym, nawet jesli nie osiggajg one 10 procentowych progéw okreslonych
powyzej. Powyzisze podejscie stosuje sie az do momentu, kiedy przychody z segmentéw objetych
obowigzkiem sprawozdawczym osiggng wymagany prog.

Dane na temat przychodow, kosztow, aktywdéw i zobowigzan segmentdéw prezentuje sie zgodnie
z informacjami przedstawianymi regularnie kluczowemu decydentowi operacyjnemu.

Wynik segmentu ustalany jest na poziomie zysku brutto ze sprzedazy.

Aktywa Spotki, ktérych nie mozna bezposrednio przypisac do dziatalno$ci danego segmentu operacyjnego,
nie sg alokowane do aktywéw segmentéw operacyjnych. Do najistotniejszych aktywdéw nieujmowanych
w ramach segmentéw operacyjnych naleza: aktywa z tytutu podatku dochodowego i naleznosci z tytutu
podatkow, srodki pieniezne.

PRZYCHODY Z UMOW Z KLIENTAMI

Przychody ze sprzedazy stanowig wytgcznie przychody z umoéw z klientami objete zakresem MSSF 15.
Sposob ujmowania przychodéw ze sprzedazy w sprawozdaniu finansowym Spoétki, w tym zaréwno
wartos¢, jak i moment rozpoznania przychodéw, okresla piecioetapowy model obejmujgcy nastepujace
kroki:

e identyfikacja umowy z klientem,

e identyfikacja zobowigzan do wykonania Swiadczenia,

e okreslenie ceny transakcyjnej,

e przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania swiadczenia,

e ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania $wiadczenia lub po ich

wypetnieniu.

Spétka dokonuje analizy czy dziata jako zleceniobiorca czy agent.
Identyfikacja umowy z klientem

Spdétka ujmuje umowe z klientem tylko wowczas, gdy zostang spetnione wszystkie nastepujgce kryteria:

e strony umowy zatwierdzity jg i s3 zobowigzane do wypetnienia wynikajgcych z niej obowigzkow;

e jednostki sg w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczgce débr lub ustug, ktére maja
zostac przekazane;

e jednostki mogg zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg by¢ przekazane;

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

e jest prawdopodobne, ze jednostka otrzyma wynagrodzenie, do ktérego bedzie uprawniona
w zamian za dobra lub ustugi, ktore zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W zakresie portfela uméw o podobnych cechach Spétka dokonujg oceny ddbr 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 wyodrebnié lub
grupy odrebnych ddébr lub ustug, ktdre sg zasadniczo takie same i w przypadku ktorych przekazanie na
rzecz klienta ma taki sam charakter.

Spétka stosuje nastepujace kryteria przy wyodrebnianiu grup débr: wg kategorii klientéw — publiczny
i prywatny oraz wg kategorii ceny — ryczatt i kosztorys.
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Okreslenie ceny transakcyjnej

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

Przy ustalaniu ceny transakcji Spétka bierze pod uwage wszystkie ponizsze czynniki:
e zmienne wynagrodzenie
e warunki ograniczajace ujecie zmiennych elementéw wynagrodzenia
e istnienie znaczacego elementu finansowania
e wynagrodzenie w formie niepienieznej
e wynagrodzenie ptacone nabywcy.

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

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

Alokacja ceny transakcyjnej do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania swiadczenia

Spotka 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 Spotki — przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug
klientowi.

Ujecie przychodow w momencie spetniania (lub w trakcie spetniania) zobowigzan do wykonania
Swiadczenia

Zobowigzania do spetnienia $wiadczenia moze by¢ spetnione w miare uptywu czasu lub w okreslonym
momencie. Spétka 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. Przychody ujmowane sg jako kwoty réwne cenie transakcyjnej, ktora zostata
przypisana do danego zobowigzania do wykonania Swiadczenia. W pozostatej dziatalnosci za moment
spetnienia Swiadczenia uznaje sie moment wystawienia faktury.

Spétka 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, jedli spetniony jest jeden
z nastepujgcych warunkdéw:
e klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze Swiadczenia w miare jego
wykonywania,
e w wyniku wykonania $wiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywow, a kontrole
nad tym sktadnikiem aktywéw — w miare jego powstawania lub ulepszania — sprawuje klient,
e w wyniku wykonania Swiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym zastosowaniu dla
Spoétki, a Spotce przystuguje egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane
Swiadczenie.

Generalnie Spotka rozpoznaje przenoszenie kontroli w miare uptywu czasu w przypadku umow o ustuge
budowlana.
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W przypadku przenoszenia przez Spoétke kontroli w miare uptywu czasu przychody ustala sie metoda
stopnia zaawansowania. Spétka okresla stopienn 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 Spoétka moze okreslac¢ stopien
zaawansowania umowy wedtug innych metod.

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposdb oszacowaé¢ wyniku umowy wdwczas 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 ktérym zostaty poniesione.

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

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

W rachunku zyskow lub strat Spétka wykazuje przychody w pozycji Przychody z umow z klientami.

Do produktéw i ustug sprzedawanych przez Spoétke zalicza sie w szczegdlnosci: sprzedaz ustug
budowlanych, sprzedaz zwigzang z budownictwem modutowym, sprzedaz ustug pozostatych.
Jednoczesnie jako zmniejszenie przychoddéw netto ze sprzedazy produktéw i ustug ujmuje sie naliczone
przez odbiorcow ustug Spoétce w trakcie realizacji projektu kary i odszkodowania.

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

POZOSTALE PRZYCHODY, KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate przychody i koszty operacyjne obejmujg koszty i przychody, przychody zwigzane w sposdb
posredni z dziatalnoscig operacyjng jednostki, w szczegdlnosci przychody i koszty zwigzane z:

e utworzeniem i rozwigzaniem odpisow aktualizujgcych dotyczacych wartosci rzeczowych
aktywow trwatych, wartosci niematerialnych, instrumentéw kapitatowych, srodkéw pienieznych
oraz zapaséw innych niz w dziatalnosci developerskiej;

e zbyciem srodkdéw trwatych, srodkéw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych;

e utworzeniem i rozwigzaniem rezerw, z wyjatkiem rezerw ujmowanych w kosztach wytworzenia,
kosztach sprzedazy lub kosztach zarzadu;

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

e 7 tytutu obcigzen karami i grzywnami, odszkodowaniami dotyczgcymi kontraktow przekazanych
do serwisu;

e przychodami z tytutu kaucji gwarancyjnych;

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

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

e otrzymane dotacje do przychoddéw oraz kosztow;

e  kosztami sktadek cztonkowskich;

e zyskiem powstatym na okazyjnym nabyciu;
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e wynikiem powstatym na zbyciu jednostek zaleznych;

e przejeciem przedsiewzie¢;

e aktualizacjg wartosci aktywdw;

e oraz pozostate przychody i koszty nie zwigzane bezposrednio z podstawowa dziatalnoscig
operacyjng Spotki.

PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE ORAZ OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

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

Przychody finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Spotki obejmujg w szczegdlnosci:

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

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

e odsetki od naleznosci, udzielonych pozyczek oraz od srodkéw zgromadzonych w formie lokat
bankowych;

e  zyski z tytutu niezrealizowanych réznic kursowych rozrachunkéw;

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

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

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

e nieefektywng czesc zyskdw zwigzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi.

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

e odsetki od kredytu bankowego w rachunku biezgcym;

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

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

e straty z tytutu rdinic kursowych netto powstajgce na zobowigzaniach bedacych Zrodtem
finansowania dziatalnosci Spotki;

e  straty z tytutu rdznic kursowych netto z tytutu udzielonych pozyczek w walutach obcych;

e straty z realizacji oraz wyceny do wartosci godziwe] instrumentéw pochodnych, dla ktérych nie
zastosowano rachunkowosci zabezpieczen;

e straty z realizacji instrumentéw pochodnych dla ktérych stosowana jest rachunkowosé
zabezpieczen przeptywdéw pienieznych, jezeli pozycja zabezpieczana wptywa na koszty
finansowe;

e nieefektywna czesé strat zwigzanych z instrumentami zabezpieczajacymi;

e koszty emisji obligacji finansujacych dziatalno$é¢ Spotki (koszty te stanowig element kosztu
odsetkowego naliczonego przy zastosowanie efektywnej stopy procentowej).

Oczekiwane straty kredytowe obejmuja:
e przychody i koszty zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpisdw aktualizujgcych oraz
oczekiwanych strat kredytowych dotyczgcych naleznosci, kaucji, aktywow kontraktowych
i pozyczek.

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzadza sie metodg posrednig, zgodnie z ktérg wynik brutto
koryguje sie o skutki transakcji niepienieznych lub ptatnosci pienieznych nie dotyczgcych dziatalnosci
operacyjnej oraz o pozycje przychoddw i kosztdw zwigzanych z przeptywami pienieznymi z dziatalnosci
inwestycyjnej lub finansowe;j.
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Spotka klasyfikuje otrzymane odsetki do dziatalnosci inwestycyjnej, gdyz wynikajg one gtéwnie z inwestycji
podjetych przez Spétke. Odsetki zaptacone wykazuje sie natomiast w dziatalnosci finansowej, gdyz
stanowig one w szczegdlnosci element kosztu finansowania.

W sprawozdaniu z przeptywow pienieznych, w odrebnej pozycji, ujawnia sie wartos¢ srodkow pienieznych
iich ekwiwalentow, w stosunku do ktorych Spétka posiada ograniczone prawo dysponowania. S to co do
zasady srodki gromadzone na rachunkach VAT do split payment oraz na rachunkach escrow.

INSTRUMENTY FINANSOWE
Aktywa finansowe

Spétka posiada w szczegdlnosci takie aktywa finansowe jak:
e naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci;
e aktywa kontraktowe;
e  pozyczki udzielone;
e kaucje z tytutu umédw (tj. kaucje zatrzymane przez odbiorcéw ustug budowlanych);
e instrumenty pochodne;
e Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty;

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

W przypadku aktywoéw finansowych, ktdre po dacie poczgtkowego ujecia nie sg wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, poczatkowa wartos¢ godziwa podlega korekcie o koszty transakcyjne,
ktére sg bezposrednio przypisane do nabycia.

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

e aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwe] przez pozostate catkowite dochody,

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwe] przez wynik finansowy oraz

e 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. Spétka dokonuje klasyfikacji aktywow
finansowych do kategorii na podstawie modelu biznesowego funkcjonujacego w Spdtce w zakresie
zarzadzania aktywami finansowymi oraz wynikajacych z umowy przeptywédw pienieznych
charakterystycznych dla sktadnika aktywdéw finansowych.

Sktadnik aktywdw 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):

e skiadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego
celem jest utrzymywanie aktywdéw finansowych dla uzyskania przeptywdéw pienieznych
wynikajgcych z umowy,

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie
w okreslonych terminach przeptywdéw pienieznych, ktére sg wytgcznie sptatg kwoty gtdownej
i odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do spfaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Spétka zalicza:
e  pozyczki,
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e naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktorych nie
stosuje sie zasad MSSF 9),
e 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 aktywdw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli
spetnione sg oba ponizsze warunki:

e skiadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego
celem jest zaréwno otrzymywanie przeptywow pienieznych wynikajgcych zumowy, jak i sprzedaz
sktadnikow aktywodw finansowych,

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie
w okreslonych terminach przeptywdéw pienieznych, ktére sa wytacznie sptatg kwoty gtdwnej
i odsetek od warto$ci 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 aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwe;j
przez pozostate catkowite dochody skumulowane zyski lub straty rozpoznane wczesniej w pozostatych
catkowitych dochodach podlegaja przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

Sktadnik aktywdéw 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 kapitatowym wyznaczonym w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody. Ponadto do tej kategorii Spotka 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:

e 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,

e akcje i udziaty spétek innych niz spotki zalezne i stowarzyszone,

e 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,
ktore majg niekorzystny wptyw na szacowane przyszte przeptywy pieniezne z tego aktywa finansowego.
Za obiektywne dowody na utrate wartosci aktywa finansowego z uwagi na ryzyko kredytowe uznaje sie:
e znaczace trudnosci finansowe po stronie emitenta/odbiorcy
e znaczace naruszenie warunkéow umowy, np. zwlekanie z zaptatg lub brak sptat odsetek lub
kapitatu
e przyznanie pozyczkobiorcy/odbiorcy przez Grupe, ze wzgledow zwigzanych z trudnosciami
finansowymi pozyczkobiorcy, udogodnienia, ktérego pozyczkodawca w innym przypadku nie
bratby pod uwage
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e wysokie prawdopodobienstwo, ze pozyczkobiorca/odbiorca/emitent ogtosi upadtos¢ lub
przystgpi do innego rodzaju reorganizacji finansowe;j

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

e zakup lub powstanie aktywa finansowego z duzym dyskontem Swiadczgcym o poniesieniu strat
kredytowych.

Pojedyncze oddzielne zdarzenie nie musi jeszcze Swiadczy¢ o utracie wartosci aktywéw, 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 umoéw z klientami Spétka stosuje 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. Wspodtczynniki niewypetnienia zobowigzania uzyte sg nastepnie do obliczenia
oczekiwanych strat kredytowych dla catego jednorodnego portfela naleznosci.

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

e naleznosci od kontrahentéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci,

e 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 Spétka posiada
opinie prawng o mozliwosci odzyskania naleznosci, utworzenie odpisu moze by¢ wstrzymane.

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

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe wykazywane sg w nastepujgcych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowe;j:
e  kredyty, pozyczki, inne zobowigzania finansowe
e zobowigzania z tytutu leasingu
e zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
e  kaucje z tytutu umow z klientami
e zobowigzania kontraktowe
e pochodne instrumenty finansowe.

Na dzien nabycia Spétka wycenia zobowigzania finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug
wartosci godziwej otrzymanej kwoty. Koszty transakcji Spétka wiacza 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 Spodtka zalicza instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajgce. Krétkoterminowe
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane s3 w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na
nieznaczace efekty dyskonta.
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Wycena zobowigzan finansowych dotyczgca instrumentu zabezpieczajgcych 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

W obszarze rachunkowosci zabezpieczern Spétka stosuje wymogi MSSF 9. Instrumenty pochodne,
wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace, od ktérych oczekuje sie, ze wynikajace z nich przeptywy
pieniezne skompensujg zmiany przeptywdw pienieznych pozycji zabezpieczanej.

Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwe;j.

Warto$¢ godziwa instrumentéw pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu bazujagcego miedzy
innymi na wartosci kurséw walutowych ($rednie kursy NBP) na dzien bilansowy oraz rdznicach
w poziomach stép procentowych waluty kwotowanej i bazowe;j.

W przypadku zabezpieczenia ryzyka walutowego, gdy Spotka oddziela element terminowy (forward) od
elementu biezgcego (spot) kontraktu forward i wyznacza jedynie element biezacy (spot) jako instrument
zabezpieczajgcy, wtedy w odniesieniu do elementu terminowego ujmuje zmiany wartosci elementu
terminowego w odrebnym sktadniku kapitatu — koszcie zabezpieczenia.

Spétka ocenia efektywnos¢ zabezpieczenia przeptywdw pienieznych zaréwno w momencie ustanowienia
zabezpieczenia jak i w okresach pdzniejszych, co najmniej na koniec okresu sprawozdawczego.
W przypadku stosowania rachunkowosci zabezpieczen przeptywdw pienieznych, Spétka ujmuje w innych
catkowitych dochodach czesé¢ zyskéw lub strat zwigzanych z instrumentem zabezpieczajgcym, ktéra
stanowi efektywne zabezpieczenie, natomiast nieefektywng czes$¢ ujmuje w wyniku finansowym.

Spoétka zaprzestaje stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen przeptywdw pienieznych, jezeli
powigzanie (lub jego cze$¢) przestaje spetniaé kryteria rachunkowosci zabezpieczen, w tym
w szczegolnosci, gdy realizacja pozycji zabezpieczanej przestaje by¢ wysoce prawdopodobna, instrument
zabezpieczajgcy wygasa, zostaje sprzedany, rozwigzany lub wykonany lub nastepuje zmiana celu
zarzadzania ryzykiem, a ustanowione powigzanie nie realizuje nowego celu zarzadzania ryzykiem.

Kryteria zastosowania rachunkowosci zabezpieczen

Relacja zabezpieczajgca kwalifikuje sie do zastosowania rachunkowosci zabezpieczen, jezeli spetnia
facznie wszystkie nastepujace wymogi dotyczace efektywnosci:

- miedzy pozycja zabezpieczang a instrumentem zabezpieczajgcym istnieje relacja ekonomiczna,

- wptyw ryzyka kredytowego nie dominuje zmian wartosci, ktdre wynikaja z tej relacji ekonomicznej,

- wskaznik zabezpieczenia (hedge ratio) w relacji zabezpieczajacej jest taki sam jak wskaznik wynikajgcy
z faktycznie zabezpieczanej przez Spoétke ilosci pozycji zabezpieczanej oraz ilosci instrumentu
zabezpieczajgcego, ktérg Spodtka faktycznie wykorzystuje do zabezpieczenia tej ilosci pozycji
zabezpieczanej.

Zabezpieczenia przeptywow pienieznych
Spdétka wyznacza jako instrument zabezpieczajgcy wytgcznie element biezgcy (spot) kontraktéw forward.

Element terminowy (forward) ujmowany jest w pozostatych catkowitych dochodach i kumulowany
w odrebnym sktadniku kapitatu wtasnego w ramach rezerwy kosztu zabezpieczenia.
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W przypadku pozostatych zabezpieczen przeptywdw pienieznych kwota skumulowana w OCI jest
przeklasyfikowywana do rachunku zyskéw lub strat jako korekta z tytutu przeklasyfikowania w tym samym
okresie lub okresach, w ktdrych zabezpieczane przeptywy pieniezne wptywajg na wynik finansowy.

Jezeli rachunkowos$¢ zabezpieczen przeptywdw pienieznych zostanie zakonczona, kwota skumulowana
w pozostatych catkowitych dochodach pozostaje w skumulowanych pozostatych catkowitych dochodach,
o ile zabezpieczane przyszte przeptywy pieniezne sg nadal oczekiwane. W przeciwnym razie kwota ta jest
niezwtocznie przeklasyfikowywana do rachunku zyskéw lub strat jako korekta z tytutu przeklasyfikowania.
Po zakonczeniu stosowania rachunkowosci zabezpieczen, gdy zabezpieczany przeptyw pieniezny nastapi,
wszelkie kwoty pozostajace w skumulowanych pozostatych catkowitych dochodach rozliczane sg zgodnie
z charakterem transakcji bazowej, jak opisano powyzej.

SUBIEKTYWNE OCENY ZARZADU | ISTOTNE SZACUNKI

Przy sporzadzaniu jednostkowego sprawozdania finansowego Zarzad Spotki kieruje sie osgdem przy
dokonywaniu licznych szacunkéw i zatozen, ktore maja wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz
prezentowane wartosci aktywdéw, zobowigzan, przychodéw oraz kosztow. Faktycznie zrealizowane
wartosci mogg rozni¢ sie od szacowanych przez Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach
i zatozeniach, ktore sg znaczgce dla jednostkowego sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane
ponizej.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spotki dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywéw trwatych,
podlegajacych amortyzacji. Zarzad ocenia, czy okresy uzytecznosci aktywow przyjete przez Spoétke dla
celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te
aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci moga
réznic sie od zaktadanych, w tym rdwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku.

Ujmowanie przychodéw z uméw z klientami

Spétka w przypadku umoéw o budowe rozpoznaje przychody w trakcie spetniania, z zastosowaniem
metody udziatu kosztédw poniesionych do dnia ustalenia przychodéw w catkowitych kosztach swiadczenia
(metoda oparta na naktadach). Metoda wyceny zostata opisane w punkcie ,Przychody z umoéw
z klientami”.

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

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.

Rezerwy
Rezerwy na naprawy gwarancyjne

W przypadku ustug budowlanych Spoétka jest zobowigzana 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 1,5% przychoddéw z danego kontraktu. Wartosci te
podlegaja jednak indywidualnej analizie i mogg ulec zwiekszeniu lub zmniejszeniu w uzasadnionych
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przypadkach. Pomimo, ze ustalajac zasady wyliczenia rezerw na naprawy gwarancyjne Spoétka
wykorzystuje swojg najlepsza na ten moment wiedze, rzeczywiste koszty usuwania wad i usterek
w okresie rekojmi i gwarancji moga znaczaco réznié sie od zaktadanych.

Rezerwy na ustugi podwykonawcéw (niezafakturowane ustugi)

Spétka realizuje wiekszos¢ kontraktéw budowlanych jako generalny wykonawca, korzystajgc 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 cze$¢ wykonanych, ale niepotwierdzonych
i niezafakturowanych prac przez podwykonawcow, ktore Spodtka ujmuje jako koszty zgodnie z zasada
memoriatowa. Wysokos¢ kosztéw z tytutu wykonanych, ale niezafakturowanych prac jest okreslana przez
stuzby techniczne na podstawie fizycznego obmiaru wykonanych robdét i mogg sie rézni¢ od wartosci
okreslonej w formalnym procesie odbioru.

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

W Polsce i w innych krajach na obszarze ktérych dziata Spoétka obowigzujg liczne regulacje dotyczace
podatkdow, cet, sktadek na ubezpieczenia spoteczne, przepisow dewizowych. Regulacje te, zwtaszcza
w Polsce, podlegajg czestym zmianom, co powoduje wystepowanie w nich niejasnosci i niespdjnosci.
Czesto wystepujace réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno
wewnatrz organdéw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi i podatnikami, powodujg
powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktéw. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci
podlegajace 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 zajmg odmienne niz Spoétka stanowisko w zakresie interpretacji przepisow, co mogtoby mie¢
znaczacy wptyw na zobowigzania podatkowe.

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

Zarzad Spétki dokonuje szczegdtowych analiz ryzyk wynikajgcych z prowadzonych postepowan sagdowych
przeciwko Spotce i z powddztwa Spotki oraz zgtaszanych roszczen i na tej podstawie podejmuje decyzje
o ewentualnym ujeciu i wysokosci rezerw oraz oczekiwanych strat kredytowych dotyczacych aktywoéw
finansowych. Sposdb ustalania oczekiwanych strat kredytowych zostat opisany w punkcie Zasady
rachunkowosci — Instrumenty finansowe - Utrata wartosSci. Oszacowanie ryzyk moze sie znaczgco réznic
sie od rozstrzygniecia sporow.
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3. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Spoétka prowadzac dziatalnos¢ narazona jest na rdzne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe,
ryzyko stép procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzad weryfikuje i ustala
zasady zarzgdzania kazdym z wyzej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalnosci operacyjnej Spotka moze zawiera¢ kontrakty denominowane badZz wyrazone
w walutach obcych. W takich przypadkach zabezpieczenie przed ryzykiem walutowym w pierwszej
kolejnosci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia naturalnego, polegajgcego na zawieraniu
umoéw z podwykonawcami w walucie kontraktu i tym samym przenoszeniu na nich tego ryzyka.

Intencjg Spotki jest domkniecie pozycji walutowej poprzez réwnowazenie transakcji walutowych
dotyczacych przychoddw i kosztdw. Spotka ma podpisane z bankami umowy dotyczace walutowych
transakcji terminowych, co daje mozliwos¢ skorzystania z instrumentow zabezpieczajgcych, o ile
domkniecie naturalnej pozycji w danym okresie nie jest mozliwe.

Strategia Spotki w zakresie finansowych instrumentéw zabezpieczajacych ryzyko kursowe odbywa sie
w oparciu o przyjeta przez Zarzad procedure zarzadzania ryzykiem kursowym, ktéra zaktada:

e zabezpieczanie kwot nie wiekszych od planowanych przeptywdéw walutowych netto,

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

Analizujgc planowane transakcje w walucie, ktdre mogg wystgpi¢ w 2026 roku, na podstawie aktualnego
portfela zlecen, Spdtka szacuje maksymalng tgczng ekspozycje na ryzyko kursowe w wysokosci ok. 21 min
EUR po stronie pasywéw (w roku 2025 byto to 57,1 miIn EUR po stronie pasywow).

PONIZSZA TABELA PRZEDSTAWIA SZACUNKOWA WRAZLIWOSC WYNIKU FINANSOWEGO NETTO NA WAHANIA KURSU EUR (PRZY
ZAtOZENIU BRAKU ZABEZPIECZEN POPRZEZ INSTRUMENTY FINANSOWE)

Wozrost/spadek kursu Wptyw na wynik finansowy Wptyw na wynik finansowy

waluty netto/kapitat roku 2026 netto/kapitat roku 2025

Wzrost kursu +0,20 PLN/EUR -3402 PLN -9 251 PLN
Spadek kursu -0,20 PLN/EUR +3 402 PLN +9 251 PLN

Niektore z pozycji aktywow i pasywdéw Spotki wyrazone sg w walucie obcej, a nastepnie przeliczone na
ztoty polski wedtug sredniego kursu NBP obowigzujgcego w dniu wyceny.

