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MEMORANDUM INFORMACYJNE

l. Wstep

Niniejsze Memorandum informacyjne (dalej takie jako ,Memorandum”) zostato przygotowane w zwigzku
z ofertg publiczng do 11.400 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 PLN (jeden tysiac) kazda (dalej

takze jako ,Obligacje” lub ,,Obligacje Serii B”) kazda, spétki Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie.

Oferowanie Obligacji na okaziciela odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w Memorandum, ktére jest jedynym prawnie wigzgcym dokumentem zawierajgcym informacje o Obligacjach,

ich ofercie i Emitencie (nizej zdefiniowanym).

1.1. Informacje o emitencie

Nazwa (firma): Unidevelopment spoétka akcyjna

Forma prawna:

Kraj siedziby:

Siedziba:

Adres:

Telefon:

Adres poczty elektronicznej:

Adres strony internetowej:

Oznaczenie sadu rejestrowego:

spotka akcyjna

Polska

Warszawa

ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa
22 298 98 96

biuro@unidevelopment.pl

https://unidevelopment.pl/

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Numer KRS: 0000454437

REGON: 141412526

NIP: 5213483781

KOD LEI 259400Y81TUSKAPLOL61
1.2. Informacje o oferujagcym

Nie wystepuje oferujgcy w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporzadzenia 2017/1129.

1.3. Informacje o tym, czy dane o wyemitowanych przez emitenta obligacjach, wysokosci zobowigzan
emitenta z tytutu tych papieré6w wartosciowych oraz stopniu ich realizacji zostaty udostepnione
do publicznej wiadomosci przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.
Emitent prawidtlowo dokonat zgtoszenia do Rejestru zobowigzan emitentéw prowadzonego przez KDPW
wysokosci zobowigzan wynikajacych z obligacji juz wyemitowanych.
Rejestr zobowigzan emitentéw dostepny jest pod adresem: https://rze.info/.
1.4. Liczba, rodzaj, jednostkowa warto$é¢ nominalna i oznaczenie emisji papieréw wartosciowych
Na podstawie niniejszego Memorandum oferuje sie do 11.400 (jedenascie tysiecy czterysta) obligacji na
okaziciela serii B Emitenta o wartosci nominalnej 1.000 PLN (jeden tysigc) kazda. Obligacje nie bedg posiadaty

formy dokumentu.
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1.5. Nazwa (firma), siedziba i adres podmiotu udzielajgcego zabezpieczenia (gwarantujacego),
ze wskazaniem zabezpieczenia

W ramach emisji Obligacji nie istnieje podmiot udzielajgcy zabezpieczenia (gwarantujacy).

1.6. Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papieréw wartosciowych albo sposdb jej ustalenia oraz
tryb i termin udostepnienia ceny do publicznej wiadomosci
Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000 PLN (jeden tysigc) kazda i bedzie réwna wartosci nominalnej jednej

Obligacji.

1.7. Informacja odnosnie oferty
Oferowanie papieréw wartosciowych odbywa sie wytacznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w memorandum. Memorandum jest jedynym prawnie wigzgcym dokumentem zawierajgcym informacje

o papierach wartosciowych, ich ofercie i emitencie.

1.8. Wskazanie podstawy prawnej prowadzenia oferty publicznej na podstawie memorandum
Obligacje s oferowane na podstawie niniejszego Memorandum w trybie oferty publicznej na podstawie. z art.
37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktédrym udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego,
pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papieréw
wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto emitenta lub oferujacego na terytorium Unii
Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz
1 000 000 euro i mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyska¢ z tytutu takich
ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg
mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 2 500 000 euro.

W takim przypadku memorandum informacyjne nie wymaga zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego.

1.9. Wskazanie firmy (nazwy) i siedziby firmy inwestycyjnej, ktéra bedzie posredniczy¢ w ofercie papieréow
wartosciowych objetych memorandum oraz gwarantéw emisji

Dane podmiotu $wiadczgcego na rzecz Emitenta ustuge oferowania:

Nazwa: Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

Forma prawna: spotka akeyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00

Fax: +48 22 128 59 89

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl
Adres strony internetowej: www.michaelstrom.pl
NIP: 525-247-22-15

REGON: 142261319

Numer KRS: 0000712428

Na dzien publikacji Memorandum Inwestycyjnego Emitent nie zawart i nie planuje zawarcia umowy o gwarancje

emisji.
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1.10.Data waznosci Memorandum oraz data, do ktérej informacje aktualizujgce Memorandum zostaty
uwzglednione w jego tresci
Niniejsze Memorandum zostanie opublikowane w dniu 10 maja 2023 roku. Termin waznosci Memorandum
rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji i koriczy sie z Dniem Emisji Obligacji, tj. z dniem zapisania Obligacji
w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji, lub z chwilg podania do publicznej wiadomosci przez Emitenta
informacji o odwotaniu oferty publicznej Obligacji przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum,

lecz nie pdzniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia publikacji Memorandum.

1.11.Tryb, w jakim informacje o zmianie danych zawartych w Memorandum, w okresie jego waznosci, beda
podawane do publicznej wiadomosci

Nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos$¢ odnoszace sie do informacji zawartych

w Memorandum Informacyjnym, ktére moga wptynaé na ocene Obligacji i ktore wystgpity lub zostaty zauwazone

w okresie miedzy udostepnieniem Memorandum a zakoriczeniem okresu oferowania Obligacji zostang podane

w suplemencie do Memorandum. Emitent, bez zbednej zwtoki, sporzadzi suplement do Memorandum

Informacyjnego oraz przekaze go w sposéb, w jaki Memorandum zostato udostepnione, tj. poprzez publikacje na

stronie internetowej firmy inwestycyjnej posredniczacej w ofercie Obligacji: www.michaelstrom.pl.

Inwestorom, ktdérzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem suplementu,
przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktérego mogg skorzysta¢ w terminie dwdch dni roboczych
po udostepnieniu suplementu do Memorandum Informacyjnego, pod warunkiem ze nowy znaczacy czynnik,
istotny btgd lub istotna niedoktadnos¢, o ktéorych mowa powyzej, wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem Obligacji, w zaleznosci od tego, ktdre z tych zdarzen nastgpi
wczesdniej. Termin ten moze zosta¢ przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa
do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich oséb,
ktore juz ztozyty zapis, termin ten moze ulec skréceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie

ztozone w miejscu ztozenia zapisu na Obligacje.
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Il. Czynniki ryzyka

Poprzez nabycie Obligacji Inwestorzy przyjmujg ryzyko, ze Emitent moze sta¢ sie niewyptacalny lub z innych
przyczyn moze nie byé w stanie wykona¢ swoich zobowigzan wynikajacych z Obligacji. Z tego wzgledu przed
podjeciem jakichkolwiek decyzji inwestycyjnych potencjalni Inwestorzy powinni przeanalizowaé wszystkie
informacje zawarte w niniejszym Memorandum oraz wszelkimi suplementami do niego, tacznie z dokumentami
wtgczonymi przez odniesienie oraz opisanymi ponizej czynnikami ryzyka i Warunkami Emisji Obligacji.

Nalezy podkresli¢, ze nie jest mozliwe zidentyfikowanie wszystkich okolicznosci, ktére moga doprowadzié
do tego, ze Emitent nie bedzie w stanie wykona¢ swoich zobowigzan wynikajacych z Obligacji, ani stwierdzenie,
ktérych okolicznosci wystapienie jest najbardziej prawdopodobne. Ponadto, czynniki, ktére w ocenie Emitenta
nie sg obecnie istotne, mogg stac sie istotne w przysztosci z powodu wystgpienia zdarzen, na ktére Emitent nie

ma wptywu.

W niniejszym Memorandum Emitent opisat szereg czynnikéw, ktére mogg w istotnie negatywny sposéb wptynaé
na dziatalno$¢ Emitenta lub Grupy Emitenta i ich sytuacje finansowa lub wyniki z dziatalnosci, a w konsekwencji
wplynac na mozliwos¢ wypetnienia przez Emitenta swoich obowigzkéw z Obligacji, w tym na zdolno$¢ Emitenta
do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a takze na wartosc¢ lub rentownos¢ Obligacji.
Dodatkowo, w niniejszym Memorandum wskazano czynniki, ktore sg istotne z punktu widzenia ryzyk rynkowych

zwigzanych z Obligacjami.

Zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia ws. memorandum, ryzyka przedstawione w Memorandum ograniczajg sie
do ryzyk, ktore mogg mieé wptyw na jego zdolnos¢ do wypetnienia na rzecz Inwestorow zobowigzan wynikajacych
z Obligacji. W zwigzku z tym opisane ponizej ryzyka sg specyficzne dla dziatalnosci Emitenta lub jego Grupy oraz
Obligacji. Nie zostaty natomiast przedstawione ryzyka, na ktére jest (lub moze byé) narazony kazdy podmiot

prowadzgcy dziatalnosé, a ktére moga zmaterializowac sie u Emitenta lub spétki z Grupy Emitenta.

Przedstawione w Memorandum ryzyka zostaty wymienione w kolejnosci od najbardziej do najmniej istotnego
w ocenie Emitenta, przy czym ocena tej istotnosci uwzglednia potencjalny negatywny wptyw danego ryzyka
na Emitenta (w szczegdlnosci jego sytuacje finansowg i zdolno$é do wykonywania zobowigzan z Obligacji) oraz

stopien prawdopodobienstwa wystgpienia tego ryzyka.

W SZCZEGOLNOSCI ZWRACA SIE UWAGE NABYWCOW OBLIGACJI NA TO, ZE OBLIGACJE NIE SA DEPOZYTAMI
BANKOWYMI | NIE SA OBJETE SYSTEMEM GWARANTOWANIA DEPOZYTOW. PONADTO, W PRZYPADKU
NIEWYPLACALNOSCI EMITENTA SPOWODOWANEJ POGORSZENIEM SIE JEGO SYTUACJI FINANSOWEJ, W TYM
UTRATA PLYNNOSCI PRZEZ EMITENTA, CZESC LUB CAtOSC ZAINWESTOWANEGO W OBLIGACJE KAPITALU MOZE
ZOSTAC UTRACONA, JAK ROWNIEZ NABYWCY OBLIGAC) MOGA NIE OTRZYMAC SWIADCZEN Z OBLIGACII
PRZEWIDZIANYCH W WARUNKACH EMISJI OBLIGACI. W ZWIAZKU Z TYMI RYZYKAMI, PRZED INWESTYCIA
W OBLIGACJE INWESTORZY POWINNI ROZWAZYC, CZY INWESTYCIA W OBLIGACJE JEST DLA NICH ODPOWIEDNIA
ORAZ CZY ICH PORTFEL INWESTYCYINY JEST NALEZYCIE ZDYWERSYFIKOWANY. ZWRACA SIE ROWNIEZ UWAGE
INWESTOROW, ZE WYCOFANIE SIE Z INWESTYCJI W OBLIGACJE PRZED UPLYWEM OKRESU NA JAKI ZOSTALA
WYEMITOWANA, CZYLI PRZED DNIEM JEJ WYKUPU, MOZE BYC UTRUDNIONE LUB NIEMOZLIWE Z UWAGI
NA BRAK OBROTU NA RYNKU WTORNYM LUB JEGO NISKA PtYNNOSC, A CENA SPRZEDAZY ZBYWANEJ OBLIGACJI
MOZE ROZNIC SIE OD JE) WARTOSCI NOMINALNEJ LUB CENY NABYCIA.
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2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem

2.1.1. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy
Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego z Polska.
W wyniku konfliktu paristwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegdlne kraje azjatyckie (m.in. Japonia, Korea
Potudniowa, Singapur) natozyly sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czesciowo na Biatorus. W wyniku
tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktéra jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg danych
Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wyniést odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz
0,5%. Gtéwnymi produktami importowanymi z tych krajéw s3: drewno, produkty chemiczne (Biatorus),
potprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja).
W wyniku tego moga nastgpic krétkoterminowe braki tych produktéw i/lub moze nastgpi¢ gwattowny wzrost
cen tych débr. Duza cze$¢ tych produktéw jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego,
co moze mie¢ wptyw na wzrost kosztéw wykonawstwa inwestycji Emitenta. Ponadto, wojna podniesie tez ryzyko
polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej, tym samym ostabi ztotego, podnoszac inflacje
i zwiekszajac presje na podwyzki stop procentowych.
Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie naptywu imigracji do Polski, co dtugoterminowo
podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presje ptacowg oraz inflacyjng i moze generowa¢ dodatkowy popyt
na rynku mieszkaniowym.
Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wpltyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowg Emitenta.

Emitent ocenia istotnos¢ oraz prawdopodobieristwo wystgpienia powyzszego ryzyka jako wysokie.

2.1.2. Ryzyko zwiqzane z sytuacjq makroekonomiczng

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

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokg, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.3. Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania
Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametrow sity nabywczej potencjalnych klientéw Grupy
czy tez powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych,

moze negatywnie wptyngé na sprzedaz mieszkan. Wzrost stop procentowych skutkuje spadkiem zdolnosci
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kredytowej klientéw, co moze przetozy¢ sie na spadek popytu na lokale Emitenta. Istotne znaczenie w tym
zakresie ograniczajace dostep klientéw Emitenta do finansowania kredytowego ma réwniez - bezposrednio i
posrednio - wptyw Rekomendacji "S" oraz "T" KNF na parametry aktywnosci kredytowej bankéw w sferze
kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe, na punkt odciecia procedur i metodologii oceny ryzyka
kredytowego, na ksztattowanie sie ofert bankéw i instytucji finansowych dedykowanych klientom rynku
hipotecznego.

Na strone popytowg na rynku mieszkaniowym na pewno negatywnie wptywa drastyczny spadek zdolnosci
kredytowej nabywcow. Wysokosé stawki WIBOR 3M oraz WIBOR 6M, decydujgcych o wysokosci oprocentowania
kredytéw hipotecznych, wzrést do ok. 7% wobec 0,25%-0,30% w okresie 2H 2020 — 1H 2021. Dodatkowo, zgodnie
z rekomendacjg KNF (luty 2022 r.) banki, obliczajac zdolno$¢ kredytobiorcéw, muszg bra¢ pod uwage mozliwosc¢
wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast wczesniejszych 2,5 p.p.). Od lutego 2023 r., dla kredytow o statej badz
okresowo statej stopie, bufor zostat zmniejszony do 2,5 p.p. Z drugiej strony, pozytywny wptywy na dostepnos¢
finansowania zakupu nieruchomosci, powinien mieé¢ rzgdowy Program Pierwsze Mieszkanie. W ramach
Programu nabywcy pierwszego lokum, ktérzy nie przekroczyli 45. roku zycia, bedg mogli otrzymac kredyt,
ktorego oprocentowanie po doptatach nie przekroczy 2%. Planowany termin uruchomienia Programu to lipiec
2023 .

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziaftalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobieristwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.4. Ryzyko spadku cen mieszkan

Wptyw na osiggane przez Emitenta przychody oraz realizowang rentowno$¢ majg réwniez ceny oferowanych
przez nie mieszkan, ktére zalezne sg od sytuacji panujgcej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan uzaleznione
s3 m.in. od:

e  Sytuacji makroekonomicznej;

e Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

e  Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;

e Dostepnosci finansowania;

e Oczekiwan nabywcow co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;

e  Przewidywan klientdw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.
Znaczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci moze
spowodowaé, ze Emitentowi nie uda sie osiggnac zatozonego na inwestycji zysku, co moze przetozy¢ sie na
sytuacje finansowg Spotki oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.
Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dtugim czasem wykonania, trwajgcym od
kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych wahan cen. Dodatkowo
Emitent prowadzi rownoczesnie sprzedaz kilku projektow, ktére zachowujg bezpieczny z punktu widzenia Spotki
poziom rentownosci. Emitent zwraca szczegdlng uwagg na dobdr takich inwestycji, ktore pozostawiajg przestrzen
dla ewentualnej korekty cen sprzedawanych mieszkan.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.
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2.1.5. Ryzyko zwiqzane z realizacjq projektow deweloperskich

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

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziaftalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobieristwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.6. Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

W toku prowadzenia przez Emitenta inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztéw inwestycyjnych,
wynikajgcy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) realizacja robdt budowlanych przebiega w
stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktérego mogg ulec zmianie ceny materiatéw budowlanych oraz koszty
zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, (ii) realizacja rob6t budowlanych uzalezniona jest w duzym
stopniu od panujacych warunkéw atmosferycznych, ktére, gdy sg niesprzyjajgce, mogg doprowadzi¢ do opdznien
w realizacji projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztéw zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg
prowadzone, (iii) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagac¢ dodatkowych
naktadow inwestycyjnych, (iv) wadliwe materiaty budowlane muszg by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi
o odpowiedniej jakosci, oraz (v) wady projektowanych budynkéw wymagaja ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikéw, ktére mogg spowodowac wzrost kosztdw inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja,
wzrost kosztow pracy, wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa
lub polityce rzadowej oraz wzrost kosztow finansowania.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienistwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.7. Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcow robadt budowlanych
Roboty budowlane w ramach poszczegélnych projektow deweloperskich sg wykonywane przez
wyspecjalizowane firmy budowlane w formule generalnego wykonawcy, a czasami w zakresie wyodrebnionych
technologicznie czesci procesu inwestycyjnego. Emitent petni biezgcy nadzér nad realizacjg robét budowlanych,

ale nie jest w stanie w kazdym przypadku zapewnié, ze zlecone prace zostang wykonane bez opdznien
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i w uzgodnionych terminach. Wykryte nieprawidtowosci w wykonywaniu zleconych prac, jak réwniez opdznienia
ich realizacji przez wykonawce przyczynia¢ sie mogq do wzrostu kosztodw projektu jak rowniez skutkowaé moga
przesunieciem terminu zakoriczenia projektu i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku powaznych zaktécen
w realizacji projektu — opdznien czy nieprawidtowej realizacji prac — Emitent ma prawo wypowiedzenia umowy
o wykonanie robdt budowlanych i zastgpienia podwykonawcy, ktéry wykonat swoje prace nierzetelnie lub
dopuszcza do znacznych opdznien. Nalezy jednak zawsze pamieta¢, iz zmiana wykonawcy prowadzi do wzrostu
kosztéw oraz znacznych opdznien w realizacji budowy. Podniesienie kosztéw kazdego realizowanego projektu
deweloperskiego z przyczyn lezacych po stronie wykonawcy moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

Do czasu sporzadzenia niniejszego dokumentu generalnym wykonawcag wszystkich inwestycji realizowanych
przez Emitenta byta spotka Unibep S.A. (za wyjgtkiem projektow realizowanych na rynku radomskim), jedyny
akcjonariusz Emitenta. Brak dywersyfikacji wsrod dostawcow ustug generalnego wykonawstwa moze miec
istotny negatywny wptyw na terminowos$¢ oraz rentownos$¢ projektéw Grupy Emitenta w sytuacji ewentualnych
probleméw finansowych Unibep S.A.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.8. Ryzyko zwiqzane z epidemiq koronawirusa

Wybuch pandemii koronawirusa COVID-19 w pierwszym kwartale 2020 r. doprowadzit do bardzo silnego
spowolnienia gospodarczego i stawiat pod znakiem zapytania przyszto$¢ wiekszosci branz gospodarczych w
Polsce. Negatywne skutki byty odczuwalne réwniez w przypadku deweloperdw mieszkaniowych — wiele firm z
uwagi na obostrzenia i rekomendacje sanitarne czasowo zamkneto swoje biura sprzedazy, a liczba sprzedanych
mieszkan w okresie marzec-czerwiec 2020 r. drastycznie spadta. Z czasem okazato sie, ze akurat ta branza bardzo
dobrze poradzita sobie w pandemii i wiekszos¢ deweloperéw mieszkaniowych wrdcita w 2021 r. do wynikéw
sprzedazowych generowanych w 2019 r., zaréwno pod katem osigganych cen jak i wolumendw sprzedazy.
Emitent nie moze jednak wykluczy¢, ze w wyniku dalszego rozwoju sytuacji pandemicznej w Polsce moze dojs¢
do ponownego spadku popytu na mieszkania, jak to miato miejsce w | potowie 2020 r.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.9. Ryzyko zwigzane z nasilaniem sie konkurencji

Emitent prowadzi swojg dziatalno$¢ w branzy, ktdra jest narazona na silng presje zarowno ze strony podmiotow
krajowych jak i zagranicznych w tym m.in. spotek bedacych posrednio wtasnoscig podmiotéw z Hiszpanii, Irlandii,
Izraela, Holandii czy krajow skandynawskich.

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

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

oraz osiggnac¢ spodziewanych wynikow.
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Emitent dazy do zniwelowania opisanego powyzej obszaru ryzyka poprzez utrzymywanie istotnych zapaséw
gruntdw na potrzeby przysztych inwestycji deweloperskich, dywersyfikacje sprzedazy poprzez realizacje wiekszej
liczby projektéw w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz staranne dobieranie lokalizacji realizowanych
inwestycji pod katem aktywnosci podmiotéw konkurencyjnych. Jednoczesnie Spétka na biezagco monitoruje
rynek nieruchomosci korzystajgc z wypracowanych wewnetrznych narzedzi.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.2. Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami i oferta Obligacji

2.2.1. Ryzyko opéznienia, niewykonania w cafosci lub czesci zobowiqzan z Obligacji
Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw, co wigze
sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych Srodkéw. Spetnienie Swiadczen przez Emitenta
z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek.
Swiadczenia te moga nie zosta¢ wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spoétka nie bedzie dysponowac odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie
ich wymagalnosci. Zdolnos¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu
w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikéw
finansowych Spodtki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtos¢ Spotki,

co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci srodkéw zainwestowanych w Obligacje.

Odsetki moga takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia Srodkéw pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemdw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierajg
szereg klauzul, ktorych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych
srodkow na realizacje takiego zagdania wczesniejszego wykupu Obligaciji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze
nie odzyska¢ catosci lub czesci srodkow zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze stac sie niewyptacalny,
jezeli utraci zdolnos¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania
pieniezne, bedg przekraczac¢ wartosc jego majgtku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zostac ogtoszenia upadtosé¢
Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom
Prawa Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg réwniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy
uprawnienia do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta bedzie
natychmiastowa wymagalnos¢ jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele bedg zaspokajani na
zasadach i w kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami,
wierzytelnosci z Obligacji beda sptacane po zaspokojeniu m.in. kosztéow postepowania upadtosciowego,
naleznosci pracownikéw powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy
ostatnie lata przed ogtoszeniem upadtosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie

upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania. W razie
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niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnoscig Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligacji,
mogg rowniez podlegad restrukturyzacji, w trybie przepiséw Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie byé mozliwe lub moze by¢ ograniczone
przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sadu.

Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni wiec by¢ w szczegdlnosci Swiadomi wysokiego ryzyka
zwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkéw w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci
zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.2. Ryzyko stopy procentowej
Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztattowania sie poziomu Stopy Bazowej w okresie
do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowac, ze inwestor zrealizuje dochéd nizszy
od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczes$nie zmiennos¢ stopy procentowej powoduje, ze inwestor nie jest
w stanie przewidzieé po jakiej stopie bedzie mogt reinwestowac otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji
(ryzyko reinwestyciji).
Dodatkowo zgodnie z Rozporzgdzeniem BMR, ktére ustanawia nowe zasady dla opracowywania, udostepniania
oraz stosowania wskaznikéw referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Wedtug Rozporzadzenia BMR,
wskaznikiem referencyjnym jest, m.in., dowolny indeks stanowigcy odniesienie do okreslenia kwoty
przypadajacej do zaptaty z tytutu Obligacji. Stopg bazowgq stanowigcg podstawe do wyznaczenia oprocentowania
zmiennego Obligacji bedzie wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktory jest ustalany
przez GPW Benchmark S.A.
Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, z zastrzezeniem okresu przejsciowego, podmiot nadzorowany moze stosowac
w Unii Europejskiej wskaznik referencyjny, jesli opracowywany jest on przez administratora majgcego siedzibe
lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru prowadzonego przez Europejski Urzad
Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych zgodnie z art. 36 Rozporzgdzenia BMR lub wskaznik referencyjny zostat
wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogto$nie zezwolita na prowadzenie przez GPW
Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator wskaznikéw referencyjnych stép procentowych, w tym
kluczowych wskaznikow referencyjnych, do ktérych nalezy WIBOR (wpisany do wykazu kluczowych wskaznikéw
referencyjnych, o ktéorym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporzgdzenia BMR). Oznacza to, ze proces opracowywania
tego rodzaju wskaznikéw referencyjnych przez GPW Benchmark SA bedzie podlegat publicznemu nadzorowi,
ktorego elementem jest tez cykliczna ocena zdolnosci kluczowego wskaznika referencyjnego do pomiaru danego
rynku lub realiéw gospodarczych.
Rozporzgdzenie BMR moze miec istotny wptyw na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla ktérych stopa
procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikow referencyjnych takich jak WIBOR, w szczegdlnosci,
jesli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne zasady dotyczace opracowywania takiego wskaznika

referencyjnego ulegng zmianie albo stawka WIBOR przestanie by¢ publikowana.