WARTOSC BILANSOWA AKTYWOW ORAZ PASYWOW SPOtKI O ISTOTNEJ WARTOSCI OKRESLONA W WALUTACH OBCYCH NA DZIEN
BILANSOWY PRZEDSTAWIA SIE NASTEPUJACO

Aktywa 31.12.2025 31.12.2024
EUR 40 857 4436
- naleznosci 9902 3861
- $rodki pieniezne 30955 575
NOK 768 855
- naleznosci (w tym udzielone pozyczki) 53 496
- $rodki pieniezne 715 359
SEK 10 21
- naleznosci 7 12
- $rodki pieniezne 3 9
BYN 152 341
- naleznosci 124 286
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- $rodki pieniezne 28 55
UAH 28 440 23 803
- naleznosci 27 242 23538
- $rodki pieniezne 1198 265
Pasywa 31.12.2025 31.12.2024
EUR 245 880
- zobowigzania 245 880
NOK 351 646
- zobowigzania 351 646
SEK - 1
- zobowigzania - 1
BYN 943 572
- zobowigzania 943 572
UAH 354 106
- zobowigzania 354 106

BIORAC POD UWAGE POWYZSZE WARTOSCI AKTYWOW | PASYWOW SPOtKI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH, WRAZLIWOSC
WYNIKU FINANSOWEGO NETTO NA ZMIANY KURSOW WALUT PREZENTUJE SIE NASTEPUJACO

warostspadekkursuwaluty 0 o " nesofkapital rok 2034
+0,20 PLN/EUR +6 579 +576
+0,05 PLN/NOK +17 +8

Wzrost kursu +0,05 PLN/SEK +0 +1
+0,05 PLN/BYN -32 -9
+0,05 PLN/UAH +1 137 +960
-0,20 PLN/EUR -6 579 -576
-0,05 PLN/NOK -17 -8

Spadek kursu -0,05 PLN/SEK -0 -1
-0,05 PLN/BYN +32 +9
-0,05 PLN/UAH -1137 -960

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

Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej.
Warto$¢ godziwa instrumentéw pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu bazujgcego miedzy
innymi na wartosci kurséw walutowych (Srednie kursy NBP) na dzien bilansowy oraz rdznicach
w poziomach stop procentowych waluty kwotowanej i bazowej. Okresowa wycena instrumentow
finansowych odnoszona jest czeSciowo na kapitat wtasny (warto$¢ 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 wyniku.

taczna nominalna wartos¢ walutowych kontraktéw terminowych typu FX Forward na sprzedaz waluty
euro na dzien 31.12.2025 roku wynosita: 0 min EUR (na dzier 31.12.2024 roku 30 min EUR).

taczna nominalna wartos¢ walutowych kontraktow terminowych typu FX Forward na zakup waluty euro
na dzien 31.12.2025 roku wynosita: 61,4 min EUR (na dzien 31.12.2024 roku 7,3 min EUR).
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taczna nominalna warto$¢ walutowych kontraktéw terminowych typu FX Forward na zakup waluty USD
na dzien 31.12.2025 roku wynosita: 1,8 min USD (na dziert 31.12.2024 roku 2,3 min USD).

Spotka zabezpiecza takze ryzyko kursowe w postaci zakupionej gotéwki w walucie z przeznaczeniem na
realizacje przysztych wydatkéw walutowych zwigzanych z realizacjg kontraktéw budowlanych. Depozyty
walutowe Spotka traktuje jako zabezpieczenie w postaci sktadnikéw aktywéw finansowych niebedgcych
instrumentem pochodnym.

Na dzien 31.12.2025 roku spotka posiadata depozyt walutowy na rachunku bankowym w kwocie 30,7 min
EUR.

MAJAC NA UWADZE POWYZSZE WARTOSCI ZABEZPIECZEN WALUTOWYCH, WRAZLIWOSC WYNIKU FINANSOWEGO NETTO NA
ZMIANY KURSOW WALUT (PRZEKLADAJACE SIE NA ZMIANE WARTOSCI KONTRAKTOW TERMINOWYCH) PREZENTUJE SIE
NASTEPUJACO

warost/spadek kursuwaluty 0L 0T mettofkapial rok 2024

+0,20 EUR/PLN +0 PLN +4.860 PLN

Wzrost kursu +0,20 PLN/EUR -14.927 PLN -1183 PLN
40,20 PLN/USD -292 PLN -373 PLN

-0,20 EUR/PLN -0 PLN -4.860 PLN

Spadek kursu -0,20 PLN/EUR +14927 PLN +1183 PLN
-0,20 PLN/USD +292 PLN +373 PLN

PODSUMOWUJAC ZMIANY WARTOSCI PRZYSZLYCH PRZYCHODOW, ZMIANY WARTOSCI AKTYWOW | PASYWOW ORAZ ZMIANY
WARTOSCI INSTRUMENTOW ZABEZPIECZAJACYCH W ZWIAZKU ZE ZMIANA KURSOW WALUTOWYCH, tACZNA WRAZLIWOSC
WYNIKU FINANSOWEGO NETTO NA ZMIANY KURSOW WALUTOWYCH PRZEDSTAWIA PONIZSZA TABELA

Whptyw na wynik finansowy Wptyw na wynik finansowy

Wzrost/spadek kursu waluty netto/kapitat roku 2025 netto/kapitat roku 2024

Wozrost kursu

+0,20 PLN/EUR
+0,05 PLN/NOK
+0,05 PLN/SEK
+0,05 PLN/BYN

+0,05 PLN/UAH

-17 598 PLN/EUR
+17 PLN/NOK
+0 PLN/SEK

-32 PLN/BYN

+1 137 PLN/UAH

+8 773 PLN/EUR
+8 PLN/NOK
+1 PLN/SEK
-9 PLN/BYN

+960 PLN/UAH

Spadek kursu

-0,20 PLN/EUR
-0,05 PLN/NOK
-0,05 PLN/SEK
-0,05 PLN/BYN

-0,05 PLN/UAH

+17 598 PLN/EUR
-17 PLN/NOK

-0 PLN/SEK

+32 PLN/BYN

-1 137 PLN/UAH

-8 773 PLN/EUR
-8 PLN/NOK
-1 PLN/SEK
+9 PLN/BYN

-960 PLN/UAH

Ryzyko stép procentowych

Ryzyko stdép procentowych wystepuje gtdownie w zwigzku z korzystaniem przez Spoétke z kredytdw
bankowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lokat bankowych. Transakcje te oparte sg gtdwnie na
zmiennej stopie procentowej (opartej na WIBOR w przypadku transakcji wyrazonych w PLN lub na
EURIBOR w przypadku czesci leasingdw) co naraza Spétke na ryzyko zmiany wyniku i przeptywdw
pienieznych. Leasing nie ma decydujgcego znaczenia w finansowaniu Spotki (dotyczy gtéwnie zakupdw
taboru samochodowego oraz specjalistycznych maszyn drogowych).

Spétka lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krotkoterminowych. Lokaty oparte sg o negocjowane
stopy procentowe i zawierane sg zazwyczaj na okres 3-7 dni. Wysokos¢ 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 2026 niemniej obecny ich poziom
istotnie wptywa na wielkos¢ kosztow finansowych. Spotka na biezaco analizuje potencjalne zmiany stép
procentowych tworzgc odpowiednie scenariusze. Wszystkie zobowigzania oprocentowane na dzien 31
grudnia 2025 roku wynoszg w Spotce 14% sumy bilansowe] (16% przed rokiem) i do konca roku 2026 nie
przewiduje sie istotnych zmian w tym zakresie.

Jednoczesnie jednostka udziela pozyczek, ktorych oprocentowanie jest zmienne i oparte na WIBOR 1M
lub 3M powiekszone o stosowna marze (w przypadku pozyczek w Polsce). Pozyczki te rdwniez narazone
s3 na zmiane stép procentowych.

WIELKOSCI OPROCENTOWANYCH PASYWOW | AKTYWOW NARAZONYCH NA RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH
PRZEDSTAWIA PONIZSZE ZESTAWIENIE

31.12.2025 31.12.2024
Udzielone pozyczki 25 000 46 038
Kredyty bankowe, obligacje, leasing 222 611 230124
Srodki pieniezne, inne krétkoterminowe aktywa finansowe 440 477 193791

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stdép procentowych, na podstawie historycznych
zmian wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spotki w zakresie rynkow finansowych, zmiany
stdop procentowych, ktdre sg ,racjonalnie mozliwe” oszacowane zostaty na dzien 31.12.2025 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 obszarow.

Wptyw na wynik Wptyw na wynik

Zmiana stép finansowy finansowy

procentowych netto/kapitat roku netto/kapitat roku

2025 2024

Udzielone pozyczki +/-200 pb +/-405 +/-746
Kredyty bankowe, obligacje, leasing +/-200 pb +/-3 606 +/-3728
Srodki pieniezne, inne krétkoterminowe aktywa +/-100 pb +/-3 568 +/-1570

finansowe

Ryzyko kredytowe

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

Celem minimalizacji ryzyka zwigzanego z utratg srodkéw pienieznych przechowywanych na rachunkach
lub lokatach bankowych, Spétka podejmuje wspotprace w tym zakresie jedynie z instytucjami o stabilnym
i wiarygodnym standingu finansowym. Jednoczesnie Dziat Finansowy Spotki podejmuje dziatania w celu
rozproszenia $rodkéw pienieznych w taki sposdb, aby znaczna ich ilos¢ nie byta ulokowana tylko w jednej
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.
Na dzien 31 grudnia 2025 roku nie wystgpita koncentracja ryzyka kredytowego z uwagi na fakt, iz spétka
nie posiadata wiecej niz 50% srodkéw ulokowanych w jednej instytucji finansowej.
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PONIZSZA TABELA PRZEDSTAWIA WIELKOSC SALD SRODKOW PIENIEZNYCH ZGROMADZONYCH W INSTYTUCJACH FINANSOWYCH
0 POSZCZEGOLNYCH RATINGACH NA DZIEN 31.12.2025 ROKU

Kwota srodkéw pienieznych i innych

Agencja ratingowa Rating krétkoterminowych aktywoéw finansowych
Fitch Ratings (Bank 1) BB+ 5
Fitch Ratings (Bank 2) A- 212 767
Fitch Ratings (Bank 3) A+ 60551
Fitch Ratings (Bank 4) A+ 3728
Fitch Ratings (Bank 5) BBB+ 22042
Fitch Ratings (Bank 6) BBB 11 468
Fitch Ratings (Bank 7) A- 4214
Moody's Investors Service (Bank 8) Baal 133
Moody's Investors Service (Bank 9) Baal 2524
S&P Global Ratings (Bank 10) AAA 257
(Bank 11)* - 121853
(Bank 12)* - 7
(Bank 13)* - 633
(Bank 14)* - 296

440 477

*brak ratingéw dla bankow (Velobank, Priorbank, Kredobank, Bank Spotdzielczy)

DANE POROWNAWCZE ZA ROK 2024 PRZEDSTAWIA PONIZSZE ZESTAWIENIE

Kwota srodkéw pienieznych i innych

Agencja ratingowa Rating krétkoterminowych aktywoéw finansowych
Fitch Ratings (Bank 1) A- 67 086
Fitch Ratings (Bank 2) A+ 29 759
Fitch Ratings (Bank 3) A+ 38551
Fitch Ratings (Bank 4) BBB+ 28272
Fitch Ratings (Bank 5) BBB 14151
Fitch Ratings (Bank 6) A- 3083
Moody's Investors Service (Bank 7) Baal 135
Moody's Investors Service (Bank 8) Baal 4362
S&P Global Ratings (Bank 9) AAA 132
(Bank 10)* - 5087
(Bank 11)* - 654
(Bank 12)* - 487
(Bank 13)* - 2034

193791

*brak ratingéw dla tych bankéw (VeloBank, Priorbank, Kredobank, Bank Spétdzielczy)

Na dzier 31 grudnia 2025 roku spotka posiadata aktywa z tytutu pozyczek udzielonych. 100% tacznej
wartosci portfela pozyczek udzielonych przypadato na jeden podmiot zalezny. W przypadku pozyczek
udzielanych podmiotom zewnetrznym spoétka kieruje sie zasadg, ze mogg one by¢ udzielone w zwigzku
z projektami realizowanymi przez Spotke, gdy projekty te posiadajg zabezpieczone finansowanie oraz gdy
pozyczki miaty przynajmniej 100% pokrycie w ustanowionych zabezpieczeniach. Na dzien bilansowy
31 grudnia 2025 r. Spotka nie posiadata udzielonych pozyczek podmiotom zewnetrznym.

Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest oceniany pod katem mozliwosci wywigzania sie ze
zobowigzan finansowych. W przypadku watpliwosci odnosnie do zdolnosci ptatniczych kontrahenta,
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przystapienie do kontraktu jest uzaleznione od ustanowienia odpowiednich zabezpieczen (finansowych
lub majatkowych). Ponadto, w umowach z inwestorami zawierane s3 klauzule przewidujgce prawo do
wstrzymania realizacji robot, jezeli wystepuje opdznienie w przekazaniu naleznosci za wykonane ustugi.
Nie jest jednak wykluczone, ze mozliwe zachwianie koniunktury na rynku nieruchomosci wptynie na
mozliwosci ptatnicze inwestordw, a tym samym zwiekszy sie ryzyko kredytowe Spotki.

Okreslajac ryzyko zwigzane z utratg wartosci naleznosci od kontrahentow (naleznosci handlowe
powiekszone oraz zatrzymane przez inwestoréw kaucje) Spdtka postuguje sie modelem do szacowania
oczekiwanych strat kredytowych. 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 koszykow.

DANE DOTYCZACE OCZEKIWANYCH STRAT KREDYTOWYCH NA DZIEN 31 GRUDNIA 2025 ROKU PREZENTUJE PONIZSZE ZE
STAWIENIE

Wyszczegdlnienie/dni 0 do 90 91180 181360  361-720 Ponad Razem

opdznienia 720

Naleznosci od kontrahentéw 222704 29897 3165 2319 12933 1619 272 637
Oczekiwana stopa straty 0,04% 1,30% 5,53% 15,99% 11,16% 100,00% 1,50%
Oczekiwana strata 91 390 175 371 1443 1619 4090

ig:tzén;::fésvrzkzzuqe 19331 1152 - 820 2126 a4 23472
Oczekiwana stopa straty 0,14% 1,04% 0,00% 3,90% 0,00% 100,00% 0,49%
Oczekiwana strata 27 12 - 32 - 44 116

Aktywa kontraktowe 126 110 - - - - - 126 110
Oczekiwana stopa straty 0,08% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,08%
Oczekiwana strata 103 - - - - - 103

Oczekiwana strata facznie 222 402 175 403 1443 1664 4308

DANE POROWNAWCZE ZA ROK 2024 PRZEDSTAWIA PONIZSZE ZESTAWIENIE

Wyszczegélnienie/dni Ponad

opbinienia 0 do 90 91-180 181-360 361-720 720 Razem
Naleznosci od kontrahentow 219714 15 813 3774 13111 11 845 52744 317 001
Oczekiwana stopa straty 0,06% 2,33% 8,30% 13,74% 11,01% 100,00% 17,88%
Oczekiwana strata 137 368 313 1801 1304 52744 56 666

Zatrzymane przez

kontrahentéw kaucje 2715 2670 1957 2410 2988 12 369 25109
Oczekiwana stopa straty 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 28,66% 14,12%
Oczekiwana strata - - - - - 3545 3545

Aktywa kontraktowe 285270 - - - - - 285 270
Oczekiwana stopa straty 0,07% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,07%
Oczekiwana strata 200 - - - - - 200

Oczekiwana strata tacznie 337 368 313 1801 1304 56 289 60411

W 2025 roku Spétka spisata naleznosci o tgcznej wartosci 10 056 tys. zt. W roku 2024 byto to 3 888 tys. zt.
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EKSPOZYCJE NA MAKSYMALNE RYZYKO KREDYTOWE SPOtKI PRZEDSTAWIA PONIZSZA TABELA

31.12.2025 31.12.2024*
Srodki pieniezne, inne krétkoterminowe aktywa finansowe 440 477 193791
Naleznosci od kontrahentéw 550 827 636 326
Pozyczki udzielone 25 000 46 038
Razem 1016 304 909 385

*nota 5.26

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu minimalizacji ryzyka utraty ptynnosci Spoétka stara sie utrzymywacé odpowiednia ilos¢ srodkow
pienieznych i innych krétkoterminowych aktywoéw finansowych (na dzien 31 grudnia 2025 na rachunkach
bankowych Spétki zgromadzonych byto ok. 440 min zt), 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 wptywow i wydatkéow z podziatem na
poszczegdlne linie biznesowe Spoétki. Odpowiednie stuzby w Spdtce prognozujg przeptywy srodkow
pienieznych w okresie nastepnych 12 miesiecy oraz analizujg bardzo szczegétowe zestawienie wptywow
i wydatkow w perspektywie najblizszych 30 dni. W przypadku, gdyby zaszta taka koniecznos¢,
z wyprzedzeniem negocjowane jest zwiekszenie dostepnych limitéw kredytowych.

Na dzieri 31 grudnia 2025 roku Spétka posiadata dostepne (w catosci niewykorzystane) limity kredytowe
w rachunkach biezgcych w ponizszych bankach:

e Santander Bank Polska S.A. w wysokosci 18 min PLN wazny do 14 pazdziernika 2026 roku,

e mBank S.A. w wysokosci 10 mIn PLN wazny do 27 listopada 2026 roku,

e Pekao S.A. w kwocie 10 min PLN wazny do 31 stycznia 2026 roku,

e BGKw kwocie 40 mIn PLN wazny do 31 lipca 2026 roku,

e Alior Bank S.A. w wysokos$ci 10 mIn zt wazny do 29 grudnia 2026 roku z tym, ze na dzien 31

grudnia 2025 roku limit nie zostat uruchomiony.

Na podstawie dotychczasowych wynikow testowania wskaznikdw Spotka nie identyfikuje ryzyka utraty
ptynnosci. W umowach z instytucjami finansowymi zawarte sg wskaznik zadtuzenia finansowego netto do
EBITDA oraz wskaznik zadtuzenia finansowego netto do kapitatu wtasnego. Zachowanie wskaznikdw jest
weryfikowane przez banki kwartalnie za okres ostatnich 12 miesiecy na bazie skonsolidowanych
sprawozdan finansowych. Cykl weryfikacji i biezacy monitoring wskaznikéw przez Spétke pozwalajg
mitygowac ryzyko niespetnienia warunkéw uméw finansowych. W przypadku niewywigzania sie
z utrzymania wskaznikéw banki sg uprawnione do:

e  podwyzszenia marzy,

e  73dania ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia,

e obnizenia kwoty przyznanego limitu lub odmowy wykorzystania pozostatej kwoty limitu,

e wypowiedzenia umowy.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku nie doszto do naruszenia kowenantéw finansowych. W przypadku, gdy
wystgpi ryzyko niespetnienia warunkéw Spotka moze z wyprzedzeniem wystgpi¢ do banku o odroczenie
testowania wskaznika. Na dzien 31 grudnia 2025 oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania
Finansowego nie doszto do naruszenia kowenantdw finansowych oraz Spétka nie identyfikuje okolicznosci
mogacych wskazywac na potencjalne trudnosci w spetnieniu kowenantéw w ciggu 12 miesiecy od dnia
bilansowego.

Spétka stara sie podpisywaé umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondycji finansowej,
majgcymi dostep do niezbednego finansowania. Ponadto w umowach o wykonanie okreslonych prac
budowlanych lub drogowych zawsze stara sie ustanowic zabezpieczenia nalezytego wykonania umow oraz
usuniecia wad i usterek w formie gwarancji bankowych lub ubezpieczeniowych a nie w postaci
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zatrzymanej przez inwestoréow gotowki wtasnej. Jest to mozliwe dzieki szerokiemu dostepowi Spétki do
limitéw na gwarancje zaréwno w bankach jak i w towarzystwach ubezpieczeniowych.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spoétka posiadata takie limity w tgcznej wysokosci 1 846 min zi, z ktérych
58% tj. 1 076 min zt byto niewykorzystane.

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

Do finansowania zakupow inwestycyjnych Spétka wykorzystuje srodki wtasne oraz dtugoterminowe
kredyty bankowe i papiery warto$ciowe zapewniajac odpowiednig trwatosé struktury finansowania dla
tego rodzaju aktywow. W zwigzku z tym, ze program inwestycyjny jest realizowany réwniez poprzez spofki
zalezne od Unibep S.A. (wiekszosciowe udziaty w spétkach nalezg do Unibep S.A. lub do spétki corki
Unidevelopment S.A.), Spoétka udziela na jego realizacje pozyczek. Duze projekty mieszkaniowe, jak
rowniez komercyjne sg, a takze beda realizowane w formie spotek celowych. Finansowanie nowych
projektow realizowane bedzie ze sSrodkéw wtasnych spotki oraz z kredytéw bankowych. Ponadto Spoétka
wyemitowata obligacje wtasne o wartosci nominalnej 138 min zt z datg wykupu przypadajgcg na
pazdziernik 2026 roku.

23 lutego 2026 roku Zarzad Unibep S.A. podjat uchwate w sprawie emisji obligacji zwyktych na okaziciela
serii J o tgcznej wartosci nominalnej nieprzekraczajgcej 140 min zt. Celem programu byto pozyskanie
srodkow na przedterminowy wykupu trzyletnich niezabezpieczonych obligacji serii | wyemitowanych
w 2023 roku o tacznej wartosci 138 min zt.

Zgodnie z Uchwatg Zarzadu z dnia 12 marca 2026 roku wczesniejszy wykup Obligacji serii | zostanie
dokonany w dniu 19 kwietnia 2026 roku, jednoczesnie 19 marca 2026 roku dokonano wykupu 50 tys. sztuk
Obligacji serii | w drodze umownego potracenia wierzytelnosci z zapisdw inwestoréw na obligacje serii J
w celu ich umorzenia. Emisji Obligacji serii J zostata dokonana w dniu 19 marca 2026 roku.

WIEKOWANIE NIEZDYSKONTOWANYCH ZOBOWIAZAN SPOtKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2025 ROKU PRZEDSTAWIA PONIZSZA
TABELA

do 1 m-ca od 2 do 3 m-cy od 4 do 12 m-cy Powyzej roku Razem
Zobowiazania z tyt. dostaw i ustug 286 159 60551 80 084 342 427 136
oraz pozostate zobowigzania
Kaucje z tytutu umow z klientami 55584 3473 19301 89 094 167 452
Zobowigzania z tytutu leasingow 1513 3025 13614 49 740 67 891
Zobowigzania z tytutu kredytow i 1213 27 402 9624 10252 48 490
pozyczek
Zobowigzania z tytutu obligacji* 3352 1848 144 368 - 149 569
Zobowigzania pozabilansowe - 5800 210053 860 193 1076 046
(gwarancje)
Razem 347 821 102 100 477 043 1009 620 1936 584

*na dzien publikacji sprawozdania finansowego spo6tka dokonata zamiany obligacji z nowym terminem wykupu

DANE POROWNAWCZE ZA ROK 2024 PRZEDSTAWIA PONIZSZE ZESTAWIENIE

do 1 m-ca od 2 do 3 m-cy od 4 do 12 m-cy Powyzej roku Razem
Zobowiazania z tyt. dc?staw.l ustug 264 898 133334 513 ) 398 745
oraz pozostate zobowigzania
Kaucje z tytutu umow z klientami 48 082 10 609 22676 82404 163 772
Zobowigzania z tytutu leasingow 1528 3057 13754 43 892 62 232
Zobowiazania z tytutu kredytow i 14816 39632 31022 22 000 107 470
pozyczek
Zobowigzania z tytutu obligacji* 1164 2328 9752 147 673 160917
Zobowigzania pozabilansowe 218 044 79 207 171058 388 710 857019
(gwarancje)
Razem 548 532 268 167 248 776 684 679 1750154
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Zarzadzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spoétki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego
i bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spotki i zwiekszaty
wartosc dla jej akcjonariuszy.

Spétka zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spotka moze dokonac skupu akcji wtasnych,
zwrdcic kapitat akcjonariuszom, wyemitowac nowe akcje, jak rowniez wyptaci¢ dywidende. W roku 2025
nie wprowadzono zadnych zmian do celdw i zasad procesédw obowigzujgcych w tym obszarze.

Spdétka monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, liczony jako stosunek zadtuzenia netto do
sumy kapitatow powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Spdtka wlicza oprocentowane
kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne zrédta finansowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne
zobowigzania, kaucje z tytutu umow o budowe, kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umoéw o budowe,
otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego pomniejszone o $rodki
pieniezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych oraz inne krétkoterminowe aktywa finansowe.

ZARZADZANIE KAPITALEM

31.12.2025 31.12.2024
Oprocentowane kredyty, pozyczki, leasingi, obligacje 222 611 230124
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 756 994 660 145
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, inne krétkoterminowe aktywa finansowe 440 477 193791
Zadtuzenie netto 539128 696 478
Kapitat wtasny 206 019 183176
Kapitat i zadtuzenie netto 745 147 879 653
Wskaznik dzwigni 72,4% 79,2%

Prognozy zobowigzan finansowych Emitenta obligacji

Spétka wykonujgc obowigzek okreslony art. 35 ust. 1a Ustawy o Obligacjach, opublikowata prognoze
zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2025 roku. Emitent prognozowat, ze zobowigzania
finansowe wyniosg 220 min zt, co miato stanowi¢ 18% pasywow.

Ostatecznie zgodnie ze sprawozdaniem finansowym Unibep S.A. za 2025 rok wartos¢ zobowigzan
finansowych na dzied 31 grudnia 2025 wyniosta 223 min zt, co stanowito 14% pasywow. Spdtka
jednoczesnie stale analizuje swojg sytuacje finansowg i utrzymuje zadtuzenie na bezpiecznych dla niej
poziomach.
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4. INSTRUMENTY FINANSOWE

WARTOSC BILANSOWA

Ponizsze tabele przedstawiajg wartosci bilansowe instrumentdéw finansowych Spoétki, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzan.

STAN NA DZIEN 31.12.2025R.

Aktywa finansowe wyceniane

Zobowigzania finansowe

Zobowiazania finansowe

Instrumenty zabezpieczajgce w

Klasy instrumentéw finansowych wyceniane w wartosci godziwej wyceniane wedtug rachunkowosci zabezpieczen Ogétem
wedtug zamortyzowanego kosztu . PN
przez wynik finansowy zamortyzowanego kosztu przeptywow pienieznych
Kaucje z tytutu uméw o budowe 21331 - -139 235 - -117 904
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe* 292 802 - - - 292 802
Pozyczki udzielone 25000 - - - 25000
Pochodne{ |nstrurT1gnty finansowe w rachunkowosci zabezpieczen . _a55 12554 13 009
przeptywoéw pienieznych
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 424 857 - - - 424 857
Kredyty, pozyczki i inne zewnetrzne Zrédta finansowania - - -209 602 - -209 602
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - - -320 197 - -320197
763 990 -455 -669 034 -12 554 81947
*z wytaczeniem naleznosci z tytutu zaliczek
STAN NADZIEN 31.12.2024 R.
Aktywa finansowe wycenianeAktywa finansowe wyceniane Zobowmz.anla flnansovile? Zobowigzania finansowe Instrumenty zabezplecza]af:e.
. P L . L wyceniane w wartosci . w rachunkowosci .
Klasy instrumentéw finansowych wedtug zamortyzowanego  w wartosci godziwej przez L ) wyceniane wedtug . . . Ogodtem
e godziwej przez wynik zabezpieczenn przeptywow
kosztu wynik finansowy ) zamortyzowanego kosztu L
finansowy pienieznych
Kaucje z tytutu uméw o budowe 25109 - - -134 408 - -109 299
NaleznOSC| z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 260595 . . . . 260595
finansowe*
Pozyczki udzielone 46 038 - - - - 46 038
Pochodﬁe |n,strumenty flnan}owg w rachunkowosci . 5439 4031 . 2082 4390
zabezpieczen przeptywdw pienieznych
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 193 791 - - - - 193 791
Kredyty, pozyczki i inne zewnetrzne zrédta finansowania - - - -229 076 - -229 076
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - - - -325 302 - -325 302
525533 5439 -4 031 -688 786 2982 -158 862

*z wylgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek
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'b Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

1 runibep ; :
Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

Warto$¢ srodkdéw pienieznych iich ekwiwalentéw na dzien bilansowy 31 grudnia 2025 roku wynosi 424 857 tys. zt w tym $rodki pieniezne na rachunkach bankowych
walutowych stanowigce instrument zabezpieczajagcy przeptywy pieniezne wynoszg 129 937 tys. zt i s wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu zgodnie
z rachunkowoscig zabezpieczen. W celu zabezpieczenia ryzyka zmiennosci przysztych przeptywdw pienieznych wynikajacych ze zmian kursu EUR/PLN Spotka
wyodrebnita érodki pieniezne denominowane w euro w ramach zabezpieczen przeptywéw pienieznych. Srodki te wyceniane s3 zgodnie z MSR 21 jako pozycja pieniezna.
Roznice kursowe wynikajgce z przeliczenia na dzien bilansowy stanowig zmiane wartosci instrumentu zabezpieczajgcego. Pozycjg zabezpieczang jest wysoko
prawdopodobny przyszty zakup materiatu w euro. Zakup ten wptynie na wynik finansowy poprzez koszt wtasny sprzedazy w momencie zuzycia materiatéw. Rachunek

bankowy utrzymywany jest w instytucji finansowej o wysokim ratingu kredytowym. Spétka nie identyfikuje istotnego ryzyka kredytowego zwigzanego z tym
instrumentem.

Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej. Warto$¢ godziwa instrumentdw pochodnych jest szacowana przy

uzyciu modelu bazujgcego miedzy innymi na wartosci kurséw walutowych ($rednie kursy NBP) na dzier bilansowy oraz réznicach w poziomach stép procentowych
waluty kwotowanej i bazowe;j.
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it Ul'libe Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

Pozycje przychodow, kosztow, zyskdw i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w podziale
na kategorie instrumentéw finansowych

ZA OKRES 0D 01.01.2025 D00 31.12.2025R.

Zobowiazania finansowe
wyceniane wedtug Ogoétem
zamortyzowanego kosztu

Aktywa finansowe wyceniane
wedtug zamortyzowanego kosztu

Przychody/koszty z tytutu odsetek 9782 -20 795 -11013

Zyski/straty z tytutu réznic kursowych -716 -2 050 -2 766
Oczekiwane straty kredytowe

(utworzenie/rozwigzanie)* ey ) it
Ogétem 6 606 -22 845 -16 239
* - naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci -1907

- kaucje z tytutu umoéw z klientami -553

ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.

) . Zobowigzania finansowe
Aktywa finansowe wyceniane

wyceniane wedtug Ogoétem
wedtug zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu
Przychody/koszty z tytutu odsetek 7551 -18 101 -10 549
Zyski/straty z tytutu réznic kursowych -72 203 131
ki ki

Ocze |wan.e strat\( redyt?kwe 10186 ) 10186

(utworzenie/rozwigzanie)
Ogoétem -2706 -17 898 -20 604
* - naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci -10343
- kaucje z tytutu uméw z klientami 158

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWE)

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej

STAN NADZIEN 31.12.2025R.

Na dzier 31 grudnia 2025 roku aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej nie wystapity.

STAN NA DZIEN 31.12.2024 R.

Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwe;j . ) . .
przez wynik finansowy
Pochod'ne |nlstrumenty flnan'sm./vej w rachunkowosci ) 5439 ) 5439
zabezpieczen przeptywdw pienieznych
Razem - 5439 - 5439

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej

STAN NA DZIEN 31.12.2025R.

Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwe;j ) . ) i
przez wynik finansowy
Pochod.ne |n§trumenty Tlnan.sm./ve. w rachunkowosci ) 13 009 _ 13 009
zabezpieczen przeptywow pienieznych
Razem - 13 009 - 13 009
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it Ul'libe Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

STAN NA DZIEN 31.12.2024 R.

Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwe;j ) ) ) }
przez wynik finansowy
Pochod.ne mlstrumenty fman.sm./vej w rachunkowosci ) 1048 ) 1048
zabezpieczen przeptywow pienieznych
Razem - 1048 - 1048

POCHODNE INSTRUMENTY FINANSOWE
Aktywa finansowe z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych

WALUTOWE KONTRAKTY TERMINOWE
Walutowe kontrakty terminowe stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

- wyceniane w rachunkowosci zabezpieczen

Forward - 5439

Razem - 5439

Zobowigzania finansowe z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych

WALUTOWE KONTRAKTY TERMINOWE
Walutowe kontrakty terminowe stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

- wyceniane w rachunkowosci zabezpieczen

Forward 13 009 1048

Razem 13 009 1048

taczna nominalna wartos¢ walutowych kontraktéw terminowych typu FX Forward na sprzedaz waluty
euro na dzien 31.12.2025 wynosita: 0 min EUR (na dzien 31.12.2024 r. 30 mIn EUR). tgczna nominalna
wartos¢ walutowych kontraktow terminowych typu FX Forward na zakup waluty euro na dzier 31.12.2025
wynosita: 61,4 min EUR (na dzien 31.12.2024 r. 7,3 min EUR). tgczna nominalna warto$¢ walutowych
kontraktéw terminowych typu FX Forward na zakup waluty USD na dzier 31.12.2025 wynosita: 1,8 min
USD (na dzierr 31.12.2024 r. 2,3 mln USD).

Okresy spodziewanych rozliczen zwigzanych z posiadanymi zabezpieczeniami zawiera ponizsza tabela:

Zabezpieczona waluta/termin 1Q 2026 11Q 2026 111 Q 2026 IV Q2026 11Q 2027 Razem
EUR 17 554 9714 3 600 5500 25 000 61368
usD 1802 1802

Terminowy kurs zakupu EUR ($redni) 4,4811
Terminowy kurs zakupu USD (Sredni) 4,1720

Aktywa finansowe z tytutu Forward-u i transakcji IRS wyceniane w wartosci godziwej

STRUKTURA WIEKOWA

Struktura wiekowa stan na dzieri 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024
ponizej 1 roku ) 5434
od 1do 3 lat - 5
Razem e 5439

str. 51




Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
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p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

Zobowigzania finansowe z tytutu Forward-u i transakcji IRS wyceniane w wartosci godziwej

STRUKTURA WIEKOWA

stan na dzier 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

ponizej 1 roku 8447 163
od 1do 3 lat 4562 885
Razem 13 009 1048

Wptyw instrumentéw pochodnych i transakcji zabezpieczajgcych na pozycje sprawozdania z wyniku oraz
na sprawozdanie z catkowitych dochoddw przedstawiono ponizej:

01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Przychody ze sprzedazy 8017 5930
Przychody i koszty finansowe: -2320 -2201
Z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych -2 320 -2201
Wptyw instrumentéw pochodnych na wynik finansowy okresu 5697 3729
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHPDOW W CZESCI DOTYCZACE)
POZOSTALYCH CALtKOWITYCH DOCHODOW
Whptyw transakcji zabezpieczajacych: -15 492 -2615
Wptyw wyceny transakcji zabezpieczajacych (cze$¢ skuteczna) -9701 7 062
5:::;325321?0 przychododw ze sprzedazy w zwigzku z realizacjg pozycji 5792 9676
LACZNE CALKOWITE DOCHODY -9795 1115
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Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unig Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

5. NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

5.1. SRODKI TRWALE

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Srodki trwate wtasne 32450 34310
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 50777 53233
Srodki trwate razem 83226 87544

SRODKI TRWALE WEASNE

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Grunty 6178 6265
Budynki, lokale i obiekty inz. lgdowej i wodnej 19 446 20436
Urzadzenia techniczne i maszyny 4651 5276
Srodki transportu 102 264
Inne $rodki trwate 1358 1763
Srodki trwate w budowie 715 306
Srodki trwate wiasne 32450 34310

AKTYWA Z TYTULU PRAWA DO UZYTKOWANIA

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Grunty 2672 2716
Budynki, lokale i obiekty inz. lgdowej i wodnej 9211 10357
Urzadzenia techniczne i maszyny 21373 19 100
Srodki transportu 14 979 19 082
Inne aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 2541 1978
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 50 777 53233
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

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

Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH WASNYCH — ZA OKRES 0D 01.01.2025 D0 31.12.2025R.

Budynki, lokale i obiekty

Urzadzenia techniczne i

Grunty . X Srodki transportu Inne $rodki trwate  Srodki trwate w budowie Srodki trwate razem
ynierii I3 j i j maszyny

Wartos$¢ brutto na poczatek okresu 6 693 32499 27993 10937 8543 306 86970
Zwigl i = 879 4708 3134 181 2183 11084
Zakup - - 778 - 181 2183 3142
Zwiekszenia wartosci nabytych wczesniej ST - - 31 - - - 31
Przyjecie z leasingu - - 3004 3134 - - 6137
Przyjecie z inwestycji - 879 895 - - - 1774
Zmniej i - 35 2135 564 391 1774 4899
Sprzedaz - - 1790 492 242 - 2523
Likwidacja i inne - 35 345 73 150 - 602
Przekazanie z inwestycji - - - - - 1774 1774
Warto$¢ brutto na koniec okresu 6693 33343 30566 13 506 8332 715 93 155
Umorzenie na poczatek okresu 428 12 063 22717 10 673 6780 - 52 660
Z i 87 1869 5328 3267 585 - 11137
Amortyzacja biezaca 87 1869 2325 134 585 = 5000
Umorzenie przyjetych z leasingu - - 3004 3134 - - 6137
Zmniej i - 35 2130 536 391 - 3092
Umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych srodkéw trwatych - 35 2130 536 391 - 3092
Umorzenie na koniec okresu 515 13 897 25915 13404 6974 - 60 705
Wartos$¢ netto na poczatek okresu 6 265 20436 5276 264 1763 306 34310
Warto$¢ netto na koniec okresu 6178 19 446 4651 102 1358 715 32450

ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH WHASNYCH — ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.

Budynki, lokale i obiekty

Urzadzenia techniczne i

Grunty . . "7 s " Srodki transportu Inne $rodki trwate  Srodki trwate w budowie Srodki trwate razem
inzynierii ladowej i wodnej maszyny

Wartos$¢ brutto na poczatek okresu 6458 28453 27 750 7999 5509 196 76 365
Zwi i 235 4050 3100 3276 3412 1464 15536
Zakup - 569 1596 15 784 1464 4429
Przyjecie z leasingu - - 1108 3261 2627 - 6996
Inne 235 2522 - - - - 2757
Przyjecie z inwestycji - 959 396 - - - 1354
Zmniej i - 4 2 856 339 378 1354 4930
Sprzedaz - - 1294 339 35 - 1668
Likwidacja i inne - 4 1562 - 342 - 1908
Przekazanie z inwestycji - - - - - 1354 1354
Wartos¢ brutto na koniec okresu 6693 32499 27993 10937 8543 306 86 970
Umorzenie na poczatek okresu 341 10 404 21674 7 682 4065 - 44 166
Zwiek i 87 1662 3842 3265 3086 - 11943
Amortyzacja biezaca 87 1662 2740 251 681 - 5422
Umorzenie przyjetych z leasingu - - 1102 3014 2 405 - 6521
Zmnieji i - 4 2800 275 371 - 3448
Umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych srodkéw trwatych - 4 2 800 275 371 - 3448
Umorzenie na koniec okresu 428 12063 22717 10673 6780 - 52 660
Wartos$¢ netto na poczatek okresu 6117 18 049 6076 317 1444 196 32199
Wartos¢ netto na koniec okresu 6265 20436 5276 264 1763 306 34310
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unig Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

ZMIANA STANU AKTYWOW Z TYTULU PRAWA DO UZYTKOWANIA — ZA OKRES 0D 01.01.2025 b0 31.12.2025R.

Grunty . .Bu::lyr.l.k i Iokale. I obieth rzadzeni hni i yny $rodki transportu lnelahbnai tytulfx e d.o Razem
inzynierii lgdowej i wodnej uzytkowania
Wartos$¢ brutto na poczatek okresu 6111 16 226 33452 36 166 2652 94 608
Zwigl i 973 1520 10 064 3690 926 17173
zawarcie umow 279 1099 9778 3690 926 15774
zmiana uméw 694 421 285 = = 1400
Zmniej i 150 545 3004 4066 - 7764
wygasniecie i zmiana umow 150 545 3004 3283 - 6981
inne = = = 783 = 783
Warto$¢ brutto na koniec okresu 6934 17 202 40512 35791 3578 104 017
Umorzenie na poczatek okresu 3396 5869 14 352 17 084 674 41374
i i 1017 2639 7791 7337 363 19 147
Amortyzacja biezgca 1017 2639 7791 7337 363 19 147
Zmniej i 150 518 3004 3609 - 7280
umorzenie z tytutu wygasniecia umow 150 518 3004 3609 - 7 280
Umorzenia na koniec okresu 4263 7991 19139 20811 1037 53241
Wartos$¢ netto na poczatek okresu 2716 10357 19 100 19 082 1978 53233
Wartos¢ netto na koniec okresu 2672 9211 21373 14979 2541 50777
ZMIANA STANU AKTYWOW Z TYTUtU PRAWA DO UZYTKOWANIA — ZA OKRES OD 01.01.2024 D0 31.12.2024R.
Grunty . 'Bufiyr,.ki, Iokale. l obieth rzadzeni hni i yny $rodki transportu Inne aktywa z tvtu'f‘ prawa d.o Razem
inzynierii lgdowej i wodnej uzytkowania
Wartos$¢ brutto na poczatek okresu 5581 10 787 32 660 33480 3737 86 244
iek i 1163 5986 9926 6718 1542 25336
zawarcie umow 1163 5986 9926 6718 1542 25336
Zmniej i 633 546 9134 4032 2627 16 972
wygasniecie i zmiana umow 633 546 9134 3742 2627 16 682
inne - - - 290 - 290
Warto$¢ brutto na koniec okresu 6111 16 226 33452 36 166 2652 94 608
Umorzenie na poczatek okresu 2745 3987 17 639 13 699 2 695 40 764
Zwiek i 1253 2421 5814 7008 384 16 881
Amortyzacja biezaca 1253 2421 5814 7008 384 16 881
Zmniej| i 602 540 9101 3624 2405 16 270
umorzenie z tytutu wygasniecia umow 602 540 9101 3624 2405 16 270
Umorzenia na koniec okresu 3396 5869 14 352 17 084 674 41374
Wartos$¢ netto na poczatek okresu 2836 6799 15021 19781 1043 45 480
Warto$¢ netto na koniec okresu 2716 10357 19 100 19 082 1978 53233
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p Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

AMORTYZACJA SRODKOW TRWALYCH ZOSTALA UJETA W NASTEPUJACYCH POZYCJACH RACHUNKU ZYSKOW LUB STRAT

01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 19736 18 106
- budownictwo kubaturowe 2299 2997
- infrastruktura 15971 13 495
- budownictwo modutowe - 7
- budownictwo energetyczno-przemystowe 1467 1607
Koszty ogdlnego zarzadu 4 406 4183
Razem 24142 22289

Na $rodkach trwatych na 31.12.2025 roku ustanowione byfo zabezpieczenie na wartos¢ 30 000 tys. zt
w postaci hipotek na potrzeby kredytéw, cesji praw z polisy ubezpieczeniowej przedmiotu zabezpieczenia.
Na dzien 31.12.2025 r. kredyt zostat sptacony. Wartos¢ netto Srodkéw trwatych stanowigcych
zabezpieczenie na dzien 31.12.2025 r. wyniosta 6 001 tys. zt.

taczna wartosé otrzymanych badz naleznych odszkodowan w odniesieniu do tych srodkow trwatych, ktore
utracity na wartosci lub zostaty utracone w okresie sprawozdawczym za rok zakoriczony 31 grudnia 2025

roku wynosita 27 tys. zt, zas w okresie poréwnawczym 31 grudnia 2024 roku wynosita 25 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku warto$¢ zobowigzan dotyczgcych zakupdw inwestycyjnych sSrodkéw
trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych wynosita 672 tys. zt.

5.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Wartos¢ firmy 6 686 6 686
Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym: 7 610 2238
oprogramowanie komputerowe 656 819
inne wartosci niematerialne w tym licencje 6953 1419
Wartosci niematerialne w budowie 727 3990
Wartosci niematerialne 15 022 12914
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unig Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

ZMIANA STANU WARTOSCI NIEMATERIALNYCH — ZA OKRES 0D 01.01.2025 00 31.12.2025R.

Wartos¢ firmy Oprogr komp owe Nabyte | je, li Wartosci ni ialne w bud Razem
Wartos$¢ brutto na poczatek okresu 6686 6121 2932 3990 19730
Zwiek i - 82 6133 2869 9084
Zakup - 82 = 2869 2951
Przyjecie z inwestycji - = 6133 = 6133
Zmniej! i - 43 - 6133 6176
Likwidacja - 43 - - 43
Przekazanie z inwestycji - = = 6133 6133
Wartos¢ brutto na koniec okresu 6 686 6160 9 065 727 22638
Umorzenie na poczatek okresu - 5302 1513 - 6816
Zwi i - 244 599 - 843
Amortyzacja biezaca - 244 599 - 843
Zmniejszeni B 43 = o 43
Umorzenie zlikwidowanych - 43 = = 43
Umorzenie na koniec okresu - 5504 2112 - 7616
Wartos¢ netto na poczatek okresu 6686 819 1419 3990 12914
Warto$¢ netto na koniec okresu 6686 656 6953 727 15022
ZMIANA STANU WARTOSCI NIEMATERIALNYCH — ZA OKRES OD 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.

Wartosé firmy Oprogr ie komp owe Nabyte koncesje, licencje, patenty Wartosci niematerialne w budowie Razem
Warto$¢ brutto na poczatek okresu 6 686 6214 2356 1903 17159
Zwi i - 203 577 2762 3541
Zakup - 203 577 2762 3541
Zmniej - 295 - 675 970
Likwidacja - 295 - - 295
Inne korekty - - - 675 675
Wartos¢ brutto na koniec okresu 6686 6121 2932 3990 19730
Umorzenie na poczatek okresu - 5211 1190 - 6402
Zwi i - 325 323 - 648
Amortyzacja biezgca - 325 323 - 648
Zmniej i - 234 - - 234
Umorzenie zlikwidowanych - 234 - - 234
Umorzenie na koniec okresu - 5302 1513 - 6816
Wartos$¢ netto na poczatek okresu 6686 1003 1165 1903 10757
Warto$¢ netto na koniec okresu 6686 819 1419 3990 12914
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AMORTYZACJA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH ZOSTALA UJETA W NASTEPUJACYCH POZYCJACH RACHUNKU ZYSKOW LUB STRAT

01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug 88 104
Koszty ogdlnego zarzadu 755 544
Razem amortyzacja wartosci niematerialnych 843 648

STRUKTURA WEASNOSCIOWA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Wtasne 15022 12914

Razem struktura wiasnosci wartosci niematerialnych 15 022 12914

Na dzied 31 grudnia 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku Spoétka nie posiadata obcigzen wartosci
niematerialnych o charakterze prawnorzeczowym i obligacyjnym.

Gtoéwnym sktadnikiem wartosci niematerialnych w roku 2025 sg licencje o tgcznej wartosci 6 953 tys. zt,
natomiast w roku 2024 byta to wartosc¢ firmy powstata w wyniku nabycia spétek zwanych obecnie Oddziat
Infrastruktury Unibep S.A.

Oddziat Infrastruktury Unibep S.A. — warto$¢ osrodka wypracowujgcego Srodki pieniezne na dzien
31 grudnia 2025 roku wynosi 6 686 tys. zt.

W celu okreslenia wartosci uzytkowej aktywdow nabytej firmy dokonano wyceny metoda dochodowsg -
zdyskontowanych przeptywow pienieznych (DCF) osrodka wypracowujgcego korzysci ekonomiczne,
tj. Oddziatu Infrastruktury Unibep S.A., przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci zgodnie
z zamierzeniami. Zastosowano S$redniowazony koszt kapitatu (,WACC” przed opodatkowaniem) na
poziomie 12,59%. Prognozy zatwierdzone przez kierownictwo osrodka wypracowujgcego korzysci
obejmujg okres 2026-2030. Wycena zostata oparta o takie elementy jak:
e dynamike wzrostu wyrazong w postaci dynamiki przychoddw ze sprzedazy,
¢ naktady inwestycyjne,
¢ zapotrzebowanie na kapitat,
¢ koszt kapitatu,
e wartos¢ rezydualna dla zdyskontowanych przeptywdéw pienieznych zostata obliczona w oparciu
0 wzor renty wieczystej ze wzrostem na poziomie 1%,
e warto$¢ uzytkowa na dzien 31 grudnia 2025 roku okreslona w ramach przeprowadzonej wyceny
wynosi 282 582 tys. zt.