Zgodnie z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych oraz Ustawg o Nadzorcze Makroostroznosciowym,
Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych jest wiadny do okreslenia, w drodze rozporzadzenia,
zamiennika lub zamiennikdéw kluczowego wskaznika referencyjnego w przypadku wystgpienia okreslonych w

rozporzadzeniu o Wskaznikach Referencyjnych, zdarzen zwigzanych z zaprzestaniem lub prowadzgcych do
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zaprzestania publikowania kluczowego wskaznika referencyjnego przez jego administratora, takich jak (i)
wydanie przez KNF publicznego oswiadczenia lub opublikowanie przez KNF informacji, ze dany kluczowy
wskaznik referencyjny nie odzwierciedla juz danego rynku lub realidw gospodarczych lub (ii) wycofanie lub
zawieszenie zezwolenia na prowadzenie przez dany podmiot dziatalnosci jako administrator wskaznikéw
referencyjnych stép procentowych. Minister wiasciwy do spraw instytucji finansowych okresla zamiennik
kluczowego wskaznika referencyjnego uwzgledniajac rekomendacje Komitetu Stabilnosci Finansowej wydawang
w oparciu o stanowisko KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez GPW Benchmark S.A. wskaznika
referencyjnego WIBOR, oprocentowanie Obligacji bedzie zatem ustalane w oparciu o zamiennik tego wskaznika
referencyjnego okreslony przez Ministra wtasciwego do spraw instytucji finansowych, chyba ze Warunki Emisji

Obligacji danej serii zawiera¢ beda klauzule awaryjng przewidujacg trwaty zamiennik WIBOR.

Na dzien sporzadzenia Memorandum na posiedzeniach Komitetu Stabilnosci Finansowej Grupy Roboczej
powotanej w zwigzku z planowang reforma wskaznikéw referencyjnych (,,KSF”) w dniach 25 sierpnia 2022 r. oraz
1 wrzesnia 2022 r. przeprowadzit dyskusje oraz podjat decyzje o wyborze indeksu WIRD jako alternatywnego
wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sg informacje reprezentujgce
transakcje ON (overnight). Administratorem WIRD w rozumieniu Rozporzgdzenia o Wskaznikach Referencyjnych
jest GPW Benchmark, wpisany do rejestru Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych
(ESMA).

KSF zaakceptowat Mape Drogowg procesu zastgpienia wskaznikéw referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks
WIRON (zminiona nazwa WIBID).

Na dzien sporzadzenia Memorandum Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ w jaki sposdb zmiana wskaznika
WIBOR wptynie na zmiane stopy procentowej emitowanych Obligacji. W przypadku gdy warto$sé¢ nowego
wskaznika bedzie wyzsza, rentownos¢ Obligacji bedzie wyzsza. Natomiast gdy wartosé nowego wskaznika bedzie
nizsza, moze wptyng¢ to na obnizenie rentownosci Obligacji. Z informacji pojawiajgcych sie w przestrzeni
publicznej wynika, ze kwotowania nowego wskaznika referencyjnego nie bedg w sposdéb istotny odbiegac od

dotychczasowego wskaznika WIBOR.

Zmiany te mogg wptyngc¢ na obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe
do ustalenia Stopy Bazowej Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. Obnizenie Stopy Bazowej Obligacji, moze w
konsekwencji wptyngé na obnizenie rentownosci Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokie. Emitent ocenia prawdopodobienstwo

zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.2.3. Ryzyko niedojscia do skutku emisji Obligacji
Emisja Obligacji moze nie dojs¢ do skutku w przypadku, gdy do dnia zakonczenia terminu przyjmowania zapisow
nie zostanie poprawnie ztozony i prawidtowo optacony co najmniej jeden zapis.
Zaistnienie powyzszego przypadku moze spowodowac zamrozenie sSrodkéw finansowych na pewien czas i utrate
potencjalnych korzysci przez inwestoréw, bowiem wptacone kwoty zostang zwrdcone subskrybentom bez
zadnych odsetek i odszkodowan.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka jako srednie, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.
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2.2.4. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Stosownie do postanowienn Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent bedzie uprawniony do wczesniejszego wykupu
catosci lub czesci Obligacji. W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed Dniem Wykupu
wskazanym w Warunkach Emisji Obligacji, a Inwestor nie bedzie moégt uzyskiwaé przychoddw z Odsetek
w zatozonym przez inwestora horyzoncie inwestycyjnym.

Mozna sie spodziewad, ze Spoétka skorzysta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji w sytuacji, gdy jej
potencjalne koszty finansowania bedg nizsze niz oprocentowanie Obligacji. W takim okresie inwestorzy mogg nie
mie¢ mozliwosci zainwestowania $rodkéw uzyskanych z wczedniejszego wykupu Obligacji w sposdb, ktory
zapewnitby im stope zwrotu w takiej wysokosci jak stopa zwrotu od Obligacji bedacych przedmiotem
wczesniejszego wykupu.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobiernstwo jego wystgpienia jako Srednie.

2.2.5. Ryzyko zwigzane z wartosciq zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajacych z Obligacji bedzie hipoteka umowna tgczna ustanowiona
na nieruchomosciach gruntowych na rzecz Administratora Hipoteki, ktéry wykonuje prawa i obowigzki
wierzyciela hipotecznego we witasnym imieniu, lecz na rzecz Obligatariuszy z hipoteki tgcznej, do kwoty
odpowiadajacej 150% (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligac;ji.

Ze wzgledu na zmiennosc rynku nieruchomosci w Polsce, wartosc przedmiotu zabezpieczenia moze ulec zmianie.
Istnieje ryzyko, ze wartos¢, za ktérg mozliwa bedzie sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia, w zwigzku
z zaspokojeniem roszczen Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spotke, okaze sie nizsza od
wyceny sporzgdzonej przez biegtego, a réwniez, ze bedzie ona niewystarczajgca na pokrycie catosci zobowigzan
z Obligacji, co oznacza mozliwos¢ poniesienia strat przez inwestora.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobiernstwo jego wystgpienia jako $rednie.

2.2.6. Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z nizszy pierwszernstwem
Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacje bedg miaty w Dniu Emisji status obligacji niezabezpieczonych hipotecznie,
przy czym Emitent podejmie dziatania w celu ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie Obligacji. Zabezpieczenie
w postaci hipoteki zostanie ustanowione po emisji Obligacji (po zapisaniu Obligacji w Ewidencji).
Zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent zobowigzany jest spowodowaé by Hipoteka
zostata wpisana z najwyzszym pierwszenstwem do ksigg wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci do dnia
31 marca 2024 r. Tym samym obligatariusze uzyskajg zabezpieczenie ewentualnych roszczen wynikajacych
z Obligacji najpdzniej w ciggu roku od Dnia Emisji i przez caty ten okres nie bedzie im przystugiwaé uprawnienie
do zadania natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji z uwagi na brak wpisu hipoteki. W konsekwencji w
przypadku ewentualnego niespetnienia lub nieprawidtowego spetnienia Swiadczen z Obligacji do czasu
ustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligacji, istnieje ryzyko braku mozliwosci egzekucji z aktywa
majacego by¢ przedmiotem zabezpieczenia Obligacji (nieruchomosg).
Powyzsze moze skutkowaé niemozliwoscig zaspokojenia sie Obligatariuszy w petni lub w ogdle z przedmiotu
hipoteki.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako srednie.
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2.2.7. Ryzyko uznania hipoteki na nieruchomosciach za bezskutecznq
Zgodnie z art. 127 Prawa Upadtosciowego istnieje ryzyko zwigzane z mozliwoscig uznania za bezskuteczne
ustanowienie zabezpieczenie (w tym ustanowienie hipoteki) dokonane przez upadtego w ciggu 6 (szesciu)
miesiecy przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci. Natomiast zgodnie z art. 130 ustawy prawo
upadtosciowe sedzia-komisarz na wniosek syndyka uzna za bezskuteczne w stosunku do masy upadtosci
obcigzenie majatku upadtego hipoteka, jezeli upadty nie byt dtuznikiem osobistym zabezpieczonego wierzyciela,
a obcigzenie to zostato ustanowione w ciggu roku przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci
i w zwigzku z jego ustanowieniem upadty nie otrzymat zadnego Swiadczenia lub otrzymat swiadczenie, ktére jest

niewspotmiernie niskie do wartosci udzielanego zabezpieczenia.

Miedzy Emitentem a spdtka z Grupy bedacej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej zostanie
ustanowiona Hipoteka, zostanie zawarta odptatna umowa udostepnienia nieruchomosci na zabezpieczenie.
Na podstawie przedmiotowej umowy uzytkownik wieczysty nieruchomosci zobowigze sie ustanowi¢ i nie
zmienia¢ Hipoteki do Dnia Wykupu Obligacji w zamian za wynagrodzenie. Umowa bedg obowigzywac
do momentu wykupu Obligacji, a zmiana umowy wymaga porozumienia obu stron i formy pisemne;j.

Pomimo istnienia powyzszej umowy, w przypadku ogtoszenia upadtosci spotki z Grupy istnieje ryzyko uznania
przedmiotowej hipoteki za bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci. W takim wypadku, Obligatariusze nie
beda mogli zaspokoic swoich roszczen z przedmiotu tej hipoteki.

Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej w Obligacje, Inwestorzy powinni byé $wiadomi, iz nieruchomos¢
stanowigca zabezpieczenie Obligacji w przypadku upadtosci Emitenta nie bedzie wchodzi¢ do masy
upadtosciowej Emitenta zgodnie z art. 62-63 Prawo upadfosciowe, gdyz jest to skfadnik majatku podmiotu
trzeciego, i nie bedg miaty zastosowania przepisy art. 483 i nastepne Prawo upadtosciowe.

Powyzsze nie wyklucza jednak, aby Obligatariusze dziatajgcy jako wierzyciele hipoteczni na podstawie ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1916) ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece mogli dochodzi¢
swoich praw z Obligacji poprzez zaspokojenia z nieruchomosci w drodze egzekucji na zasadach ogdlnych.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.8. Ryzyko zwigzane z administratorem zabezpieczen
Otrzymanie przez Obligatariusza sSrodkéw z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziatan przez administratora zabezpieczen. W efekcie Obligatariusz moze by¢ narazony na ryzyko
zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan przez danego administratora zabezpieczen, nienalezytym dziataniem
danego administratora zabezpieczen, czasowym brakiem administratora zabezpieczen w zwigzku z jego zmiang,
likwidacjg lub upadtoscia.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.9. Ryzyko nieprzydzielenia obligacji
Warunkiem przydzielenia inwestorowi Obligacji jest prawidtowe ztozenie zapisu na Obligacje oraz optfacenie
zapisu w kwocie wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i Ceny Emisyjnej. Wszelkie konsekwencje
wynikajgce z niewtasciwego wypetnienia formularza zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis, ktory pomija
jakikolwiek z wymaganych elementéw, moze zosta¢ uznany za niewazny. Brak wptat na Obligacje w okreslonym

terminie powoduje niewaznosc¢ catego zapisu i brak podstawy do przydzielenia Inwestorowi Obligacji danej serii.
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Dodatkowo zapisy na Obligacje mogg podlegad redukcji w przypadkach i na zasadach opisanych w Memorandum.
Istnieje ryzyko, iz w szczegdlnych okolicznos$ciach, jak przyktadowo duza redukcja zapisdw i niewielki zapis na
Obligacje, Inwestorowi nie zostanie przydzielona ani jedna Obligacja.

Zaistnienie powyzszego przypadku moze spowodowac zamrozenie Srodkow finansowych na pewien czas i utrate
potencjalnych korzysci przez Inwestoréw, bowiem wptacone kwoty zostang zwrdcone subskrybentom bez
odsetek i odszkodowan.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.
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L. Osoby odpowiedzialne za informacje zawarte w Memorandum
Za prawdziwos¢, rzetelnos¢ i kompletno$¢ informacji zamieszczonych w niniejszym Memorandum
Informacyjnym sg odpowiedzialni:
Emitent ponosi odpowiedzialnosé za wszelkie informacje zamieszczone w niniejszym Memorandum.
W imieniu Emitenta dziafaja:
e  Zbigniew Tadeusz Goscicki- Prezes Zarzadu

e Mariusz Przystupa- Wiceprezes Zarzadu

Sposdb reprezentacji spotki:
Do sktadania oswiadczerh woli i podpisywania w imieniu Spétki uprawniony jest cztonek zarzadu tacznie z

prokurentem badz dwdch cztonkdw zarzadu dziatajacych facznie.

Oswiadczenie osdb dziatajacych w imieniu Unidevelopment S.A.

stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajagc w imieniu Emitenta niniejszym oswiadczam, ze zgodnie z nasza najlepszg wiedzg zawarte
w memorandum informacje sg zgodne ze stanem faktycznym i memorandum nie pomija niczego, co mogtoby

wplywac na jego znaczenie, w szczegdlnosci zawarte w nim informacje sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.
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Podmiot Swiadczgcy ustuge oferowania

Firma Inwestycyjna ponosi odpowiedzialnos¢ za wszystkie informacje zawarte w pkt 4.16 Rozdziatu IV (Dane

o0 Emisji) niniejszego Memorandum.

W imieniu Firmy inwestycyjnej dziataja:
e Piotr Jankowski — Wiceprezes Zarzadu,

e Radostaw Krzyzak — Prokurent.

Oswiadczenie oséb dziatajgcych w imieniu Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

stosownie do Rozporzgdzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Domu Maklerskiego oswiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepszg wiedzg informacje zawarte
w czesciach Memorandum, za ktére jestesmy odpowiedzialni, sg zgodne ze stanem faktycznym i nie pomijaja

niczego, co mogtoby wptynac na ich znaczenie, w szczegdlnosci sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.
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Iv. Dane o emisji
4.1. Szczegotowe okreslenie rodzajéw, liczby oraz tacznej wartosci emitowanych papieréw wartosciowych
z wyszczegblnieniem rodzajow uprzywilejowania, wszelkich ograniczern co do przenoszenia praw
z papieréw wartosciowych oraz zabezpieczen lub swiadczen dodatkowych.
Przedmiotem oferty jest do 11.400 (jedenascie tysiecy czterysta) obligacji na okaziciela serii B Emitenta
o wartosci nominalnej 1.000 PLN (jeden tysiac) kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 11.400.000,00 (jedenascie

milionéw czterysta tysiecy) ztotych. Obligacje s obligacjami nieuprzywilejowanymi.

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne dodatkowe $wiadczenia poza Swiadczeniami polegajacymi na wyptacie

odsetek oraz wyptacie wartosci nominalnej Obligacji przedstawionych do wykupu.

Obligacje na Dzien Emisji s3 emitowane jako papiery wartosSciowe niezabezpieczone, z zastrzezeniem,
ze zabezpieczenie zostanie ustanowienie po Dniu Emisji, na zasadach i w termiach opisanych w Warunkach Emisji

stanowigcych zatgcznik do Memorandum.

Obligacje sg zbywalne. Zbywalnos¢ Obligacji jest nieograniczona.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z papieréw wartosciowych
prowadzonej przez Agenta Emisji i przystuguja osobom wskazanym w tej Ewidenc;ji jako osoby uprawnione z tych

papierow wartosciowych.

Obligacje nie majg postaci dokumentu i bedg zarejestrowane w systemie depozytowym KDPW.

Emitent zamierza wprowadzi¢ Obligacje na Rynek ASO Catalyst.

4.2. Okreslenie podstawy prawnej emisji papieréw wartosciowych ze wskazaniem organu lub oséb
uprawnionych do podjecia decyzji o emisji papieréw wartosciowych, daty i formy podjecia decyzji o
emisji papieréw wartosciowych, z przytoczeniem jej tresci

Podstawg prawng emisji Obligac;ji jest:
e art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach,
e Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1/03/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie uruchomienia programu emisji
obligacji,
e Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta nr 7/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie wyrazenia zgody na
uruchomienie programu emisji obligacji i dokonanie pierwszej emisji obligacji,

e Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1/05/2023 z dnia 9 maja.2023 r. w sprawie emisji obligacji serii B

Tres¢ powyzszych uchwat zamieszczona zostata w pkt. 7.5 niniejszego Memorandum Informacyjnego.

4.3. Wskazanie wszelkich praw i obowigzkéw z oferowanych papieréw wartosciowych
4.3.1. Wysokos¢ oprocentowania
Wysokos¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest réwna Stopie Procentowej, tj. Stopie Bazowej

powiekszonej o Marze w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).
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Stope Bazowa stanowi wskaznik WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego wysokosé
oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu 3-miesiecznego WIBOR (Warsaw
Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie,

ktéra jq zastapi.

Odsetki od Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

(o] - oznacza wysokos¢ odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - 0znacza Stope Procentowg (bedaca suma Marzy i Stopy Bazowej),

N - oznacza wartos$¢ nominalng jednej Obligacji,

LD - oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku przedterminowego lub

natychmiastowego wykupu Okres Odsetkowy koriczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu), po zaokragleniu
wyniku tego obliczenia (Odsetek) do jednego centa (przy czym 5/10 i wieksze czesci centa bedy zaokraglone

w gore).

4.3.2. Terminy, od ktérych nalezy sie oprocentowanie
Odsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany ponizej).
Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:
. Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
o Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).
Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego

dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).

4.3.3. Terminy ustalania praw do oprocentowania
Dniem Ustalenia Praw do oprocentowania bedzie trzeci Dzien Roboczy przed dniem ptatnosci Swiadczen z tytutu
Obligacji, w ktérym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji w celu ustalenia podmiotéw oraz oséb
uprawnionych do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji, z wyjgtkiem:

(a) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu; oraz

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji
Emitenta; oraz

(c) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli
podmiot, ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien
do ich emitowania, kiedy za Dziern Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potaczenia, podziatu

lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
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4.3.4. Terminy wypfaty oprocentowania
Odsetki ptatne bedg z dotu. Odsetki beda ptatne za kazdy Okres Odsetkowy. W kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek
kazdy podmiot bedacy Obligatariuszem w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzierr Pfatnosci Odsetek
bedzie uprawniony do otrzymania Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy.

Kwota Odsetek obliczana jest odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego. Ptatnos¢ Kwoty Odsetek dokonywana

bedzie za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z Regulacjami KDPW.

Numer Okresu Poczatek Okresu Dzien Pfatnosci Odsetek
Odsetkowego Odsetkowego
1. Dzienr Emisji 5 lipca 2023
2, 5 lipca 2023 5 pazdziernika 2023
3. 5 pazdziernika 2023 5 stycznia 2024
4, 5 stycznia 2024 5 kwietnia 2024
5. 5 kwietnia 2024 5 lipca 2024
6. 5 lipca 2024 5 pazdziernika 2024
7. 5 pazdziernika 2024 5 stycznia 2025
8. 5 stycznia 2025 5 kwietnia 2025
9. 5 kwietnia 2025 5 lipca 2025
10. 5 lipca 2025 5 pazdziernika 2025
11. 5 pazdziernika 2025 5 stycznia 2026
12. 5 stycznia 2026 5 kwietnia 2026

Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do zaptaty

Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Pfatnosci Odsetek.

4.3.5. Terminy izasady wykupu papieréw wartosciowych

Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego
Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego Memorandum oraz postanowien Warunkéw Emisji.
Emitent zaptaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu za kazdg Obligacje podlegajacg wykupowi
kwote obejmujgcg Naleznos¢ Gtowng, Kwote Odsetek za Okres Odsetkowy koriczacy sie w Dniu Wykupu lub
w Dniu Wczesniejszego Wykupu oraz w przypadku Wczesniejszego Wykupu na zgdanie Emitenta - Premia.
Pfatnosci z tytutu Obligacji zwigzane z ich wykupem dokonywane bedg za posrednictwem KDPW na podstawie
i zgodnie z obowigzujgcymi Regulacjami KDPW.

Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania $wiadczenia z tytutu Wykupu,

przypadajgcego na 3 (trzy) Dni Robocze przed Dniem Wykupu.

Dzien Wykupu przypadaé bedzie dnia 5 kwietnia 2026 roku.

Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedgcy Dniem Roboczym, wykup

Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu Wykupu lub Dniu

Wczesniejszego Wykupu.
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Wykupione Obligacje podlegaja umorzeniu z chwilg wykupu.

Emitent dokona wykupu Obligacji za posrednictwem KDPW. Za chwile spetnienia $wiadczenia pienieznego
z tytutu wykupu Obligacji przyjmuje sie chwile uznania rachunku pienieznego Obligatariusza, stuzacego
do obstugi Rachunku Papieréw Wartosciowych lub Rachunku Zbiorczego, lub Rejestru Sponsora Emisji, kwotg
rowng iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz wartosci nominalnej jednej Obligacji, powiekszong

o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

4.3.6. Zasady i sposob realizacji praw z papierow wartosciowych, w tym wyptaty swiadczen
pienieznych przez Emitenta

Z uwzglednieniem zasad przeprowadzania natychmiastowego lub wczes$niejszego wykupu Obligacji, wszelkie
ptatnosci sg dokonywane bez jakiejkolwiek dyspozycji i oswiadczen ze strony Obligatariusza.
Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.
Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych (chyba ze
takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz bedg dokonywane z uwzglednieniem przepisow prawa
obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.
Pfatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wiasciwego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek Obligacji zgodnie z Regulacjami KDPW na rzecz oséb bedgcych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajgcym dzien danej pfatnosci.
Pfatnosci bedg uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia $rodkéw pienieznych
na rachunek Obligatariusza.
W przypadku okolicznosci niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwig spetnienie Swiadczen pienieznych
z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji (w szczegdlnosci w przypadku
zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dni wolne od pracy,
wptywajgce na dziatalnos¢ KDPW), Emitent ustali inne Dni Ustalenia Praw, w taki sposdb, aby nowe terminy byty
w jak najwiekszym stopniu zblizone do termindw, ktére ulegng zmianie.
Emitent dopuszcza mozliwosc¢ zaliczenia wierzytelnosci Obligatariusza z tytutu wykupu Obligacji na poczet ceny
nabycia obligacji nowej emisji Emitenta, o ile warunki nowej emisji bedg przewidywac takie rozwigzanie.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.

4.3.7. Podmioty uczestniczagce w realizacji praw z papierow wartosciowych oraz zakres

ich odpowiedzialnosci wobec nabywcéw i Emitenta oraz wskazanie waluty, w jakiej
Swiadczenia te bed3a wyptacane

Swiadczenia bedg wyptacane w euro (EUR).

W realizacji praw z Obligacji bedg uczestniczy¢ w szczegdlnosci nastepujgce podmioty:

Emitent — podmiot dokonujgcy emisji Obligacji i zobowigzany do spetnienia swiadczen wynikajgcych z Obligacji;

Dom Maklerski, Firma Inwestycyjna (lub inny podmiot) prowadzacy Rachunek Papieréw Wartosciowych -

podmiot odpowiedzialny w stosunku do Obligatariuszy za obstuge przelewéw s$rodkéow z Obligacji, naliczania,

pobrania i odprowadzenia podatku od odsetek, wystawianie dokumentéw potwierdzajgcych zapisanie Obligacji

na Rachunku Papieréow Wartosciowych;

Agent Emisji — podmiot odpowiedzialny za weryfikacje poprawnosci emisji i rejestracje Obligacji w Krajowym

Depozycie Papierow Wartosciowych
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Agent Kalkulacyjny — podmiot odpowiedzialny za obliczanie wysokosci Swiadczen z Obligacji zgodnie
z Warunkami Emisji;

Agent Dokumentacyjny — podmiot zobowigzany do przechowywania wydrukéw dokumentéw, informacji
i komunikatéw publikowanych i przekazywanych mu przez Emitenta zgodnie z Ustawa o Obligacjach. Agent
Dokumentacyjny zobowigzany jest przechowywaé wydruki do czasu uptywu przedawnienia roszczen
wynikajgcych z Obligacji;

KDPW — podmiot prowadzacy depozyt papieréw Wartosciowych. KDPW uczestniczy takze w wykonywaniu i

rozliczaniu uprawnien wynikajacych z Obligacji.

4.4. Okreslenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczen
Na Dziern Emisji Obligacje nie beda zabezpieczone, z zastrzezeniem ztozenia oswiadczenia o ustanowieniu
Hipoteki, oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji oraz Cesji, co zostanie dokonane przed Dniem Emisji.

Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej okreslonych.

»Nieruchomosci” oznacza nieruchomos¢ zabudowang potozong w Warszawie przy ul. Omulewska 24, dzielnica
Praga Potudnie, powiat m.st. Warszawa, wojewddztwo mazowieckie, dla ktérej to nieruchomosci Sgd Rejonowy
dla Warszawy-Mokotowa W Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze
WA6M/00161295/9, obejmujaca dziatke o numerze ewidencyjnym 85.
Nieruchomos¢ stanowi wtasnos$¢ UNI 3 sp. z 0.0. (KRS nr 0000888651).
Wartos$¢ Nieruchomosci zgodnie z operatem szacunkowy sporzadzonym na 14 marca 2023 r. wynosi 49 823 000

zt.

Hipoteka bedzie zabezpieczata Obligacje oraz obligacje serii A wyemitowane w ramach Programu Emisji za
posrednictwem Firmy Inwestycyjnej na warunkach réwnorzednych do Obligacji, przy czym na Nieruchomosci
ustanowiona moze zosta¢ hipoteka lub hipoteki z pierwszenstwem réwnorzednym do Hipoteki, wzglednie
mozliwe jest dokonanie zmiany tresci ustanowionej Hipoteki, przy czym tgczne saldo obligacji wyemitowanych,

zabezpieczonych hipoteka na Nieruchomosci, nie moze przekroczy¢ kwoty 35 min zt.

Zabezpieczeniem obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji, w tym Obligacji oraz obligacji serii A bedzie
Hipoteka na Nieruchomosci, ktdra zostanie ustanowiona o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia na rzecz
Administratora Hipoteki do kwoty 52.500.000 PLN (,,Hipoteka”), przy czym:

a) Przed Dniem Emisji dtuznik hipoteczny dokona zmiany oswiadczenia w formie aktu notarialnego o
ustanowieniu Hipoteki, ktére zostato ztozone w dniu 4 kwietnia 2023 r. na potrzeby emisji obligacji serii A
w ramach Programu Emisji, poprzez dodanie do niego informacji o objeciu Hipoteka wierzytelnosci
wynikajgcych z Obligacji (Hipoteka bedzie zabezpiecza¢ wierzytelnosci wynikajgce z emitowanych w
ramach Programu Emisji Obligacji oraz obligacji serii A);

b) Wraz z oswiadczeniami o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozy w formie aktu notarialnego
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. pkt 6) Kodeksu Postepowania Cywilnego
do kwoty réwnej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére bedg wynikac¢ z obligacji
emitowanych w ramach Programu Emisji, w szczegdlnosci z Obligacji oraz obligacji serii A, w szczegdlnosci
zobowigzania do zaptaty odsetek od tych obligacji i naleznosci z tytutu wykupu tych obligacji oraz

wszelkich kosztéw i wydatkdéw poniesionych przez obligatariuszy tych obligacji w zwigzku z dochodzeniem
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wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z tych obligacji, facznie z odsetkami ustawowymi za
opdznienie w wykonaniu zobowigzan wynikajacych ztych obligacji przez Emitenta, przy czym
Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci
takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 30 czerwca 2027 r. Kazdorazowa zmiana dfuznika
hipotecznego wymaga ztozenia oswiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktérym mowa w zdaniu
powyzej z nabytej przez niego Nieruchomosci w terminie nie dtuzszym niz 14 Dni Roboczych od dnia w
ktérym nastgpito nabycie Nieruchomosci przez nowego dtuinika hipotecznego (na zasadach
analogicznych jak okreslone powyzej..

c) Hipoteka na Nieruchomosci zostanie wpisana do ksiegi wieczystej z najwyiszym pierwszenstwie
zaspokojenia w terminie do dnia 31 maja 2024 r. Termin ten uznaje sie za termin ustanowienia
zabezpieczenia w rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach

d) Wycena Nieruchomosci zostata sporzgdzona przez rzeczoznawce majatkowego, ktory zostat wybrany
przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelnosé
wyceny oraz zachowuje bezstronnos¢ i niezaleznosé przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi okreslone
w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wycigg z operatéw szacunkowych stanowi Zatacznik nr 1

do Warunkoéw Emisji. Na zadanie osoby zainteresowanej Emitent udostepni kompletng wycene.

Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji oraz obligacji serii A wyemitowanych w ramach Programu Emisji bedzie
cesja — przeniesienie praw z jakichkolwiek polis ubezpieczeniowych zabezpieczajgcych budynki zlokalizowane na
Nieruchomosci do dnia zakoriczenia dziatalnosci hotelowej w budynkach wchodzacych w sktad Nieruchomosci,
aktualnych w dniu zawarcia umowy przelewu wierzytelnosci z uméw ubezpieczenia lub po tym dniu, na
Administratora Zabezpieczen (,,Cesja z Polis”), przy czym:

a) przed Dniem Emisji wiasciciel Nieruchomosci zawrze z Administratorem Zabezpieczen aneks do umowy
przelewu wierzytelnosci z polis zawartej w dniu 4 kwietnia 2023 r. . W razie wygasniecia ww. umowy
ubezpieczenia i zawarcia nowych, Emitent jest zobowigzany zapewni¢ przelew wierzytelnosci z takiej
nowej umowy na rzecz Administratora Zabezpieczert —w terminie 5 Dni Roboczych od dnia zawarcia danej
umowy ubezpieczenia;

b) kazda kolejna polisa wystawiona bedzie do kwoty odpowiednio nie nizszej niz 42.030.000PLN

c) Cesja z Polis obejmowaé bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajgcych z zawartych uméw
ubezpieczenia, do wysokosci nie nizszej niz 35.000.000 PLN w przypadku wyptaty takiego odszkodowania
na podstawie danej polisy, przy czym Administrator Zabezpieczenn bedzie dokonywat kazdorazowe;j
dystrybucji srodkow uzyskanych w toku egzekucji niezwtocznie po ich uzyskaniu na rzecz obligatariuszy
Obligacji oraz obligacji serii A, wyemitowanych w ramach Programu Emisji. Srodki pozyskane przez
Administratora Zabezpieczen bedg przeznaczane w rownym stopniu na pokrycie naleznosci obligatariuszy
z kazdej Obligacji oraz obligacji serii A, wyemitowanych w ramach Programu Emisji oraz na pokrycie
kosztow ponoszonych przez Administratora Zabezpieczen, w zwigzku z procesem egzekucji, przy czym
koszty ponoszone przez Administratora Zabezpieczen mogg by¢ (wedtug wyboru Administratora
Zabezpieczen) pokrywane w pierwszej kolejnosci — przed pokryciem naleznosci obligatariuszy z kazdej
Obligacji oraz obligacji serii A, wyemitowanych w ramach Programu Emisji.;

d) w przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastgpi zwrotny przelew wierzytelnosci;
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4.5. Okreslenie innych praw wynikajacych z emitowanych lub sprzedawanych papieréw wartosciowych
Poza prawem do otrzymania Swiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtéwnej oraz Premii,
z Obligacjami zwigzane sg nastepujace prawa:

e prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego
lub wczesniejszego wykupu,

e  prawo do informaciji,

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich niz okreslone powyze;.

4.6. Informacje o administratorze hipoteki, ustanowionych w zwigzku z emisja obligacji
4.6.1. Firma (nazwe) banku-reprezentanta, administratora zastawu lub administratora hipoteki, ich
siedziby, adresy wraz z numerami telefonu lub faksu, okreslenie sadéw rejestrowych i

numeroéw rejestrow

Nazwa (firma) administratora: GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i

Doradcy Podatkowi spotka partnerska

Nazwa (firma) skrécona: GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i

Doradcy Podatkowi sp. p.

Forma prawna: spotka partnerska

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Dobra 40 (00-344 Warszawa)
Telefon: +48 22 212 00 00

e-mail: warszawa@gww.pl

Numer KRS: 0000541501

REGON: 631226810

NIP: 7792022623

4.6.2. Wskazanie istotnych postanowien umowy administratorem hipoteki

Emitent i Administrator Zabezpieczen zawarty umowe zlecenia administrowania zabezpieczeniami obligacji,
na podstawie ktérej Administrator Zabezpieczen bedzie petnit dla Hipoteki funkcje administratora hipoteki
stosownie do art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora zabezpieczen Cesji i oSwiadczen o poddaniu
sie egzekucji stosownie do art. 29 Ustawy o Obligacjach.

Administrator Zabezpieczen bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego i wierzyciela z tytutu
Cesji z Polisy oraz oswiadczen o poddaniu sie egzekucji we wtasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy
we wtasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.

W przypadku rozwigzania umowy, o ktdrej mowa powyzej Emitent bedzie zobowigzany do niezwtocznego
podjecia dziatan niezbednych do powotania nowego Administratora Zabezpieczen lub naprawnienia szkody w
przypadku naruszenia powyzszego zobowigzania oraz do niezwtocznego poinformowania obligatariuszy o tych

zmianach.
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Umowa zostata zawarta na czas okreslony i wygasa z chwilg wyrejestrowania z KDPW wszystkich Obligacji.
Emitent zobowigzany jest wptaci¢ kaucje na poczet przysztych ewentualnych kosztéw Administratora

Zabezpieczen, zwigzanych z dochodzeniem roszczen.

Petnienie funkcji Administratora w odniesieniu do zabezpieczen obejmuje uprawnienie i zobowigzanie do:

e wykonywania praw i obowigzkéw Administratora z Umowy, oraz do dziatania w imieniu wtasnym, lecz na
rachunek Obligatariuszy.

° administrowania hipoteka i zabezpieczeniem, majgc na uwadze przede wszystkim interes Obligatariuszy.

. dokonywania wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych koniecznych do utrzymania hipotek w stanie
umozliwiajgcym najwyzsze, petne i na najkorzystniejszych dla nich warunkach zaspokojenie Obligatariuszy
z Hipoteki

e  dokonania podziatu srodkéw uzyskanych w wyniku czynnosci zmierzajgcych do zaspokojenia Obligatariuszy,
w tym do zaspokojenia z Hipoteki oraz przekazania kazdemu z Obligatariuszy kwoty jego naleznosci

z wierzytelnosci;

4.6.3. Wskazanie obowigzkéw emitenta wobec administratora hipoteki
Emitent zobowigzuje sie wobec Administratora Zabezpieczen, ze do czasu wykupu wszystkich Obligacji:

e na wiasny koszt sporzgdzi niezbedne dokumenty, ktérych Administrator Zabezpieczen zazgda w celu
ustanowienia lub utrzymania Zabezpieczenia Obligacji,

e niezwlocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczen o wystgpieniu jakiegokolwiek zdarzenia
stanowigcego lub moggcego stanowi¢ jakgkolwiek Podstawe Wczesniejszego Wykupu;

e najpdzniej nastepnego Dnia Roboczego po powzieciu uchwaty w sprawie rozwigzania Emitenta lub
wydania prawomocnego orzeczenia sadowego o przymusowej likwidacji Emitenta, zawiadomi
Administratora Zabezpieczen o takim zdarzeniu,

e niezwlocznie po ztozeniu wobec Emitenta wniosku o ogtoszenie upadtosci Emitenta, zawiadomi

Administratora Zabezpieczen o tresci wniosku o ogtoszenie upadtosci i jego zasadnosci.

4.6.4. Wskazanie obowigzkdw administratora hipoteki wobec obligatariuszy, ze szczegélnym
uwzglednieniem dziatan podejmowanych przez administratora, w przypadku stwierdzenia
naruszenia przez emitenta obowigzkéw wynikajacych z warunkéw emisji, a takze w razie
stwierdzenia, ze sytuacja finansowa emitenta stwarza zagrozenie dla zdolnosci wykonywania
przez niego obowigzkow wobec obligatariuszy

Administrator Zabezpieczen jest uprawniony do wykonywania wszelkich praw Obligatariuszy, na rachunek
ktorych zostanie ustanowione Zabezpieczenie Obligacji, w szczegdlnosci poprzez podejmowanie wszelkich
czynnosci zwigzanych z egzekucjg roszczen z Zabezpieczenia Obligacji.

Administrator Zabezpieczen zobowigzany bedzie wyrazi¢ zgode na wykreslenie odpowiednio Hipoteki,
w przypadku spetnienia przez Emitenta wszystkich $swiadczen z Obligacji oraz w innych przypadkach i na
warunkach okreslonych w Warunkach Emis;ji.

Z zastrzezeniem postanowien Umowy, Administrator Zabezpieczen jest zobowigzany podjg¢ czynnosci
zmierzajgce do zaspokojenia z przedmiotu Hipoteki lub wierzytelnosci objetych Oswiadczeniem jedynie
w przypadku, gdy Zabezpieczone Wierzytelnosci w catosci lub czesci nie zostang spetnione mimo uptywu terminu

ich wymagalnosci. Jednakze Administrator Zabezpieczen jest zobowigzany podjg¢ wykonywanie, we wtasnym
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imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, praw i obowigzkéw wierzyciela hipotecznego z przedmiotu Hipoteki lub
Oswiadczenia oraz podja¢ czynnosci prawne i faktyczne w zakresie egzekwowania i zaspokajania
Zabezpieczonych Wierzytelnosci z przedmiotu Hipoteki lub Oswiadczenia, w przypadku, gdy do przedmiotu
Hipoteki lub Oswiadczenia zostanie skierowana egzekucja komornicza badz administracyjna.

W przypadku braku spetnienia zobowigzan wynikajgcych z Obligacji przez Emitenta, po uprzednim uzyskaniu
pisemnego stanowiska od ktdregokolwiek z Obligatariuszy, w ktérym zazgda od Administratora Zabezpieczen
podjecia dziatarh zmierzajacych do zaspokojenia Zabezpieczonych Wierzytelnosci, Administrator Zabezpieczen
przystapi do zaspokojenia wierzytelnosci z Zabezpieczenia Obligacji. W zwigzku z powyzszym, Administrator
Zabezpieczenn zawiadomi Emitenta oraz Dtuznikéw Hipotecznych o powzieciu informacji o niespetnieniu
zobowigzan z tytutu Obligacji przez Emitenta i wyznaczy Emitentowi termin 7 dni na zaspokojenie wymagalnych
zobowigzan Emitenta. W przypadku bezskutecznego uptywu terminu zakreslonego w zdaniu poprzedzajgcym,
Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do zaspokojenia wszelkich roszczen wynikajacych z Obligacji z
Zabezpieczenia Obligacji.

W przypadku gdy kwota srodkdw uzyskanych przez Administratora Zabezpieczen w toku egzekucji Zabezpieczen
bedzie:

a) roéwna kwocie niesptaconych Zabezpieczonych Wierzytelnosci — zobowigzanie Emitenta wygasa w zakresie
i w czesci odpowiadajgcej tym niesptaconym Zabezpieczonym Wierzytelnosciom;

b) wyzsza od kwoty niesptaconych Zabezpieczonych WierzytelnoSci — zobowigzanie Emitenta wygasa
a Administrator Zabezpieczen przekaze nadwyzke uzyskanych $rodkédw na rachunek bankowy wskazany
przez Emitenta po potrgceniu ewentualnych kosztdw dziatan Administratora Zabezpieczerh wykonanych w
toku egzekucji z Zabezpieczen;

c) nizsza od kwoty niesptaconych Zabezpieczonych Wierzytelnosci — zobowigzanie Emitenta wygasa w czesci
rownej wartosci uzyskanego zaspokojenia z Zabezpieczen, a Obligatariusze bedg dochodzi¢ od Emitenta
zaptaty pozostatej czesci naleznej im kwoty Zabezpieczonych Wierzytelnosci z pozostatej czesci
Zabezpieczen oraz innych aktywéw Emitenta, na podstawie odpowiednich obowigzujgcych przepisow
prawa.

Administrator Zabezpieczen bedzie dokonywat kazdorazowej dystrybucji Srodkéw uzyskanych w toku egzekucji
z Zabezpieczen, niezwtocznie po ich uzyskaniu na rzecz Obligatariuszy. Srodki pozyskane przez Administratora
Zabezpieczen bedg przeznaczane w réwnym stopniu na pokrycie naleznosci Obligatariuszy z kazdej Obligacji oraz
na pokrycie kosztow ponoszonych przez Administratora Zabezpieczen w zwigzku z procesem egzekucji
z Zabezpieczen, przy czym koszty ponoszone przez Administratora Zabezpieczenn beda pokrywane w pierwszej
kolejnosci — przed pokryciem naleznosci Obligatariuszy.

W razie koniecznosci poniesienia przez Administratora Zabezpieczen jakichkolwiek kosztéw i optat sadowych,
urzedowych, notarialnych lub komorniczych zwigzanych z dochodzeniem roszczen z tytutu Obligacji, w tym
na podstawie dokumentow Zabezpieczen, Administrator Zabezpieczen, przed podjeciem czynnosci zwigzanych
z dochodzeniem roszczen z tytutu Obligacji ma prawo zgdac od Obligatariuszy przekazania na rachunek bankowy
Administratora Zabezpieczenn odpowiednich kwot umozliwiajgcych pokrycie tych kosztéw i optat. W przypadku
braku przekazania kwot, o ktérych mowa powyzej na rachunek Administratora Zabezpieczen, Administrator
Zabezpieczen moze powstrzymac sie od podejmowania czynnosci zwigzanych z dochodzeniem roszczen z tytutu

Obligacji, w tym na podstawie Zabezpieczen.
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Po zaspokojeniu wszystkich Zabezpieczonych Wierzytelnosci, Administrator Zabezpieczern podejmie dziatania
ukierunkowane na zwolnienie Zabezpieczeh oraz wydanie Emitentowi ewentualnej nadwyzki Srodkéw

pozyskanych przez Administratora w wyniku egzekucji Zabezpieczen.

Umowa administrowania zabezpieczeniami stanowi zatgcznik do niniejszego Memorandum i jest zamieszczona

w pkt. 7.5.

4.7. Szczegotowe informacje o pierwszenstwie w sptacie zobowigzan wynikajacych z papierow
wartosciowych przed innymi zobowigzaniami Emitenta
Obligacje nie bedg uprzywilejowane w stosunku do innych zobowigzan Emitenta, a w zwigzku z tym
uprawnionym z tytutu Obligacji nie bedzie przystugiwato pierwszenstwo zaspokojenia przed innymi wierzycielami
Emitenta. Wierzytelnosci z Obligacji nie sa takze podporzadkowane innym wierzytelnosciom, jakie przystugujg

osobom trzecim w stosunku do Emitenta.

4.8. Informacje o warunkach i sytuacjach, w ktorych Emitent ma prawo albo jest zobowigzany
do wczeséniejszego wykupu papieréow wartosciowych, jak réwniez informacje o sytuacjach
i warunkach, po spetnieniu ktérych posiadacz papieru wartosciowego uzyska prawo wczesniejszego
wykupu papieru wartosciowego Emitenta
Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego
Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego Memorandum oraz postanowie Warunkéw Emisji.
Emitent zaptaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu za kazdg Obligacje podlegajgca wykupowi
kwote obejmujgcg Naleznos¢ Gtowng, Kwote Odsetek za Okres Odsetkowy konczgcy sie w Dniu Wykupu lub
w Dniu Wczesniejszego Wykupu. Ptatnosci z tytutu Obligacji zwigzane z ich wykupem dokonywane beda
za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z obowigzujacymi Regulacjami KDPW.

Dzien Wykupu przypadaé bedzie 5 kwietnia 2026 roku.

4.8.1. Przedterminowy wykup na zadanie Emitenta
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji, w kazdym Dniu Roboczym tylko
w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt 15 Warunkdéw Emisji Obligacji.

Warunki Emisji Obligacji stanowig zatacznik do niniejszego Memorandum i sg zamieszczone w pkt. 7.4

4.8.2. Natychmiastowa wymagalnos¢ Obligacji, natychmiastowy Ilub przedterminowy wykup
Obligacji na zadanie Obligatariuszy
W przypadku, gdy:

(a) Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajgcych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zgdanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi, lub

(b) Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni, Obligatariusz moze zgdac¢ wykupu Obligacji, lub

(c) Emitent nie ustanowi zabezpieczen w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji, Obligacje podlegaja
na zgdanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi,

na zasadach wskazanych w pkt 14 Warunkow Emisji.
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W przypadku, gdy wystgpi ktérekolwiek ze zdarzer wskazanych w pkt 14.5 Warunkéw Emisji Obligacji (Podstawy
Wczesniejszego Wykupu)), kazdy Obligatariusz moze zada¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji,
w terminie od dnia, w ktédrym Emitent powinien zawiadomié¢ o wystapieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2
Warunkéw Emisji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu
Podstawy Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w zagdaniu danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi
przystugujace, Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia Zadania Wczeéniejszego
Wykupu, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza Zgdania Wczeéniejszego Wykupu lub w terminie 7 dni
od otrzymania przez Emitenta Zadania Wczesniejszego Wykupu stan faktyczny stanowigcy zaistniatg Podstawe
Wczesniejszego Wykupu przestanie trwaé, a wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete, o czym Emitent

zawiadomi obligatariuszy w sposéb przewidziany w Warunkach Emisji.

Warunki Emisji Obligacji stanowig zatgcznik do niniejszego Memorandum i sg zamieszczone w pkt. 7.4.

4.8.3. Przedterminowy wykup Obligacji z mocy ustawy

Zgodnie zart. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby nie nastgpit jeszcze Dzien Wykupu.
Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w przypadku pofaczenia Emitenta z innym podmiotem,
jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli
podmiot, ktéry wstgpit w obowiazki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada
uprawnien do ich emitowania.

Dodatkowo, zgodnie z art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach Jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczen w terminach
wynikajgcych z warunkéw emisji, obligacje podlegaja, na zadanie obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi

w czesci, w jakiej przewidujg swiadczenie pieniezne.

4.9. Wskazanie zréodet pochodzenia $rodkéw na sptate zobowigzan wynikajacych z emitowanych
papieréw wartosciowych
Emitent zaktada, iz Zrédtem pochodzenia srodkow na sptate zobowigzan wynikajgcych z emitowanych Obligacji

beda $rodki pochodzace z biezgcej dziatalnosci Emitenta.

4.10. Wskazanie progu dojscia emisji do skutku
Emitent nie okreslit minimalnej ilosci Obligacji, ktére muszg by¢ subskrybowane, aby emisja doszta do skutku, tak

wiec prog dojscia emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

4.11. Informacje dotyczgce obligacji przychodowych
Nie dotyczy. Obligacje nie sg obligacjami przychodowymi.

4.12. Sptata zobowigzan z obligacji ze Srodkéw uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci lub
z innych srodkéw uzyskanych w celu sptaty tych obligacji
Obligacje nie sg Obligacjami, z ktérych zobowigzania majg zosta¢ sptacone ze srodkdw uzyskanych ze sptaty

okreslonych wierzytelnosci lub z innych sSrodkéw uzyskanych w celu sptaty tych Obligacji.
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4.13. Informacje o kosztach emisji i przeprowadzenia publicznej oferty papieréw wartosciowych
Zarzad Emitenta szacuje, ze koszt oferty publicznej Obligacji, w tym koszty sporzagdzenia Memorandum, koszty

doradztwa i oferowania nie powinny przekroczy¢ 400.000 PLN.

4.14. Informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem
papierami wartosciowymi, w tym wskazanie ptatnika podatku
Ponizsze informacje s oparte wytgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujacych w Polsce w czasie
przygotowywania Memorandum oraz na interpretacji tych przepisow wynikajacej z praktyki organdw
podatkowych i orzecznictwa sadéw administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji
przepiséw podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sadéw administracyjnych lub praktyce organow
podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum mogg straci¢ aktualnosé.
Zawarte w niniejszym Memorandum informacje podatkowe nie stanowia porady prawnej ani podatkowej, lecz
majg charakter ogdlny, w sposéb selektywny przedstawiajg poszczegdlne zagadnienia i nie uwzgledniajg
wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢ sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca sie skorzystanie
z pomocy 0s0b ipodmiotéw zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu uzyskania

informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujacych w ich indywidualnych przypadkach.

Znajdujace sie ponizej okreslenie , odsetki", jak réwniez inne kazde inne okreslenie, ma takie znaczenie, jakie

przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatek dochodowy

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majacych zastosowanie w przypadku
podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego (np. dotyczacych krajowych

lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

Osoby fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli majg miejsce
zamieszkania na terytorium Polski, podlegaja obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw
(przychodow) bez wzgledu na miejsce potozenia zrédet przychoddéw (nieograniczony obowigzek podatkowy).
Za osobe majgcy miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktéra: (i) posiada
na terytorium Polski centrum interesdw osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséow zyciowych); lub (ii)
przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem

wiasciwych umdéw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktdrych strong jest Polska.

Opodatkowanie przychodow z odsetek (dyskonta) z Obligaciji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych odsetki (dyskonto) od papieréw
wartosciowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane sg jako przychody z kapitatow pienieznych. W swietle
art. 30a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych przychoddéw z odsetek osigganych przez osoby
fizyczne podlegajgce nieograniczconemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce nie faczy sie z przychodami
z innych Zrédet, lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem dochodowym wynoszacym 19% przychodu.

Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych zryczattowany podatek dochodowy

od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych pobieraja, jako ptatnicy, podmioty prowadzace rachunki
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papieréw wartosciowych dla podatnikdw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzag sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wypfata
$wiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotdéw.

Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych w przypadku wyptaty odsetek
(dyskonta) z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ptatnikiem zryczattowanego
podatku dochodowego sg podmioty prowadzgce rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych naleznosci z tych
tytutéw sg wyptacane. Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozyc;ji
posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot prowadzgcy rachunek papieréow
wartosciowych lub rachunek zbiorczy, za ktérego posrednictwem odsetki (dyskonto) sg wyptacane, jako pfatnik,
jest odpowiedzialny za obliczenie, pobranie oraz wptacenie podatku we wtasciwy, terminie organowi
podatkowemu.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych, pfatnicy przekazujg kwoty
pobranych zaliczek na podatek na rachunek bankowy witasciwego urzedu skarbowego w terminie do 20 dnia
miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym pobrano podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o Podatku
Dochodowym od Osoéb Fizycznych, jezeli podatek nie zostanie pobrany, osoba fizyczna jest zobowigzana
do samodzielnego rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym, sktadanym do korica kwietnia roku nastepujacego

po roku podatkowym.

Osoby fizyczne i podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcy w Polsce ograniczonemu

obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli nie maja
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegaja obowigzkowi podatkowemu tylko

od dochoddw (przychoddw) osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych podatnicy podatku dochodowego
od oséb prawnych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzadu, podlegajg

obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddéw, ktére osiggajg na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.

Opodatkowanie przychoddw z odsetek (dyskonta) z Obligaciji

Osoby fizyczne podlegajgce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zasadniczo opisane powyzej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji uzyskiwanych przez osoby
fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce majg réowniez zastosowanie
do odsetek uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegajgce w Polsce ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu, o ile wiasciwe umowy w sprawie zapobiezenia podwdjnemu opodatkowaniu zawarte

z panstwem bedgcym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie stanowig inaczej.

Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo
niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby

podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowe;j.
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Podatnicy podatku dochodowego od o0séb prawnych podlegajgcy ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

w Polsce
W przypadku podatnikdw podatku dochodowego od 0séb prawnych podlegajacych w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych

odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane beda zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 6 ppkt a) Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych przychody z odptatnego
zbycia Obligacji kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw pienieznych. Zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy
o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych, dochdd z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych (w tym
Obligacji) nie podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych z zastosowaniem progresywnej stawki podatkowej,
ale zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych, dochéd jest obliczany jako
réznica miedzy suma przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami
uzyskania przychoddéw, obliczonymi na podstawie stosownych przepiséw Ustawy o Podatku Dochodowym od
Osdéb Fizycznych. Na podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb
Fizycznych, jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej,
kwote przychodu okresla organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej w wysokosci wartosci rynkowej.
Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia obligacji, a osoba dokonujgca
wypftat nie pobiera podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznania podatkowe podatnicy powinni sporzadzic
w terminie do konca kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym, na podstawie przekazanych im przez
osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé gospodarczg, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki
organizacyjne niemajace osobowosci prawnej, do konca lutego roku nastepujacego po roku podatkowym,
imiennych informacji o wysokosci osiggnietego dochodu.

Powyzszych przepisdw nie stosuje sie, jezeli odptatne zbycie obligacji nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej. Obligacje traktowane s3 jako aktywa zwigzane z prowadzong dziatalnoscig. W takim przypadku
przychody z odptatnego zbycia obligacji powinny by¢ traktowane jako przychody z prowadzonej dziatalnosci

gospodarcze] i opodatkowane wedtug zasad wtasciwych dla przychodu z tego zrédta.

Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajacy w Polsce nieograniczonemu obowigzkowi

podatkowemu
Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Prawnych podatnicy, jezeli majg siedzibe

lub zarzad w Polsce, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochoddw, bez wzgledu na miejsce

ich osiggania (nieograniczony obowigzek podatkowy).

Jesli podatnik, dziatajgc przez polski zaktad, uzyskuje przychody z tytutu odsetek (dyskonta), przychody te sg
opodatkowane na takich samych zasadach jak w odniesieniu do podatnikdw podlegajgcych w Polsce
nieograniczconemu obowigzkowi podatkowemu, pod warunkiem udokumentowania miejsca rezydencji
podatkowej podmiotu posiadajgcego ograniczony obowigzek podatkowy przez odpowiedni certyfikat rezydencji
podatkowej wydawany przez organ podatkowy kraju, w ktérym odbiorca odsetek jest rezydentem podatkowym,

i ztozenia pisemnego oswiadczenia, ze przychody z tytutu odsetek sg przypisane do dziatalnosci tego zaktadu.
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Opisane zasady opodatkowania moga by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia umoéw o unikaniu
podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska, na podstawie ktérych zastosowanie moze znalezé
obnizona stawka podatku lub zwolnienie z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej
z wiasciwej umowy o unikaniu podwdéjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest
mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym

od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowe;j.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych do poboru zryczattowanego podatku
dochodowego od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych zobowigzane sg podmioty dokonujace
wyptat z tych tytutdéw. Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem
rezydencji podatkowe;.

Zgodnie z art. 26 ust. 2a, w przypadku gdy wyptata odsetek dokonywana jest na rzecz podatnikéw bedacych
osobami uprawnionymi z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamosc nie
zostata pfatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w ustawie o obrocie instrumentami finansowymi, pfatnik
pobiera podatek z zastosowaniem stawki 20% od fgcznej wartosci dochodéw (przychodoéw) przekazanych przez
niego na rzecz wszystkich takich podatnikéw za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego. W tej sytuacji,
do poboru podatku obowigzane sg podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktdérych
naleznos¢ jest wyptacana, a podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji
posiadacza rachunku zbiorczego.

Zatem, podmiot dokonujgcy wyptaty odsetek albo podmiot prowadzacy rachunek zbiorczy, na ktérym zapisane
sg Obligacje, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za pobranie naleznego podatku i przekazanie go na rachunek
wiasciwego organu podatkowego do 7 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktorym pobrat nalezny
podatek.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligaciji

Zasadniczo zasady opodatkowania dochodéw z odptatnego zbycia Obligacji opisane powyzej majg zastosowanie
rowniez w przypadku dochoddéw uzyskiwanych w Polsce przez osoby fizyczne i osoby prawne podlegajace
w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, chyba ze odpowiednie umowy w sprawie unikania
podwadjnego opodatkowania przewidujg inacze;j.

Na gruncie wielu umoéw o unikaniu podwadjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska, dochody uzyskane

z tytutu zbycia obligacji przez rezydentéw podatkowych danego panstwa nie podlegajg opodatkowaniu w Polsce.

Podatek od spadkdw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdéw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub
darowizny, praw majatkowych, w tym réwniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli:
a) w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt
obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub
b) prawa majatkowe dotyczace papierow wartosciowych sg wykonywane na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej.
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Wysokos$¢ stawki podatku od spadkéw i darowizn jest zrdinicowana i zalezy od rodzaju pokrewienstwa
lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobierca i spadkodawca albo pomiedzy
darczyncg i obdarowanym. Stopien pokrewieristwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku
od spadkéw i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy mationek, zstepni, wstepni, pasierb,
rodzenstwo, ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane
jednak okreslonymi przepisami obowigzkami informacyjnymi.

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych wolny od podatku
dochodowego jest dochdd uzyskany ze zbycia udziatéw w spétce kapitatowej, papierow wartosciowych oraz
tytutéw uczestnictwa w funduszach kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny — w czesci odpowiadajacej

kwocie zaptaconego podatku od spadkdéw i darowizn.

W celu uzyskania szczegdtowych informacji obligatariusz powinien zasiegng¢ porady doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz praw majatkowych bedacych
instrumentami finansowymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie firmom inwestycyjnym i zagranicznym
firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za posrednictwem firmy inwestycyjnej lub zagranicznej firmy
inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego na
terytorium  Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym systemie
np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o Obrocie) oraz sprzedaz poza
obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty
nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci
cywilnoprawnych.

W innych przypadkach zbycie praw z papieréw wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
b Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10
wskazanej Ustawy, kupujacy zobowigzany jest do uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie

14 dni od dokonania transakgji.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktdry nie wykonat cigzgcego na nim obowigzku
obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we wtasciwym terminie organowi podatkowemu -
odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik odpowiada za te naleznosci catym

swoim majatkiem. Odpowiedzialnosc ta jest niezalezna od woli ptatnika.

Przepisow o odpowiedzialnosci pfatnika nie stosuje sie wytgcznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy stanowig

inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.

4.15. Wskazanie stron umow o gwarancje emisji oraz istotnych postanowien tych uméw

Nie dotyczy, Emitent nie zawart zadnej umowy o gwarancje emisiji.

Strona | 38



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

1 tunidevelopment

4.16. Okreslenie zasad dystrybucji oferowanych papieréw wartosciowych

4.16.1. Wskazanie oséb, do ktérych kierowana jest oferta; dziatanie przez petnhomocnika
Oferta kierowana jest do o0sdb fizycznych, oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajacych
osobowosci prawnej, bedacych zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepiséw Prawa
Dewizowego.

Oferta obowigzuje jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j.

Obligacje nie sg oferowane na rzecz:

e ktérychkolwiek obywateli rosyjskich lub oséb fizycznych zamieszkatych w Rosji lub ktdérychkolwiek oséb
prawnych, podmiotéw lub organéw z siedzibg w Rosji; ograniczenie nie ma zastosowania do obywateli
panstwa cztonkowskiego, panstwa bedacego cztonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub
Szwajcarii ani do oséb fizycznych posiadajacych zezwolenie na pobyt czasowy lub staly w panstwie
cztonkowskim, w panstwie bedgcym cztonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub w Szwajcarii,

e ktérychkolwiek obywateli biatoruskich lub o0séb fizycznych zamieszkatych na Biatorusi lub ktérychkolwiek
0s6b prawnych, podmiotow lub organdéw z siedzibg na Biatorusi; ograniczenie nie ma zastosowania do
obywateli paniistwa cztonkowskiego lub osdb fizycznych posiadajgcych zezwolenie na pobyt czasowy lub

staty w panstwie cztonkowskim.

Dopuszcza sie ztozenie zapisu na Obligacje za posrednictwem petnomocnika na zasadach ustalonych z Firmg

Inwestycyjna.

W przypadku Subskrybenta niebedgcego Klientem Instytucjonalnym do ztozenia zapisu na Obligacje wymagane

jest posiadanie Rachunku Papieréw Wartosciowych prowadzonego przez Firme Inwestycyjna.

Nierezydenci, ktérzy majg zamiar dokona¢ zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapozna¢ sie z odpowiednimi
przepisami kraju swej rezydencji.

Zapisy na Obligacje sktadane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu witasnym, odrebnie na rzecz
poszczegdlnych zarzgdzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych, stanowig w rozumieniu
Memorandum zapisy odrebnych inwestoréw.

Zarzadzajgcy pakietem papierow wartosciowych na zlecenie oséb, ktérych rachunkami zarzadzajg i na rzecz
ktorych zamierzajg naby¢ Obligacje, sktadajg odrebne zapisy na rzecz kazdej z osdb, dla ktérych zamierzajg naby¢
Obligacje.

Zapis moze zosta¢ ztozony przez inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestoréw nie bedacych
osobami fizycznymi — dziatajagcych przez osoby uprawnione do ich reprezentacji) lub przez petnomocnika.
W przypadku sktadania zapisu przez petnomocnika z tresci petnomocnictwa winno wynika¢ wyrazne

umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

Michael / Strom Dom Maklerski S.A. posredniczagc w oferowaniu Obligacji spétki Unidevelopment S.A. bedzie
przestrzega¢ i stosowac sie do postanowien przepisdw prawa dotyczgcych oferowania instrumentéw
finansowych, w tym w szczegdlnosci wtasciwych przepisdow wynikajgcych z implementacji do polskiego porzadku
prawnego postanowien Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE z dnia 15 maja 2014 r. w
sprawie rynkéw instrumentdéw finansowych oraz zmieniajgcej dyrektywe 2002/92/WE i dyrektywe 2011/61/UE,
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w szczegdlnosci Ustawy o Obrocie oraz Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 30 maja 2018 r. w sprawie trybu
i warunkéw postepowania firm inwestycyjnych, bankéw o ktérych mowa w art. 70 ust. 2 ustawy o obrocie
instrumentami finansowymi, oraz bankéw powierniczych, a takie do zalecerr KNF zamieszczonych w
»Komunikacie KNF w sprawie oferowania obligacji” z dnia 29 maja 2018 r. Zgodnie z wymogami przepisdw prawa,
o ktérych mowa powyzej:

a) Michael / Strom Dom Maklerski S.A. dokonujg oceny odpowiedniosci i adekwatnosci instrumentéw
oferowanych swoim klientom oraz, ze dokonujgc takiej oceny, Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
bierze pod uwage indywidualng sytuacje klientéw, ich wiedze i doswiadczenie na rynku finansowym;

b) na podstawie informacji o kliencie Michael / Strém Dom Maklerski S.A. dokonuje przypisania klientowi
wtasciwej dla niego grupy docelowej;

c) jesli w stosunku do danego klienta obligacje znajda sie poza grupg docelowg, do ktérej zostat
przypisany, pracownicy Michael / Strom Dom Maklerski S.A. nie bedg oferowa¢ mu nabycia obligacji,
z wyjatkiem sytuacji, w ktorej nabycie lub objecie nastgpi wytgcznie z inicjatywy klienta;

d) w przypadku, gdy obligacje znajdg sie w negatywnej grupie docelowej konkretnego klienta,

oferowanie obligacji temu klientowi bedzie niedozwolone.

Szczegdtowy zakres i forma dokumentédw wymaganych podczas dziatania przez petnomocnika powinny byé
zgodne z procedurami Firmy Inwestycyjnej.
4.16.2. Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji
Oferta zostanie przeprowadzona w nastepujacych terminach:
- A Opublikowanie Memorandum 10 maja2023
Rozpoczecie przyjmowania zapisow 10 maja 2023

Rozpoczecie przyjmowania wptat

C. Zakonczenie przyjmowania zapisow 23 maja 2023
D. Wstepna Alokacja Obligacji do 25 maja 2023
E. Poinformowanie Klientdw Instytucjonalnych przez Firme 26 maja 2023

Inwestycyjng o Wstepnej Alokacji
F. Zakonczenie przyjmowania wptat od Klientéw do godz. 10:00, 30 maja 2023

Instytucjonalnych

G. Planowany przydziat i zapisanie obligacji w Ewidencji (Dzien 30 maja 2023
Emisji)
H. Zwigzanie Formularzem Zapisu 6 czerwca 2023

Wszystkie terminy realizacji Oferty mogg ulec zmianie, z zastrzezeniem terminu zwigzania inwestora
Formularzem Zapisu. Emitent i Firma Inwestycyjna w szczegdlnosci zastrzegajg sobie prawo do skrécenia badz
wydtuzenia terminu zapisow na Obligacje.

Przedtuzenie terminu przyjmowania zapiséw moze nastgpi¢ wytgcznie w terminie waznosci Memorandum
i terminie zwigzania Formularzem Zapisu.

Przekazanie informacji o zmianie ktéregos z terminéw Oferty nastgpi nie pdzniej niz w dniu uptywu pierwotnego
terminu, poprzez udostepnienie komunikatu aktualizujgcego, o ktéorym mowa w art. 52 ust. 2 Ustawy o Ofercie,

W sposOb, w jaki zostato udostepnione Memorandum.
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W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie suplement do Memorandum
Informacyjnego, o ktérym mowa w art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie, Inwestorom, ktdérzy wyrazili zgode na
subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody. Wycofanie
zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie ztozone w miejscu przyjmowania zapiséw w terminie 2 (stownie:
dwa) Dni Roboczych od dnia udostepnienia suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dtuzszego terminu.
Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum

Informacyjnego.

Emitent moze dokonac przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora

zgody na nabycie lub subskrypcje Obligacji.

4.16.3. Zasady, miejsca i terminy sktadania zapiséw oraz termin zwigzania zapisem
Zapis na Obligacje moze zostac¢ ztozony:

(a) w jednym z ponizszych punktéw obstugi Klienta Firmy Inwestycyjnej:

Warszawa Poznan

Al. Jerozolimskie 100 ul. Wyspianskiego 26B/24

Equator IV 7 p. City Park

02 — 305 Warszawa 60 — 751 Poznan
I

ul. Armii Krajowej 16 ul. Podwale 83 / 20

Newton OVO Wroctaw

30-150 Krakéw 50-414 Wroctaw
N

ul. Antoniego Stonimskiego 2 / U1 ul. Stefana Jaracza 78

80-280 Gdansk 90-243 t6dz

ul. Jana Sawy 2

Zana House

20-632 Lublin

(b) w formie elektronicznej za posrednictwem systemu M/S Online

Nie dopuszcza sie sktadania Formularza Zapisu wskazujgcego mniejszg liczbe nabywanych Obligacji niz 25 sztuk
i wiekszg liczbe nabywanych Obligacji niz 11.400 sztuk. Formularze Zapisu wskazujgce mniejszg liczbe
nabywanych Obligacji niz 25 sztuk poczytuje sie za bezskuteczne, z zastrzezeniem mozliwosci uznania takiego
formularza przez Firme Inwestycyjng. Formularze Zapisu wskazujgce liczbe nabywanych Obligacji wiekszg niz
11.400 sztuk poczytuje sie za ztozone dla liczby 11.400 sztuk.
Nie dopuszcza sie sktadania Formularza Zapisu przez kilka podmiotéw dziatajgcych tacznie, na zasadach
wspotwiasnosci. Formularze Zapisu ztozone w sprzecznosci z powyzszym postanowieniem poczytuje sie
za bezskuteczne.
Inwestor moze ztozy¢ wielokrotne Zapisy na Obligacje, przy czym tgczna liczba Obligacji okreslona w Zapisach
ztozonych przez jednego Inwestora nie moze by¢ wieksza niz liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej

zasady wielokrotne zapisy sktadane przez Inwestora bedg przy przydziale Obligacji traktowane jak jeden zapis.
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Subskrybent jest zwigzany ztozonym Formularzem Zapisu do dnia wskazanego w tabeli w punkcie 4.16.2. lit. H.
Formularz Zapisu przestaje wigzaé Subskrybenta przed uptywem powyzszego terminu od dnia, w ktérym Emitent
opublikuje informacje o niedojsciu Emisji do skutku, a w przypadku dojscia emisji Obligacji do skutku

w odniesieniu do tej czesci Obligacji, ktére nie zostaty mu przydzielone - od Dnia Emis;ji.

4.16.4. Zasady, miejsca i terminy dokonywania wptat oraz skutkéw prawnych niedokonania wptaty
w oznaczonym terminie lub wniesienia wptaty niepetnej

Sktadajgc Formularz Zapisu, Subskrybent bedacy Klientem Instytucjonalnym zobowigzany jest dokona¢ zaptaty
tacznej Ceny Emisyjnej za Obligacje w terminie do dnia wskazanego w pkt. 4.16.2. lit. F., w kwocie stanowigcej
iloczyn Ceny Emisyjnej i wskazanej w Formularzu ilosci Obligacji. Za wptate uznaje sie zaksiegowanie srodkéw
pienieznych na wskazanym w Formularzu rachunku bankowym Firmy inwestycyjnej.
Sktadajgc Formularz Zapisu, Subskrybent niebedacy Klientem Instytucjonalnym zobowigzuje sie w terminie
wskazanym w pkt. w punkcie 4.16.2. lit. C zapewni¢ srodki na Rachunku Papieréw Wartosciowych prowadzonym
dla Subskrybenta przez Firme Inwestycyjng. Za wptate uznaje sie zaksiegowanie $rodkdéw pienieznych na
wskazanym Rachunku Papieréw Wartosciowych. Firma Inwestycyjna zastrzega mozliwosé uznania wpfaty

dokonanej po terminie.

W przypadku dokonania wptaty na Obligacje przez Subskrybenta w kwocie nizszej niz iloczyn ceny emisyjnej
za 1 (jedng) Obligacje oraz liczby Obligacji, na ktére ztozono zapis, zapis taki moze zostac¢ potraktowany jako
ztozony na liczbe Obligacji znajdujgcg pokrycie we wptaconej kwocie, z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania
utamkowych czesci Obligacji. Ztozenie zapisu i nieoptacenie w wyzej opisanym terminie kwoty réwnej co najmniej
iloczynowi minimalnej ilosci Obligacji, na ktdre zgodnie z niniejszym Memorandum mozna ztozy¢ zapis, oraz ceny

emisyjnej Obligacji, powoduje, iz zapis taki jest bezskuteczny.
Zwraca sie uwage Inwestordéw, iz ponoszg wytgczng odpowiedzialnos¢ z tytutu wniesienia wptat na Obligacje.
W szczegdlnosci dotyczy to optat i prowizji bankowych oraz terminéw realizacji przelewéw bankowych. Brak

wpfaty tytutem zapisu w terminie okreslonym w Memorandum bedzie powodowa¢ niewaznos¢ zapisu.

Prowizja maklerska z tytutu nabycia Obligacji przez Subskrybenta niebedacego Klientem Instytucjonalnym

z posrednictwem Firmy Inwestycyjnej wynosi 0,25% wartosci nominalnej przydzielonych Obligaciji.

Emitent nie odpowiada za wykonanie tego obowigzku przez Firme Inwestycyjng jak réwniez za rozliczenie nabycia

Obligacji na rzecz Subskrybentéw, Podmioty Prowadzgce Rachunek oraz KDPW.

4.16.5. Informacje o uprawnieniach zapisujacych sie oséb do uchylenia sie od skutkéw prawnych
ztozonego zapisu wraz z warunkami, jakie muszg by¢ spetnione, aby takie uchylenie byto
skuteczne

Zapis na oferowane Obligacje jest nieodwotalny za wyjatkiem sytuacji opisanych ponizej.

Zgodnie z art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie Publicznej, Inwestorom, ktérzy wyrazili zgode na nabycie
lub subskrypcje papieréw wartosciowych przed udostepnieniem suplementu do Memorandum, przystuguje
prawo do wycofania tej zgody, z ktérego mogg skorzysta¢ w terminie dwdch Dni Roboczych po udostepnieniu

suplementu do Memorandum, pod warunkiem, Ze nowy znaczacy czynnik, istotny bfad lub istotna
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niedoktadnosé, o ktérych mowa w art. 37b ust. 6, wystgpity lub zostaty zauwazone przed zakonczeniem okresu
oferowania lub dostarczeniem papieréw wartosciowych, w zaleznosci od tego, ktére z tych zdarzer nastgpi
wczesniej. Termin ten moze zostaé przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa
do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich oséb,
ktére juz ztozyty Zapis, termin ten moze ulec skréceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie
ztozone w miejscu ztozenia Zapisu na okreslone papiery wartosciowe.

Zgodnie z art. 37b ust. 8 Ustawy o Ofercie, Emitent moze dokonac przydziatu Obligacji nie wczesniej

niz po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora zgody na nabycie lub subskrypcje papieréow wartosciowych.

4.16.6. Terminy i szczegétowe zasady przydziatu papieréw wartosciowych
Emitent dokona wstepng alokacje Obligacji do dnia 23 maja 2023 roku. Podczas dokonywania przydziatu Obligacji
uwzgledniane bedg tylko prawidtowo wypetnione i ztozone w okresie Subskrypcji Formularze Zapisu, opiewajace
na liczbe Obligacji réwng lub wiekszg od minimalnego progu zapisu.
Jezeli liczba Obligacji objetych prawidtowymi, optaconymi i ztozonymi w okresie Subskrypcji zapisami, zgodnie
z powyzszymi zasadami, nie przekroczy liczby oferowanych Obligacji, kazdemu Inwestorowi, ktéry ztozyt zapis

na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jakg ztozyt zapis.

W przypadku, gdy liczba Obligacji objetych prawidtowymi, opftaconymi i ztozonymi w okresie Subskrypcji
zapisami, przekroczy liczbe Obligacji oferowanych, a wiec wystgpi nadsubskrypcja, Firma Inwestycyjna na
podstawie otrzymanego upowaznienia od Emitent zastrzega sobie prawo do dokonania przydziatu Obligacji
wedtug wtasnego uznania, w liczbie wskazanej przez Subskrybenta w Formularzu Zapisu, mniejszej liczbie lub
nieprzydzielenia takiemu Subskrybentowi Obligacji w ogdle, w tym nieprzydzielenia zadnemu Subskrybentowi
Obligacji, co nie uprawnia Subskrybenta do wysuwania wzgledem Firmy inwestycyjnej lub Emitenta jakichkolwiek
roszczen. Utamkowe czesci Obligacji nie beda przydzielane, podobnie jak Obligacje nie bedg przydzielane kilku

Subskrybentom tgcznie.

Nabycie Obligacji od Emitenta nastgpi w dniu zapisania w ewidencji uprawnionych z Obligacji przez Agenta Emisji.

Nastepnie Agent Emisji dokona zapisania Obligacji w Depozycie.