5.3. NIERUCHOMOSC INWESTYCYJNA

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024

Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu - 2757

Zwiekszenia - -

- przeszacowanie do wartosci godziwe;j - -

Zmniejszenia - 2757

- przekwalifikowanie na $rodki trwate - 2757

Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu - -

str. 58




1 runibep

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unig Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

5.4. INWESTYCJE W INNYCH PODMIOTACH

SPOLKI POWIAZANE

:::“v;l:‘ejjednostki ze wskazaniem formy Siedziba Przedmiot przedsiebiorstwa Charakter powigzania Datakt::j;(:: Wartos¢ bilansowa udziatéw posiadane.g.o ;::i::a’:‘ Udzia:aww:ﬁ:;r:j:;izl::‘eaizs'::v
Unidevelopment SA Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna 09.04.2008 324770 97,63% 97,63%
UNEX Costruction Sp. z 0.0. Warszawa realizacja projektéw budowlanych jednostka zalezna 04.07.2011 569 100% 100%
Unibep PPP Sp. z 0.0. Bielsk Podlaski realizacja projektéw budowlanych jednostka zalezna 06.11.2017 167 100% 100%
Unihouse SA Bielsk Podlaski realizacja projektéw budowlanych jednostka zalezna 01.04.2019 10717 100% 100%
MP Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 10.08.2011 97,63% 97,63%
IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 18.12.2025 97,63% 97,63%
Nowa IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 09.09.2011 97,63% 97,63%
Unigo Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 26.10.2012 97,63% 97,63%
Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska  jednostka zalezna posrednio 03.10.2013 97,63% 97,63%
Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 03.10.2013 97,63% 97,63%
Szczesliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 04.02.2014 97,63% 97,63%
Monday Development Sp. z 0.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska  jednostka zalezna posrednio 05.01.2016 97,63% 97,63%
Sokratesa Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 14.07.2016 97,63% 97,63%
Bukowska 18 Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 11.08.2017 97,63% 97,63%
URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 02.03.2022 48,82%*) 0%**)
URSA SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 02.03.2022 48,82%*) 0%**)
Fama Development Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 22.02.2018 48,82%*) 48,82%**)
Fama Development Sp. z 0.0. Sp.j. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 22.02.2018 48,82%***) 48,82%**)
1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp.k. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 21.09.2020 48,82%***) 48,82%**)
Coopera IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 03.07.2018 97,63% 97,63%
Asset IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 10.07.2018 97,63% 97,63%
UNI1 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 29.11.2018 97,63% 97,63%
UNI 3 Sp.zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 10.03.2021 97,63% 97,63%
UNI 4 Sp. zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 25.02.2021 97,63% 97,63%
UNI 2 Sp. zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 8 Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 12.05.2021 97,63% 97,63%
Marywilska 73 Sp. z o.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 10 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 11 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 12 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 12.05.2021 97,63% 97,63%
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UNI 13 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 12.05.2021 97,63% 97,63%
UNI 15 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 16 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 17 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 18 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 08.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 19 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 20 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 21 Sp.zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 22 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 09.11.2023 97,63% 97,63%
UNI 23 Sp. z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 13.11.2023 97,63% 97,63%
Etap Fama Sp.z 0. 0 Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio 25.07.2024 48,82%*) 48,82%**)

Razem

336 223

*udziat w zyskach/stratach Spotki

**w spotce komandytowej/jawnej udziat gtosow w spotce-komplementariuszu/wspdlniku - w odniesieniu do spotek, w ktérych realizowane sg projekty deweloperskie z udziatem partnera, ocena istnienia kontroli wymagata dokonania
znaczgcego osadu. Sprawowanie kontroli nad tymi podmiotami jest oparte o szczegdlne dodatkowe postanowienia znajdujace sie w umowach zawartych pomiedzy udziatowcami regulujgcych relacje pomiedzy udziatowcami (partnerami)
oraz sposob realizacji projektow deweloperskich przez te spotki. W ocenie Grupy nad tymi spdtkami sprawowana jest kontrola, gdyz Grupa ocenita decyzje, ktore Grupa ma prawo podejmowac samodzielnie jako decyzje majgce wiekszy
wplyw na zwroty generowane przez te spotki niz decyzje wymagajace jednomysinej zgody obu partneréow
***ydziat w zyskach/stratach Spétki - podziat zysku nastepuje w dwdch etapach, w pierwszym etapie nastepuje zwrot wktadéw wspdlnikéw, w etapie drugim pozostaty zysk dzielony jest miedzy wspdInikéw i Grupie przypada go 48,82%
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5.4.1. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WYCENIANE METODA PRAW WtASNOSCI

Inwestycje w jednostkach wyceniane metodg praw wtfasnosci przedstawia ponizsza tabela:

WYKAZ PODMIOTOW WYCENIANYCH METODA PRAW WASNOSCI 2025 R.

Udziat w kapitale zaktadowym

Nazwa jednostki Charakter powigzania Siedziba el It o
31.12.2025 31.12.2024
tJGnri:s:TJli?dn;SEItozgent) Jednostka kontrolowana Warszawa 97,63 97,63
Unihouse S.A. Jednostka kontrolowana Bielsk Podlaski 100 100
Unex Sp z 0.0. Jednostka kontrolowana Warszawa 100 100
Unibep PPP Sp z 0.0. Jednostka kontrolowana Bielsk Podlaski 100 100

INWESTYCJE W JEDNOSTKACH WYCENIANYCH METODA PRAW WEASNOSCI

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Stan na poczatek okresu 318 854 254 075
Zwiekszenia 22553 100 309
Udziat w zyskach 12 483 70230
Rejestracja optaconych udziatéw 10 026 30079
Udziat w innych catkowitych dochodach 44 -
Zmniejszenia 5184 35531
Udziat w stratach 5184 8366
Korekta wyceny - 14 050
Inne korekty - 1830
Wyptata dywidendy - 11277
Zbycie udziatéw - 8
Stan na koniec okresu 336 223 318 854

Wybrane dane finansowe jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci

GRUPA UNIDEVELOPMENT

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Aktywa trwate 254776 224028
Aktywa obrotowe 517 452 575 547
Zobowigzania dtugoterminowe 150551 119 104
Zobowigzania krotkoterminowe 148 728 227 715
Przychody ze sprzedazy 224 065 298 999
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 20194 131190
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody za okres 20194 131190
Catkowite dochody za okres przypadajace Unidevelopment 13 262 71251

GRUPA UNIDEVELOPMENT

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Aktywa netto ogdétem

472 949

452755

Aktywa netto przypadajgce Unidevelopment

342 114

328 852
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Udziat Unibep w jednostce

97,63%

97,63%

Wartos¢ bilansowa udziatéw Unibep w jednostce

324770

312454

UNIHOUSE S.A.

stan na dzieri 31.12.2025 stan na dzie 31.12.2024
Aktywa trwate 76 608 79210
Aktywa obrotowe 56 969 70158
Zobowigzania dtugoterminowe 17 831 20 657
Zobowigzania krotkoterminowe 84 369 122 252
Przychody ze sprzedazy 191 467 169 679
Zysk (strata) z dziatalno$ci kontynuowanej -5125 -8 308
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody 44 -1162
Catkowite dochody za okres -5081 -9470
Catkowite dochody za okres przypadajace Unihouse -5081 -9470

UNIHOUSE S.A.

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Aktywa netto 31377 6 459
Udziat Unibep w jednostce 100,00% 100,00%
Wartos¢ bilansowa udziatéw Unibep w jednostce (w tym naleznosci z tytutu 10717 5782

optaconych udziatéw)

UNEX CONSTRUCTION SP. Z 0.0.

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Aktywa trwate 2 1
Aktywa obrotowe 538 587
Zobowigzania dtugoterminowe - -
Zobowigzania krotkoterminowe - -
Przychody ze sprzedazy - -
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej -49 -49
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody za okres -49 -49
Catkowite dochody za okres przypadajgce Unex Construction -49 -49

UNEX CONSTRUCTION SP. Z 0.0.

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Aktywa netto 539 588
Udziat Unibep w jednostce 100,00% 100,00%
Wartos¢ bilansowa udziatéw Unibep w jednostce 569 617

UNIBEP PPP Sp.Z 0.0.

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Aktywa trwate

9383
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Aktywa obrotowe 230 1494
Zobowigzania dtugoterminowe 152 9 864
Zobowigzania krotkoterminowe 4 1105
Przychody ze sprzedazy 105 10524
Zysk (strata) z dziatalno$ci kontynuowanej 167 1537

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -

Inne catkowite dochody . -

Catkowite dochody za okres 167 1537

Catkowite dochody za okres przypadajace Unibep PPP 167 1537

UNIBEP PPP Sp. z0.0.

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024

Aktywa netto 74 -93
Udziat Unibep w jednostce 100,00% 100,00%
Wartos¢ bilansowa udziatéw Unibep w jednostce 167 -

5.5. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

NALEZNOSCI Z TYTUtU DOSTAW | USEUG ORAZ INNE NALEZNOSCI DEUGOTERMINOWE
stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 14 167 12 800
Ubezpieczenia 14 064 12 210
Pozostate 103 590
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 14 167 12 800

NALEZNOSCI Z TYTUtU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE
stan na dzien 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 272 637 260 335
Naleznosci z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i

zdrowotnych oraz innych swiadczen Sl2s 1983
Inne naleznosci niefinansowe 15 489 11183
Inne naleznosci finansowe 20165 261
Zaliczki udzielone na dostawy: 43419 60932
na zakup towaréw, materiatéw i ustug 43 419 60 932
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci netto 356 931 334 694
Krétkoterminowe rozliczenia migedzyokresowe 11997 11 884
Ubezpieczenia 10281 10 054
Pozostate 1716 1830
zz:;:srii:zxzu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 368 929 346 577
Oczekiwane straty kredytowe dotyczace wartosci naleznosci 29 451 56 666
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG BRUTTO RAZEM 398 380 403 243

NALEZNOSCI Z TYTUtU DOSTAW | USLUG — O POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPEATY
stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

do 1 miesiagca 216 214 201 265
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 3213 18 313
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powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 3277 -
naleznosci przeterminowane 49933 40 757
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO 272 637 260 335

Na dzien 31 grudnia 2025 roku oszacowane, stosownie do wymogdéw MSSF 9, oczekiwane straty
kredytowe dotyczgce naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci wyniosty 29 451 tys.
zt. Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem oczekiwanych strat kredytowych ujmowane
sg od 2018 roku w rachunku zyskéw lub strat w pozycji Oczekiwane straty kredytowe. Zmiana stanu

oczekiwanych strat kredytowych przedstawia nota 5.6.

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

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

do 1 miesigca 16 984 11 364
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 12913 4082
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 3165 3461
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 2319 11310
powyzej 1 roku 14 552 10541
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG PRZETERMINOWANE NETTO 49 933 40 757

ZMIANA WARTOSCI SZACUNKOWYCH NALEZNOSCI

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Naleznosci krétkoterminowe 368 929 346 577
od jednostek powigzanych 9782 19 252
od pozostatych jednostek 359 147 327 325
dOgézlt(Lvivaa)ne straty kredytowe dotyczace wartosci naleznosci (wartosé 29451 56 666
Naleznosci krétkoterminowe brutto 398 380 403 243

STRUKTURA WALUTOWA NALEZNOSCI Z TYTUU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALYCH NALEZNOSCI

stan na dzier 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Naleznosci w PLN 324908 286 141
Naleznosci w USD 5 6
Naleznosci w USD po przeliczeniu na PLN 17 24
Naleznosci w EUR 9818 3746
Naleznosci w EUR po przeliczeniu na PLN 41514 57 967
Naleznosci w NOK 53 335
Naleznosci w NOK po przeliczeniu na PLN 19 121
Naleznosci w BYN 124 286
Naleznosci w BYN po przeliczeniu na PLN 152 349
Naleznosci w SEK 7 12
Naleznosci w SEK po przeliczeniu na PLN 3 5
Naleznosci w UAH 27 242 22772
Naleznosci w UAH po przeliczeniu na PLN 2314 1971
Naleznosci w GBP - -
Naleznosci w GBP po przeliczeniu na PLN - -
Razem 368 929 346 577
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Zaliczki zostaty wycenione wedtug kursu historycznego. Ryzyko kredytowe Spoétki jest przede wszystkim
przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie sg kwotami netto po
uwzglednieniu oszacowanego oczekiwanego ryzyka kredytowego.

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2025 roku, jak i na dziern 31 grudnia 2024 roku naleznos¢ od jednego
kontrahenta zewnetrznego przekroczyta 10% naleznosci ogétem.

Ryzyko dotyczgce tego aktywa finansowego zostato opisane w punkcie 3. niniejszego sprawozdania
Zarzadzanie ryzykiem finansowym podpunkt ,,Ryzyko kredytowe”.

5.6. ODPISY AKTUALIZUJACE | OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Stan na poczatek okresu 60 160 62 383
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 56 666 53319
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 3294 6 874
Aktywa kontraktowe 200 77
Pozyczki udzielone - 2113
Zwiekszenia 10 742 20 287
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 9421 19 905
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 1228 259
Aktywa kontraktowe 93 123
Zmniejszenia 37 996 22510
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 36 636 16 558
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 1170 3840
Aktywa kontraktowe 190 -
Pozyczki udzielone - 2113
Stan na koniec okresu 32906 60 160
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 29451 56 666
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 3353 3294
Aktywa kontraktowe 103 200
ODPISY AKTUALIZUJACE

01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Stan na poczatek okresu 9 22359
Inwestycje w jednostki zalezne 7 22359
Zwiekszenia 9 -
Inwestycje w jednostki zalezne 7 -
Zmniejszenia - 22 359
Inwestycje w jednostki zalezne - 22359

Stan na koniec okresu T

Inwestycje w jednostki zalezne
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5.7. ZAPASY

stan na dzier 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024
Materiaty 30560 34825
Pétprodukty i produkty w toku - 164
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 30560 34989
WARTOSC ZAPASOW NETTO 30560 34989

W 2025 i 2024 roku zapasy nie byty objete odpisem aktualizujgcym.

Na dzied 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku nie byto ustanowionego zabezpieczenia na
zapasach.

W 2025 roku i 2024 roku w zapasach nie aktywowano kosztéw finansowania zewnetrznego.
Nie przewiduje sie sprzedazy/wykorzystania zapaséw w okresie dtuzszym niz do 31 grudnia 2025 roku.

W okresie od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku w kosztach wtasnych sprzedazy ujeto kwote
2 592 tys. zt dotyczaca sprzedanych materiatéw.

NA DZzIEN 31.12.2025R.

. Budownictwo
Budownictwo

kubaturowe energetyczno - Infrastruktura Razem

przemystowe
Wartosc¢ zapaséw brutto 2878 1384 26298 30560
Wartosc¢ zapasow netto 2878 1384 26298 30560

NADZIEN 31.12.2024 R.

. Budownictwo
Budownictwo

kubaturowe energetyczno - Infrastruktura Razem

przemystowe
Wartosc¢ zapasow brutto 5582 1291 28 116 34 989
Wartosc¢ zapasow netto 5582 1291 28 116 34 989

5.8. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Srodki pieniezne w PLN 293 624 191 106
Srodki pieniezne w EUR 30955 575
Srodki pieniezne w EUR po przeliczeniu na PLN 130 839 2457

Srodki pieniezne w USD . -

Srodki pieniezne w USD po przeliczeniu na PLN - -

Srodki pieniezne w NOK 715 359
Srodki pieniezne w NOK po przeliczeniu na PLN 256 130
Srodki pieniezne w BYN 28 55
Srodki pieniezne w BYN po przeliczeniu na PLN 34 67
Srodki pieniezne w UAH 1198 265
Srodki pieniezne w UAH po przeliczeniu na PLN 102 26
Srodki pieniezne w SEK 3 9
Srodki pieniezne w SEK po przeliczeniu na PLN 1 3
Razem 424 857 193791
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Srodki pieniezne w banku s3 oprocentowane wediug zmiennych stép procentowych. Lokaty

krotkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Spoétki
na srodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢ srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien bilansowy 31 grudnia 2025 roku wynosi 424 857 tys. zt w tym
lokaty bankowe wynoszg 150 488 tys. zt oraz srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych
stanowigce instrument zabezpieczajacy przeptywy pieniezne w kwocie 130 839 tys. zt.

Ryzyko zwigzane z tym aktywem zostato opisane w punkcie 3. sprawozdania Zarzgdzanie ryzykiem
finansowym.

5.9. POZYCZKI UDZIELONE

STAN NA DZIEN 31.12.2025R.

Nazwa . . Czesc Czesc
pozyczkobiorcy Data umowy LT ICEHTE [etnlgieiaty krétkoterminowa dtugoterminowa
Unihouse S.A. 01.09.2025 25 000 31.03.2026 25 000 -

Razem 25 000 -

STAN NA DZIEN 31.12.2024 R.

Nazwa . . Czesc Czesc
pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin sptaty krétkoterminowa diugoterminowa
Unihouse S.A. 30.04.2024 4700 31.03.2025 4960 -
Unihouse S.A. 29.12.2022 30000 31.12.2025 30077 -

Unibep PPP Sp. z 0.0. 04.07.2022 11389 27.05.2033 1264 9738
Razem 36 301 9738

5.10. KAPITALY
Kapitat podstawowy na dzien bilansowy 31 grudnia 2025 roku wynosi 3 507 tys. zi.

Kapitat podstawowy Spétki dzieli sie na 35 070 634 (stownie: trzydziesci pie¢ milionéw siedemdziesiat
tysiecy szes$éset trzydziesci cztery) akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja.

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

STAN NA DZIEN 31.12.2025R.*
AKCJONARIUSZ

Liczba posiadanych akcji na
dzien bilansowy (szt.)

Udziat w kapitale na dzien

Wartos¢ nominalna akcji w zt bilansowy (%)

Zofia Mikotuszko** 8 600 000 860 000,00 24,52
Beata Maria Skowrorska 5 000 000 500 000,00 14,26
g‘;irt‘gj”'\"a*g""ata Stajkowska- 2500 000 250 000,00 7,13
PTE Allianz Polska SA (5) 3503 805 350 380,50 9,99
PKO BP Bankowy OFE 3194 992 319 499,20 9,11
TFI Allianz Polska SA 1769932 176 993,20 5,05
Free float 8 446 530 844 653,00 24,08
Akcje wihasne (1)(2)(3)(4)(6)(7)(8) 2 055 375 205 537,50 5,86
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 majgtkowej 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 Spétka poinformowata w raporcie biezgcym nr 28/2019.
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(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 Spdtka 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.

(8) 194 625 Akcji wiasnych Spétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2024 na rzecz zastepcy przewodniczacego Rady Nadzorczej
Unibep S.A., Dariusza Blochera (Rb 60/2025)

STAN NA DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU*
Liczba posiadanych akcji na

Udziat w kapitale na dzien

AKCJONARIUSZ Wartos$¢ nominalna akcji w zt

dzien bilansowy (szt.) bilansowy (%)
Zofia Mikotuszko** 8 500 000 850 000,00 24,23
Beata Maria Skowronska 5 000 000 500 000,00 14,26
éii:gjnMa{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
TFI Allianz Polska SA 1769932 176 993,20 5,05
Free float 8546 530 854 653,00 24,37
Akcje wiasne (1)(2)(3)(4)(6)(7)(8) 2055375 205 537,50 5,86
Razem 35070 634 3507 063,40 100,00

*Na podstawie informacji przekazanych Emitentowi zgodnie z rozporzgdzeniem 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 wiasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 roku, o czym Spétka poinformowata w raporcie biezacym 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 Spétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2021 (Rb 43/2022).

(5)30 grudnia 2022 roku nastapito potgczenie 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 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 roku.

(8) 194 625 Akcji wtasnych Spotka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2024 na rzecz zastepcy przewodniczagcego Rady Nadzorczej
Unibep S.A., Dariusza Blochera (Rb 60/2025)

STAN NADZIEN 31.12.2024 R.*
AKCJONARIUSZ

Liczba posiadanych akcji na Udziat w kapitale na dzien

Wartos¢ nominalna akcji w zt

dzien bilansowy (szt.) bilansowy (%)
Zofia Mikotuszko** 8 800 000 880 000,00 25,09
Beata Maria Skowroniska 5000 000 500 000,00 14,26
g‘;i:gjn'\"a*gmzata Stajkowska- 2500 000 250 000,00 7,13
PTE Allianz Polska SA (5) 3503 805 350 380,50 9,99
PKO BP Bankowy OFE 3194 992 319 499,20 9,11
Free float 9821837 982 183,70 28,00
Akcje wiasne (1)(2)(3)(4)(5)(6)(7) 2250000 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.

**Ppani 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 Spotka 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 Spétka 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).
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(7)50 000 Akcji wtasnych Spétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2023 na rzecz Prezesa Zarzadu Unibep S.A. (Rb 77/2023); przy
czym akcje zostaty zapisane na rachunku inwestycyjnym nabywcy w dniu 3 pazdziernika 2023 roku.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania zaden z akcjonariuszy Spotki nie posiada udziatu przekraczajgcego
25% praw gtosu, kapitatu podstawowego ani prawa do udziatu w zyskach. W zwigzku z rozproszona
strukturg wtascicielskg nie jest mozliwe wskazanie osoby fizycznej sprawujacej bezposrednia lub
posrednig kontrole nad jednostka. Tym samym Spodtka nie identyfikuje beneficjenta rzeczywistego.

Wszystkie akcje Spotki s zdematerializowane i s3 przedmiotem obrotu na rynku regulowanym Gietdy
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Na poczet kapitatu Spétki nie wnoszono wktadéw niepienigznych.

Na dzief 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku jednostki zalezne nie posiadaty akcji jednostki
dominujace;j.

Wykazywany w sprawozdaniu z sytuacji finansowej i w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym kapitat
zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej powstat w wyniku:

e emisji akcji Spotki na GPW -57 114 tys. zt,
e sprzedazy akcji wtasnych - 2313 tys. zt,
e objecia akcji w ramach Programu Motywacyjnego - 6377 tys. zt.

Specyfikacje pozostatych pozycji kapitatéw wtasnych przedstawiajg ponizsze tabele:

POZOSTALE KAPITALY REZERWOWE

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024

Kapitat z wymiany udziatéw w spétkach zaleznych 28 884 28 884
Zyski (straty) aktuarialne z programéw okreslonych swiadczen -460 -590
Efektywna czes$¢ zmian wartosci godziwej instrumentéw zabezpieczajacych w -10 213 2416
rachunkowosci zabezpieczen

Aktualizacja $rodkéw trwatych 4652 4652
Kapitat rezerwowy z tytutu programu motywacyjnego 6728 6 046
Kapitat z aktualizacji wyceny metoda praw wtasnosci 1357 1269
Pozostate kapitaty rezerwowe 30949 42 678

ZYSKI ZATRZYMANE

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Kapitat zapasowy utworzony z zyskéw zatrzymanych 23762 1169
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej -64 482 -64 482
Kapitat rezerwowy na skup akcji wtasnych utworzony z zyskow zatrzymanych | -
Kapitat z aktualizacji wyceny przeznaczony na pokrycie strat -1092 -1092
Zysk (strata) z lat ubieglych netto 106 436 106 436
Zysk (strata) biezgcy netto 41137 29157
Zyski (straty) zatrzymane 105 760 71187
Wartos¢ ksiegowa 206 019 183176
Liczba akcji 33015 259 32820634
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w ztotych na jedna akcje) 6,24 5,58
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PROGRAM MOTYWACYINY

Program Motywacyjny zostat szczegétowo omodwiony w pkt. 6.10 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za 2023 rok. W latach 2024-2025 miaty miejsce nastepujgce zdarzenia dotyczace tego
Programu.

W dniu 20 lutego 2024 roku Rada Nadzorcza Spétki ustalita Prezesowi Zarzgdu Panu Dariuszowi Jackowi
Blocherowi finansowe i niefinansowe kryteria przydziatu akcji Spotki na rok oceny 2024 oraz ich wagi.
Dedykowane Prezesowi Zarzgdu Panu Dariuszowi Jackowi Blocherowi kryteria finansowe obejmujg
zrealizowanie ustalonych zamierzen finansowych Grupy Kapitatowej Unibep. Kryteria niefinansowe to
w szczegdlnosci: pozostawanie w skfadzie Zarzadu UNIBEP SA, poprawa bezpieczenstwa pracy oraz
dziatania w kierunku redukcji emisji gazéw cieplarnianych w taricuchu wartosci, zgodnie ze Strategig ESG
Grupy Kapitatowe]j Unibep.

W dniu 25 czerwca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki uchwatg nr 28
w sprawie zmiany ,,Uchwaty nr 32 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia UNIBEP SA z dnia 15 czerwca 2020
roku w sprawie przyjecia zatozen programu motywacyjnego dla cztonkéw Zarzadu oraz kluczowych
menadzeréw” ustalifo, ze Rada Nadzorcza moze postanowi¢ o wczesniejszym zakonczeniu realizacji
Programu Motywacyjnego przed zatwierdzeniem sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 2026
i przed zbyciem wszystkich akcji w ramach Programu Motywacyjnego na rzecz uczestnikdw Programu
Motywacyjnego.

W dniu 13 sierpnia 2024 roku Rada Nadzorcza Spotki w oparciu o ww. upowaznienie udzielone przez
Walne Zgromadzenie podjeta uchwate w sprawie wczesniejszego zakonczenia realizacji Programu
Motywacyjnego, przy czym ustalifa, ze w odniesieniu do o0séb biorgcych udziat w Programie
Motywacyjnym innych niz Prezes Zarzagdu Pan Dariusz Jacek Blocher ostatnim rokiem oceny jest rok 2022.
Osoby biorgce udziat w Programie Motywacyjnym inne niz Prezes Zarzgdu Pan Dariusz Jacek Blocher nie
bedg nabywac praw do nabycia akcji Spotki w latach przydziatu 2024, 2025, 2026 i 2027. W odniesieniu
natomiast do Prezesa Zarzadu Pana Dariusza Jacka Blochera ostatnim rokiem oceny jest rok 2024,
a w przypadku spetnienia sie kryteridw przydziatu ustalonych dla Prezesa Zarzadu Pana Dariusza Jacka
Blochera na rok oceny 2024, nabedzie on prawo do nabycia akcji Spotki w roku przydziatu 2025 na
dotychczasowych zasadach, tj. m.in. w liczbie nie wiekszej niz 450 000 akcji.

Wobec powyzszego w dniu 13 sierpnia 2024 roku Rada Nadzorcza Spétki ustalita, ze akcje wtasne Spétki
przeznaczone wczes$niej na realizacje Programu Motywacyjnego z wytgczeniem wskazanych powyzej akgcji
tworzacych pule przydziatu dla Prezesa Zarzadu Pana Dariusza Jacka Blochera, tj. akcje wtasne Spotki
w liczbie 1 800 000 zostang sprzedane przez Spotke poza Programem Motywacyjnym.