W terminie 1 Dnia Roboczego od Dnia Emisji Firma Inwestycyjna zawiadomi Subskrybentéw niebedacych
Klientami Instytucjonalnymi o liczbie przydzielonych Obligacji (takze w przypadku nieprzydzielenia zadnej
Obligacji).

W przypadku dojscia Oferty Obligacji do skutku ogtoszenie w tej sprawie zamieszczone bedzie w terminie
7 (stownie: siedem) dni po zamknieciu Oferty Obligacji w sposdb, w jaki zostato udostepnione Memorandum

Informacyjne.

4.16.7. Zasady oraz terminy rozliczenia wptat i zwrotu nadptaconych kwot
W przypadku przydzielenia przez Emitenta Obligacji w mniejszej liczbie niz zostata subskrybowana przez danego
Subskrybenta niebedgcego Klientem Instytucjonalnym, réznica pomiedzy kwotg wptacong, a kwotg stanowigcg
iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i liczby przydzielonych danemu Subskrybentowi Obligacji, zostanie

mu odblokowana na rachunku maklerskim w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Emisji.
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W przypadku niedojscia emisji Obligacji do skutku (w tym w przypadku odwotania Oferty przez Emitenta) $rodki
wptacone tytutem optacenia zapisu przez Subskrybentéw niebedacych Klientami Instytucjonalnymi zostang
odblokowane na ich rachunkach maklerskich w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia stosownego
ogtoszenia.

Zwrot nadpfat albo wptat nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan, odsetek oraz bez zwrotu ewentualnych
kosztéw poniesionych przezinwestorow w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje. Zwrot nadptat albo wpfat
nie rodzi praw do jakichkolwiek odszkodowan, odsetek, oraz zwrotu ewentualnych kosztéw poniesionych przez

inwestorow w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje.

4.16.8. Obowiazki Firmy Inwestycyjnej zwigzane z przyjmowaniem wptat
Zgodnie z Ustawg o Przeciwdziataniu Praniu Pieniedzy Dom Maklerski ma obowigzek rejestracji transakcji, ktorej
rownowartos$¢ przekracza 15.000 euro (réwniez, gdy jest ona przeprowadzana w drodze wiecej niz jednej
operacji). W przypadku transakcji, ktérej okolicznosci wskazujg, ze moze ona mie¢ zwigzek z praniem pieniedzy
lub finansowaniem terroryzmu, Dom Maklerski ma obowigzek zarejestrowaé takg transakcje, bez wzgledu na jej

wartosé.

W zwigzku z koniecznoscig dokonywania wptat na Obligacje z wykorzystaniem rachunkéw bankowych wskazuje
sie, ze bank, zgodnie z art. 106 ust. 1 Prawa bankowego, jest obowigzany przeciwdziata¢ wykorzystywaniu swojej
dziatalnosci dla celéw majacych zwigzek z przestepstwem, o ktéorym mowa art. 165a Kodeksu karnego (tj.
finansowanie terroryzmu) lub w art. 299 Kodeksu karnego (tj. pranie pieniedzy). Zgodnie z art. 108 Prawa
bankowego bank nie ponosi odpowiedzialnosci za szkode, ktéra moze wynikngc¢ z wykonania w dobrej wierze

obowigzkow okreslonych w art. 106 ust. 1 Prawa bankowego.

Ponadto dom maklerski i bank sg zobowigzani, na podstawie Ustawy o Przeciwdziataniu Praniu Pieniedzy, do
identyfikacji swoich klientéw zgodnie z zasadami okreslonymi w ww. ustawie, a takie sg zobowigzani
niezwtocznie zawiadomi¢ Generalnego Inspektora Informacji Finansowe] za posrednictwem srodkow
komunikacji elektronicznej, o przypadku powziecia uzasadnionego podejrzenia, ze okreslona transakcja lub
okreslone wartosci majatkowe moga miec zwigzek z praniem pieniedzy lub finansowaniem

terroryzmu.

4.16.9. Przypadki, w ktorych Oferta mozie nie dojs¢ do skutku lub Emitent moze odstgpic
od jej przeprowadzenia

Emitent moze podjag¢ w kazdym czasie przed dokonaniem przydziatu Obligacji decyzje o odstgpieniu
od przeprowadzenia Oferty Obligacji w uzgodnieniu z Domem Maklerskim. Jezeli odstgpienie
od przeprowadzenia Oferty nastgpi przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw na Obligacje od inwestorow,
Emitent nie bedzie zobowigzany do podania powoddw takiego odstgpienia. Od dnia rozpoczecia przyjmowania
zapiséw od inwestoréw do dnia przydziatu Obligacji, Emitent - w uzgodnieniu z Domem Maklerskim - moze
odstgpi¢ od przeprowadzenia Oferty Obligacji, przy czym takie odstgpienie moze nastgpi¢ z powodow, ktore

w ocenie Emitenta s3 powodami waznymi. Do waznych powodéw mozna zaliczy¢ w szczegdlnosci:
1) nagte lub nieprzewidywalne zmiany w sytuacji ekonomiczno-politycznej w Polsce lub w innym kraju, ktore
mogtyby miec istotny negatywny wptyw na rynki finansowe, gospodarke Polski, Oferte (np. zamachy

terrorystyczne, wojny, katastrofy ekologiczne, powodzie);
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2) nagte i nieprzewidywalne zmiany o innym charakterze niz wskazane w punkcie powyzej mogace miec
istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta i Grupy lub mogace skutkowaé poniesieniem przez
Emitenta istotnej szkody lub istotnym zaktéceniem jej dziatalnosci;

3) istotna negatywna zmiana dotyczaca dziatalnosci, sytuacji finansowej lub wynikéw operacyjnych Emitenta
i Grupy;

4) zawieszenie lub istotne ograniczenie obrotu papierami wartosciowymi na GPW lub na innych rynkach
gietdowych w przypadku, gdy mogtoby to mie¢ istotny negatywny wptyw na Oferte, lub

5) nagte i nieprzewidywalne zmiany majace bezposredni, istotny i negatywny wptyw na funkcjonowanie

Emitenta i Grupe.

W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepisow prawa przez podmioty
uczestniczgce w Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastgpi¢, KNF moze zakazaé
w trybie art. 16 art. 18 Ustawy o Ofercie rozpoczecia Oferty, badz wstrzymac jej rozpoczecie na okres nie dtuzszy

niz 10 Dni Roboczych.

4.16.10. Sposob i forma ogtoszenia o dojsciu albo niedojsciu oferty do skutku oraz sposobie i terminie
zwrotu wptaconych kwot; o odstapieniu od przeprowadzenia Oferty lub jej odwotaniu

W przypadku tak dojscia jak i niedojscia do skutku Oferty oraz odstgpienia lub odwotania Oferty, informacja o tym

fakcie zostanie podana do publicznej wiadomosci w terminie 4 dni od dnia zakonczenia Subskrypcji w sposob,

w jaki zostato udostepnione Memorandum tj. na stronie internetowej Domu Maklerskiego

www.michaelstrom.pl.

4.17.Wskazanie celow emisji papierow wartosciowych, ktére majq by¢ realizowane z uzyskanych wptywoéw
z emisji
Po odliczeniu Kosztéw Emisji cato$¢ srodkdw z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu

obrotowego Grupy Emitenta.

Emitent nie przewiduje zmiany celdw w ramach niniejszej emisji Obligacji.
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V. Dane o Emitencie

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz numerami
telekomunikacyjnymi (telefon, telefaks), adres gtéwnej strony internetowej i adres poczty
elektronicznej, identyfikator wedtug wiasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug wiasciwej

identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma): Unidevelopment spoétka akcyjna

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa
Telefon: 22 298 98 96

Adres poczty elektronicznej: biuro@unidevelopment.pl

Adres strony internetowej: https://unidevelopment.pl/

Oznaczenie sadu rejestrowego: = Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Numer KRS: 0000454437

REGON: 141412526

NIP: 5213483781

KOD LEI 259400Y81TUSKAPLOL61

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta

Zgodnie z umowa spotki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepisow prawa, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent
Emitent powstat w wyniku przeksztatcenia Unidevelopment sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (w trybie przepisu
art. 551 inast. Kodeksu Spétek Handlowych). Uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw
Unidevelopment sp. z 0.0. w sprawie przeksztatcenia zostata podjeta w dniu 28 lutego 2013 roku (akt notarialny

z dnia 28 lutego 2013 roku Rep. A 2150/2013).

5.4. Wskazanie sadu, ktéry wydat postanowienie o wpisie Emitenta do wtasciwego rejestru
W dniu 30 kwietnia 2013 roku spétka Unidevelopment spdtka akcyjna zostata zarejestrowana w Krajowym
Rejestrze Sagdowym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000454437.

5.5. Krotki opis historii Emitenta

Wybrane istotne wydarzenia z historii Spétki:

2008 Powstanie Emitenta
2008 Rozpoczecie dziatalnosci na rynku mieszkaniowym w Warszawie
2012 Rozpoczecie dziatalnosci na rynku mieszkaniowym w Poznaniu

Strona | 46


mailto:biuro@unidevelopment.pl
https://unidevelopment.pl/

1 tunidevelopment

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

2013

2014

2015

2016

2016

2017

2017

2020

2021

2022

2023

Zakonczenie realizacji projektu biurowego Grzybowska 81 w Warszawie i sprzedaz catej

inwestycji do klienta instytucjonalnego
Emisja obligacji serii A o tgcznej wartosci 20 min zt (obligacje byty notowane na GPW Catalyst)

Rozpoczecie budowy wieloetapowego projektu URSA w Warszawie realizowanego w ramach JV z

CPD SA

Rozpoczecie dziatalnosci operacyjnej na rynku mieszkaniowym w Radomiu
Przejecie wiekszosci udziatéw spétki Monday Development Sp. z o.0.
Wykup obligacji serii A

Sprzedaz catego etapu inwestycji Czarnieckiego w Poznaniu na rzecz spétki nalezacej do

Panstwowego Funduszu Rozwoju (PFR)

Rozpoczecie budowy wieloetapowego projektu Fama Jezycie w Poznaniu realizowanego w

ramach JV z JB Investment
Zakup pierwszej dziatki w Gdansku przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa
Zakonczenie 8 etapowej inwestycji URSA, w ramach ktérej powstato blisko 1,5 tys. lokali

Emisja obligacji serii A o tacznej wartosci 23,5 min zt (wyemitowane w ramach Programu)

5.6. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatéw (funduszy) Emitenta oraz zasad ich tworzenia

Rodzaj kapitatu Stan na dzier 31.12.2022 r. (dane w z1)

Kapitat wtasny, w tym: 196 052 175,45
Kapitat podstawowy 6 675 000,00
Kapitat zapasowy 86 430 132,88
Pozostate kapitaty rezerwowe 37 406 730,65
Zysk (strata) z lat ubiegtych -7 516 698,00
Zysk (strata) netto z roku biezgcego 21 505 492,72
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 51551 517,20

Zrédto: Emitent, dane jednostkowe

Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowien statutu spétki Emitenta.

Walne Zgromadzenie Emitenta moze tworzy¢ kapitat rezerwowy oraz inne fundusze celowe.

5.7. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.8. Wskazanie, na jakich rynkach papieréow wartosciowych sg lub byty notowane papiery wartosciowe

Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe

Jedynie obligacje serii A Emitenta (wyemitowane w 2014 r.) byty wprowadzone i notowane w alternatywnym

systemie obrotu na Catalyst.
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5.9. Informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez niego papierom wartosciowym

Ani Emitent ani emitowane przez niego papiery wartosciowe nie majg przyznanego ratingu.

5.10.Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym, ugodowym,
arbitrazowym, egzekucyjnym i likwidacyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moze mie¢

istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta
Wedle najlepszej wiedzy Emitenta nie zostat ztozony w stosunku do niego wniosek o otwarcie postepowania
upadtosciowego ani, uktadowego, oraz nie toczy sie wobec niego postepowanie ugodowe, arbitrazowe,

egzekucyjne ani likwidacyjne, ktérego wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.11.Informacje o wszystkich innych postepowaniach przed organami administracji publicznej,
postepowaniach sgdowych lub arbitrazowych, w tym o postepowaniach w toku, za okres obejmujacy
co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takich, ktére moga wystgpi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a ktére
to postepowania mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przeszfosci albo mogg mie¢ istotny wplyw
na sytuacje finansowa Emitenta
W stosunku do Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, przed organami

administracji publicznej zadne postepowania, ktére ma istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

W stosunku do Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne postepowania
sadowe lub arbitrazowe, ktére mogty miec lub miaty w niedawnej przesztosci albo tez mogg miec istotny wptyw

na sytuacje finansowg Emitenta.

5.12.Zobowigzania Emitenta, w szczegdlnosci ksztattujace jego sytuacje ekonomiczng i finansowa, ktére
mog3 istotnie wptynaé na mozliwosc realizacji przez nabywcéw papierow wartosciowych uprawnien

w nich inkorporowanych

Wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r. najbardziej istotnymi zobowigzaniami finansowymi Grupy Emitenta byty:

Saldo kapitatu Rok
Rodzaj finansowania Finansujacy Waluta
na 31.12.2022 zapadalnosci
Pozyczka Unibep S.A. 50 000 000,00 PLN 2024
Pozyczka Unibep S.A. 19 000 000,00 PLN 2025
Kredyt obrotowy Bank Millennium S.A. 21 000 000,00 PLN 2024
Kredyt obrotowy Lubelski Bank Spétdzielczy S.A. 4700 000,00 PLN 2023

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane

Wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r. najbardziej istotnymi zobowigzaniami finansowymi Emitenta byty:

Saldo kapitatu Rok
Rodzaj finansowania Finansujacy Waluta

na 31.12.2022 zapadalnosci

Pozyczka Unibep S.A. 50 000 000,00 PLN 2024
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Pozyczka Unibep S.A. 19 000 000,00 PLN 2025
Kredyt obrotowy Bank Millennium S.A. 21 000 000,00 PLN 2024

Zrédfo: Emitent, dane jednostkowe

5.13.Informacje o nietypowych zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z dziatalnosci gospodarczej,

za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowymi,
zamieszczonymi w Memorandum

W opinii Emitenta, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w Memorandum,

nie wystapity w odniesieniu do Emitenta nietypowe zdarzenia majace wptyw na wyniki z dziatalnosci

gospodarcze;.

5.14.Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji finansowej i majatkowej Emitenta oraz innych
informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych

mowa w sprawozdaniach finansowych zataczonych do niniejszego Memorandum
W dniu 7 marca 2023 r. Rada Nadzorcza Unidevelopment S.A. wyrazita zgode na uruchomienie programu emisji
obligacji do 35 min zt i dokonanie w ramach tego programu pierwszej emisji obligacji o wartosci nominalnej do
23,5 min zt z przeznaczeniem na finansowanie kapitatu obrotowego Grupy Unidevelopment. Zgodnie z
powyzszym, w dniu 5 kwietnia 2023 r. spdtka Unidevelopment S.A. wyemitowata 23 500 obligacji serii A o

wartosci nominalnej i cenie emisyjnej jednej obligacji wynoszacej 1.000 zi, tj. o tgcznej kwocie 23,5 min zt.

W dniu 14 kwietnia 2023 r. pomiedzy funduszem inwestycyjnym [Kupujacy], a spétka zalezng od Unidevelopment
S.A. [Unidevelopment] tj. 1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Poznaniu [Sprzedajacy], zawarta
zostata przyrzeczona umowa sprzedazy zabudowanej nieruchomosci w Poznaniu [Umowa] obejmujgca
inwestycje mieszkaniowa pod nazwa Fama Jezyce Etap Il [Inwestycja]. taczna cena [Cena] z tytutu sprzedazy
prawa wifasnosci ww. nieruchomosci w ramach Inwestycji wynosi ok. 109,9 min zt netto, przy czym na poczet
Ceny, w formie zadatkéw, zaliczek lub depozytu notarialnego, Kupujacy uregulowat na rzecz Sprzedajgcego
kwote ok. 105,3 min zt a zapfaty na rzecz Sprzedajgcego pozostata kwota ok. 4,6 min zt netto. Zgodnie z Umowa
Sprzedajgcy przenosi na Kupujgcego wszelkie prawa i obowigzki zwigzane z Inwestycjg, a pozostate warunki
Umowy nie odbiegajg od warunkdéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw.

W ocenie Emitenta po sporzgdzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych
zatgczonych do niniejszego Memorandum nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej i majatkowej Emitenta,

ktore bytyby istotne dla ich oceny.

5.15.Prognozy wynikow finansowych

Emitent nie sporzadzat prognoz w zakresie wynikéw finansowych.

5.16.Informacje dotyczace oséb zarzadzajacych i oséb nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta

Zbigniew Goscicki

Zajmowane stanowisko Prezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 6 lipca 2025
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Wiek 51 lat

Wyksztatcenie Wyisze

Kariera zawodowa Menedzer z ponad 23-lethim doswiadczeniem w

sektorze deweloperskim, od 13 lat sprawuje funkcje
Prezesa Zarzadu w Unidevelopment SA. W swojej
karierze zawodowej zwigzany byt m.in. z Echo

Investment SA i Dom Development SA.

Petnione funkcje w innych spétkach prawa | Petnione funkcje w innych spétkach prawa
handlowego handlowego Exito Invest sp. z 0.0. — prezes
zarzadu — 2023-obecnie

Centrum Finansowe S.A. — cztonek rady nadzorczej —
2022-obecnie

UNI 13 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 12 sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2022-obecnie
UNI 11 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 10 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 9 sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 8 sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 7 sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2021-obecnie

UNI 6 sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2021-obecnie

UNI 5 sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2021-obecnie

UNI 4 sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2021-obecnie

UNI 3 sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2021-obecnie

UNI 2 sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 1 sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2021-obecnie
Asset Idea sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2021-obecnie
Monday Development sp. z 0.0. — prezes zarzadu —
2020-obecnie

MD Inwestycje sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2020-2020
Fama Development sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2018-
obecnie

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich — cztonek zarzadu
-2017-2020 i od 2022-obecnie oraz cztonek rady
nadzorczej — 2020-2022

Osiedle Marywilska sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2017-
2023

Osiedle Idea sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2016-2023
Bukowska sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2016-2021
Sokratesa sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2016-obecnie
Kobytka Dom sp. z o.0. — cztonek rady nadzorczej —

2016-2021
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Smart City sp. z 0.0. —wiceprezes zarzgdu — 2014-2015
oraz cztonek zarzadu 2016- obecnie

Szczedliwicka sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2013 -
obecnie

Unibalaton sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2013-2021
Monday Development S.A. — cztonek rady nadzorczej
—2013-2016 oraz prezes zarzadu 2016-2020
Unidevelopment S.A.. — wiceprezes zarzagdu — 2013-
2013 oraz prezes zarzadu 2013-obecnie

Unigo sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2012-2013
oraz prezes zarzadu 2013-obecnie

Murapol Wola House sp. z 0.0. —2012-2016
Czarneckiego sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2012-
2013 oraz prezes zarzadu 2013-2015

Lykke sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2012-2021

UDM sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2012-2013 oraz
prezes zarzgdu 2013-2021

UDM2 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2012-2013
oraz prezes zarzgdu 2013-2020

Idea sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2012-2017 oraz
prezes zarzgdu 2017-obecnie

MP sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2011-2013 oraz
prezes zarzgdu -207 -obecnie

Galeria Kutno sp. z 0.0. — prezes zarzgdu 2011-2012
Unidevelopment sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2010-
2012 oraz wiceprezes zarzadu 2012-2013

Koreinwest sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2006-

2008 oraz prezes zarzgdu — 2006-obecnie

Spotki prawa handlowego, w ktorych Prezes | Koreinwest sp. z 0.0. — wspdlnik

Zarzadu jest wspdlnikiem Exito Invest sp. z 0.0. - wspdlnik

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktore w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktoéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéow Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny rachunek oraz

petnit funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.
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Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

Nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdéch lat nie toczyly sie zadne postepowania cywilne, karne,

administracyjne ani karno — skarbowe

Mirostaw Szczepaniski

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 6 lipca 2025

Wiek 52 lata

Wyksztatcenie Wyzsze

Kariera zawodowa Doswiadczony menedzer, zwigzany z brania

deweloperska od ponad 25 lat w tym od 8lat z
Unidevelopment SA. Sprawowat funkcje kierownicze
w obszarze realizacji inwestycji deweloperskich m.in.

w Budimex Nieruchomosci Sp. z 0.0. oraz w Dom

Development SA.

Petnione funkcje w innych spodtkach prawa | Monday Development sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu
handlowego —2022-obecnie

Coopera Idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

Nowa idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

Bukowska 18 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

Asset Idea sp. z 0.0.— wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

UNI 13 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 12 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 11 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 10 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 9 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 8 sp. z 0.0. —wiceprezes zarzagdu — 2022-obecnie
UNI 7 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie
UNI 6 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie
UNI 5 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie
UNI 4 sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2021-obecnie

UNI 3 sp. z o.0. —cztonek zarzadu 2021-2022 oraz
wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 2 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 1 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie

Asset Idea sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2021-obecnie
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MD Inwestycje sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2020-
2020

Fama Development sp. z 0.0. — cztonek zarzadu —
2018-obecnie

Monday Development S.A. — cztonek rady nadzorczej
—2018-2020

Idea sp. z 0.0. - wiceprezes zarzagdu — 2017- obecnie
MP sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu —2017-2020 i 2022-
obecnie

Osiedle Marywilska sp. z 0.0. - wiceprezes zarzagdu —
2017-2023

Osiedle Idea sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2016-
2023

Szczesliwicka sp. z 0.0. wiceprezes zarzadu — 2016-
obecnie

UDM?2 sp. z 0.0. wiceprezes zarzagdu — 2016- 2020
Bukowska sp. z 0.0. wiceprezes zarzadu — 2016- 2021
Sokratesa sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2016-2020
i 2021- obecnie

Lykke sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2016- 2021
UDM sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2016- 2021
Unibalaton sp. z 0.0 -. wiceprezes zarzgdu — 2016-
2021

Unigo sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2015- obecnie
Smart City sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2015-
obecnie

Unidevelopment S.A. — cztonek zarzadu — 2014-2015

oraz wiceprezes zarzgdu — 2015- obecnie

Spotki prawa handlowego, w ktorych Wiceprezes | ---

Zarzadu jest wspdlnikiem

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktore w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziafalnosci gospodarczej na wiasny rachunek oraz

petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spoétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.
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Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

Nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwéch lat nie toczyly sie zadne postepowania cywilne, karne,

administracyjne ani karno — skarbowe

Ewa Przezdziecka

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 6 lipca 2025

Wiek 50 lat

Wyksztatcenie Wyzsze

Kariera zawodowa Z Unidevelopment SA zwigzana od poczatku

powstania spdtki w 2008 roku, a z Grupg Unibep od
2004 .

Posiada duze doswiadczenie w marketingu débr
inwestycyjnych. Od 2014 roku zarzgdza pionem
sprzedazy i marketingu. Przed rozpoczeciem kariery
na rynku nieruchomosci pracowata w branzy

telekomunikacyjnej m.in. dla koncernu Siemens.

Petnione funkcje w innych spodtkach prawa | Coopera Idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
handlowego obecnie

Nowa idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

Bukowska 18 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

UNI 13 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 12 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 11 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 10 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 9 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 8 sp. z 0.0. —wiceprezes zarzagdu — 2022-obecnie
UNI 7 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie
UNI 6 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie
UNI 5 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie
UNI 4 sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2021-obecnie

UNI 3 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 2 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 1 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie

Asset ldea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie
MD Inwestycje sp. z 0.0. - wiceprezes zarzagdu — 2020-

2020
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Monday Development S.A. — wiceprezes zarzadu —
2019-obecnie

Idea sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2020- obecnie
MP sp. z 0.0. - wiceprezes zarzagdu —2019-2020 i 2022-
obecnie

Osiedle Marywilska sp. z 0.0. - wiceprezes zarzagdu —
2019-2023

Osiedle Idea sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2019-
2023

Szczesliwicka sp. z 0.0. wiceprezes zarzadu — 2019-
obecnie

UDM?2 sp. z 0.0. wiceprezes zarzagdu — 2019- 2020
Bukowska sp. z 0.0. wiceprezes zarzadu — 2019- 2021
Sokratesa sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2019-2020
i 2021- obecnie

Lykke sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2019- 2021
UDM sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2019- 2021
Unibalaton sp. z 0.0 -. wiceprezes zarzgdu — 2020-
2021

Unigo sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2019- obecnie
Unidevelopment S.A. — cztonek zarzadu — 2018-2021

oraz wiceprezes zarzgdu — 2021- obecnie

Spotki prawa handlowego, w ktorych Wiceprezes | ---

Zarzadu jest wspdlnikiem

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikdéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spoétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okresSlone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

Nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne postepowania cywilne, karne,

administracyjne ani karno — skarbowe

Mariusz Przystupa

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu
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Termin uptywu kadencji 6 lipca 2025

Wiek 52 lata

Wyksztatcenie Wyisze

Kariera zawodowa Finansista z ponad 25-lethim doswiadczeniem. Od

7 lat pracuje w strukturach Unidevelopment SA. W
swojej karierze zawodowej zwigzany byt m.in. z
Grupa Azoty Zaktady Azotowe Putawy oraz Grupa
PGE SA.