W dniu 3 lipca 2025 roku Rada Nadzorcza Spétki dokonata weryfikacji spetnienia przez uczestnika
Programu Motywacyjnego Pana Dariusza Jacka Blochera Kryteriéw Przydziatu akcji za rok oceny 2024 oraz
podjeta decyzje o zaoferowaniu Panu Dariuszowi Jackowi Blocherowi 194 625 akcji Spétki, a takze o zbyciu
pozostatych z przeznaczonej Panu Dariuszowi Jakowi Blocherowi na rok oceny 2024 puli 450 000 akcji
wtasnych, tj. 255 375 akcji poza Programem Motywacyjnym.

W dniu 23 lipca 2025 r. Zarzad Spétki, w uzgodnieniu z Radg Nadzorczg ztozyt Panu Dariuszowi Jackowi
Blocherowi oferte sprzedazy 194 625 akcji Spétki na rok oceny 2024. W tym samym dniu Pan Dariusz
Blocher ztozyt oswiadczenie o przyjeciu kierowanej do niego oferty.

W zwigzku z dokonaniem nastepujgcych czynnosci:

e ztozeniem przez Spotke oferty sprzedazy akcji Spotki, zgodnie z powyzszg decyzjg Rady Nadzorczej;

e przyjeciem przez Pana Dariusza Jacka Blochera oferty sprzedazy akcji Spotki;

e dokonaniem przez Pana Dariusza Jacka Blochera wptaty na rachunek Spoétki catosci ceny za oferowane
akcje, w dniu 28 lipca 2025 roku nastgpito zapisanie 194 625 akcji Spotki na rachunku inwestycyjnym
Pana Dariusza Jacka Blochera. W konsekwencji doszto do zrealizowania Programu Motywacyjnego za
rok 2024.
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5.11. OGRANICZENIA PRZENOSZENIA PRAW W£ASNOSCI 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 wifasnosci
papieréw wartosciowych Spotki.

5.12. KREDYTY | POZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - dtugoterminowe 9994 149 253
Zobowigzania z tytutu kredytéw 9994 22001
Zobowigzania z tytutu obligacji - 127 252
Kredyty, pozyczki i inne zobowiazania finansowe - krétkoterminowe 151 639 29 015
Zobowigzania z tytutu kredytéw 11979 16 463
Zobowigzania z tytutu obligacji 139 660 12 552
Razem 161 633 178 268

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2025 R.

Nazwa banku Kwota kredytu Wartos¢ na dzien Termin sptaty Rodzaj kredytu
Bank Gospodarstwa 40 000 9994 29.10.2027 kredyt obrotowy
Krajowego

Razem 9994

ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2024 R.

Nazwa banku Kwota kredytu Wartos¢ na dzien Termin sptaty Rodzaj kredytu
Bank Gospodarstwa 40000 22 001 29.10.2027 kredyt obrotowy
Krajowego

Razem 22 001

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spotka posiada zobowigzanie krétkoterminowe z tytutu kredytow oraz
dostepne limity w rachunkach biezgcych, ich wykorzystanie na ostatni dzief roku wynosi 11 979 tys. zt.

Dostepne limity przedstawiajg ponizsze tabele:

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2025R.

Nazwa banku Kwota kredytu Wartos¢ na dzien Termin spfaty Rodzaj kredytu
Santander Bank Polska 18 000 ) 14.10.2026 kredyt obr9t9wy w
S.A¥ rachunku biezagcym

kredyt obrotowy w

mBank S.A. 10 000 - 27.11.2026 ..
rachunku biezgcym

Bank Gospodarstwa 40 000 - 31.07.2026 kredyt obrotowy w

Krajowego rachunku biezgcym

Bank Polska Kasa Opieki 10000 . 31.01.2026 kredyt obrc.)t(.)wyw

S.A. rachunku biezgcym

Alior Bank S.A. 10000 - 29.12.2026 kredyt obrotowy w
rachunku biezgcym

Bank Gospodarstwa

R 40 000 11979 29.10.2027 kredyt obrotowy
Krajowego
Razem 11979

*Kredyt w rachunku biezacym w Santander Bank Polska S.A. na kwote 18 000 tys. zt z terminem spfaty 14.10.2026 r. jest wspdlnym limitem do
wykorzystania przez UNIBEP S.A. i UNIHOUSE S.A.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Spétka posiadata zobowigzanie krotkoterminowe z tytutu kredytéw oraz
dostepne limity w rachunkach biezgcych, ich wykorzystanie na ostatni dzier roku wynosi 16 462 tys. zt.
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Dostepne limity przedstawiajg ponizsze tabele:

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31.12.2024 R.

Nazwa banku Kwota kredytu Wartos¢ na dzien Termin sptaty Rodzaj kredytu

kredyt obrotowy w

PKO BP SA* 6 000 - 28.02.2025 ..
rachunku biezagcym
Santander Bank Polska kredyt obrotowy w
SA** 10000 i 14.10.2025 rachunku biezgcym
mBank SA 10 000 - 29.08.2025 kredyt obrotowy w

rachunku biezagcym

Bank Gospodarstwa kredyt obrotowy w

R 30 000 - 28.02.2025 ..
Krajowego rachunku biezgcym
Bank Polska Kasa Opieki 10000 ) 31.01.2025 kredyt obr9t9wyw
SA rachunku biezagcym
ING Bank Slgski SA 20 000 3426 31.05.2025 kredyt obrotowy
Bank Spotdzielczy 5000 1035 01.08.2025 kredyt obrotowy
Bank Gospodarstwa 40 000 12 001 29.10.2027 kredyt obrotowy
Krajowego
Razem 16 462

*W ramach umowy tréjstronnej: Unibep S.A., UNIHOUSE S.A., PKO BP S.A.
**Kredyt w rachunku biezgcym zaciagniety na Santander Bank Polska S.A. na kwote 10 000 tys. zt z terminem spfaty 14.10.2025 r. jest do wspdlnego
wykorzystania przez UNIBEP S.A. i UNIHOUSE S.A.

Zobowigzania dtugoterminowe i krétkoterminowe z tytutu pozyczek

Na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku Spétka nie posiadata zobowigzan z tytutu
pozyczek.

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2025 R.

Wartos¢ na dzien

Nazwa zobowiazania Kwota emisji bilansowy Data emisji Data wykupu
Obligacje serii | 3-letnie 138 040 200,00 z1/1 380 402 sztuk po 100,00 zt 139660 19.10.2023  19.10.2026
niezabezpieczone odsetkowe

Razem 139 660

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2024R.

Wartos¢ na dzien

N iazani K isji PLN
azwa zobowigzania wota emisji bilansowy PLN

Data emisji Data wykupu

Obligacje serii | 3-letnie
niezabezpieczone odsetkowe

Razem 139 804

138 040 200,00 z#/1 380 402 sztuk po 100,00 zt 139804 19.10.2023 19.10.2026

Obligacje serii | s3 notowane na rynku Catalyst prowadzonym w ramach alternatywnego systemu obrotu
przez Gietde Papieréw Wartosciowych S.A.

Data ptatnosci odsetek Obligacji serii I: 19.04.2026, 19.10.2026.

STRUKTURA ZAPADALNOSCI KREDYTOW, POZYCZEK | OBLIGACJI DLUGOTERMINOWYCH
stan na dzier 31.12.2025 stan na dzieri 31.12.2024

powyzej 1 roku do 3 lat 9994 149 253

Razem 9994 149 253

Kredyty oraz obligacje dtugoterminowe zostaty wycenione metodg skorygowanej ceny nabycia.
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Struktura umownych termindw wymagalnosci niezdyskontowanych przeptywéw pienieznych z tytutu
kredytéw, pozyczek i obligacji przedstawia sie w nastepujacy sposdb:

NADzIEN 31.12.2025R.

o Niezdyskontowane umowne przeptyw
Wartos¢ bilansowa Y SR

pieniezne
do roku 151 639 162 572
powyzej 1 roku do 3 lat 9994 10 252
Razem 161 633 172 824

NADZIEN 31.12.2024 R.

Niezdyskontowane umowne prz W
Wartos¢ bilansowa ezdyskontowane umowne przeptywy

pieniezne
do roku 29 015 32686
powyzej 1 roku do 3 lat 149 253 175 549
Razem 178 268 208 235

W okresie sprawozdawczym zadna z uméw kredytowych nie zostata wypowiedziana i nie byto zgdania
przedterminowego wykupu obligacji.

Informacje na temat szacowanej i rzeczywistej struktury finansowania

UNIBEP S.A. jako emitent obligacji, zgodnie z art. 35 ust. 1a ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku
o obligacjach (,,Ustawa o Obligacjach”) opublikowat na swojej stronie internetowej szacunkowg wartosé
zobowigzan finansowych na dzied 31.12.2025 roku. Informacja obejmowata prognozowang tgczng
wartos¢ oprocentowanych zobowigzan finansowych oraz ich procentowy udziat w tgcznej wartosci
pasywow na dzien 31 grudnia 2025 roku. Z uwagi na fakt, ze Emitent sporzgdza zaréwno jednostkowe, jak
i skonsolidowane sprawozdania finansowe, powyisze informacje opublikowane zostaty zaréwno
z perspektywy Emitenta jak i Grupy.

Zgodnie z art. 35 ust. 1b i art. 35 ust. 1c Ustawy o Obligacjach, ponizej przedstawione zostaty szacowane
i rzeczywiste poziomy zobowigzan finansowych Spétki na dziers 31 grudnia 2025 roku.

SZACOWANY | RZECZYWISTY POZIOM ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH SPOtKI NA 31 GRUDNIA 2025 ROKU

Wartos¢ Udziat w sumie pasywow

Szacowany poziom zobowigzan finansowych Spétki na 31 grudnia 2025 roku 220000 18%
Rzeczywisty poziom zobowigzan finansowych Spétki na 31 grudnia 2025 roku 222 611 14%
5.13. LEASING

Spoétka posiada zawarte umowy leasingu dotyczgce uzytkowania gruntéw, lokali uzytkowych, srodkow
transportu i maszyn.

WARTOSC BIEZACA OPLAT LEASINGOWYCH

stan na dzier 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Zobowigazania leasingowe dtugoterminowe 32518 34073
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 15451 16 735
Razem 47 969 50 808
W tym:

Zobowiazania z tytutu najmoéw 16 228 17 949
w tym zobowigzanie leasingowe z tyt. PWUG 2252 2001
w tym zobowigzanie leasingowe z tyt. najmu lokali 10922 11 646
w tym zobowigzanie leasingowe z tyt. pozostatych najmow 3054 4302
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WIEKOWANIE ZOBOWIAZAN Z TYTULU LEASINGU

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

ponizej roku 15451 16 735
od roku do 5 lat 29323 30296
powyzej 5 lat 3195 3777
Razem 47 969 50 808

LEASING - DANE UZUPEENIAJACE

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Amortyzacja 19 146
Koszty odsetkowe 3122
taczne wydatki z umow leasingu 22 426
Koszty leasingu krétkoterminowego 12 200
Koszty leasingu o niskiej wartosci ponizej 20 tys. ztotych 4147

16 881
3111
19997
20131
4992

Informacja o ryzykach zastata zaprezentowana w punkcie 3 niniejszego sprawozdania.

5.14. REZERWY

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

WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024

Odprawy emerytalne 3337 2974
wartosc¢ biezaca na dzien bilansowy 3337 2974
Odprawy rentowe 292 271
wartosc biezaca na dzien bilansowy 292 271
Zobowiazania z tytutu Swiadczern emerytalno-rentowych, w tym: 3630 3245
- czes¢ dtugoterminowa 3339 2901
- czes¢ krotkoterminowa 291 344

ZMIANY STANU ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU ODPRAW EMERYTALNO-RENTOWYCH

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Wartos¢ biezaca zobowigzania na poczatek okresu 3245 2951
koszty odsetek 175 141
koszty biezacego zatrudnienia 581 548
wyptacone swiadczenia -211 -154
zyski/straty aktuarialne, w tym wynikajgce z: -161 -240
- korekt zatozen aktuarialnych ex post -192 8
- zmian zatozen demograficznych -111 -185
- zmian zatozen finansowych 143 -63
Wartosé biezgca zobowigzania na koniec okresu 3630 3245

OBCIAZENIE RACHUNKU WYNIKOW Z TYTUtU ODPRAW EMERYTALNO-RENTOWYCH

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzieri 31.12.2024

warto$¢ zatrudnienia 581 548
koszty odsetek 175 141
Koszty ujete w rachunku zyskéw lub strat 756 689
zyski/straty aktuarialne ujete w okresie -161 -240
Koszty ujete w innych catkowitych dochodach -161 -240
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w tym koszty $wiadczen pracowniczych ujete w rachunku zyskéw lub strat

w ramach:
- kosztéw wytworzenia 434 449
- kosztow ogdlnego zarzadu 147 100

Zatozenia aktuarialne przyjmujg nastepujgce parametry za lata 2025-2029:
e stopa dyskonta w 2026 roku 5,06%
e stopa dyskonta w 2025 roku 5,80%
e planowany dtugofalowy wzrost podstawy Swiadczen z tytutu wynagrodzenia w Spotce w 2025
roku ksztattuje sie na poziomie — 4,0%, a w latach kolejnych — 5,0%

PROJEKCIA AKTUARIALNA BIEZACYCH WARTOSCI PRZYSZtYCH ZOBOWIAZAN SPOtKI WOBEC PRACOWNIKOW NA 31 GRUDNIA
2026

POZYCJA / SWIADCZENIE Odprawa emerytalna Odprawa rentowa Razem
wartosc¢ biezaca zobowigzania na poczatek okresu 2974 271 3245
wartosc¢ biezaca zobowigzania na koniec okresu 3337 292 3630
w tym:

czesc¢ krétkoterminowa 241 50 291
cze$¢ dtugoterminowa 3097 242 3339

Powyzej przedstawiona projekcja kwot rezerw na $wiadczenia pracownicze na date 31 grudnia 2026 roku
ma jedynie charakter orientacyjny. Wysokos$¢ zobowigzan na powyzszg date zgodna z MSR 19 moze
znaczgco odbiega¢ od powyziszej prognozy, w szczegdlnosci z powodu nieuwzglednienia zyskéw i strat
aktuarialnych, ktore bedg znane dopiero w dniu tworzenia rezerwy.

Wysokos¢ rezerwy na powyzszg date powinna uwzglednia¢ kazdg istotng zmiane w zatozeniach, ktéra
wystgpi w miedzyczasie, w szczegdlnosci istotne zmiany struktury, obecnej populacji pracownikow,
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 na swiadczenia pracownicze

Stopa dyskontowa, stopa wzrostu wynagrodzen 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 wybér planowanych wzrostow
wynagrodzen jest odzwierciedleniem strategii Spotki 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 Spoétki.

Zgodnie z MSR 19 Spdtka ujawnia analize wrazliwosci dla kazdego istotnego zatozenia aktuarialnego na
koniec okresu sprawozdawczego, pokazujgca, jaki wptyw na zobowigzanie miatyby zmiany odpowiednich
zatozen aktuarialnych.

WYNIKI PRZEPROWADZONYCH KALKULACJI WG STANU NA 31.12.2025R.
Odprawy Odprawy Urlopy

PARAMETR/SWIADCZENIE . Razem
emerytalne rentowe niewykorzystane

Wyjsciowe kwoty rezerw 3337 292 11232 14 862

wspdtczynnik rotacji -1,00% 3485 304 11232 15022

wspotczynnik rotacji +1,00% 3204 281 11232 14717
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prawdopodobieristwo przejscia na rente -0,5%o 3358 244 11232 14 834
prawdopodobierstwo przejscia na rente +0,5%o 3317 340 11232 14 889
techniczna stopa dyskontowa -0,50% 3533 301 11232 15 066
techniczna stopa dyskontowa +0,50% 3158 284 11232 14 674
wzrosty podstaw
wynagrodzenie w Firmie -1,00% 3302 290 11232 14 825
wynagrodzenie w Firmie +1,00% 3387 294 11232 14914
wynagrodzenie minimalne -1,00% 3039 278 11232 14 549
wynagrodzenie minimalne +1,00% 3696 308 11232 15 236
WYNIKI PRZEPROWADZONYCH KALKULACJI WG STANU NA 31.12.2024 R.
PARAMETR/$WIADCZENIE Odprawy emerytalne c:::::xz Razem
Wyjsciowe kwoty rezerw 2974 271 3245
Wspotczynnik rotacji -1,0% 3107 283 3390
Wspodtczynnik rotacji +1,0% 2855 260 3115
prawdopodobienstwo przejscia na rente -0,5%o 2992 227 3219
prawdopodobieristwo przejscia na rente +0,5%o 2956 315 3272
Techniczna stopa dyskontowa -0,50% 3144 279 3424
Techniczna stopa dyskontowa +0,50% 2818 263 3081
wzrosty podstaw
Wynagrodzenie w Firmie -1,0% 2957 270 3227
Wynagrodzenie w Firmie +1,0% 3000 272 3272
Wynagrodzenie minimalne -1,0% 2698 257 2955
3303 287 3590

Wynagrodzenie minimalne +1,0%

Ostatnia wycena niezaleznego aktuariusza zostata sporzgdzona na dzien 31 grudnia 2025 r.

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU 63 544 53817
Naprawy gwarancyjne 63544 53817
Zwiekszenia 16 120 19 223
Naprawy gwarancyjne 16 120 19223
Rozwiagzanie 7771 9496
Naprawy gwarancyjne - przesuniecie do krétkoterminowych 7771 9496
POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU 71893 63 544
Naprawy gwarancyjne 71893 63544

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU 290714 211422
Swiadczenia pracownicze 24 255 19 831
Naprawy gwarancyjne 12 368 12 458
Planowane starty w kontraktach dtugoterminowych 5983 20459
Koszty podwykonawcow 233003 142 302
Sprawy sporne 12 630 15637
Koszty pozostate 2476 735
Zwiekszenia 1766471 1479 527
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Swiadczenia pracownicze 158 937 54 070
Naprawy gwarancyjne 7771 9496
Koszty podwykonawcéw 1594 264 1407 175
Sprawy sporne 4413 3113
Koszty pozostate 1085 5674
Wykorzystanie 1778 835 1400 235
Swiadczenia pracownicze 108 536 49 646
Naprawy gwarancyjne 12 580 9586
Planowane starty w kontraktach dtugoterminowych 3726 14 476
Koszty podwykonawcéw 1649 025 1316474
Sprawy sporne 2167 6120
Koszty pozostate 2 800 3934
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU 278 350 290714
Swiadczenia pracownicze 74 656 24 255
Naprawy gwarancyjne 7 559 12 368
Planowane starty w kontraktach dtugoterminowych 2257 5983
Koszty podwykonawcéw 178 242 233003
Sprawy sporne 14 876 12 630
Koszty pozostate 760 2476

Analiza wrazliwosci rezerw na naprawy gwarancyjne

Wartos¢ rezerwy ustala sie na podstawie doswiadczenia Spoétki w zakresie ilosci oraz kosztow
dokonywanych napraw gwarancyjnych. Tworzy sie jg w wysokosci od 0,5% do 1,5% wartosci przychodow
netto, w zaleznosci od specyfiki poszczegdlnych segmentéw dziatalnosci Spoétki. Do analizy przyjeto
usrednione wartosci odnoszace do biznesu budownictwa ogdlnego, energetycznego oraz
infrastrukturalnego. Na bazie tych wskaznikéw wyliczana zostata szacowana warto$¢ rezerw i wrazliwos¢
na poziomie +/-1% od zafakturowanej sprzedazy netto w latach 2024 i 2025.

WYNIKI PRZEPROWADZONYCH KALKULACJI WG STANU NA 31.12.2025 R. ORAZ 31.12.2024R.

Budownictwo ogodlne Budownictwo infrastrukturalne Budownictwo energetyczne
Zmiana przychoddéw Zmiana przychodoéw Zmiana przychodoéw
-1% +1% -1% +1% -1% +1%
31.12.2025 -100 100 -40 40 -28 28
31.12.2024 -160 160 -33 33 -17 17

5.15. ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
stan na dzier 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Pozostate zobowigzania 280 325
Przychody przysztych okreséw - dtugoterminowe 62 -
Otrzymane dotacje 62 -

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania

. 342 325
ditugoterminowe
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTUtU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 406 388 362 023
Z tytutu dostaw i ustug 320197 325302
Zobowigzania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen 64 220 34204
Z tytutu wynagrodzen 1785 1626
Rozliczenia miedzyokresowe bierne 18 576 651
Fundusze specjalne 49 26
Pozostate zobowigzania 1561 214
Przychody przysztych okreséw - krétkoterminowe 13 -
Otrzymane dotacje 13 -
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 406 401 362 023

krétkoterminowe

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

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

do 1 miesigca 234522 217984
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 42 787 59 891
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 132 495
powyzej 6 miesiecy do 1 roku - 18
zobowigzania przeterminowane 42 755 46914
Razem 320197 325 302

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

do 1 miesigca 37799 42 307
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 3812 3007
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 379 122
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 332 700
powyzej 1 roku 434 777
Razem 42 755 46914

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE - STRUKTURA WALUTOWA

stan na dzien 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Zobowigzania w PLN 404 884 357484
Zobowigzania w EUR 104 421
Zobowigzania w EUR po przeliczeniu na PLN 441 1800
Zobowigzania w UAH 354 -
Zobowigzania w UAH po przeliczeniu na PLN 30 -
Zobowigzania w NOK 39 201
Zobowigzania w NOK po przeliczeniu na PLN 14 73
Zobowigzania w SEK - -
Zobowiazania w SEK po przeliczeniu na PLN -
Zobowigzania w BYN 840 456
Zobowiazania w BYN po przeliczeniu na PLN 1031 555
Zobowigzania w USD - 515
Zobowigzania w USD po przeliczeniu na PLN - 2112
Razem 406 401 362 023
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Spdétka Unibep S.A. w swojej dziatalnosci stosuje finansowanie taricucha dostaw w formie faktoringu
odwrotnego wobec swoich Dostawcow.

Spdétka Unibep S.A. ujmuje je w bilansie w pozycji Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania, a ptatnosci sg ujmowane w Sprawozdaniu z przeptywow pienieznych w momencie ptatnosci
przez spotke do faktora jako przeptywy z dziatalnosci operacyjnej.

W faktoringu odwrotnym uczestniczg dostawcy materiatéw jak i podwykonawcy ustug. Spétka wydtuza
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.

Spétka korzysta z linii faktoringu odwrotnego udostepnionych przez 2 faktoréw.

W ramach salda zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan na dzien 31 grudnia
2025 roku, wykazana zostata wartosc sald objetych umowami finansowania dostawcéw faktoringiem
odwrotnym w kwocie 48 139 tys. zt, natomiast na dzier 31 grudnia 2024 roku odpowiednia warto$¢ sald
wynosita 50 013 tys. zt.

5.16. 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 rynkéw zagranicznych dla dodatnich i ujemnych réznic przejsciowych dotyczacych sktadnikdw
aktywow i zobowigzan.

Zmiana stanu aktywdw i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wg tytutow przedstawia sie
nastepujgco:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

ZA OKRES 0D 01.01.2025 D00 31.12.2025R.

Utworzenie /
(wykorzystanie)
aktywa przez
rachunek zyskow lub
strat

Utworzenie /
(wykorzystanie) Stan aktywow na
aktywa przez inne koniec okresu

catkowite dochody

Stan aktywow na
poczatek okresu

Rezerwa na naprawy gwarancyjne 14 423 673 - 15 096
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 6072 8798 - 14 870
Rezerwa na koszty podwykonawcow 44 394 -9989 - 34 405
Rezerwa na zobowigzania 228 427 - 655
Kontrakty (zmniejszenie przychoddéw "-") 10 496 45 - 10 541
Kontrakty - rezerwa na straty 1137 -708 - 429
Produkcja niezakoriczona podatkowo 26 377 -6 667 - 19711
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe 469 215 - 685
Nieoptacone odsetki 22 33 - 56
Dyskonto naleznosci 330 -20 - 310
Odpis na pozostate aktywa 12 304 -4185 - 8119
Wycena instrumentéw pochodnych 830 685 - 1515
Wycena kredytéw, pozyczek, obligacji, weksli 335 -27 - 308
Strata podatkowa 9832 -4 898 - 4934
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Zyski i straty aktuarialne rozliczane w kapitale z aktualizacji 138 - -31 108
Kapitat z aktualizacji - wycena instrumentéw pochodnych - - 2385 2385
Pozostate tytuty 544 -314 - 230
Leasing (zobowigzania z tytutu leasingu) 9632 -517 - 9114
Ogétem 137 563 -16 448 2355 123470

ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.