Ukoriczyt studia na Wydziale Budowy Maszyn i
Lotnictwa Politechniki Rzeszowskiej oraz studia
doktoranckie na Wydziale Zarzgdzania Uniwersytetu

Warszawskiego.

Petnione funkcje w innych spétkach prawa | Fundacja Edukacji "Fabryczna 10" - cztonek zarzadu —
handlowego 2022-obecnie

Monday Development sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu
— 2022 - obecnie

Samodzielne Koto Terenowe Nr. 91 Spofecznego
Towarzystwa Oswiatowego — cztonek zarzadu, 2022-
obecnie

Coopera Idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

Nowa idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

Bukowska 18 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

Asset Idea sp. z 0.0.— wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

UNI 13 sp. z o0.0. —prezes zarzagdu 2021-2022 i
wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 12 sp. z o0.0. —prezes zarzagdu 2021-2022 i
wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 11 sp. z o.0. —prezes zarzagdu 2021-2022 i
wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 10 sp. z o.0. — prezes zarzadu 2021-2022 i
wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 9 sp. z o.0. — prezes zarzadu 2021-2022 i
wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 8 sp. z o.0. — prezes zarzadu 2021-2022 i
wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 7 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie

UNI 6 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie

UNI 5 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie
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UNI 4 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-obecnie
UNI 3 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2022-obecnie
UNI 2 sp. z o.0. —prezes zarzadu 2021-2022 i
wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 1 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-obecnie
MD Inwestycje sp. z 0.0. wiceprezes zarzadu 2020-
2020

Idea sp. z o0.0. - cztonek zarzadu — 2017-2020 i
wiceprezes zarzgdu 2020 obecnie

MP sp. z o.0. - cztonek zarzadu — 2017-2019 i
wiceprezes zarzgdu 2019 — 2020 i 2022-obecnie
Osiedle Marywilska sp. z 0.0. - cztonek zarzagdu — 2016-
2019 i wiceprezes zarzadu 2019 - 2021

Osiedle Idea sp. z 0.0. - cztonek zarzagdu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzagdu 2019 - 2023

Szczesliwicka sp. z 0.0. - cztonek zarzadu — 2016-2019
i wiceprezes zarzagdu 2019 - obecnie

Bukowska sp. z 0.0. - cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzagdu 2019 - 2021

Sokratesa sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzgdu 2019 — 2020 i 2021 -obecnie
Unidevelopment S.A. — cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzgdu 2019 - obecnie

Lykke sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzagdu 2019 -2021

Unibalaton sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2016-2020 i
wiceprezes zarzagdu 2020 -2021

Unigo sp. z o.0. — cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzgdu 2019-obecnie

Monday Development S.A. — cztonek rady nadzorczej
—2016-2020

UDM sp. z o.0. — cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzagdu 2019-2021

UDM2 sp. z o0.0. — cztonek zarzagdu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzgdu 2019-2020

Grupa Azoty Zaktady Fosforowe Gdansk sp. z 0.0.—
cztonek rady nadzorczej — 2012-2013

Grupa Azoty "Kolzap"- cztonek rady nadzorczej —
2008-2012

REMZAP sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej — 2007-
2008
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Zaktady Przemystu Ziemniaczanego "Lublin" sp. z o0.0.
— cztonek rady nadzorczej — 2006-2005

Prime sp. 0.0. — prezes zarzadu — 2005-2017

Browar tomza sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej —
2005-2005

Przedsiebiorstwo Przemystu Spozywczego "Pepees"
S.a. — cztonek zarzadu — 2004-2006

Agram Logistyka sp. 0.0. — cztonek rady nadzorczej —
2004-2004 oraz prezes zarzgdu 2004-2005
"Montex-Eko" Przedsiebiorstwo Innowacyjno-
Wdrozeniowe sp. z o0.0. - cztonek rady nadzorczej -
2002-20207

Miedzyszkolny Klub Sportowy "Montex” — cztonek
rady nadzorczej - 2002-2022

Montex Okna sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2001-2004

Spotki prawa handlowego, w ktorych Wiceprezes | Prime sp. 0.0. — wspdlnik

Zarzadu jest wspdlnikiem

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktore w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziafalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spdétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

Nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne postepowania cywilne, karne,

administracyjne ani karno — skarbowe

Rada Nadzorcza

Leszek Gotabiecki

Zajmowane stanowisko Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Termin uptywu kadencji 6 lipca 2025

Wiek 54 lata

Wyksztatcenie Wyisze
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Od poczatku kariery zawodowej zwigzany z branzg
budowlang, przeszedt wszystkie szczeble kariery —
od kierownika kontraktu do dyrektora ds.
budownictwa i wiceprezesa zarzagdu Unibep SA.
Pracowat w Budimex—Unibud SA, Budimex Dromex
SA. W 2004 roku rozpoczat prace w spotce Unibep

z Bielska Podlaskiego.

W czerwcu 2014 roku decyzjg Rady Nadzorczej
Unibep SA zostat mianowany na stanowisko prezesa
zarzadu spotki. Jest takze cztonkiem Rad Nadzorczych
w spotkach Unidevelopment S.A., Budrex Sp. z o.0.
oraz Unihouse S.A., a takze Prezesem Zarzadu

w spétce Unibep PPP Sp. z 0.0., zas od VI 2019 r. jest
Wiceprezesem Zarzadu w Klastrze Eksporteréw

Budownictwa.

Petnione funkcje w innych spodtkach prawa

handlowego

Polsko-Biatoruska Izba  Handlowo-Przemystowa—
cztonek rady nadzorczej — 2021-obecnie
Stowarzyszenie Klaster Eksporteréw Budownictwa —
wiceprezes zarzgdu — 2019-obecnie

Unihouse S.A. — cztonek rady nadzorczej — 2019-
obecnie

Unibep PPP sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2019-obecnie
Stowarzyszenie Odkrywcy Diamentéw — cztonek rady
nadzorczej — 2019- obecnie

Budrex sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej — 2015-
2023

Unidevelopment S.A. — cztonek rady nadzorczej - 2014
-obecnie

Przedsiebiorstwo Robdt Drogowych | Mostowych W
Bielsku Podlaskim — cztonek organu nadzoru — 2010-
2012

Makbud sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej — 2009-
2009 oraz prezes zarzadu 2009-2009

Unihouse sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej 2006-
2009

UNIBEP S.A. — wiceprezes zarzadu -2005-2014 i od
2023- obecnie oraz prezes zarzgdu 2014-2023
Unibep BEP sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2005-
2005

Spotki prawa handlowego, w ktorych Cztonek Rady

Nadzorczej jest wspolnikiem
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Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikédw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisdw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Przewodniczagcego Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie

toczyly sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

Bozenna Lachocka

Zajmowane stanowisko Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
Termin uptywu kadencji 6 lipca 2025

Wiek 72 lata

Wyksztatcenie Wyzsze

Kariera zawodowa od 2012: przewodniczaca rady nadzorczej

Unidevelopment S.A.

1999 - 2009: Budimex Unibud - cztonek zarzadu,
dyr.ds. budownictwa; Budimex Dromex S.A. - cztonek
zarzadu, dyrektor Oddziatu Warszawskiego

1977 - 1999: - Przedsiebiorstwo Budownictwa
Rolniczego w Bielsku Podlaskim - z-ca dyr. ds.
technicznych, z-ca dyr. ds. produkcji. Po
przeksztatceniu - Unibud Sp. z o0.0. i Unibud S.A. na
stanowiskach: wiceprezes, cztonek zarzadu ds.
budownictwa, dyrektor budownictwa krajowego
1975 - 1977: - Bielsko Podlaskie Przedsiebiorstwo
Budowlane, Bielsk Podlaski - kierownik poligonu
OWT

1974: Kieleckie Przedsiebiorstwo Produkcji
Elementéw Budowlanych - majster, nastepnie

kierownik zmiany

Petnione funkcje w innych spétkach prawa UNIDEVELOPMENT S.A. — cztonek rady nadzorczej -

handlowego obecnie
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UNIHOUSE S.A. — cztonek rady nadzorczej — obecnie
Budimex Dromex S.A. — cztonek zarzadu - 2005-2008
UNIBUD BEP sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej —
2001-2002

BUDIMEX UNIBUD S.A. — cztonek zarzadu - 2001-2002

Spoétki prawa handlowego, w Cztonek Rady

Nadzorczej jest wspdlnikiem

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzgdzajgcej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktdra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisdw prawa panstwa innego

niz Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie

zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

Beata Maria Skowronska

Zajmowane stanowisko Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 6 lipca 2025

Wiek 62 lata

Wyksztatcenie Wyzsze

Kariera zawodowa W latach 1989 -1992 Pani Skowronska sprawowata

funkcje specjalisty ds. finansdw w spdtce Polskie Linie
Lotnicze LOT SA zsiedzibg w Warszawie. W latach
1986 -1987 petnita funkcje specjalisty ds. ekonomii
w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Handlowym
»Elektromontaz-Export” SA z siedzibg w Warszawie.
W latach 1983 - 1989 zajmowata stanowisko
starszego referenta ekonomicznego ds. kosztow
w firmie Centralne Piwnice Win Importowanych Sp.
z 0.0. W latach 2007 — 2008 petnita funkcje Cztonka
Rady Nadzorczej Unibep SA. Postuguje sie jezykami
czeskim oraz rosyjskim, wtada tez biegle jezykiem

angielskim.
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Petnione funkcje w innych spétkach prawa Unibep S.A. - cztonek rady nadzorczej — 2007-2008
handlowego oraz 2014-obecnie

UNIDEVELOPMENT S.A. - cztonek rady nadzorczej —
2014-obecnie

Spotki prawa handlowego, w ktérych Cztonek DREAM FOOD sp. z 0.0 — wspdlnik

Rady Nadzorczej jest wspodlnikiem

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzgdzajgcej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktdra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikow Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisdw prawa panstwa innego

niz Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie

zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

Jan Mikotuszko

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 6 lipca 2025

Wiek 72 lata

Wyksztatcenie Wyzsze

Kariera zawodowa W latach 1991 - 2002 petnit kolejno funkcje Prezesa

zarzagdu Unibud SA oraz Budimex Unibud SA,
nastepnie w okresie 2002-2003 objat stanowisko
Wiceprezesa zarzagdu Budimex Dromex SA. W latach
2003 — 2014 sprawowat funkcje Prezesa zarzadu
Unibep SA, a od 2014 petni funkcje Przewodniczacego
Rady Nadzorczej Unibep SA. Od wrzesnia 2015 roku
do czerwca 2019 r. petnit funkcje prezesa
stowarzyszenia Polski Klaster Eksporterow

Budownictwa, ktérego byt pomystodawca.

Petnione funkcje w innych spoétkach prawa | Unibep S.A. — prezes cztonek rady nadzorczej —
handlowego obecnie
UNIDEVELOPMENT S.A. - cztonek rady nadzorczej —

obecnie
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Koszykarski Klub Sportowy TUR Basket - cztonek rady
nadzorczej — obecnie

Makbud sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej — 2009-
2009

Stowarzyszenie Polski Klaster Eksporteréw
Budownictwa — prezes zarzadu — 2016-2019

Fundacja Glogerianum — cztonek rady nadzorczej —
2005-2016

UNIHOUSE S.A. — prezes zarzadu — 2004-2005 oraz
cztonek rady nadzorczej — obecnie

Unibud Bep sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2003-2005
Budimex Dromex S.A. — wiceprezes Zarzagdu — 2002-
2003

Budimex Dromex sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2001-
2002

Budimex Unibud S.A. — prezes zarzagdu — 2001-2002
Danwood sp. z 0.0 - cztonek rady nadzorczej — 2001-
2002

Spotki prawa handlowego, w ktorych Cztonek Rady | ---

Nadzorczej jest wspdlnikiem

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzgdzajgcej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej.

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisdw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spotce handlowe;j,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. NIE

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséow prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie

zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe.

Stawomir Kiszycki

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej
Termin uptywu kadencji 6 lipca 2025

Wiek 50 lat

Wyksztatcenie Wyisze
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Kariera zawodowa W latach 1998-2006 pracowat w branzy bankowej.
W pionie finansowym Unibep SA od maja 2009 roku.
Z dniem 1 wrzesnia 2011 roku powierzono mu
stanowisko menedzerskie — zostat zastepca
Dyrektora ds. Finansowych, a z dniem 1 lipca 2012
roku objat stanowisko Dyrektora Finansowego. Od
czerwca 2014 roku piastuje stanowisko Wiceprezesa
Zarzadu Unibep SA.

Ponadto Stawomir Kiszycki jest Przewodniczagcym
Rady Nadzorczej w Monday Development SA oraz
cztonkiem Rady Nadzorczej w Budrex Sp. z o.0.

i Unidevelopment SA, petni funkcje prokurenta

w Unibep PPP Sp. z 0.0., jest zastepcg cztonka Rady
Dyrektoréw w Seljedalen AS oraz Wiceprezesem

Zarzadu Unihouse SA.

Petnione funkcje w innych spodtkach prawa | Unidevelopment S.A. — cztonek rady nadzorczej -2020
handlowego — obecnie

Unihouse S.A. — prezes zarzadu 2019-2021 oraz
wiceprezes zarzgdu -2021-obecnie

Unibep PPP sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2017-2019
Budrex sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej — 2017-
2023

Stowarzyszenie Odkrywcy Diamentéw - — cztonek
rady nadzorczej — 2015-2018

Monday Development S.A. — cztonek rady nadzorczej
-2013-2020

Unibep S.A. — cztonek zarzadu -2013-2014 oraz
wiceprezes zarzgdu — 2014- obecnie

Stowarzyszenie Resursa Podlaska — cztonek zarzgdu —

2010-2014

Spotki prawa handlowego, w ktérych Cztonek Rady | ---

Nadzorczej jest wspdlnikiem

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej.

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Strona | 64



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

t'tunidevelopment

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. NIE

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwéch lat nie toczyty sie

zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe.

Piotr Kroenke

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 6 lipca 2025

Wiek 73 lata

Wyksztatcenie Wyzsze

Kariera zawodowa 0Od 2021 roku Cztonek Rady Nadzorczej

Unidevelopment S.A.

Wczesniej zwigzany z GTC przez 23 lata gdzie byt
zaangazowany w najwieksze projekty dewelopera w
Polsce, w tym w budowe Galerii Mokotdw i Galerii
Pétnocnej na warszawskiej Biatotece, otwartej w
2017 roku. Gdy dotgczyt do Globe Trade Centre w
1995 roku, byt odpowiedzialny m.in. za budowe i
rozwoj zagtebia biurowego przy ul. Domaniewskiej
na Stuzewcu. W swoim portfolio ma réwniez m.in.
projekty: Korona Office Complex w Krakowie, Galeria
Jurajska w Czestochowie, Aeropark Business Center
w Warszawie, University Business Park w todzi,
Kazimierz Office i Galeria Kazimierz w Krakowie.
Wczesniej Piotr Kroenke pracowat w Instalu, Instal-
export i Budimeksie, gdzie m.in. budowat
cementownie w Bagdadzie, Biblioteke Narodowg w
Warszawie, siedzibe Polskiego Banku Inwestycyjnego

i biura Canal+.

Petnione funkcje w innych spodtkach prawa | Unidevelopment — cztonek rady nadzorczej - obecnie
handlowego Julesberg sp. z 0.0 - . — cztonek zarzadu — 2017-2018.
Jowett sp. z 0.0.— cztonek zarzadu —2017-2018
Stowarzyszenie Absolwentéw - Przyjaciét Politechniki
Warszawskiej — cztonek organu nadzoru - obecnie

Artico sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2016-2019

New Havern sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2014-2014

Strona | 65



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

t'tunidevelopment

Glorine Investments sp. z 0.0. — cztonek zarzadu —
2014-2021

Havern Investmenst sp. z 0.0. — cztonek zarzadu —
2013-2014

Mieszkania Swiatowida sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu —
2012-2014

Swiatowid Development sp. z 0.0. — cztonek zarzadu —
2011-2012

Centrum Swiatowida sp. z 0.0. — czfonek zarzadu —
2011-2019

Centrum Handlowe Wilanéw sp. z o.0. — cztonek
zarzadu — 2010-2019

Epsilon Development Inwestycje sp z 0.0. — cztonek
zarzadu — 2007-2013

Omikron Development Inwestycje sp. z 0.0. — cztonek
zarzadu — 2007-2014

Delta Development Inwestycje sp. z 0.0. — cztonek
zarzadu —2007-2013

Omega Development Inwestycje sp. z 0.0. — cztonek
zarzagdu — 2007-2012

GTC Corius sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2007-2019
GTC Management sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2007-
2019

GTC Ortal sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2006-2019
Diego sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2006-2019

GTC Francuska sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2006-
2019

GTC Moderna sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2006-2020
GTC Pixel sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2006-2019
GTC UBP sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2006-2019
GTC Karkonoska sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu —2005-
2019

GTC Sterling sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2005-2019
Neptune Gdansk sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2004-
2019

GTC GK Office sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2004-2016
Globis Wroctaw sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2003-
2019

Darat sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2003-2006
RODAMCO CH1 sp. z o.0. — wiceprezes zarzadu —
2003-2011

GTC Mars sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2003-2007
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GTC Nefryt sp. z 0.0. — cztonek zarzadu —2003-2011
GTC Topaz Office sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2002-
2012

GTC Vega sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2002 2007
GTC Taurus sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2002-2007
GTC Galeria CTWA sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2002-
2019

GTC Satellite sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2002-2019
Konstancja sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2002-2021
GTC Aeropark sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2002-2019
GTC Galeria Kazimierz sp. z 0.0. — cztonek zarzadu —
2002-2014

Globe Trade Centre S.A. — cztonek zarzadu — 2001-
2015

Globis Poznan sp. z 0.0. —cztonek zarzgdu — 2001-2019
GTC CH Galeria -— cztonek zarzadu — 2001-2006
Towers sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2001-2002

GTC Algeria sp .z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2021-2005
GTC Korona S.A. — cztonek zarzagdu — 2001-2019
Allianz ALP sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2021-2026

Spotki prawa handlowego, w ktérych Cztonek Rady

Nadzorczej jest wspdlnikiem

W okresie ostatnich 5 lat petnit funkcje osoby nadzorujacej lub zarzgdzajgcej w podmiotach, ktére w okresie

jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji - Julesberg sp. z 0.0 oraz Jowett sp. z 0.0.

Nie prowadzi dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej.

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowe;j,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. NIE

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie

zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe.
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5.17.Dane o strukturze akcjonariatu Emitenta
Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 6 675 000,00 PLN i dzieli sie 66 750 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 ztoty
kazda.

Strukture wiascicielskg Emitenta na dziern sporzadzenia Memorandum Informacyjnego przedstawia tabela

opisana ponizej

Oznaczenie akcjonariusza Liczba akcji Liczba gtosow Udziat w Udziat w
(w szt.) (w proc.) kapitale gtosach
zaktadowym (w proc.)
(w proc.)
UNIBEP S.A. 65170000  97,63%  97,63% 97,63 %
ZBIGNIEW TADEUSZ GOSCICKI 1.580.000 2,37% 2,37% 2,37%

I N O

5.18.Podstawowe informacje o dziatalnosci Emitenta, ze wskazaniem w szczegdlnosci produktow, rynkéw
zbytu, posiadanych istotnych zezwolen i koncesji

Unidevelopment S.A. (,,Emitent”) tworzy grupe kapitatowa, prowadzacy dziatalnos¢ deweloperskg od prawie 15
lat. Posiada ugruntowang pozycje na rynkach w Warszawie, Poznaniu i w Radomiu.
Wejscie na rynek poznanski byto mozliwe dzieki nawigzaniu w 2011 r. wspdtpracy z spétkag Monday Development,
ktorej Emitent zostat w 2016 r. wiekszosciowym udziatowcem. W biezgcym roku spétka zamierza rozpoczac
realizacje pierwszej inwestycji deweloperskiej na rynku trojmiejskim.
Spétka nalezy do Grupy Unibep — jednej z czotowych polskich firm budowlanych i najwiekszego polskiego
eksportera ustug budowlanych.
W historii swojej dziatalnosci Grupa Unidevelopment zrealizowata przeszto 40 deweloperskich projektéow
mieszkaniowych i oddata do uzytkowania ponad 5 700 mieszkan i domoéw jednorodzinnych oraz prawie 160 lokali
ustugowych o tacznej powierzchni catkowitej blisko 330 tys. m2. Obecnie realizuje 4 deweloperskie projekty
mieszkaniowe, w ramach ktdrych powstaje ok. 570 lokali o tgcznej powierzchni ok. 31 tys. m2.
Grupa Unidevelopment realizuje inwestycje mieszkaniowe w ramach spotek celowych, w ktérych posiada 100%
udziatéw, ale réwniez w formule JV, dzielgc sie udziatami po potowie z partnerami biznesowymi, takimi jak Celtic
Property Development (projekt Ursa w Warszawie) czy JB Investment (Fama Jezyce w Poznaniu).
W portfelu Spétki znajdujg sie m.in. wieloetapowe inwestycje mieszkaniowe, ktére umozliwiajg dostosowanie
biezgcej oferty do sytuacji na rynku i zwiekszajg stabilnos¢ jej rozwoju. Poza dziatalnoscig mieszkaniowg spotka
zrealizowata i sprzedata budynek biurowy Grzybowska 81 na warszawskiej Woli, o powierzchni najmu
ok. 10 tys. m2,
Pozaregularng sprzedazg mieszkan do klientéw indywidualnych Grupa Emitenta sprzedata w 4Q 2022 r. caty etap

poznanskiego projektu Fama Jezyce do podmiotu reprezentujgcego sektor PRS.

Strona | 68



i'tunidevelopment MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI
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Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci

5.18.1. Grupa kapitatowa Unibep*, do ktérej nalezy Emitent
grupa

1 tunibep
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* Spdtka Unibep S.A. nie jest poreczycielem Obligadji serii B emitowanych przez Unidevelopment SA. e e e e e

Zrédfo: Emitent

Unibep SA z Bielska Podlaskiego jest obecnie jednym z najwiekszych przedsiebiorstw budowlanych w Polsce,
funkcjonujacym na rynku od ponad 70 lat.

Grupa Unibep dziata w réznych segmentach branzy budowlanej. Jest generalnym wykonawcg w Polsce iza
granicg, budujac obiekty mieszkaniowe, biurowe, handlowo-ustugowe, uzytecznosci publicznej, militarne,
energetyczne i przemystowe. Grupa, w ramach spétki Unihouse S.A. posiada jedng z najwiekszych w Polsce
fabryk budynkéw modutowych. Grupa dziata réwniez w obszarze budownictwa infrastrukturalnego — buduje
drogi, stawia i remontuje mosty na terenie catego kraju.

Dzieki sprawowaniu kontroli nad spétkg Unidevelopment S.A. (97,63% akcji) Grupa prowadzi wtasng dziatalnosé

deweloperska.
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Od 2008 r. akcje Unibep S.A. notowane s3 na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie. Kapitalizacja na
dzien 27.04.2023 r. wynosi ok. 315 min zt.

Grupa Unibep po2022r.:

7 38290001ys. — ,
3 ot Portfel zamowien (czesé — 3094000tys. O ©) O 1647d0¢_90b_
2,26:}1sz budowlano- Kontrakty podpisane Zatrudnienie
Przycho infrastrukturalna pozostafa w2022 roku {stan na
do realizacji) A 31.12.2022r.)
)
o = ¥ F .a\\v‘){/;_—_ B -_-i\ ™)
% S e ST
T‘f .,s"‘VL./J . ﬁ - \
|l Sy \ cae
J ,zrf ? ﬁ \}u_J/’ LB A
. Y ﬁ = ‘g,, r ?.;'9;
o ( 13 K =l
/\ 3 ﬂ \ = -/
% Elm
) E o Ty
( ) L‘g ¢ {
\W\«‘ Ny { = (: S ﬂ
/ r»LJ/,J,, 5 n‘f"-‘.ﬂ.vj =~ AN
j’\\ 4 ;‘\'\\ fr S R
~ &l /,v" X )
NS o A e
Vil { 7
g feomico W@ [
UNIBEP SA YT {

Budownictwo

energetyczno- Dziatalnos¢
przemysiowe § deweloperska
UNIBEP SA UNIDEVELOPMENT
SA
ap, Infrastruktura .
Bn UNIBEP SA @ Budownictwo

BUDREX SP. Z 0.0. ) modutowe
UNIHOUSE SA

* Spaétka Unibep SA nie jest poreczycielem Obligacji serii A emitowanych przez Unidevelopment SA.

5.18.2. Lokalizacje projektéw Grupy Emitenta
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@ PauzaOchota @ Sadyba Powsiriska @ FamaJezyce @ Botaniczna* @ Gdynia Chylonia* @ Osiedle Idea

© Osiedle Coopera @ Przejezdna @ Gdarisk Kusociriskiego

@ Omulewska

* Grunty pozostajgce do optacenia (do zapfaty po 31.12.2022 r. pozostata kwota 63 min zi)
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5.18.3. Harmonogram projektéw

W projekcie oznaczonym kursywaq [Fama Jezyce) Grupa posiada S0% udziatow.

Nazwainwestyc] Miasto Liczba lokali -"‘]'

Pauza Ochota Warszawa

Osiedle Idea Ogrody Etap 2 Radom 12 58%
Csiedle Idea Venus [E7) Radom 137 43%
Famalezyce Etap 3 Poznari 369 42%
KusocinskiegoEtap 1 Gdarisk 155 planowany
Csiedle Idea Orion(E3) Radom 167 planowany
Sadyba Spot (Powsiriska) wWarszawa 111 planowany
Osiedle Idea Ogrody Etap 3 Radom 12 planowany
FamaJezyce Etap 4A Poznari 178 planowany
Kusocifskiego Etap 2 Gdarisk 181 planowany
Csiedle Idea Aurora [E4) Radom 167 planowany
FamaJezyce (dom studencki) Poznari 410 planowany
ChyloniaEtap 1 Gdynia 148 planowany
Osiedle CooperaEtap 4 wWarszawa 33 planowany
Osiedle Idea Ogrody Etap 4 Radom 12 planowany
Botaniczna Poznar 102 planowany
PrzejezdnaEtap 1 wWarszawa 157 planowany -
Omulewska Warszawa 247 planowany
Osiedle Idea Aguarius (EB) Radom 145 planowany
Famalezyce Etap 6 Poznari 202 planowany

o —

* W tym 410 jednostek w ramach domu studenckiego, ktory Grupa planuje sprzedac do jednego inwestora

Zrédto: Emitent

5.18.4. Projekty mieszkaniowe w realizacji

Projekty ukonczone przez Grupe Unidevelopment w 2022 r:

Lokalizacja Start budowy Za;;mdiz.;vmle Liczba lokali ( zsggqe%;] Srednia cena netto h::sm:nb;:t;
Fama Jezyce Etap 2° Poznar 2Q2021 402022 14501 270 270 7567 b.d.
Osiedle Idea Leo (ES) Radom 202021 402022 8547 170 170 6417 32%
Latte Warszawa 3Q2021 402022 70865 124 123 13892 36%
Osiedle Idea Ogrody (MDM12) Etap 1 Radom 402021 402022 1141 12 10 5454 24%
SUMA 31254 576 573

* Etap w catosci sprzedany do podmiotu z sektora PRS
Na dzien 27.04.2023 r. zostaty sprzedane prawie wszystkie mieszkania, ktérych budowa zakonczyta sie w 2022 r.

Grupa sprzedata jeden etap projektu Fama Jezyce do podmiotu dziatajgcego w sektorze mieszkan na wynajem.

Projekty Grupy bedace w realizacji:

Lokalizacja Liczba lokali ég'::jz:;’) Srednia cena netto
Pauza Ochota Warszawa 1Q2022 302023 4067 56 23 18500-25300 35%-40%
Osiedle Idea Ogrody (MDM12) Etap 2 Radom 1Q2022 202023 1161 12 7 5750-5775 20%-25%
Fama Jezyce Etap 3 Poznari 1Q2022 102024 18274 369 156 9200-13600 25%-30%
Osiedle Idea Venus (E7) Radom 202022 302023 73435 137 67 6000-7600 25%-30%
UMA 30847 574 253

Na dzied 27.04.2023 r. sposréd mieszkan bedacych w budowie sprzedanych byto 44%. Oferta Grupy,
uwzgledniajgc rowniez mieszkania gotowe, wynosita na 27 kwietnia 2023 r. ok. 320 mieszkan.

Zrédto: Emitent
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5.18.5. Wybrane dane finansowe Grupy Emitenta

Bilans (wmin zf) 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

(badane) (badane) (badane) (badane)

Aktywa trwate, w tym: 104,5 103,0 1321 195,8
Srodki trwate razem 14.8 14,5 16,6 15,3
Wartosci niematerialne a8 97 9.8 9,7
Nieruchomosci inwestycyjne 0.0 39 249 61,6
Inwestycje w jednostkach wycenianych metoda praw
wiasnosci 30,8 20,7 4,8 0,0
Pozyczki udzielone 461 526 62,2 79.2
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 29 15 13.7 299

Aktywa obrotowe, w tym: 3321 3556 5785 553,3
Zapasy 297,1 282,3 363,5 437,7
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 197 13,5 434 44,5
Pozyczki udzielone 0.0 0.8 6,3 8.1
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 148 582 153,5 54,8

Aktywa razem 436,6 458,6 710,6 749,1

Zrédfo: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci

Przyrost wartosci kategorii nieruchomosci inwestycyjnych w 2022 r. zwigzany jest a nabyciem nieruchomosci przy
ul. Omulewskiej (majgcej stanowi¢ zabezpieczenie Obligacji) za cene 46,7 min zt.

W kategorii Pozyczki udzielone znajdujg sie pozyczki udzielone do JV partnera, ktéry wspdlnie z Grupg Emitenta
realizuje projekt Fama Jezyce. Pozyczki zostang sptacone do Grupy Emitenta z nadwyzek gotowkowych

przypadajgcych JV partnerowi wypracowanych przez projekt Fama Jezyce.

Bilans (wmin zf) 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

(badane) (badane) (badane) (badane)

Kapitaf wiasny, w tym: 221,0 2423 2755 310,2
Kapitat wiasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki

dominujgcej 171,8 1946 2155 2387
Kapitat przypadajacy udzialom niesprawujgcym

kontroli 49,2 47,7 60,0 71,5

Zobowigzania diugoterminowe, w tym: 77,6 78,0 107,0 134,7
Kredyty, pozyczki i inne zob. finansowe 73.2 60,2 72,6 Q0,7
Zobowiazania leasingowe diugoterminowe 0,0 10,7 13,0 11,9
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 138,0 138,3 328,2 304,2
Kredyty, pozyczki i inne zob. finansowe 247 19,9 52,3 4,7
Zobowigzania leasingowe krotkoterminowe 0,0 19,6 18,7 19,1
Zobowiazania z tytufu dostaw i usfug oraz pozostate 44.0 789 36,3 36,8
Zobowiazania kontraktowe 58,5 53,2 171,0 181,1
Rezerwy krotkoterminowe 7.9 13,0 32,0 50,1

Pasywa razem 436,6 458,6 710,6 749,1

Dfug netto™ 66,1 22,7 -27,3 41,9

Dtug netto* / Kapitat wiasny 0,31 01 -0,1 0,14
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* Wy definicji z WEO, tzn. bez uwzgledniania zobowigzan z tytutu uzytkowania wieczystego i dtugoterminowego
najmu powierzchni

Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci

Struktura zadtuzenia:

Ponizej przedstawione zostaty podstawowe parametry zobowigzan odsetkowych Grupy Unidevelopment wg
danych na dziert 31.12.2022 r.

Tvp zadhenia Saldow min zt Termin ostateznej
YP (31.12.2022) splaty
Unibep SA Pozyczka 50,0 31.03.2024
Unibep SA Pozyczka 19,0 24.04.2025
Bank Millennium SA Kredyt obrotowy 21,0 19.05.2024
Lubelski Bank Spotdzielczy Kredyt obrotowy 4.7 31.12.2023
SUMA 94,7

Zrédfo: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci

Wiekszo$¢ (ok. 73%) zobowigzan finansowych Grupy stanowig pozyczki otrzymane od akcjonariusza Emitenta, tj.
Unibep SA.

Grupa posiada réwniez zadtuzenie z tytutu kredytu obrotowego o wartosci 21,0 min zt zaciggnietego w Banku
Millennium SA.

Grupa posiada réwniez m.in. 2 kredyty deweloperskie, ktére na dzien 31.12.2022 r. nie byly wykorzystane.
Kredyty te bedq wspédtfinansowaé budowe projektu Pauza Ochota (Santander Bank Polska SA; limit do 40,9 min
zt) oraz Il etapu projektu Fama Jezyce (PKO Bank Polski SA; limit do 126,2 min zt). Oba kredyty zapadajg w 3Q
2024 r., tj. po zakonczeniu budowy tych inwestycji. Dodatkowo, Grupa posiada kredyt obrotowy na kwote 9 min
zt w Lubelskim Banku Spoétdzielczym, ktorego celem jest finansowanie realizacji Osiedla Idea Ogrody Etap Il oraz
Osiedla Idea Venus (zadtuzenie z tytutu tego kredytu wynosito 4,7 min zt na dzier 31.12.2022).

Poza wyzej wymienionymi zobowigzaniami finansowymi Grupa wykazuje rowniez w bilansie ok. 30,9 min zt
zobowigzan z tytutu leasingdw finansowych, z ktérych 12,8 min zt stanowi wycena przysztych ptatnosci z tytutu
najmu powierzchni biurowych wykorzystywanych przez Grupe, a 16,8 min zt stanowi wycena uzytkowania
wieczystego posiadanych gruntéw zgodnie z MSSF 16, pozostata czes¢ to leasingi innych aktywdw trwatych
(gtéwnie flota samochodowa).

Po dniu bilansowym, Grupa wyemitowata obligacje serii A o wartosci 23,5 min zt z terminem sptaty

przypadajgcym na dzien 5 kwietnia 2026 .
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Rachunek zyskowi strat (w min z1) 2019 plopls] 2021 2022
(badane) (badane) (badane) (badane)
Przychodyze sprzedazy 168,2 2425 285,9 333,0
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 34,5 46,5 64,7 100,0
- Koszty sprzedazy 8,7 14,8 14,2 20,6
- Koszty zarzadu 6,6 7.1 7.6 9,7
- Pozostate przychody operacyjne 1.4 0,6 14,9 43
- Pozostate koszty operacyjne 11,7 6,4 10,2 6,5
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 8,9 18,8 47,5 67,5
Przychody finansowe 2,7 2,0 3,2 83
Koszty finansowe 4,1 3,7 5,5 10,5
Oczekiwane straty kredytowe -2,1% 0,1* 0,6 0,32
Udziaf w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzgdkowanych wycenianych metodg praw 9,9 18,9 6,4 1,2
wiasnosci
Zysk brutto 19,5 35,9 51,0 66,3
Podatek dochodowy 3,5 9.0 8.8 11,5
Zysknetto 16,0 26,9 42,2 54,8

*Oczekiwane straty finansowe byty uimowane we wczesniejszych okresach w pozostatej dziatalnosci operacyjne;j.
W powyzszej tabeli ujeto zgodnie z obecnq prezentacjq.

Zrédfo: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci

RS EE R e e {bizzge] {bizige] {bizﬁrlue] {biziie]
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, wtym: 20,5 31,7 73,1 18,0
Zysk (strata) netto 19,5 35,9 51,0 66,3
Korekty razem, w tym: 0,9 -4.2 33,0 -20,7
- Amortyzacja 1,1 2,0 2.4 3,1
- Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -1,9 -18,3 -14.8 -3,3
- Zmiana stanu zapasow -32,9 10,1 -88,5 6,2
- Zmiana stanu naleznosci 0,2 7.0 -29,7 0,7
Przeplywy pienieznez dziatalnosci inwestycyjnej, w tym: -9,9 8,9 -6,1 -384
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatow/zwrot wkiadow 2,1 7,2 472 0,0
Nabycie akcji, udziatow i innych aktywow kapitafowych -3,5 -6,7 -6,0 0,0
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnej 0,0 0,0 0,0 -48,8
Dywidendy otrzymane 11,2 14,6 87 0,0
Pozyczki udzielone -21,6 -7.9 -14,9 -17.8
Pozostate (w tym realizacja instrumentow pochodnych) 0,6 0,0 0,0 23,8
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej, wtym: -73 2,9 28,3 -78,3
Wptywy z pozyczek, kredytow, obligacji, weksli 116,9 79,6 94,4 54,1
Sptata pozyczek, kredytow, obligacji, weksli -118,0 -64,1 -50,9 -83,4
Nabycie akcji (udziatow) wiasnych/zwrot wkiadow -0,4 0,0 0,0 -14,9
Zapfacone odsetki -4.7 -4.9 -4.2 -9.7
Whyptacone dywidendy -0,2 -6,2 -9.,0 -22.1
Przeplywy pieniezne netto 3,3 43,4 95,3 -98,7
Srodki pienieine na koniec okresu 14,8 58,2 153,5 54,8

Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowig gwarancji ich osiggniecia w przysztosci
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5.18.6. Otoczenie rynkowe
Strona popytowa:
W 2022 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali
sprzedaz ok. 19,8 tys. lokali (spadek 0 32% r/r). Najnizszy poziom sprzedazy odnotowano w 3Q 2022 r. (ok. 4,3
tys.), po czym w 4Q 2022 r. zaobserwowano wzrost o 11% do 4,3 tys. mieszkan. 1Q 2023 r. przynidst dalsza
kontynuacje odbicia, koriczac sie wynikiem 5,1 tys. sprzedanych lokali (+8% kw/kw).
Dane raportowane przez JLL wskazuja, ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce (Warszawa,
Krakéow, Wroctaw, Tréjmiasto, £tédz, Poznan), liczba mieszkan sprzedanych w 2022 r. wyniosta 34,7 tys. (-50%
r/r). W 1Q 2023 r. zaobserwowano wzrost liczby sprzedanych mieszkan (11,4 tys.) w poréwnaniu do 4Q 2022 r.
(+34%).

W ciaggu 4 kwartatdow 2022 r. wptyw na spadek liczby transakcji miaty:

Istotny wzrost oprocentowania kredytow spowodowat znaczacy spadek zdolnosci kredytowe] potencjalnych
nabywcéw mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie  AMRON-SARFiN,
uwzgledniajgcy zmiany dochodu rozporzgdzalnego oraz cen mieszkan, spadt z poziomu 203,07 na koniec 1Q2021
do 134,74 na koniec 3Q2022 r., po czym nieznacznie wzrést do 137,59 na 4Q 2022 r.

W 1H 2022 r. KNF wydat rekomendacje dla bankéw, zgodnie z ktérg od kwietnia 2022 r. banki obliczajac zdolnos$¢
kredytowg kredytobiorcow miaty bra¢ pod uwage mozliwos$¢ wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast
wczesniejszych 2,5 p.p.).

Wptyw na wzrost sprzedazy w 1Q 2023 r. miaty:

Stabilizacja stép procentowych z oczekiwaniem na ich spadek w przysztosci.
Obnizenie przez KNF wymaganego buforu na dalszy wzrost stéop procentowych dla kredytow o statym
oprocentowaniu (chociaz czasowo statym) przy obliczaniu zdolnosci kredytowe;.

Procedowanie przez Rzad ustawy ws. tzw. ,kredytu 2%”, ktéra ma wejs¢ w zycie w 2H 2023 r.

Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych

rynkach
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Zrédto: Raporty kwartalne autorstwa JLL
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Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3
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Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 4/2022

Strona podazowa:

W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosowa¢ tempa wprowadzania nowych projektow
do szybko rosngcego tempa sprzedazy. W 2021 roku, wg danych JLL, na 6 najwiekszych rynkach sprzedano
tgcznie 69 tys. lokali (wiecej mieszkar w jednym roku kalendarzowym sprzedano tylko w roku 2017), podczas gdy
w tym samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek. Efektem tej nier6wnowagi byta rekordowo
niska liczba lokali oferowanych do sprzedazy - na koniec 3Q 2021 r. spadfa ona, wg danych JLL, ponizej 37 tys.
lokali.

Przez wiekszos¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie z niekorzystnymi czynnikami majacymi wptyw na
zarzgdzanie wielkoscig oferty. Po wybuchu wojny w Ukrainie, w zwigzku z obawami o brak dostepnosci
materiatow i sity roboczej, bardzo gwattownie wzrosty koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach
negocjacji prébowali podnosi¢ juz wczesniej ustalone stawki. Poczgwszy od Il kwartatu bardzo wyraznie spadt
popyt na mieszkania. W zwigzku z tym deweloperzy zaczeli zastanawiac sie nad skalg nowych projektéw oraz
sensownoscig rozpoczynania buddw i wprowadzania ich do sprzedazy.

W efekcie, w catym 2022 r. facznie na szesciu rynkach wprowadzono do sprzedazy ponad 49 tys. mieszkan vs.
58,1 tys. mieszkan w 2021 r.

W zwigzku z utrzymywaniem sie wysokich stdp procentowych i niskiej dostepnosci finansowania bankowego
obserwowana jest zdecydowana przewaga klientéw gotéwkowych nad klientami korzystajgcymi z kredytéw
hipotecznych.

Wpg danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce wzrosta z 37,4 tys. lokali na koniec
2021 r. do 48,6 tys. na koniec 2022. Oznacza to powrét do wielkosci oferty z 2019/2020 r., przy czym wowczas
na tych samych 6 rynkach sprzedawano srednio 16 tys. mieszkan kwartalnie, czyli dwukrotnie wiecej niz obecnie.
W 1Q 2023 obserwowano dalsze kurczenie sie oferty (43,7 tys. lokali), w zwigzku z przewagg popytu nad liczbg

mieszkan wprowadzonych do sprzedazy (6,9 tys. lokali).
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Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwiekszych rynkach

45 000

Zrédto: Raporty kwartalne autorstwaJLL

5.18.7. Wybrane projekty deweloperskie

Pauza Ochota to kameralna inwestycja apartamentowa, sktadajaca sie z 56 lokali. Powstaje w unikalnej lokalizacji
na Starej Ochocie, przy ulicy nazwanej na czes$¢ polskiego kompozytora — Tadeusza Joteyki. W tej czesci miasta
nowe inwestycje deweloperskie s rzadkoscig i przeciggaja wymagajgcych klientow. Projekt renomowanej
pracowni Grupa 5 Architekci realizowany jest tu z wykorzystaniem materiatébw najwyzszej jakosci i
zastosowaniem wielu udogodnien.

Budowa rozpoczeta sie w 1Q 2022 r. Zakonczenie budowy inwestycji planowane jest na 3Q 2023 r. Na dzien

27.04.2023 r. Grupa sprzedata 41% dostepnych lokali.
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Fama Jezyce - Poznan

Fama Jezyce to jedna z najwiekszych inwestycji powstajagcych w samym sercu Jezyc, dzielnicy cieszacej sie
popularnoscig m.in. dzieki dogodnej lokalizacji i rozwinietej infrastrukturze miejskiej. Projekt realizowany jest na
niemal 8-hektarowym terenie. Na osiedlu, oprécz budynkéw mieszkalnych, powstang czesci wspdlne, sprzyjajace
spedzaniu wolnego czasu. Inwestycja jest prowadzona w formule JV.

Na dzien 27.04.2023 r. Grupa prowadzi budowe 3 etapu, ktdrego zakonczenie przewidziane jest na 1Q 2024 r.
Grupa sprzedata 156 z 369 dostepnych lokali.

Osiedle Latte - Warszawa

Osiedle Latte to nowoczesna inwestycja przy ulicy Sokratesa 7 na warszawskich Bielanach. Projekt lezy w
niedalekiej odlegtosci od linii metra M1. W poblizu znajdujg sie sklepy, kawiarnie, restauracje, szkoty i
przedszkola, a takze liczne tereny zielone: las Bielanski, las Mtocinski, Kampinoski Park Narodowy czy Stawy
Brustmana — stanowigce idealne miejsca na spacer, rower oraz kazdg forme aktywnego wypoczynku na swiezym
powietrzu.

Budowa rozpoczeta sie w 3Q 2021 r., a jej zakoniczenie nastgpito w 4Q 2022 r. Na dzien 27.04.2023 r. Grupa
sprzedata 99% lokali.
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Osiedle Idea - Radom

Na terenie 29ha w spokojnej dzielnicy Wacyn Radomia, powstaje nowoczesne, wieloetapowe Osiedle Idea. Grupa
zbudowata juz kilka etapéw osiedla oraz kompleks budynkéw w zabudowie blizniaczej.

Obecnie trwa realizacja dwdéch etapdw (Ogrody 2 oraz Venus). Budowa rozpoczeta sie odpowiednio w 1Q oraz w
2Q 2022 r. Zakoniczenie budowy inwestycji planowane jest na 2Q i 3Q 2023 r. Na dzien 27.04.2023 r. Grupa
sprzedata 58% lokali etapu Ogrody oraz 49% etapu Venus.

Ursa Sky - Warszawa

Ursa Sky to czwarta, ostatnia czes¢ projektu Ursa, realizowanego przez Emitenta w formule joint-venture z firmg
CPD S.A,, zlokalizowanego z centrum warszawskiej dzielnicy Ursus. Caty projekt obejmuje tacznie prawie 1,5 tys.
lokali, a budowa ostatniego etapu zakonczyta sie w 2Q 2022 r.

W etapie pod nazwa Ursa Sky powstaty 384 mieszkania o powierzchni od 32 m? do 103 m2. taczna powierzchnia
uzytkowa wybudowanych mieszkan i lokali ustugowych wyniosta ok. 23 tys. m2.

Sprzedaz zostata zakonczona w 2022 r.
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Bookowska 18 - Poznan

Projekt zostat zrealizowany w centrum Poznania, przy ul. Bukowskiej 18, na granicy dzielnic tazarz oraz Jezyce.
W ramach jednego etapu projektu Grupa, poprzez spétke zalezng Monday Development, wybudowata w 4Q
2021 r. 170 mieszkan o tacznej powierzchni ok. 10 tys. m2.

Sprzedaz zostata zakoriczona w 2022 r.