Stan aktywow na
poczatek okresu

Utworzenie /
(wykorzystanie)
aktywa przez
rachunek zyskéw lub

Utworzenie /
(wykorzystanie)
aktywa przez inne
catkowite dochody

Stan aktywow na
koniec okresu

strat
Rezerwa na naprawy gwarancyjne 12 592 1831 - 14 423
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 4829 1243 - 6072
Rezerwa na koszty podwykonawcow 30833 13561 - 44 394
Rezerwa na zobowigzania 228 - - 228
Kontrakty (zmniejszenie przychoddéw "-") 13130 -2634 - 10 496
Kontrakty - rezerwa na straty 3887 -2750 - 1137
Produkcja niezakoriczona podatkowo 16 525 9852 - 26377
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe 530 -60 - 469
Nieoptacone odsetki 8 15 - 22
Dyskonto naleznosci 198 132 - 330
Odpis na pozostate aktywa 15722 -3418 - 12 304
Wycena instrumentéw pochodnych 79 751 - 830
Wycena kredytéw, pozyczek, obligacji, weksli 204 131 - 335
Strata podatkowa 5159 4673 - 9832
Zyski i straty aktuarialne rozliczane w kapitale z aktualizacji 184 - -46 138
Pozostate tytuty -4 548 - 544
Leasing (zobowigzania z tytutu leasingu) 8402 1230 9632
Ogétem 112 506 25103 -46 137563

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

ZA OKRES 0D 01.01.2025 D00 31.12.2025R.

Utworzenie /

(wykorzystanie) Utworzenie /

Stan rezerw na (wykorzystanie) Stan rezerw na
rezerwy przez X X
poczatek okresu .__rezerwy przez inne koniec okresu
rachunek zyskéw .
catkowite dochody
lub strat

Kontrakty (zwiekszenie przychoddéw "+") 54201 -5315 - 48 886
Leasjlng (warto$¢ netto srodkow trwatych z tytutu 10027 -380 . 9648
leasing)
Dyskonto zobowigzan 5579 -218 - 5361
Kary naliczone a nie otrzymane 2703 276 - 2979
Odsetki nieotrzymane 197 -62 - 135
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 342 269 - 611
Woycena obligacji, kredytéw, pozyczek, weksli 38 -32 - 5
Wycena instrumentéw pochodnych 1098 245 - 1342
f{oznlcla miedzy wartoscig podatkowa i bilansowa 1479 130 ) 1609
srodkoéw trwatych
Kapitat z aktualizacji - wycena instrumentéw 567 . 567 |
pochodnych
Ogoétem 76 231 -5089 -567 70 575
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ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.

Utworzenie /
(wykorzystanie)
rezerwy przez
rachunek zyskow

Utworzenie /
(wykorzystanie) Stan rezerw na
rezerwy przez inne koniec okresu

catkowite dochody

Stan rezerw na
poczatek okresu

lub strat
Kontrakty (zwiekszenie przychodéw "+" 29264 24 937 - 54201
:.:aassii:; (wartosé netto Srodkéw trwatych z tytutu 3538 1490 ) 10027
Dyskonto zobowigzan 4867 713 - 5579
Kary naliczone a nie otrzymane 2 698 5 - 2703
Odsetki nieotrzymane 135 62 - 197
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 354 -12 - 342
Woycena obligacji, kredytéw, pozyczek, weksli 117 -79 - 38
Wycena instrumentéw pochodnych 764 333 - 1098
?gi;;;ivr?:svizly;xartos'cia podatkowa i bilansowa 1940 _a61 ) 1479
gzg;}ts:jijg;uahzaql - wycena instrumentéw 745 ) 179 567
Ogoétem 49 421 26 988 -179 76 231

W sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego prezentowane sg
per saldo. Na dzien 31.12.2025 roku stan aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynosi
52 895 tys. zt, a na 31.12.2024 roku wartos¢ aktywow z tego tytutu wyniosta 61 333 tys. zt.

UZGODNIENIE

01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 54 191 24 927
Wedtug stawki podatkowej wynoszacej 19% 10296 4736
Réznica w obcigzeniach dziatalnosci zagranicznych 3960 3085
Trwate réznice nie objete podatkiem dochodowym biezgcym i odroczonym 9561 -4 365
w tym:
- spisane naleznosci 3573 739
- PFRON 490 410
- wycena udziatéw MPW -10 847
Inne 348 155
Rozliczenie straty -4 934 -
Rozliczenie ulgi badawczo-rozwojowej (B+R) -6 177 -7 841
Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego 13054 -4 230
Efektywna stawka podatkowa 24,09% -16,97%
PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Biezacy podatek dochodowy 1695 -6 114
Dotyczacy roku obrotowego 1695 1727
Dotyczacy lat ubiegtych* - -7 841
Odroczony podatek dochodowy 11 359 1885
Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych 11 359 1885
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku i strat 13 054 -4 230

*dotyczy wykorzystania ulgi na badania i rozwdj z lat poprzednich

str. 81




Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
it Unibep Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W KAPITALE WASNYM

01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024

Odroczony podatek dochodowy -2921 -133
Podatek od zysku/straty netto z tytutu aktualizacji wyceny zabezpieczen

. Lo -2952 -179
przeptywow pienieznych
Zyski i straty aktuarialne z tyt. programu okreslonych swiadczen ujete zgodnie 31 6
z paragrafem 128 MSR 19 Swiadczenia pracownicze
(Korzy$é podatkowa)/obcigzenie podatkowe wykazane w pozostatych 2921 133

dochodach catkowitych

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

Spétka rozpoznaje aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wytgcznie w zakresie, w jakim
istnieje  udokumentowane prawdopodobienstwo uzyskania w przysztosci dochodu podlegajacego
opodatkowaniu, pozwalajgcego na ich realizacje. Zarzad regularnie weryfikuje zasadnos$¢ utrzymywania
ujetych aktywow, a w razie spadku prawdopodobienstwa ich wykorzystania — dokonuje odpowiednich
korekt. Szacunki opierajg sie na zaktualizowanych prognozach podatkowych, zmianach uwarunkowan
rynkowych i regulacyjnych oraz na wiarygodnych dowodach z poprzednich okresow.

Spétka na dzien 31 grudnia 2025 roku rozpoznaje aktywa z tytutu strat podatkowych w wysokosci 4 934
tys. zt. Catosc strat podatkowych uwzgledniona jest w podatku odroczonym, bowiem wg szacunkéw Spotki
bedzie mozna jg rozliczy¢ z przysztymi dochodami podatkowymi.

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

Spétka od dnia 1 kwietnia 2019 roku byta objeta kontrolg podatkowa 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 Spodtce dostarczona zostata decyzja okreslajgca wysokosé
zobowigzania podatkowego opartego na zastosowaniu przy rozliczeniach podatkowych metody
odkosztowej i odrzuceniu metody zastosowanej przez Spotke. Unibep S.A. jest w trakcie procesu
odwotawczego przed niemieckimi organami skarbowymi, bowiem jej stanowisko co do zastosowanej
metody rozliczenia, poparte opinig niemieckich doradcéw , nie ulegto zmianie. Do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania Spétka nie otrzymata informacji co do stanowiska organu odwotfawczego.

Generalnie Spotka 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 znaczgcych kar. Ujawnione w wyniku kontroli zalegtosci sg obcigzone odsetkami.
Rozliczenia podatkowe i inne wspomniane powyzej mogg by¢ przedmiotem kontroli w kazdym czasie
w ciggu 5 lat od zakoriczenia roku obrotowego, ktérego dotyczg, a na rynkach zagranicznych do 10 lat.

Ryzyko podatkowe zaréwno w Polsce jak i na rynkach zagranicznych wystepuje i traktujemy je jako typowe
w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Spdtka ogranicza ryzyko podatkowe za granicg korzystajgc
z ustug wyspecjalizowanych i akredytowanych w danym panstwie biur podatkowych i rachunkowych oraz
firm audytorskich, a takze kancelarii prawnych.
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5.17. AKTYWA | ZOBOWIAZANIA KONTRAKTOWE

ZA OKRES 0D 01.01.2025 D00 31.12.2025R.

Stan na poczatek

Zmiana wyceny
kontraktow

Przychody ujete w biezagcym okresie
uwzglednione w saldzie zobowigzan

Zmniejszenie na skutek

uzyskania bezwarunkowego

Otrzymane zaliczki na

Stan na koniec

2R dtugoterminowych roku poprzedniego prawa do ptatnosci peizauiblontiakt I
Zaliczki otrzymane z umoéw z klientami -33230 - - 33230 -131185 -131185
Wycena dtugoterminowych kontraktéw 285 070 255 402 - -283 280 - 257 191
Aktywa kontraktowe 251 840 255 402 - -250 050 -131185 126 007
Zaliczki otrzymane z umoéw z klientami 74 745 - -35 505 - 95 777 135017
Wycena dtugoterminowych kontraktéw 55240 54 958 -54 720 - - 55478
Zobowigzania kontraktowe 129 985 54 958 -90 225 - 95 777 190 494

ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R. PRZEKSZTALCONE*

Stan na poczatek

Zmiana wyceny
kontraktow

Przychody ujete w biezacym okresie
uwzglednione w saldzie zobowigzan

Zmniejszenie na skutek

uzyskania bezwarunkowego

Otrzymane zaliczki na

Stan na koniec

okresu dtugoterminowych roku poprzedniego prawa do ptatnosci realizacjg kontraktow okresu
Zaliczki otrzymane z umow z klientami -30 303 - - 30303 -33230 -33230
Wycena dtugoterminowych kontraktéw 153 945 280 627 - -149 502 - 285070
Aktywa kontraktowe 123 642 280 627 - -119 199 -33230 251 840
Zaliczki otrzymane z umow z klientami 51348 - -27 257 - 50 654 74 745
Wycena dtugoterminowych kontraktéw 69 105 41 848 -55713 - - 55240
Zobowiazania kontraktowe 120453 41 848 -82971 - 50 654 129 985

*Nota 5.26

Spétka rozpoznaje przychody z tytutu kontraktow budowlanych zgodnie z metodg stopnia zaawansowania ustugi, mierzonego udziatem kosztow poniesionych od dnia
zawarcia umowy do dnia bilansowego, w szacowanych tgcznych kosztach umowy. W sytuacji, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz faczne koszty zwigzane z realizacjg
kontraktu przekroczg tgczne przychody, przewidywana strata obcigza koszty operacyjne.

ZALICZKI OTRZYMANE Z UMOW Z KLIENTAMI

31.12.2025 31.12.2024
Zaliczki otrzymane z umoéw z klientami 266 201 107 975
w tym:
zaliczki prezentowane jako pomniejszenie aktywa kontraktowego 131185 33230
zaliczki prezentowane jako zwiekszenie zobowigzan kontraktowych 135017 74745
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Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

POZOSTALE DO REALIZAC)I ZOBOWIAZANIA DO WYKONANIA SWIADCZENIA

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

taczna kwota ceny transakcyjnej przypisanej do wykonania Swiadczenia, ktére pozostaty niespetnione na koniec okresu sprawozdawczego,

do zrealizowania w ciggu: S 3229745

w tym: zaliczki otrzymane z uméw z klientami 266 201 107 975
-do 1 roku 1886 459 1841648
- powyzej 1 roku 1728258 1388 097

str. 84




. Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
1t U|'||bep Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska (kwoty w tabelach wyrazone w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

5.18. KAUCJE Z TYTUtU UMOW Z KLIENTAMI

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 13782 15049
Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 7548 10 060
Ogétem kaucje z tytutu umoéw z klientami zatrzymane przez odbiorcéw netto 21330 25109
Oczekiwane straty kredytowe naleznosci z tytutu kaucji 3353 3294
Sgs::i:\alz:tjﬁzzjt;/x:: ;rmu::\t\g z klientami zatrzymane przez odbiorcéw po 24 683 28 403
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 61 887 54 091
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 77 348 80316
Ogoétem kaucje zatrzymane dostawcom 139 235 134 407

STAN DYSKONTA

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024

Dyskonto kaucji z tytutu umoéw z klientami zatrzymanych przez odbiorcéw 1631 1735

Dyskonto kaucji zatrzymanych dostawcom 28217 29364

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce kaucji na dzien 31 grudnia 2025 roku wynoszg 3 353 tys. zt.
Informacja o oczekiwanych stratach kredytowych kaucji zawarta jest w nocie 5.6.

Kaucje z tytutu uméw budowlanych podlegajg dyskontowaniu (zobowigzania 8,170% PLN i 5,576%
w walucie EUR, naleznosci w PLN 2,03% i w walucie EUR 0,72%) i sg wykazywane w bilansie
w zamortyzowanym koszcie. W tabelach wskazano skutki dyskontowania ujete w bilansie oraz rachunku
zyskéw lub strat Spotki na poszczegdlne okresy. Podane kwoty dyskonta obnizajg odpowiednio wartos¢
nominalng naleznosci i zobowigzan z tytutu kaucji. Ponadto w bilansie rozpoznany jest podatek odroczony
od podanych kwot wyliczony wedtug obowigzujgcej stawki podatkowej oraz od efektu zmiany wartosci
dyskonta w rachunku zyskéw lub strat.

Na 31 grudnia 2025 roku najwieksze zatrzymane kaucje przez jednego odbiorce wynosity 23,80% (dla
jednego projektu 23,80%) wszystkich naleznosci z tytutu kaucji.

Na 31 grudnia 2024 roku najwieksze zatrzymane kaucje przez jednego odbiorce wynosity 18,99% (dla
jednego projektu 11,64%) wszystkich naleznosci z tytutu kaucji.

Ponizsza tabela prezentuje analize wiekowg kaucji przeterminowanych, lecz w przypadku ktérych nie
nastgpita utrata wartosci w wartosci nominalnej po dyskoncie.

KAUCJE NALEZNE Z TYTULU UMOW Z KLIENTAMI PRZETERMINOWANE, NIESPLACONE W OKRESIE
Kaucje nalezne z tytutu umoéw z klientami przeterminowane, niesptacone

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

w okresie:

powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 398 94
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 754 672
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 51 412
powyzej 1 roku 2509 2 096
Ogotem przeterminowane kaucje z tytutu umoéw z klientami 3712 3274
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5.19. PRZYCHODY Z UMOW Z KLIENTAMI

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW | UStUG (STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIAtALNO§CI)

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Razem przychody ze sprzedazy produktéw - kraj 1912 658 2063942
Sprzedaz ustug budowlanych 1904 141 2058 825
Sprzedaz ustug pozostatych 8517 5117
Razem przychody ze sprzedazy produktéw - export 87 469 116 431
Sprzedaz ustug budowlanych 87 469 116 431
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 2000127 2180372
Terminy ujmowania przychodow:

w okreslonym momencie 8517 5117

w miare uptywu czasu 1991610 2175 255

Wartosc¢ niezrealizowanych przychoddw z tytutu uméw z klientami w roku 2025 wyniosta 3 614 717 tys.

zt, aw 2024 r. 3 229 745 tys. zt.

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW | MATERIALtOW (STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIAtALNOSCI)

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Sprzedaz materiatow - kraj 2404 9346
Dziatalno$¢ budowlana 2404 9346
Sprzedaz materiatéw - eksport 29 -
Dziatalno$¢ budowlana 29 -
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 2433 9346

PODzIAt PRZYCHODOW WEDLUG KATEGORII KLIENTOW

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Klient publiczny 1379387 1157333
Klient prywatny 623173 1032386
Przychody uméw z klientami 2002 560 2189719

PoDzIAt PRZYCHODOW WEDtUG KATEGORII CENY

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Ryczatt 1735 606 1919 068
Kosztorys 266 954 270 651
Przychody uméw z klientami 2002 560 2189719

5.20. KOSZTY WEDtUG RODZAJOW

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Amortyzacja 24984 22937
Zuzycie materiatéw i energii 646 945 555 946
Ustugi obce: 1204021 1462031
w tym:

ustugi podwykonawcow 1053189 1327430
Podatki i optaty 5293 3360
Wynagrodzenia 181 224 171330
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 41623 40339
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Pozostate koszty rodzajowe 16 842 21182
Razem koszty wg rodzaju 2120933 2277124
Zmiana stanu zapaséw, produktéw i rozliczers miedzyokresowych 27572 79991
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki -223 105 -173 628
Koszty ogdlnego zarzadu -97 594 -82 660
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 1827 805 2100 826

5.21. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYINE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 826 190
Odpisane zobowigzania 1510 1731
Kary i odszkodowania 9 166s 1531
Inne 8486 5179
Razem 19988 8631

POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Rezerwa na zobowigzania 4413 3113
Zawigzanie rezerw i aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 426 -
Koszty spraw spornych 2 667 1929
Szkody w sktadnikach majatku i odszkodowania 1488 2926
Inne 2226 1868
Razem 11 220 9836

5.22. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE, OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

PRZYCHODY FINANSOWE

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Odsetki: 11210 9737
\F/)vrct)\gwr;tzozzjﬂu odsetek obliczone z zastosowaniem efektywnej stopy 11203 9737
odsetki od udzielonych pozyczek 4 826 7196
wycena kredytéw, pozyczek i obligacji -165 -392
przychody odsetkowe z tytutu kaucji 1404 1363
odsetki bankowe 506 127
odsetki od kontrahentéw 4632 1443
Pozostate odsetki 7 -
Inne przychody finansowe razem 1677 2590
Razem 12 887 12 327

INNE PRZYCHODY FINANSOWE

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Dodatnie réznice kursowe
Pozostate, w tym:
realizacja instrumentéw pochodnych

wycena instrumentéw pochodnych

1677
59
1228

273
2317

1754
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prowizje z tytutu operacji finansowych 383 563
pozostate 7 -
Razem 1677 2590

KOSzTY FINANSOWE

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Z tytutu odsetek, w tym: 28 849 28 649
odsetki od kredytdw, pozyczek i obligacji 16 496 17 764
odsetki od leasingu 3088 2 869
wycena kredytdéw, pozyczek i obligacji -138 713
odsetki od zobowigzan 168 263
pozostate 294 161
koszty odsetkowe z tytutu kaucji 8941 6879
Inne koszty finansowe razem 8 063 6334
Razem 36912 34983

INNE KOSZTY FINANSOWE

01.01-31.12.2025

01.01-31.12.2024

Ujemne réznice kursowe 1441 -
Pozostate, w tym: 6622 6334
z tytutu prowizji 1211 1605
gwarancje bankowe 1191 -
wycena instrumentéw pochodnych 3607 3955
pozostate 613 774
Razem 8063 6334

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

stan na dzier 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 11963 10 343
Kaucje z tytutu umow z klientami 553 -158
Aktywa kontraktowe -97 123
Razem 12 419 10309

5.23. ZYSK (STRATA) NA JEDNA AKCJE

stan na dzieri 31.12.2025

stan na dzien 31.12.2024

Liczba akcji zwyktych 33015 259 32820634
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie 32906 482 32820634
Liczba akcji zwyktych rozwodnionych 33015 259 32820634
Zysk (strata) netto 41137 29157
Podstawowy zysk na akcje (w ztotych) 1,25 0,89

Przedstawione powyzej ilosci akcji nie obejmuja akcji wtasnych.

Informacja dotyczaca przyznanych praw do nabycia akcji Unibep S.A. w ramach Programu Motywacyjnego
zaprezentowana zostata w punkcie 5.10 niniejszego sprawozdania.
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5.24. DZIALALNOSC ZANIECHANA
W 2025 roku oraz w roku 2024 dziatalno$¢ zaniechana nie wystgpita.

5.25. OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

stan na dzier 31.12.2025 stan na dzieri 31.12.2024

Amortyzacja: 24984 22937
?g:g;%@ﬁa rzeczowych aktywéw trwatych i wartosci niematerialnych 24984 22 937
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -531 23
réznice kursowe z tytutu wyceny srodkéw pienieznych, kredytéw , pozyczek

i leasingdw, podatku dochodowego e 23
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 11 660 14 634
odsetki otrzymane od udzielonych pozyczek, weksli - ogétem -4 826 -6 499
odsetki otrzymane pozostate ogétem -5138 -1570
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek, weksli - -697
prowizje otrzymane -259 -
prowizje naliczone -233 -563
odsetki zaptacone od kredytéw, pozyczek, obligacji - ogétem 17 596 17 764
odsetki pozostate do zaptacenia 175 92
odsetki pozostate zaptacone - ogétem 187 201
odsetki od leasingu zaptacone 3088 2 869
prowizje od kredytow, obligacji, gwarancji- zaptacone 1265 1605
prowizje naliczone - koszty emisji obligacji 595 720
wycena kredytéw, pozyczek otrzymanych -21 24
wycena obligacji wtasnych -144 689
odsetki otrzymane pozostate - uwzglednione w wynikach lat poprzednich -626 -
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -13 604 -65 456
przychody ze zbycia rzeczowych aktywdw trwatych -859 -531
wartos¢é netto zbytych rzeczowych aktywéw trwatych - 277
wycena pozyczek, weksli 192 392
kontrakty terminowe - wycena 2379 2201
kontrakty terminowe - realizacja -8 017 -5930
umdezti(a)tj\;v;z/:\ljva\i:;:rtsét;ch) jednostek podporzadkowanych wycenianych 7299 61864
Zmiana stanu rezerw -3471 89313
bilansowa zmiana stanu rezerw na zobowigzania -3631 89073
zmiana stanu rezerw nie wptywajgca na wynik biezacy 161 240
Zmiana stanu zapasow 4429 2544
bilansowa zmiana stanu zapaséw 4429 2544
Zmiana stanu naleznosci 125 867 -139 104
bilansowa zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych 111410 -113 890
bilansowa zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych -100 -8 859
zmiana stanu naleznosci finansowych i inwestycyjnych 112 -15 653
zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych kosztéw finansowych -5529 -702
inne korekty 19974 -
fi:::;:(a, :I';ac:u zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan 110 663 17 862
bilansowa zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych 101918 13372
bilansowa zmiana stanu zobowigzan dtugoterminowych 7 813 4304
zmiana stanu zobowigzan inwestycyjnych 932 185
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Inne korekty 63 958
inne korekty 63 -197
program motywacyjny - 1155
Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony -6 513 7 009

ZMIANA STANU ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Stan na poczatek roku - Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 178 268 152581
Stan na poczatek roku zobowigzan leasingowych 50 808 43271
Stan na poczatek roku 229 076 195 852
Przeptyw kapitatu (+) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - 40 000
(pieniezne)

Przeptyw kapitatu (-) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe -16 470 -15 026
(pieniezne)

Zwiekszenie zobowigzan leasingowych (+) (niepieniezne) 17 824 25482
Przeptyw kapitatu (-) zobowigzan leasingowych (pieniezne) -20 662 -17 945
Odsetki naliczone leasingowe (+) (niepieniezne) 3088 2 869
Odsetki zaptacone leasingowe (-) (pieniezne) -3088 -2 869
Odsetki naliczone od pozyczek, kredytow i innych zob. finansowych (+) 4826 6 499
(niepieniezne)

Odsetki zaptacone od pozyczek, kredytow i innych zob. finansowych (-) -4 826 -6 499
(pieniezne)

Wycena (+/-) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe (niepieniezne) 27 1105
Wycena (+/-) zobowigzan leasingowych (niepieniezne) -138 -116
Pozostate (-/+) Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe (niepieniezne) -192 -392
Pozostate (-/+) zobowigzan leasingowych (niepieniezne) 138 116
Stan na koniec roku w tym: 209 602 229076
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 161633 178 268
Zobowigzania leasingowe 47 969 50 808

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu przeptywow pienieznych sktada
sie z nastepujacych pozycji na dziert 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku:

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024

Srodki pieniezne w banku i kasie 424 488 193 815
Réznice kursowe z wyceny bilansowej 369 -24
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 424 857 193 791
w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania: 76924 42 645
Srodki pieniezne na rachunkach VAT 59 621 42 645
Srodki pieniezne na rachunkach escrow 17 303 -

5.26. ZMIANY W PREZENTACJI SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

W roku biezgcym Spdtka zmienita sposéb prezentacji aktywow i zobowigzan wynikajgcych z umow
z klientami. Dotychczas aktywo kontraktowe oraz zaliczki otrzymane od klientéw, stanowigce czes¢ salda
zobowigzan kontraktowych, prezentowane byty w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w ujeciu brutto.
Spétka przeanalizowata salda na kazdym kontrakcie dtugoterminowym i poczgwszy od biezgcego roku
Spétka prezentuje je per saldo, tj. jako pojedyncza pozycje — aktywo kontraktowe lub zobowigzanie
kontraktowe zgodnie ze stanem netto.

Zmiana wynika z dazenia do zapewnienia bardziej przejrzystej formy prezentacji informacji finansowych
dla uzytkownikéw sprawozdania finansowego. Taki sposdb prezentacji lepiej odzwierciedla charakter
i tres¢ ekonomiczng umow z klientami, zgodnie z zasadami okreslonymi w MSSF 15 ,,Przychody z uméw
z klientami”. W celu zapewnienia poréwnywalnosci danych, Spdtka dokonata odpowiedniej korekty
prezentacji danych za poprzedni rok bilansowy zakoriczony 31 grudnia 2024 r., zgodnie z wymaganiami
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MSR 8 ,,Polityki rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych oraz btedy”. Zmiana ta nie wptywa na
wynik finansowy ani sytuacje majgtkowa Spétki — dotyczy wytgcznie sposobu prezentacji w sprawozdaniu
z sytuacji finansowej.

Ponizej prezentowane sg zmiany we wczesniej publikowanych sprawozdaniach.

" stan na dzien
stan na dzien

31.12.2024 Korekta 31.12.2024 p.o

korekcie

AKTYWA RAZEM 1430948 -33 230 1397718
Aktywa kontraktowe 285 070 -33230 251 840
PASYWA RAZEM 1430948 -33230 1397718
Zobowigzania kontraktowe 163 215 -33230 129985

. stan na dzien
stan na dzien

01.01.2024 Korekta 01.01.2024 p.o

korekcie

AKTYWA RAZEM 1261 889 -30 303 1231586
Aktywa kontraktowe 153 944 -30 303 123 642
PASYWA RAZEM 1261 889 -30 303 1231586
Zobowigzania kontraktowe 150 755 -30 303 120453

stan na dzien
Korekta 31.12.2024 po
korekcie

stan na dzien
31.12.2024

PRZEPLYWY PIENIEiNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
- Zmiana stanu naleznosci -139 104 2927 -136 177

- Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem

e 17 862 -2927 14935
zobowigzan finansowych

Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -31362 - -31362
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5.27. TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

STAN NA DZIEN 31.12.2025R.

Naleznosci z
tytutu dostaw i

Zobowiazania z
tytutu dostaw i

Kaucje z tytutu  Kaucje z tytutu

Kredyty, pozyczki i

ustug oraz ustug oraz umoéw z klientami umoéw z klientami AT ZQboquan'aPoiyczki udzieloneinne zobowigzania Srodki trwate
R . R kontraktowe kontraktowe X

pozostate pozostate - naleznosci - zobowigzania finansowe

naleznosci zobowigzania
Podmioty zalezne, zalezne 29941 748 7185 1284 1052 2162 25000 6185 5086
posrednio
Ogotem transakcje z podmiotami

29 941 748 7 185 1284 1052 2162 25 000 6185 5 086

powigzanymi

STAN NA DZIEN 31.12.2024 R.

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz

Zobowigzania z
tytutu dostaw i ustug

Kaucje z tytutu
umow z klientami -Aktywa kontraktowe

Zobowiazania

Kredyty, pozyczki i

Pozyczki udzielone inne zobowigzania

Srodki trwate

s .. oraz pozostate s o kontraktowe )
pozostate naleznosci . . naleznosci finansowe
zobowiazania
Podmioty zalezne, zalezne 19252 713 5748 6844 3289 46038 6 800 5871
posrednio
Ogotem transakcje z podmiotami
19 252 713 5748 6 844 3289 46 038 6 800 5871

powigzanymi
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ZA OKRES 0D 01.01.2025 D00 31.12.2025R.

Przychody z flmow z Za‘ku|'a pr‘odukto'w, P EREe e R Pozostate przych(?dy Pozostate kos‘zty
klientami materiatéw i towaréw operacyjne operacyjne
Podmioty zalezne, zalezne posrednio 35268 22952 5182 880 4 180
Ogétem transakcje z podmiotami 35268 22952 5182 880 4 180
powiazanymi
ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.
Przychody z Elmow z Za.kuyl) pl:oduktolw, Przychody finansowe Koszty finansowe Pozostate przychc.idy Pozostate kos.zty
klientami materiatéw i towaréw operacyjne operacyjne
Podmioty zalezne, zalezne posrednio 59 255 4639 19 295 780 514 200
Ogotem transakcje z podmiotami 59 255 4639 19 295 780 514 200

powigzanymi

Transakcje ze Spotkami z Grupy Kapitatowej Unibep dotyczg gtdwnie ustug budowlanych, ustug wsparcia oraz finansowania wewnatrzgrupowego.
Informacja o transakcjach z podmiotami powigzanymi poprzez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce zostata umieszczona w punkcie 5.31 niniejszego sprawozdania.

Transakcje z podmiotami i stronami powigzanymi byty zawierane na warunkach rynkowych.
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5.28. CZLONKOWIE ZARZADU | RADY NADZORCZE)
ZARZAD

Zarzad Unibep S.A. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spotki, Regulaminu
Zarzadu. Zarzad Spotki sktada sie z jednego lub wiekszej liczby cztonkéw. Cztonkdw Zarzgdu, w tym Prezesa
Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza na wspdlng trzyletnig kadencje. Liczbe cztonkéw Zarzgdu
okresla Rada Nadzorcza.

Na dzien 31 grudnia 2025 r. oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad Zarzadu Unibep S.A.
wchodgzili:

e Andrzej Piotr Sterczyniski — Prezes Zarzadu

e Leszek Marek Gofabiecki - Wiceprezes Zarzadu

e Adam Polifski — Wiceprezes Zarzadu

e Ewelina Magdalena Karp Kreglicka — Cztonek Zarzadu

e Pawet Sebastian Nogalski — Cztonek Zarzadu

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza Unibep SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spoétek Handlowych, Statutu Spétki,
Regulaminu Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza skfada sie z 5 do 9 cztonkdw, powotywanych
i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie na okres wspodlnej trzyletniej kadencji.

Na dzien 31 grudnia 2025 r. oraz dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej
Unibep S.A. wchodzili:

e Jan Mikotuszko - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

e Beata Maria Skowronska - Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej

e  Wojciech Jacek Stajkowski — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej

e Dariusz Jacek Blocher — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej

e  Michat Kotosowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

e Pawet Markowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

e  Piotr Wojciech Biezunski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

e Ryszard Edmund Rozpondek - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

e  Maciej Patryk Stajkowski - Cztonek Rady Nadzorczej

5.29. STAN POSIADANIA AKCJI LUB UPRAWNIEN DO AKCJI PRZEZ OSOBY
ZARZADZAJACE | NADZORUJACE

Ponizej przedstawiamy stan posiadania akcji spétki na dzien sporzadzenia oraz dzien publikacji niniejszego
sprawozdania.

ZARZAD — NA DZIEN BILANSOWY

Liczba Wartos¢ Udziat w ogoélnej

Lp. Imie i nazwisko (firma) Funkcja posiadanych . I g ., ]
. p nominalna liczbie gtoséw

akcji/gtoséw

1 Andrzej Piotr Sterczynski Prezes Zarzadu 8 050 805 0,02%
2 Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzgdu 410 000 41 000 1,17%
3 Adam Polinski Wiceprezes Zarzgdu 50 000 5000 0,14%
4 Ewelina Magdalena Karp-Kreglicka Cztonek Zarzadu - - -
5 Pawet Sebastian Nogalski Cztonek Zarzadu - - -
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ZARZAD — NA DZIEN PUBLIKACII

Liczba Warto$¢ Udziat w ogdlnej

Lp. Imie i nazwisko (firma) Funkcja posiadanych X - & . !
" p nominalna liczbie gtosow

akcji/gtosow

1 Andrzej Piotr Sterczynski Prezes Zarzadu 8 050 805 0,02%
2 Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzadu 190 000 19 000 0,54%
3 Adam Polinski Wiceprezes Zarzadu - - -
4 Ewelina Magdalena Karp-Kreglicka Cztonek Zarzadu - - -
5 Pawet Sebastian Nogalski Cztonek Zarzadu - - -

RADA NADZORCZA - NA DZIEN BILANSOWY | DZIEN PUBLIKACII

L . " . . Liczba Wartos¢ Udziat w ogdlnej

Lp. Imieg i nazwisko (firma) Funkcja posll.adany'ch nominalna liczbie glosow
akcji/gtoséw

1 Jan Mikotuszko Przewodniczacy RN 21620 2162 0,06%
2  Beata Maria Skowronska Zastepca Przewodniczacego RN 5000 000 500 000 14,26%
3 Wojciech Jacek Stajkowski Zastepca Przewodniczacego RN 1250 000 125 000 3,56%
4 Dariusz Jacek Blocher Zastepca Przewodniczacego RN 244 625 24 462,50 0,68%
5  Michat Kotosowski Cztonek RN - - -
6  Pawet Markowski Cztonek RN - - -
7  Piotr Wojciech Biezunski Cztonek RN - - -
8 Ryszard Edmund Rozpondek Cztonek RN - - -
9  Maciej Patryk Stajkowski Cztonek RN - - -

Spétka nie emitowata papieréw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne.

5.30. INFORMACIJA O OSOBISTYCH, FAKTYCZNYCH | ORGANIZACYJNYCH

POWIAZANIACH CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z OKRESLONYMI
AKCJONARIUSZAMI POSIADAJACYMI CO NAIMNIEJ 5% GEOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY UNIBEP S.A.

ZARZAD

Andrzej Piotr Sterczynski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmnie;j
5% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Leszek Marek Gotgbiecki — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajagcym co
najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Adam Poliinski — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Ewelina Magdalena Karp-Kreglicka — nie jest powigzana z zadnym akcjonariuszem posiadajagcym
co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Pawet Sebastian Nogalski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co
najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

RADA NADZORCZA

Jan Mikotuszko - pozostaje w ustroju wspdlnosci majgtkowej z akcjonariuszem (Panig Zofig
Mikotuszko) posiadajacego co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
Unibep S.A.

Beata Maria Skowroriska — akcjonariusz posiadajacy co najmniej 5% gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.
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Wojciech Jacek Stajkowski — jest powigzany z akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.*

Dariusz Jacek Blocher — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej
5% gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Michat Kotosowski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Pawet Markowski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Piotr Wojciech Biezunski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajagcym co najmniej
5% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Ryszard Edmund Rozpondek - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co
najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Maciej Patryk Stajkowski - jest powigzany z akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow

na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.*

*Joanna Matgorzata Stajkowska-Bastouil — osoba blisko powigzana z Zastepcg Przewodniczacego Rady Nadzorczej oraz cztonkiem Rady Nadzorczej

5.31. WYNAGRODZENIA CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ ORAZ OSOB |
PODMIOTOW BLISKO Z NIMI ZWIAZANYCH

WYNAGRODZENIA ZARZADU

ZA OKReS 0D 01.01.2025 b0 31.12.2025 R.

Premia roczna za 2024 rok

Imie i nazwisko Wynagrodzenie wyplacona 10 lipca 2025 Razem
Andrzej Piotr Sterczynski 840 255 1095
Leszek Marek Gotgbiecki 808 233 1041
Adam Polirski 720 207 927
Ewelina Magdalena Karp-Kreglicka* 406 - 406
Zbigniew Tadeusz Goscicki** 42 - 42
Pawet Sebastian Nogalski*** 193 - 193
Razem 3008 696 3704
*petni funkcje od 1 czerwca 2025

**petnit funkcje do 10 wrzesnia 2025

***petni funkcje od 11 wrzesnia 2025

ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.

Imieg i nazwisko Razem
Dariusz Jacek Blocher 827
Leszek Marek Gotgbiecki 808
Adam Polirski 658
Andrzej Piotr Sterczynski 540
Krzysztof Mikotajczyk* 425
Przemystaw Wojciech Janiszewski** 165
Zbigniew Tadeusz Goscicki 40
Marcin Hutyra*** 74
Razem 3497

*petnit funkcje do 23.04.2024 r., otrzymat odszkodowanie za zakaz konkurencji po ustaniu stosunku pracy w kwocie 47 tys. zt
**petnit funkcje do 5.03.2024 r.
*** petnit funkcje do 8.08.2024 r.

str. 96




Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

1 runibep

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

Bielsk Podlaski, 31 marca 2026 roku

WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ

ZA OKRES 0D 01.01.2025 D00 31.12.2025R.

Przychdd cztonka

Rady Nadzorczej
z tytutu Premia roczna za
Imie i nazwisko Przychéd zatrudnieniana  rok 2024 wyptacona Razem
podstawie umowy 10 lipca 2025
o prace w UNIBEP
S.A.
Jan Mikotuszko 480 - - 480
Beata Maria Skowroriska 168 - - 168
Wojciech Jacek Stajkowski 168 60 - 228
Pawet Markowski 84 - - 84
Michat Kotosowski 108 - - 108
Piotr Wojciech Biezunski 84 - - 84
Dariusz Jacek Blocher 133 - 194 327
Maciej Patryk Stajkowski* 45 - - 45
Ryszard Edmund Rozpondek** 45 - - 45
Razem 1315 60 194 1569
*petni funkcje od 18 czerwca 2025 r.
**petni funkcje od 18 czerwca 2025 .
ZA OKRES 0D 01.01.2024 D0 31.12.2024 R.
Przychéd cztonka Rady
Nadzorczej z tytutu
Imie i nazwisko Przychéd zatrudnienia na Inne tytuty Razem
podstawie umowy o
prace w Unibep S.A.
Jan Mikotuszko 480 - 480
Beata Maria Skowroniska 168 - 168
Wojciech Jacek Stajkowski 168 60 228
Jarostaw Mariusz Betdowski* 63 - 63
Michat Kotosowski 108 - 108
Pawet Markowski 84 - 84
Jakub Karnowski** 53 - 53
Piotr Biezunski 8 - 8
Razem 1132 60 1192

*rezygnacja z 30.09.2024 r.
**rezygnacja z 19.08.2024 r.

W 2025 roku nie dokonano wyptat wynagrodzen ze stosunku pracy osobom blisko zwigzanym z cztonkami
Zarzadu i Rady Nadzorczej, a w okresie poréwnywalnym dokonano takich wyptat w kwocie 23 tys. zt.

5.32. TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI POPRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE

| NADZORUJACE SPOtKE

W okresie od 1 stycznia 2025 do 31 grudnia 2025 r. podmioty powigzane poprzez Rade Nadzorcza
dokonaty zakupéw w Spodtce na taczng kwote 3 tys. zt, w tym okresie rowniez dokonano zakupdéw od
podmiotéw powigzanych poprzez Rade Nadzorcza na faczng kwote 311 tys. zt.

W okresie od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie
dokonali zakupdw w Spdtce, w tym okresie dokonano zakupow od podmiotdéw powigzanych poprzez Rade

Nadzorczg na tgczng kwote 315 tys. zt.
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Transakcje z podmiotami i stronami powigzanymi byty zawierane na warunkach rynkowych.
5.33. UMOWY ZAWARTE MIEDZY UNIBEP S.A. A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI

Cztonkom Zarzadu przystuguje wynagrodzenie w tytutéw umdw o prace zawartych na czas nieokreslony
w formie stawek miesiecznych.

Zasady premiowania cztonkéw Zarzadu

Zgodnie z obowigzujgcymi zasadami premiowania cztonkéw Zarzadu:
Wynagrodzenie Zmienne cztonka Zarzadu sktada sie z nastepujacych elementdéw:
l. Krétkoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego,

Il 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.

Ad. I.) Krétkoterminowe Wynagrodzenie Zmienne sktada sie w nastepujacych sktadnikow:

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 wartosdci 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 S.A.

Zgodnie z  trescia  zawartych ze  Spotkg umédw o  prace, cztonkom = Zarzadu
w przypadku rozwigzania umowy o prace za wypowiedzeniem pracodawcy z przyczyn nie lezagcych po
stronie pracownika, pracodawca wyptaci pracownikowi rekompensate w wysokosci 1-miesiecznego
wynagrodzenia zasadniczego okreslonego w umowie o prace w miesigcu poprzedzajgcym rozwigzanie
umowy o prace z pracownikiem. W szczegdlnie uzasadnionych wypadkach Pracodawca moze przyznac
Pracownikowi rekompensate pomimo rozwigzania umowy z Pracownikiem w inny sposéb niz okreslony
powyzej.

Cztonkowie Zarzadu zawarli ze Spétka umowy o zakazie konkurencji w czasie trwania stosunku pracy i po
ustaniu zatrudnienia. Zakaz konkurencji obowigzuje Pracownika przez okres szesciu miesiecy, liczac od
dnia rozwigzania lub wygasniecia ostatniej obowigzujacej Umowy o prace. W czasie obowigzywania
zakazu konkurencji, wchodzgcego w zycie po ustaniu ostatniej Umowy o prace, Spotka zobowigzana
bedzie do wyptaty na rzecz Pracownika odszkodowania z tytutu powstrzymania sie przez Pracownika od
dziatalnosci konkurencyjnej. Odszkodowanie zostanie obliczone jako rdwnowartos$¢ 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.
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5.34. AKTYWA | ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, GWARANCIE
5.34.1.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
spotki Unibep S.A. 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 Spodtki. Gwarancje udzielane
zleceniodawcom Unibep S.A. stanowig alternatywny sposdb zabezpieczenia w odniesieniu do
zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024
AKTYWA WARUNKOWE - 5
0d pozostatych jednostek - 5
Otrzymane weksle jako zabezpieczenia - 5
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 196 800 202 121
Na rzecz jednostek powigzanych 14 930 15 876
Udzielone poreczenia 14930 15 876
Na rzecz pozostatych jednostek 181 870 186 245
Sprawy sporne 181 870 171 857
Udzielone poreczenia - 14 388

W ramach konsorcjum typu joint operation, kazdy konsorcjant ponosi solidarng odpowiedzialnos¢ za
zobowigzania wynikajace z realizacji wspdlnego przedsiewziecia. Na dzien 31 grudnia 2025 roku tgczna
wartos¢ projektéw realizowanych w tej formule wynosita okoto 1 141 min zt z czego Spétce przystuguje
regres do wspotkonsorcjanta w wysokosci szacowanej 312 min zt. Natomiast na dzien 31 grudnia 2024
wartosc¢ projektéw wynosita okoto 1 873 min zt, w tym szacowany regres 639 min zt.

Istotne sprawy sporne
W Spoétce Unibep w ciggu ostatniego roku toczyty sie nastepujace postepowania sadowe:

ISTOTNE ROSZCZENIA PRZECIWKO UNIBEP S.A. W TOKU

L.p. Powodd Roszczenie Waluta Opis
W pazdzierniku 2018 r. Konsorcjum Unibep S.A. i Most Sp. z o. o. ztozyto
pozew o zaptate kar umownych i robét dodatkowych na inwestycji Sokotka —
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 sgdowego
zostali przestuchani Swiadkowie i rozpoznano wnioski dowodowe w zakresie

Podlaski Zarzad Drég dopuszczenia opinii biegtych. Sad wystapit do kilku instytutéw z zapytaniem
1. Wojewddzkich 105 998 PLN w sprawie sporzgdzenia opinii, zaden instytut nie podjat sie wydania opinii.
(PZDW) 1 maja 2021 r. Sad wydat wyrok czesciowy zasadzajacy zaptate na rzecz

Unibep S.A. kwoty 799 tys. zt oraz na rzecz Most Sp. z 0. 0. w Sopocie kwoty
61 tys. zt. 11 kwietnia 2022 r. Unibep S.A. ztozyt w Sadzie wniosek
o skierowanie stron do mediacji, do ktérego pozwany sie przychylit. W toku
postepowania mediacyjnego nie doszto do zawarcia ugody. W 2025 r. sprawa
zostata przekazana do konsyliacji oraz przekazane zostaty dokumenty biegtym
do sporzadzenia opinii.

W lutym 2024 wptynat do Unibep S.A. pozew w zwigzku z wystgpieniem wad

Spotdzielnia na inwestycji Cynamonowy Dom. Spétka neguje zasadnos¢ roszczenia
2. Mieszkaniowa ,Na 55000 PLN w catosci. Pozew dotyczy obiektu, ktérego budowa zostata ukoriczona
Skraju” w 2013 r. a jego odbidr zostat stwierdzony protokotem z 29 listopada 2013 r.

Biegly wydat opinie. Obie strony ztozyty zarzuty do opinii biegtego. Trwa
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oczekiwanie na sporzadzenie opinii uzupetniajacej. Kolejny termin rozprawy
zostat wyznaczony na kwiecieri 2026 r. Strona niezaleznie od sprawy sadowej
prowadzg rozmowy mediacyjne.

Zielono AEP
Sp. z0.0. SKA

10029 PLN

W dniu 1 sierpnia 2025 r. Unibep otrzymat z Sgdu Okregowego w Warszawie
pozew o naprawienie szkody. Roszczenie powoda dotyczy wad stwierdzonych
w garazu oraz na balkonach, loggiach i tarasach na inwestycji przy
ul. Przasnyskiej 11i 11A w Warszawie. Nie odbyta sie jeszcze zadna rozprawa.
W pazdzierniku 2025 r. Unibep ztozyt odpowiedZ na pozew, w ktérym
podniesiono m.in.: zarzut przedawnienia oraz brak btedéw wykonawczych po
stronie pozwanej.

Poza opisanym sprawami spotka toczy postepowania na kwote 11 522 tys. zt.

ISTOTNE ROSZCZENIA PRZECIWKO UNIBEP S.A. ZAKONCZONE W 2025

L.p.

Powdd

Roszczenie Waluta

Opis

Umicore Battery
Materials Poland
Sp. zo.0.

27 124 PLN

Spor sadowy dotyczyt rozliczenia koricowego inwestycji Umicore w Nysie.
Z uwagi na opdznienie w realizacji prac inwestor odstgpit od umowy, naliczyt
Unibep kary umowne oraz zatrzymat wynagrodzenie tytutem zabezpieczenia
roszczen podwykonawcéw. Unibep ztozyt 4 pozwy i otrzymat nakazy zaptaty.
Umicore ztozyto sprzeciwy i ztozyto pozew na kwote 27 124 tys. PLN. Sad
skierowat sprawy do mediacji. W ramach mediacji strony porozumiaty sie
i zawarty ugode w dniu 29 wrzesnia 2025 r. na mocy ktérej Umicore wycofato
kare umowng na 6 120 tys. PLN oraz obie strony zrzekty sie wzajemnych
roszczen zwigzanych z realizacjg budowy. Dodatkowo Umicore zaptacito
Unibep 5 307 tys. PLN.

ISTOTNE SPRAWY Z POWODZTWA UNIBEP S.A. W TOKU

L.p.

Pozwany

Roszczenie Waluta

Opis

Wojewddztwo
Warmirsko-
Mazurskie Zarzad
Drég Wojewddzkich
w Olsztynie

45597 PLN

W dniu 29 sierpnia 2025 r. ztozono do Sadu Okregowego w Olsztynie pozew
o waloryzacje wynagrodzenia Pozew dotyczy inwestycji
,Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 513 na odcinku Lidzbark Warminski -

umownego.

Woztawki”. W styczniu 2026 r. odbyta sie pierwsza rozprawa. Kolejny termin
rozprawy zostat wyznaczony na marzec 2026 r.

Podlaski Zarzad Drog
Wojewddzkich
(PZDW)

44 622 PLN

W pazdzierniku 2018 r. Konsorcjum Unibep S.A. i Most Sp. z 0. 0. ztozyto pozew
o zapfate kar umownych i robdt dodatkowych na inwestycji Sokdtka —
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 sgdowego zostali
przestuchani $wiadkowie i rozpoznano wnioski dowodowe w zakresie
dopuszczenia opinii biegtych. Sad wystapit do kilku instytutéw 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
S.A. kwoty 799 tys. zt oraz na rzecz Most Sp. z 0. 0. w Sopocie kwoty 61 tys. zt.
11 kwietnia 2022 r. Unibep S.A. ztozyt w Sadzie wniosek o skierowanie stron
do mediacji do ktérego pozwany sie przychylit. W toku postepowania
mediacyjnego nie doszto do zawarcia ugody. W 2025 r. sprawa zostata
przekazana do koncyliacji oraz przekazane zostaty dokumenty biegtym do
sporzgdzenia opinii.

Miasto Katowice oraz
Tramwaje Slgskie S.A.

13041 PLN

23 grudnia 2022 r. Unibep S.A. ztozyt wspdlnie z ZUE S.A. pozew tytutem
zaptaty wynagrodzenia za obudowe zadaszenia wiaty peronowej na budowie
Zawodzie. Unibep S.A. dochodzi pozwem réznicy miedzy wynagrodzeniem
szacowanym na podstawie przedmiaru a obliczonym zgodnie z obmiarem
powykonawczym. Wyrokiem Sadu okregowego w Katowicach z dnia 14
pazdziernika 2025 r. zasadzono na rzecz Unibep catos$¢ roszczenia wraz
z odsetkami. W grudniu 2025 r. Miasto Katowice wniosto apelacje od wyroku.

Skarb  Panstwa -
Generalna Dyrekcja
Drég Krajowych i
Autostrad - Oddziat
Olsztyn

11 856 PLN

W dniu 22 maja 2025 r. Unibep i PORR ztozyt pozew na tgczng kwote 33 min
zt. Dotyczy budowy ,,Projekt i budowa drogi ekspresowej S61 Szczuczyn —
Budzisko”, Roszczenia UNIBEP SA (11,8 min zt) obejmuje: roboty dodatkowe
oraz koszty ogdlne w wydtuzonym czasie realizacji. Oczekujemy na
wyznaczenie terminu rozprawy.
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W dniu 25 kwietnia 2025 r. ztozono do Sadu Okregowego w Olsztynie pozew
dotyczacy ustalenia, ze PUK ORZYSZ nie przystuguje wzgledem Unibep

> PUK ORZYSZ 8298 PLN wierzytelnos¢ wynikajaca z tytutu naliczonych kar umownych. Termin
rozprawy wyznaczono na maj 2026 r.

We wrzesniu 2022 r. spétka Budrex Sp. z o. o. ztozyta pozew, w ktérym

dochodzi zwrotu kosztéw poniesionych z tytutu wykonania zakresu robot

Trakcja 8192 PLN pozwanego w ramach kontraktu tochéw - Topdr w wysokosci 8 192 tys. zt.

PRKiL S.A. W toku postepowania odbyto sie kilka rozpraw na ktérych przestuchiwani byli

Swiadkowie - ostatnia rozpraw odbyta sie w dniu 3 grudnia 2025 r. Kolejna
rozpraw zostata zaplanowana na styczen 2026 r.

Poza opisanym sprawami spoétka toczy postepowania na kwote 37 752 tys. zt.

ISTOTNE SPRAWY Z POWODZTWA UNIBEP S.A. ZAKONCZONE W 2025

L.p Powdd Roszczenie  Waluta Opis

Spor sadowy dotyczyt rozliczenia koricowego inwestycji Umicore w Nysie.
Z uwagi na opdznienie w realizacji prac inwestor odstgpit od umowy, naliczyt
Unibep kary umowne oraz zatrzymat wynagrodzenie tytutem zabezpieczenia

micor
Umicore roszczen podwykonawcédw. Unibep ztozyt 4 pozwy i otrzymat nakazy zaptaty.
Battery . . . . .
. Umicore ztozyto sprzeciwy i ztozyto pozew na kwote 27 124 tys. PLN. Sad
1. Materials 18 055 PLN . - o . .
skierowat sprawy do mediacji. W ramach mediacji strony porozumiaty sie
Poland : ; - PRV
Sp.20.0 i zawarty ugode w dniu 29 wrzesnia 2025 r. na mocy ktérej Umicore wycofato

kare umowng na 6 120 tys. PLN oraz obie strony zrzekly sie wzajemnych
roszczen zwigzanych z realizacja budowy. Dodatkowo Umicore zaptacito
Unibep 5 307 tys. PLN.

Inne postepowania w toku

12 grudnia 2025 roku wszczete zostato postepowanie prowadzone przez Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw, obejmujgce ocene terminowosci spetniania Swiadczen pienieznych przez
Unibep S.A. za okres marzec, kwiecien i maj 2025 roku. Postepowanie pozostaje w toku, a ewentualne
istotne informacje dotyczace jego rozstrzygniecia bedg prezentowane we wtasciwych raportach Spétki.

5.34.2.GWARANCIE

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024

OTRZYMANE GWARANCIE 65776 59 186
Od jednostek powigzanych 1452 -
Od pozostatych jednostek 64324 59 186
UDZIELONE GWARANCIJE 852 270 844 221
Na rzecz jednostek powigzanych 7 685 12 144
Na rzecz pozostatych jednostek 844 585 832077

W 2025 r. udzielono gwarancji na kwote 409 145 tys. zt, a otrzymano gwarancje w kwocie 29 094 tys. zt.

5.35. WPLYW SYTUACJI WOJENNEJ NA DZIAtALNOSC UNIBEP S.A.
Inwazja Rosji na tereny Ukrainy. Informacja n/t wptywu sytuacji wojennej na dziatalno$é Unibep S.A.

Sytuacja zwigzana z wojng w Ukrainie nie wptywa bezposrednio na dziatalnos¢ Spétki, jednak posrednio
moze oddziatywaé na przyszte wyniki finansowe. Ekspozycja Spétki na ustugi i materiaty pochodzace
z rynkdw wschodnich pozostaje ograniczona, niemniej konflikt zbrojny wptywa lub moze wptywaé na
szereg trendow gospodarczych.
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Wojna oddziatuje na nastroje inwestoréw oraz ich sktonno$¢ do podejmowania decyzji inwestycyjnych.
W zaleznosci od dalszego rozwoju sytuacji moze rowniez powodowac zaktécenia w taficuchach dostaw,
prowadzi¢ do wzrostu cen surowcoéw oraz wptywac na dostepnosé pracownikéw na rynku polskim, co
moze mie¢ przetozenie na harmonogramy realizacji kontraktéw oraz poziom cen ustug
podwykonawczych.

Jednoczesnie sytuacja geopolityczna wptywa na zwiekszanie wydatkéw panstw na obronnos¢, w tym na
rozbudowe infrastruktury wojskowej. Emitent monitoruje zamierzenia inwestycyjne w tym obszarze oraz
podejmuje dziatania ukierunkowane na pozyskiwanie zamowien na prace budowlane realizowane na
rzecz administracji wojskowej w Polsce. W roku 2025 pozyskano zamoéwienia w segmencie wojskowym
o tgcznej wartosci okoto 0,53 mld zt. W celu wzmocnienia aktywnosci w tym obszarze przeprowadzono
zmiany organizacyjne polegajace na wyodrebnieniu dyrekcji odpowiedzialnej za realizacje budownictwa
specjalnego, w tym wojskowego.

Emitent podtrzymuje zamiar uczestniczenia w projektach zwigzanych z odbudowg Ukrainy po zakonczeniu
dziatan wojennych. Obecnie realizowany jest jeden kontrakt na terenie Ukrainy dotyczgcy budowy
przejscia granicznego Medyka—Szeginie na granicy polsko-ukrainskiej.

Spétka na biezgco monitoruje rozwdj konfliktu oraz jego potencjalny wptyw na dziatalnos¢ i realizacje
zamierzen na poszczegolnych rynkach, w tym na rynku ukrainskim. Na dzien sporzgdzenia niniejszego
raportu nie zidentyfikowano czynnikdéw wynikajgcych z trwajgcego konfliktu, ktore wptywatyby
negatywnie na realizacje zobowigzan kontraktowych wobec zamawiajgcych. Z uwagi na dynamike zmian
w sytuacji geopolitycznej oraz potozenie Polski, skala ewentualnego wptywu tych czynnikdw na wyniki
finansowe Spodtki bedzie uzalezniona od dalszego rozwoju konfliktu, ktéry pozostaje trudny do
jednoznacznego oszacowania.

Sytuacja polityczno-gospodarcza w regionie Bliskiego Wschodu. Informacja n/t wptywu tej sytuacji na
dziatalnos¢ Unibep S.A.

Spétka Unibep nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej w regionie Bliskiego Wschodu, nie posiada
kontrahentdéw, z ktdrymi prowadzitaby bezposrednig wymiane handlowa w tym obszarze, a jej dziatalnos¢
w ponad 90% skoncentrowana jest na rynku krajowym. W zwigzku z powyzszym obecna sytuacja
geopolityczna w tym regionie, w tym konflikt zbrojny z udziatem Iranu, nie wywiera bezposredniego
wptywu na dziatalnos¢ operacyjng Spotki.

Sytuacja geopolityczna na Bliskim Wschodzie, w tym konflikt zbrojny z udziatem Iranu, moze wptywac na
globalne uwarunkowania makroekonomiczne. Ewentualna eskalacja konfliktu moze prowadzi¢ do
wzrostu cen surowcow energetycznych, w tym ropy naftowej i jej pochodnych, co moze skutkowac
wzrostem kosztéw paliw oraz transportu. W konsekwencji moze to wptywaé na poziom inflacji oraz ceny
materiatéw wykorzystywanych w dziatalnosci Spétki i w konsekwencji na wyniki operacyjne osiggane przez
Spotke.

Ewentualny wzrost inflacji moze rowniez oddziatywac na polityke Banku Centralnego i decyzje odnosnie
poziomu stdp procentowych, co moze mie¢ wptyw na koszty finansowania dziatalnosci gospodarczej.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego informacji Spotka nie identyfikuje istotnego bezposredniego wptywu
powyzszej sytuacji na swojg dziatalnos¢ operacyjng ani wyniki finansowe. Catg sytuacja jest na biezgco
monitorowana przez Zarzad. W przypadku wystgpienia zdarzen lub okolicznosci moggcych miec istotny
wptyw na dziatalnos$¢ Spétki lub jej sytuacje finansowg, odpowiednie informacje zostang przekazane do
publicznej wiadomosci w formie stosownych raportow biezgcych.
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5.36. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM NIEKORYGUJACE
Zawarcie istotnych umoéw i inne zdarzenia

e Skorzystanie przez Zamawiajacego z umownego prawa opcji w ramach realizacji zadania
inwestycyjnego dotyczacego budowy Zrédta kogeneracyjnego na paliwo gazowe na terenie
Elektrocieptowni Krakéw

22 stycznia 2026 roku Zarzad Unibep S.A. otrzymat od Zamawiajgcego powiadomienie o skorzystaniu
z umownego prawa opcji. Wskutek powyzszego Zamawiajgcy zlecit konsorcjum, obok podstawowego
zakresu prac, realizacje rowniez opcjonalnej czesci wykonawczej o wartosci ok. 260,3 min zt netto, z czego
udziat Emitenta w tej kwocie stanowi kwota 183,7 min zt netto oraz opcjonalnej czesci serwisowej
o wartosci ok. 54,9 mlIn zt netto w catosci przypadajacej Emitentowi. taczne wynagrodzenie konsorcjum
w zakresie umowy wykonawczej i umowy serwisowej wynosi ok. 885,7 min zt netto, z czego udziat
Emitenta stanowi kwota ok. 589,7 min zt netto. (RB 5/2026)

Informacje o zawartej umowie Emitent przekazat w raporcie biezgcym nr 56/2025 z dnia 21 lipca 2025
roku.

e Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ul. Mistrzejowickiej w Krakowie

6 lutego 2026 roku Zarzad Unibep S.A. zawart umowe o roboty budowlane na realizacje w systemie
generalnego wykonawstwa w/w inwestycji mieszkaniowej. Zamawiajgcym jest Smok Development
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, podmiot nalezgcy do Grupy Victoria Dom. Wynagrodzenie Emitenta
z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 43,5 min zt netto. (RB 8/2026)

e Podjecie uchwaty w sprawie emisji obligacji serii J i ustalenia warunkéw emisji

23 lutego 2026 roku Zarzad UNIBEP S.A. podjat uchwaty w sprawie emisji obligacji zwyktych na okaziciela
serii J w ramach Il Programu Emisji Obligacji i ustalenia warunkéw ich emisji. W ramach Il Programu Zarzad
Emitenta postanowit wyemitowaé do 100.000 sztuk obligacji zwyktych niezabezpieczonych serii "J"
o facznej wartosci nominalnej do 100 min zt, z zastrzezeniem mozliwosci zwiekszenia przez Zarzad
Emitenta liczby oferowanych obligacji do 140.000 sztuk, o tgcznej wartosci nominalnej do 140 min zt
najpozniej na cztery dni robocze poprzedzajgce rejestracje Obligacji w trybie rozrachunku w rozumieniu
Szczegotowych Zasad Dziatania KDPW, co stanowi¢ bedzie ustalenie ostatecznej tresci Warunkéw Emisji
Obligacji. Srodki z Emisji zostang wykorzystane na czeéciowy lub catoéciowy wykup lub nabycie w celu
umorzenia obligacji serii |. (RB 14/2026)

11 marca 2026 roku Zarzgd UNIBEP S.A. podjat uchwate w sprawie ustalenia ostatecznej maksymalnej
liczby oferowanych obligacji, wysokosci marzy oraz ustalenia ostatecznego tekstu warunkéw emisji
obligacji serii J i wstepnej alokacji obligacji serii J. Zarzad Emitenta zwiekszyt maksymalng liczbe Obligacji
proponowang do nabycia do 140.000 sztuk, o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 140 min ztotych.
(RB 16/2026)

12 marca 2026 roku Zarzad UNIBEP S.A. podjat uchwate o przedterminowym wykupie wszystkich nie
umorzonych ani nie pozostajgcych wtasnoscig Spétki obligacji serii I. (RB 17/2026)

O ustanowieniu Il Programu Emisji Obligacji Zarzad UNIBEP S.A. informowat w raporcie biezgcym nr
90/2025 z dnia 15 grudnia 2025 roku.

e Odstgpienie przez zamawiajgcego od umowy bedacej na etapie projektowym

23 marca 2026 roku Zarzad Unibep S.A. przekazat informacje o otrzymaniu w dniu w dniu 16 marca 2026
roku przez Unibep S.A. od Wojskowej Akademii Technicznej im. Jarostawa Dgbrowskiego z siedzibg
w Warszawie pisma zawierajgcego oswiadczenie Zamawiajgcego o odstgpieniu od Umowy nr
4600000372/A711/2025 z dnia 29 maja 2025 roku na ,Budowe budynku dydaktycznego na potrzeby
ksztatcenia kandydatéw do zawodowej stuzby wojskowej w formule zaprojektuj i wybuduj” na etapie
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projektowym z przyczyn, za ktére w ocenie Zamawiajgcego, odpowiada Unibep S.A. bedgca Wykonawca
na tym projekcie.

Jednocze$nie Zamawiajacy domaga sie od Unibep S.A. zapfaty kary umownej z tytutu odstgpienia
Zamawiajgcego od Umowy z winy Wykonawcy w wysokosci ok. 15.6 min zt. W ocenie Zarzadu Unibep S.A.
przyczyny odstgpienia, na ktére powotuje sie Zamawiajacy, sg bezzasadne, a wskazana wyzej kara
umowna jest nienalezna. Z tresci wystosowanego przez Zamawiajacego pisma wynika bowiem, ze
odstgpienie od Umowy uzasadnione zostato przez Zamawiajgcego faktem zaniedbywania przez Unibep
S.A. zobowigzan umownych oraz zaistnieniu przestanki przewidzianej w art. 635 k.c. Tymczasem Unibep
S.A. jako Wykonawca — czego potwierdzeniem jest tre$¢ korespondencji pomiedzy stronami - dochowata
nalezytej starannosci w wykonywaniu dokumentacji projektowej zgodnie z Umowa, prawem
budowalnym, wymogami formalnymi, normami i najlepszg wiedzg. Fakt, iz w trakcie spotkan z udziatem
Unibep S.A. oraz Zamawiajgcego, prowadzone byty ustalenia dotyczace szczegdtowych rozwigzan
projektowych, tak, aby pozostawaty one w zgodnosci nie tylko z dokumentacjg udostepniong w ramach
przetargu, ale przede wszystkim w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami, w tym w szczegdlnosci prawem
budowalnym i normami budowlanymi, dowodzi petnego zaangazowania ze strony Unibep S.A. w realizacje
Umowy. Zamawiajgcy pozostawat swiadomy obiektywnych trudnosci napotkanych przez Unibep S.A.
w trakcie realizacji prac projektowych, co znalazto wyraz w wyrazeniu zgody na zawieszenie terminéw
realizacji do czasu wypracowania wspdlnego, zgodnego z wymaganiami Zamawiajacego, Umowg, prawem
budowalnym, wymogami formalnymi, normami i najlepszg wiedzg, rozwigzania. Pomimo formalnego
zawieszenia Umowy i braku zobowigzania do wykonywania prac w okresie zawieszenia, Unibep S.A. nadal
podejmowat dziatania zwigzane z jej realizacja.

W Swietle powyzszego, w opinii Unibep S.A. nie ma podstaw do uznania, iz doszto do naruszenia
zobowigzan umownych przez Unibep S.A. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze zachowanie koricowego
terminu realizacji inwestycji nie jest zagrozone, co Unibep S.A. wielokrotnie deklarowat. Ponadto, w opinii
Unibep S.A., odstgpienie zostato ztozone wbrew tresci Umowy, bez ziszczenia sie wymaganych warunkéw
oraz bez zachowania odpowiednich wymogdw formalnych.

Ponadto, w ocenie Unibep S.A. dziatanie to byto rowniez catkowicie nieuzasadnione z uwagi na fakt, iz
nastgpito pomimo trwajacych prac projektowych, aktywnej wymiany korespondencji oraz zgtoszone;j
przez Unibep S.A. gotowosci do uzgodnienia i ominiecia wspdlnie z Zamawiajagcym przeszkod
realizacyjnych. W konsekwencji oswiadczenie Zamawiajgcego w opinii Unibep S.A. nie wywotato skutku
prawnego w postaci rozwigzania Umowy.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Umowa pozostaje w mocy, a Unibep S.A. jako
wykonawca jest gotowy do jej dalszej, prawidtowej realizacji. Wszelkie roszczenia Zamawiajgcego
dotyczace naliczonych kar umownych sg bezpodstawne i nie znajdujg oparcia ani w tresci Umowy, ani
w obowigzujgcych przepisach prawa.

Nalezy réwniez wskazaé, ze a ramach ww. Umowy Unibep S.A. udzielit gwarancji nalezytego wykonania
w formie 2 gwarancji ubezpieczeniowych na tgczng kwote 9,6 min zt. O zaistnieniu wyzej wskazanej
sytuacji jak rowniez wszelkich okolicznosciach zostaty poinformowane instytucje finansowe, ktére
udzielity wyzej wymienionych gwarancji ubezpieczeniowych nalezytego wykonania. Nalezy réwniez
wskazaé, ze na dzien publikacji sprawozdania finansowego za 2025 roku powstanie wyzej opisanego
zdarzenia nie wywotuje zadnych skutkéw o charakterze gwarancyjnym.

Wskazana powyzej sytuacja jest zdarzeniem o charakterze zdarzenia powstatego po dacie bilansowej, lecz
pozostaje ono bez wptywu tak na skonsolidowane wyniki finansowego Grupy Kapitatowej Unibep, jak
i jednostkowe wyniki finansowe Unibep S.A. za 2025 rok.
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Zawarcie umoéw finansowych

e 8 stycznia 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z Generali Towarzystwo Ubezpieczen S.A. umowe
ramowa o udzielanie gwarancji kontraktowych w ramach limitu odnawialnego wydtuzajac termin
jej obowigzywania do 31 grudnia 2026 roku.

e 14 stycznia 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z Powszechnym Zaktadem Ubezpieczen S.A. umowe
zlecenia udzielenia gwarancji ubezpieczeniowej kontraktowej z dnia 8 lipca 2025 roku wydtuzajac
okres obowigzywania umowy do 28 lutego 2031 roku.

e 15 stycznia 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo
Hestia S.A. gwarancje zwrotu zaliczki wydtuzajgc termin waznosci do 16 lutego 2026 roku.

e 16 stycznia 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umowe
o udzielenie gwarancji z dnia 4 sierpnia 2025 roku wydtuzajgc okres waznosci do 3 lutego 2026
roku.

e  30stycznia 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z PEKAO S.A. umowe o wielocelowy limit kredytowy
z dnia 29 sierpnia 2025 roku w zakresie zasad kierowania wptywow z kontraktéow na rachunki
w Pekao S.A.

e  30stycznia 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z PEKAO S.A. umowe o wielocelowy limit kredytowy
z dnia 17 czerwca 2025 roku w zakresie zasad kierowania wptywoéw z kontraktéw na rachunki
w Pekao S.A.

e 30 stycznia 2026 roku Unibep S.A. wraz z Unihouse S.A. aneksowat z PEKAO S.A. umowe
o wielocelowy limit kredytowy z dnia 4 kwietnia 2022 roku wydtuzajac termin sptaty do
31 stycznia 2027 roku.

e 30 stycznia 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z PEKAO S.A. umowe eFinancing o finansowanie
dostawcow z dnia 11 kwietnia 2022 roku wydtuzajac termin sptaty do 31 maja 2027 roku.

e 2 |utego 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umowe
o udzielenie gwarancji z dnia 4 sierpnia 2025 roku wydtuzajac okres waznosci do 16 marca 2026
roku.

e 4 lutego 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z UNIQA Towarzystwo Ubezpieczenn S.A. umowe
generalng o gwarancje ubezpieczeniowe zwiekszajac kwote limitu z 60 min zt do 70 min zt oraz
wydtuzajgc okres jej obowigzywania do 27 stycznia 2027 roku.

e 13 |utego 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z Powszechnym Zaktadem Ubezpieczen S.A. umowe
zlecenia udzielenia gwarancji ubezpieczeniowej kontraktowej z dnia 8 lipca 2025 roku wydtuzajgc
okres obowigzywania umowy do 15 czerwca 2031 roku.

e 16 lutego 2026 roku Unibep S.A. zawart z PEKAO S.A. umowe o wielocelowy limit kredytowy do
kwoty 41 min zt. Umowa zostata zawarta do 22 lipca 2028 roku.

e 18 |utego 2026 roku Unibep S.A. zawart z Korporacja Ubezpieczen Kredytow Eksportowych S.A.
umowe o udzielenie gwarancji ubezpieczeniowej sptaty kredytu w kwocie 32,8 min zt. Umowa
zostata zawarta do 22 sierpnia 2028 roku.

e 19 |utego 2026 roku Unibep S.A. zawart z PEKAO S.A. umowe o otwarcie linii gwarancji do kwoty
25 min zt. Umowa zostata zawarta do 17 lutego 2027 roku.

e 26 lutego 2026 roku Unibep S.A. wraz z Unihouse S.A. aneksowat z PKO BP S.A. umowe kredytu
w formie limitu kredytowego wielocelowego z dnia 19 lutego 2009 roku wydtuzajgc okres
dostepnosci do 31 maja 2026 roku.

e 26 lutego 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z TUIR Allianz Polska S.A. umowe o udzielanie
gwarancji kontraktowych w ramach limitu odnawialnego wydtuzajgc termin waznosci umowy do
31 stycznia 2027 roku.

e 2 marca 2026 roku Unibep S.A. wraz z Unihouse S.A. zawart z Santander Bank Polska S.A. umowe
o Multilinie w kwocie 14,2 min EUR. Umowa zostata zawarta do 2 marca 2027 roku.

e 6 marca 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen S.A. umowe
generalng o udzielanie ubezpieczeniowych gwarancji kontraktowych zwiekszajac limit
gwarancyjny do kwoty 200 min zt. Termin dostepnosci limitu do 28 lutego 2027 roku.

e 17 marca 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z Towarzystwem Ubezpieczeniowym Euler Hermes
S.A. Umowe Ramowg o Udzielanie Gwarancji Ubezpieczeniowych w Ramach Limitu
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Odnawialnego dzielac limit odnawialny na gwarancje przetargowe zaptaty wadium w kwocie 25
min zt oraz pozostate typy gwarancji w kwocie 25 min zf.

e 26 marca 2026 roku Unibep S.A. zawart z Millennium Bank S.A. Umowe o linie wieloproduktowa
w kwocie 40 min zt. Umowa zostata zawarta do 24 marca 2027 roku.

e 26 marca 2026 roku Unibep S.A. aneksowat z Accelerant Insurance Europe S.A. Umowe Ramowa
o Udzielanie Gwarancji Kontraktowych w Ramach Limitu Odnawialnego zwigkszajgc maksymalny
okres obowigzywania gwarancji usuniecia wad lub usterek do 72 miesiecy

5.37. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzien 31.12.2024

Pracownicy umystowi 894 974
Pracownicy fizyczni 243 239
RAZEM 1137 1213

5.38. INFORMACIJE DOTYCZACE UMOW Z FIRMA AUDYTORSKA

Rada Nadzorcza Unibep S.A. w dniu 22 kwietnia 2025 roku dokonata wyboru PricewaterhouseCoopers
Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Audyt Spdtka komandytowa z siedzibg w Warszawie przy
ul. Polnej 11 do przeprowadzenia przegladéw i badania sprawozdan finansowych na lata 2025-2026.

Zawarta w dniu 17 lipca 2025 roku umowa na przeglad i badanie sprawozdan jednostkowego
i skonsolidowanego okresla aneksowane coroczne wynagrodzenie w wysokosci 624 tys. zt rocznie plus
koszty dodatkowe.

Zawarta w dniu 2 grudnia 2025 roku umowa w zakresie przeprowadzenia atestacji sprawozdawczosci
zrbwnowazonego rozwoju za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2026 roku okresla
wynagrodzenie w wysokosci 295 tys. zt rocznie plus koszty dodatkowe.

Firma audytorska nie Swiadczyta w 2025 oraz 2024 roku innych ustug na rzecz Spotki.

6. INFORMACIE O POLITYCE DYWIDENDY ORAZ
O DYWIDENDZIE WYPLACONEJ

W 2025 roku wyptacono dywidende za 2024 rok. W dniu 18 czerwca 2025 roku Zwyczajne Walne
Zgromadzenie UNIBEP S.A. podjeto decyzje w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2024 zgodnie
z wnioskiem Zarzadu i opinig Rady Nadzorczej. ZWZA zdecydowato o przeznaczeniu czesci zysku netto
Spotki za 2024 rok w kwocie 6 564 tys. zt, tj. 0,20 zt na kazdg akcje (po wytaczeniu 2,25 min akcji wtasnych
posiadanych przez Spotke) na dywidende dla akcjonariuszy. Jako dzien dywidendy ustalono dzien 2 lipca
2025 roku, za$ jako dzien wyptaty dywidendy dzien 18 sierpnia 2025 roku. Dywidenda zostata wyptacona
zgodnie z decyzjg akcjonariuszy.

stan na dzien 31.12.2025 stan na dzier 31.12.2024
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli na jedna akcje (w ztotych) 0,20 -

7. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spoétka sporzadzita sprawozdania finansowe za 2024 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Unibep
S.A. w dniu 25 czerwca 2025 roku.
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Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzad Unibep S.A. w dniu 31 marca 2026
roku.

Datg publikacji niniejszego sprawozdania jest 31 marca 2026 roku.
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU SPOKI UNIBEP S.A.

Prezes Zarzadu

Andrzej Piotr Sterczyriski

Wiceprezes Zarzadu

Leszek Marek Gotabiecki

Wiceprezes Zarzadu

Adam Poliriski

Cztonek Zarzadu

Ewelina Magdalena Karp - Kreglicka

Cztonek Zarzadu

Pawet Sebastian Nogalski

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

Gtéwna Ksiegowa, Dyrektor
Rachunkowosci Finansowej

Anna Sikorska - Moroz
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