5.19.Inne informacje dotyczace prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci gospodarczej, istotne dla oceny
mozliwosci realizowania przez Emitenta jego zobowigzan z emitowanych papieréw wartosciowych
Zgodnie z najlepszg wiedzg Emitenta nie istniejg zadne inne informacje dotyczace prowadzonej przez niego

dziatalnosci gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci realizowania przez Emitenta zobowigzan z emitowanych

Obligacji.
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VI. Sprawozdania finansowe Emitenta

6.1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 r.

f unidevelopment

SKONSOLIDOWANE
SPRAWOIDANIE FINANSOWE

Za rok zakonczony
31 grudnia 2022

Sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawoczrdawczosci Finansowe]
zatwierdzonymi przez UE

Strona 81z 226




1 tunidevelopment

FEUPA UMIDEVELCFAMENT
Skonsclidowane  sporawoadonie  Tinonsowe

inoczed

20 ok

aokotezony 31

grudnia

W02 raku

SpONAITONG
T Migdzynaradowyl Sandardami Speowazdowczodc] Finansowa] [Keoly w fabelach wyrztone w Ziohych, o ke nie podanc

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

2godrnia

i tunidevelopment

AKONSOLIDOWANE SFEAWOIDANIE I 3YTUACH FINANSOWE]

AKTYWA

AKTYWA TRWALE MUGOTERMINOWE
Srodki mavate razem

Wartcici niematenaine
Hierichomosci imwestyeyjne
HakeZnobc 2 tytwtu dostaw | ushug
orgz inne naeinotci dlugoterminowe
Inwestycje w jednostcach
wycenianych metodg praw
wiasnosci

Podycrki udmelons

Akhywa T tytudy odieczonego
podatiu dochodowego

Akhywa frevale (dlugoterminowe)
razem

AKTYWA OBROTOWE
KROTKOTERMINOWE

Iapasy

Hokeinoboi 2 tytutu dostaw | uskug
oraz pozostate naleinoici
Erotkoterminowe

Haokeznoic z tyfutu bietgoego
podatiy dochodowego

Podycki udmelons

Srodki pienigine iich ekwiwasenty
Akihywa cbrotowe inne niz
prEeznacrone do sprredaty lub do
wydania whascicieiom

Aktywa chrotowe (krotkoterminowe)
razem

AKTYWA RATEM

Moo

6.1
8.2
6.3

6.5

828

a7

%]

6.4

av
&7

stan na dzien
31122022

15 304 074,29
P 747 035,85
&1 625 335,33

&7 550,13
0,00

TR 231 12213
29 554 450,00

1935 847 547,53

stan na dzien
311220021 - po
korekcie

14 577 833,21
PFEI 2200
24 590 000,00

35 F57.PO
4 520 967,23

62 323 520,21
13 687 770,00

132102 071,435

stan na dzien
S1.1222021

16 577 833.21
753 221,10
24 870 000,00

33 757.R0
4 820 959,23

62 323 520,21
13 697 770,00

132 102 071,43

437 723 433,41

44 503 411,73

BOBS 24475

B 110 D&5,80
54 545 548,15

553 273 803,55

553 273 803 &5

363 47T 020,35

43 424 OFSFT

11778 5£8,00

& 309 27488
153 532 138,74

STEE21 117,74

578 521 117,74

363 47T 020,35

43 424 095,77

232 743,00

& 309 294 BB
153 532 138,74

566975 312,74

SEL FTS 312,74

74% 123 371,18

710 £23 167,37

497 077 364,37

sinformacje na femat korekty sprowozdania finansowego na doen 31 grodnia 2021 roku zawarte sq w pkt 5,44

‘Warszowa, 24 kadstnia 2023 rolow

sir. 2
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AKONSOLDOWANE SFEAWOIDANIE I 3YTUACH FINANSOWE)

FPASYWA

Kapital whasny

Kapital podstawoawy

Kapital ze sprredaiy akcji powyis]
ceny nominalne]

Pozostade kapitaty rezerwowe

Tyski (strafy] zatzymane

Eapital whasny proypadajacy
akcjonarivszom jednosiki
dominujgce]

Kapital prrypodajgoy udnatom
niesprawUgcym kontroi

Kapital wlasny ogdlem
Iobowigzania divgolerminowe
Iobowigpania z tytulu dostaw i ustug
oraz inne mhowigeania
diugoteminowe

Eredyty, poiyczki | inne zobowigrania
firansowe - dhugoterminowe
Iocbowigpania legsngowe
diugotemmincwe

Rezenny dhugoteminowe

Eausje T tytubu umow Z Kientami
Rezenwy  Tyhuiw odoczonego
pocatiu dochodowego
Icbowigzania divgolerminowe razem
Zobowigzania krotkoterminowe
Iocbowigpania z tytulu dostaw | ustug
oraz pozostaie Iobowigzania
krotEcterminowe

Iobowicpania konfrakiowe

Eaucje Z fyhury umdw 2 kiertami
Eredyty, podyceki | inne zobowigeania
firansowe - krdtkoterminowe
Iocbowiqpania legsngowe
Erateoterminowe

Iobowigpania z tytulu bieigoego
pocatiu dochodowego

Rezenwvy kratkoteminowe
Iobowigzanie krotkoterminowe inne
niz rwiqzane z akbywami
przemnaczonymi do sprredaiy
Zobowigzania krotkoterminowe
razem

Zobowigzania ogdlem

PASYWA RATEM

Mot

613

&.74
&.18

o = fa dzien -
stan na dzien ;1 lnlnzzz'l-pn stan na dzien
31122022 I kcie 31.12.2021

& &75 000,00 & &75 000,00 & &75 000,00
52 B0 000,00 52 500 000,00 52 E00 000,00
28 411 031,45 28 &11 031,45 28 &11 031,45
150 &21 365,64 127 372 221,23 127 233 445,23
238 707 417.07 215 458 252,73 215317 474,73
71 464 586,10 &0 034 385,02 &0 O34 355,02
310 174 00317 275 472 37,75 275 353 881.75
Q@ 790 000,00 0,00 0,00
POFI0O TR 46 72 545 704,98 72 565 704,98
11 694 052,54 12 58 3B5.75 12 5B 385,75
1 547 452,00 2 266 783,00 2 284 7E3,00
QTR EFL L 4708 414,45 4708 414,45
18 003 401,00 14 447 §93.00 3034 944,00
134 740 177,44 104 741 281,38 5 554 232,38
34 &7 TTE.81 34 28B4 845,52 34 284 B45,52

161 052 00,16
& 730 836,42

4 722 557,11

17 064 702,71

5 724 450,00

50106 553,32

30d 187 148,53

170 ®67 331,01
7 3467 564,00

S2 278 714,74

18 6977 579,461

10 541 571,00

32 007 464,18

328 147 270,24

170 ®67 331,01
7 367 564,00

S2 ZFE F14,74

18 697 579,461

10 5471 571,00

32 00F 464,18

328 147 270,25

304 187 148,53

328 147 270,24

328 147 270,24

438 727 347,97

435 130 551.64

423 723 502.64

74% 123 371,18

710 423 187,39

£99 077 384,39

sinformacije na temat korekty sprowozdania finansowego na dien 31 grudnia 2021 roky Zawarte sqw pkt 544
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SKOMSOLIDOWANY RACHUNEK IYSECGW | STRAT

07.07-31.12.2021-

Nofa 01.01-31.12.2022 po korekcie 01.01-31.12.2021
Frzychody z umaw z kiienfami 6.20 333 042 152,07 285 B70 474,60 2B5 870 474,80
Koszly sprzedanych produkiow. lowarow i 6.21 233 004 044,02 231225 412,43 221 225 412,63
materialow
Zysk (strota) brofto ze spredaiy 100 034 106,07 44 84508217 &4 555 DB2,17
Koszhy spredady 6.21 20 £0F 310,22 14 240 804,845 14 240 304,66
Kosrty zarrgdu 6.21 P APR 57E.7S 7 623 758,11 F 8623 758,11
Pozostoie proychody operacyjne 6.22 4 28T 687,91 14 598 160,73 14 895 160,73
Pozostoie koszty operocyjne 6.22 & 483 181,27 10 218 805,33 10 218 805,33
Zysk (strota) z dzialalnosci operacyjnej 47 531 725,74 AT 477 B74.50 AT 477 BT4.40
Przychody finanscwe 6.23 B 337 242,00 3 185 245,44 3 185 248,44
koszty finansowe 5.23 10 495 168,75 5 499 262,33 5 499 242 33
Crozekiwane straty kredytowe 6.23 265 853,44 581 820,70 581 620,70
Udziat w zyskach [sratach) netto jednostek
podporgdkowanych wycerianych metodq praw 6,28 1207 0P, 22 & 426 757,54 & 426 757,64
wiasnosci
Zysk (strota) przed opodatkowaniem 44 291 954,75 51 010 797,65 51 010 797,45
Podatek dochodowy &. 14 11 514 112,00 B 784 901,00 & 925 457,00
Zysk (strata) netto z dziolalnosci kontynuowane] 54 777 B42.75 42 223 BFL.LS 42 D85 140,45
Zysk [strata) z dzialalnosici zaniechanej 0,00 0,00 0,00
Tysk (strata) netto 54 777 B42.75 42 273 BP4.ES 42 085 140,45
I tego prEypadajgcy:
udzatom niesprowujgoym kentroli 22 52B 678,39 12 343 257,55 12 343 257,55
akcjonanuszom jednost dominujgee 32 247 164,35 27 B0 639,10 o9 721 883,10

SKOMSOLIDOWANE SPRAWOTDANIE I CALKOWITY CH DOCHODOW

01.01-31.12.2021- po

01.01-31.12. 2022 01.071-31.12.2021

korekcie
Tysk (strata) netto 54 777 842,75 42 X33 BFE,465 42 085 140,45
Cofkowite dochody u:ugé#em 54 FTT 842,75 42 X33 BYL LS 42 085 140,45
I tego przypadajgoy:
Udziatom niesprowujgoym konfroli 22 528 676,37 12 343 257,55 12 343 257,55
akcjonanuszom jednost dominujgee 32 249 164,36 29 B&D 439,10 o9 721 833,10

Warszowa, 24 beietnia 2023 rofow
sir. 4
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SkonsCRICWane  WDAawaadanie  Tharsowd 20 ok Iakofcaony 31 grudnia 2022 rokl  sponigEmmong  2godnie e,
TMigdnymaradowyi Sandardami Sprawsrdawo ool Firarscws] [Feofy w tabalach wiyrstane w Tofych, o lenk podans 4 f un|deuel0pmem
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SKEONSCLDOWANE SPRAWCIDANIE ZE IMIAN W KAPITALE WEASNYM

Ta okres 01.01.2022 - 31.12.2022 1.

_ Kapital
Eapitad ze .
— Kapital FmmIE sprzedaty akeji Tyski m’:;“:::‘:"" kapital wiasny
podstowowy powyiej ceny zatrymane . - niesprawujgcych razem
TEZeMWawe nominalnej SOTIEE kontrol
deminvjgce]
kapitat whasny na peczgtek okresw & &75 000,00 28 411 031,45 52 500 000,00 127 233 445,28 215 317 474,73 &0 034 385.02 275 353 861,75
Korekta danych lat poprednich 0,00 0,00 c.o0 138 756,00 138 756,00 0,00 138 756,00
kapifat na poczagiek okresu po zmianach 4 675 000,00 2B 411 031,45 52 500 000,00 127 372 221.28 215458 252,73 &40 034 385.02 275 472 437,75
3‘3’::'2:’;]” Uigte jaka wyplaty na mecz 0,00 0,00 0,00 =& 000 000,00 -§ OO0 000,00 =13 672 060,84 -22 472 060,84
Dot wikladdw 0,00 0,00 .00 0,00 0,00 -14 938 248,25 -14 933 243,25
Objecie kontroli 0,00 0,00 c.o0 0,00 0,00 17 533 831.78 17 533 B31.78
Tysk (strata) roku bieigoego 0,00 0,00 .00 32 247 164,36 32247 16434 22 526 678.39 54 777 B42.75
Catkowite dochody 0,00 0,00 000 32 247 164,36 IR 247 164,34 22 528 &78,379 54 777 B42.75
Imiany w kapitale wigsnym 0,00 0,00 o0 23 240 164,36 23 247 164,34 11 452 201,08 24 701 345,44
kapitat whasny na koniec okresu 4 &£75 000,00 28 411 031,45 52 500 000,00 150 621 IB5 64 238 TO7 41707 71 484 584,10 310174 003,1F
Ia okres 01.01.2021 - 31122021 1.
Kapitaf .
Kapital ze - Eapitat
a Kapitat frmeez sprzedaiy akcji Tyski qum vdzialowcow Kapital wiasny
WYSICIEGOLNIENIE kapitahy - whascicielom - -
podstawowy powyiej ceny rafrymane . . niesprawujgcych razem
reIerwowe - _ jednostki
nominalnej dominujges] lkeonirol
kapitat whasny na peczgtek okresu & &75 000,00 28 611 031,45 52 E00 000,00 106 511 582,18 174 597 613,43 47 471 127,47 242 246 741,10
Kapifat na poczgiek okresu po zmianach & 475 000,00 28 &£11 031,45 52 ED0 000,00 10& 511 562,18 174 577 £13.43 47 471 137,47 242 246 741,10
3}'::'22':"* uigte jJako wyplaty na rzecz 9,00 0,00 0,00 -7 000 000,00 -5 000 000,00 000 -7 00000000
Iysk [strata] roku biegoego 0,00 0,00 0,00 2% 721 683,10 2% 721 883,10 12 363 257,55 42 085 140,65
Cafkowite dochody 0,00 0,00 0,00 2% 721 833,10 oF 721 883,10 12 363 257,55 42 085 140,65
Imiany w kapitale wigsnym 0,00 0,00 0,00 20 721 883,10 20 721 883,10 12 383 257,55 33 085 140,85
kapifat whasny na koniec okresu & 475 000,00 28 611 031,45 52 E00 000,00 127 233 445,28 215 317 476,73 &40 034 385.02 275 353 861,75

‘Warsowa, 21marca 2023 roku
sir. 5
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SKONSOLIDOWANE SFRAWOIDANIE I PRIEFLYWOW PIEMIEINYCH

opis stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021
Frzeplywy pienieine z dzictalnosci operacyjnej
Tysk (strata) brutto &5 291 P54.75 51 010 79745
Korekty razem: -20 73T L4479 33 017 007,82
Amoryzacja: 3 OFF 769,56 2 447 50927
Zyski [shraty| z tytuby rdinic kurscwych 1 071,60 TOT 46
Crdsetki | vdooty w zyskach [dywidendy)] 3 821 573.06 3 369 444,47
Iysk (sfrafa) z diotainosc inwestyoyine] -3 322 775.14 -14 778 113,87
Imiana stanu rezeny 10 460 057,04 21 064 464,57
I stamu zu:lp-:lséw & 31% 938,05 -33 448 443,06
Imiana sfaru noleinosci 720 782,32 -29 730 495,09
Imiana star Zobowiczran krotkoterminowych, T wyjgrkiem -42 024 614,54 139 317 563,90
zobowigean finansowych
Inne korekhy 206 532,44 -237 651,87
4rodki pienieine 1 driotonoic operacyine 45 552 289,94 84 029 BOT 47
Fodatek dochodowy zaptacony f Dwrocony -2F 542 782,00 -10#03 157,00
$rodki pienieine netto z driatalnosci operacyjnej 18 007 507.74 T3 124 850,47
Frzeplywy pienieine z drictalnosci inwestyoyjnej
Habycie Srodkdw rwabych | wartosci niematerialnych -1 340 575,87 -425 582,77
Wphywy Z tyTutu Zbycia srodicdw traatych i wartosci 181 331,09 54 101,47
niematerialinych
Hobycie nieruchomosci inwestyoyjne] -4 BAT 424,45 0,00
Wphywy Z fyTuty spreedaiy udzicddw,/mwrot wikiadow 0,00 4 295 000,00
Habycie akcji, uvdZiatdw i inmych akhywow kapitatowych [w 0,00 -6 025 000,00
tym dopfaty do kapitaiu)
Crdsetki oirrymane 5 478 756,01 2 324 240,52
Dywidendy ohzymane 0,00 8 581 240,85
Poiyczki udzelone stronom treecim =17 760 411,85 -14 P43 432,44
Pozostate [w Tym reaizacia instrumeniow pochodmych) 23 B6E 574,14 36 373,29
Erodki pienieine netto 7 driolalinoici inwestycyjnej -38 401 750,73 -4 D48 057,08
Frzeplywy pienieine z drictalnosci finansowej
Wphywy Z polyczek, kredytow, obligaci, weksi 54 OF5 245,92 P4 349 330,98
sphata pozyczek, kredytow, obligaci, weksli -B3 371 922,15 -50 P40 P04, B4
Haobycie akcji [wdzatow) wiasnych/zwrot wiktaddw -14 735 248,25 0,00
Pratnois ZobowkEan T tytulu umaw [easingu -0 375 B95,54 -1 Pds 054,14
Iaptacone cdseti -R 726 378,12 -4 232 190,62
Wypdocone dywidendy =22 O5% 147,66 -8 f5¢ 523,57
Erodki pienieine netto z driotalnoici Anansowej -78 271 347.82 28 70 457, 7%
Imiana netto stanu sredkdw pienieznych z wylgczeniem -78 483 590,59 75 347 047,18
roznic kursowych
Imiana netto stanu srodkdw pienieznych -98 483 570,57 75 347 047,18
4rodki pienisine na pocoghek clresy 153 532 135,74 53 1683 DBR, 56
Srodki pienieine na koniec okresu 54 848 548,15 153 532 138,74
- w tymi: ¢ ograniczonej moZliwosci dysponowania 17 447 728.07 41 542 741,21

“informaocje o srodkooh pienisinyoh prezsntuje Moto &7 Srodid pienieine jich swiwaienty

Chjatnienia do sprowoszdania T przephywow pienisinych sq zawarte w nocie §.25.

‘Warszonwa, 24 badetnio 2023 rolow
sir. &
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1. Informacje ogodlne

1.1. Informacje o Grupie i jej dziatalnosci

Grupa kapitatowa UNIDEY EDPMENT powstala w rokw 201 1.

Ha dzien 31 grudnig 2022 rokw W skiod Grupy UHIDEYECPMENT wohodzity nastepujgoe podmioty: ideda Sp.z 0.0, Howa ideg
5p. Z0.0., MP 5p.z 0.0, Unigo 5p. 2 0.0., Hevelia Szozesiwicka 5p. 2 0.0, 5.K_A, Lykke Szczeihwicka Sp. 2 0.0. S.LA., Szczailivicka
5p.z 0.0, Monday Development 5p. T o.0., Soknatesa 5p.z 0.0, Osiedle lded 5p. 1 o.o., Osiedie Manywiska 5p. T .0., Bukowska
18 5p. z o.o., Tielony Sofacz Tarasy MP Sp. T o.0. 5pk. Monday Eosmonautdw MP Sp. 2 o.o. Spok., URSA PARK Smart City
Sp. £ c.0. 5p.k., Fama Develzpment 5p. 2 o.o., Fama Development 5p. T 0.0. 5pj.. Coopera IDEA Sp. T 0.0., Mickiswiczg IDEA
Tp. 0.0, 5pk., Assel IDEA Sp.Zo.o., UMIT 5p. 2 0.0, 1 FAMA DEVELOPMENT 5p. 2 0.0 Sp.K., Ursa SKY Smart City 5p. 2 o0, 5pi.,
UHIZ 5p.20.0., UHIS Sp2o.0., UNK 5p20.0., UHIS 5p.ao.c., UNIS 5p.ao.c., UNIF S5p.ao.c., UMNIS 5pro.o., UNIP 5pro.c., UMITO Spaoo.,
UHITT S3p3cuo., UNNZ Spoo.o., UKITG Spac.c.

schemat Skiadu Gupy UNIDEVESPMENT zamieszczono w pkt. 2.1,

Imiany w Sktodze Grupy UHIDEVEQPMENT w stosunky do informac) prezentowanych w poprednich sprowcozdaniach
omowicne sqw pki. 2.1.1 631,

Spotika dominujgoa UHIDEVELOPMENT 5.A 1 siedzibg w Waszawie zawiqzana ¢ kwistnia 2008 roku - akt notaiainy reperfoium
nr 2235/2008  zarejestrowana w dniu 2% kwietnia 2008 roku w rejesirze predsebicrcdw pod numerem 0OCOS04B5F, REGON
1414125248, NP 5213483731, W dniu 30 kwietnio 2013 rokw Zostata zarejestrowana zmiana formy praowne] Spoiki 28 spofki z
o.0. Na spotke akcyjng — KRS0000454437. Podstawowym preedmictem dzictalincici jednostki dominujgee] wedtug Polskie]
Klasyfikac] Diataincsci jest realizacja projektow budowlanych ZTwiqrana Ze wZnoszeniem oudymnkow.

Predmictem drickainoscl Grupy jest dziataincst deweloperska.
okres prezentacy skonsclidowanego sprowozdania finansowego

sprawczdanie inonsowe pmedstawia skonsolidowane dane fimansowe za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grodnia 2022
ofazZ dane pordwnawcze 7a okres od 1 stycInia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku.

Zartwno UHIDEVEOQRMENT 5.4, jok | spoiil Grupy Kapitatows] sporzgdzaty jednostkowe informacje finansowe bedgee
podstawq de spoegdrenia skonsobdowanych infformac) fnanscwych zo okresy wskazane powyie] T wylgozeniem danych
porownawezych spotek zawkganych/presjefych w 2021 meku.

1.2. Zalozenie kontynuaciji dziatalnosci

skonsoidowane sprawozdanie finansowe zao 2022 rok zostolo sporpgQdzons prEy Zofodeniu kontymuowania doiotoinosci
gospodarcze] preet Grupe UMIDEY ELOPEMNT w dajgoe] sie prewidied prysstoscl. Iorngd UMIDEY ELOPEMMT 5_4_ nie stwiendzo
na dzien podpisania niniejsego skonsclidowanege sprawozdania finanscwego stnienia faktow | okolicznodci, ktore
wskarywatyby na ragrodenia diia modiwosci konfynuowania dziatainosci w okresie 12 miesiecy po dniv blanscwym na skutek
Famiszonags D prEyMUsoWwego Taniechania bgdz istotnego ograniczenia dotychozasowe] drigminosoi.

1.3. Oswiadczenie o zgodnosci z MSSF

IGODMOEC T MIEDZYNARCDOWYMI STAMDARDAMI 5P RAWOIDAWCIOEC! FINANSOWE]

Hiniejsze skorsclidowane sprowozdanie finonsowe zostolo sporgdzone rgodnie  Miedrynarcdowymi Standardami
Sprawczdawczosci Finansowe] oraz inferpretacjiami wydanymi preez Rode Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosc
rohwierdzonymi preez Unie Europejskg, nd mocy RoIpo@Qorenia w sprawie MSSF [Komisjo Buropejska 1804/200:2), zwanymi
dalej _MS5F UE™.

MSSF UE obejmuig standardy i inferpretocje roakceptowane przez Rade Misdrynarodowych Standarddw Rachunkowosc
[RM5R] oraz Eomisje ds. Inferpretac]i Miedzynarodowe] Sprawoczdawczosci Finansowe] [KIMSF), zatwierdzone do stosowania
W UE.

sporpqdzojac sprawczdanie finansowe 7o rok 2022 Grupa stosuje takie same zasady rachunkowasc jak przy spomgdzaniu
rocInego sprawozdania finansowego za rok 2021, z wyjgtkiemn zmian do standarddw | nowych standarddw | inferpretacii
zatwierdzronych przez Unie Europejskg dia ckresow sprowozdowczych rozpoczynajgoych sie w dniv lub po 1 styczreo 2022
roku. W 2027 roku Grupa prryjeta wsrystkie nowe | ozofwierdzone standardy §inferpretacje wydane przez Rade
Migdrynarodowych standanddw Rachunkowoic | Kemitet ds. Interpretac]i Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci
i zatwierdzone do stosowania w UE, majgce rastoscwanie oo prowadzone] preez nig diatainoic | cbowicrujgoe w okresach
sprawczdawecych od 1 stycznia 2022 roku.

Warszonwa, 24 boadetnia 20232 rolow

sir. 7
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Hastepujgce mowe standardy, zmiany do isiniejgoych standardéw oraz nowe interpretocje wydane przez Rode
Migdzynarodowych Standardow Rochunkowosci (RMSR) wehodzg w Zycie po raz pieraszy w sprawozdaniu finansowym Gropy
70 2022 rok:

Imiany do MSSF 3 _Poigozenia jednostek gospodarczych®, MSR 14, Rreczowe akhywa fraate” i MSR 37 _Rezenwy, Tobowigeania
wansnkowe | okhywa wannkowe"; Roczne popnawki 2018-2020.

Powyisze Tmiany do standardow nie majqg istoinego wphywyu na sprowozdanie fingnsowe.
standardy oraz zmiany do standardow, jakie zostaly juz opublikowane, ale jeszcze nie weszhy w ycie:

sporpdzaiac ninisjize sprowozdanie finansowes Srupa nie zostosowala nastepuigoych standarddw oraz zmian do innych
standarodw, kKidre zostaty opublikowane i zatwierdzone do stoscwania w UE, ale kfdre nie wessty jeszcze w fycie:

« Imiany do MSR 1 _Prezentacjo sprawczdan finansowych™ i Stanowiska Prakfycznege 20 Ujownianie zasad
rachunkowoici [chowiEujgoe w odniesieniu do okresow NCINych roIpocIynajgoych sie 1 stycznia 2023 roku b po
tej dacie|,

« Imiany do MSR & ,Zosady (polityka) rochunkowosci, zmiany warobcl szacunkowych | korygowarie biedow”
[obowigqruigoe w odniesieniu do Ckresdw rocznych IoIpocTynajQoyeh sie 1 sfycznia 2023 roku Wb po te] dacie],

= MSSF 17  Umowy ubezpieczeniows” oraz zmiany 9o MSSF 17 [chowkmujgoy w odnissieniy do okresow rocznych
rezpocrynajgoych sie 1 shycamia 2023 roku Wb po te) dacie].

standardy oraz zmiany do standardow preyjele przez RMSR, ale jeszoze niezatwierdzone przez UE:

MS55F w kszhabcie zatwierdzonym przez UE nie rodniq sie obecnie w znaciqoy spostb od reguiaci peryjetych preez Rade
Migdzynarodowych Standardow Rochunkowoici (RMSR], z wyjgikem ponifszych standarddw oraz zmian do standandow,
Ktare wediug stanu na dzien sporgdzenia sprawozdania nie Zostaty jeszcze prryjete oo stosowania:

= MBSsSF 14  Reguiacyine modiczenia misdryokresowe” - zgodnie T decyzjq Komisji Eurcpejskie] proces mofwierdzanio
standarduy w werdi wstepne] nie zostanie rainiciowany pred ukozaniem sie standandu w wersj ostatecme]
[obowigqruigoy w odniesieniu do CEresdw rocznych rozpoczynajgoych sie dnia 1 styczmia 2014 roku Wb po tej dacie).

=  Imiany do MSSF 10 _Skonsolidowane sprowoczdanie finansowe” | MSR 28 | Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspdinych predsigwzieciach” - Transakcje spredaiy ub wniesienia okhywow pomiedzy inwestorem a jego
jednostkg stowarzyszong b wepolinym predsewzieciem - proce prowadigoe do zotwierdzersa ninieszych zmian
zostaty prrez UE odicione berterminowo - termin wejscia w Iycie ostat odroczony przez RMSR na czas nieckresony,

«  Imiany do MSR 1, Prezentacio sprawozdan finonsowych” - Kasyfikocja zobowigzan joko krotko- lub divgoterminowe
oraz Klasyfikacja zobowicgran jako kifko- b diugoterminowes - odroczenie daty weicia w Iycie [obowkgzujgoe w
odriesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajqoych sie 1 shycznia 2023 roku Iub po e dacie),

« Imiany do MSR 1  Prezentacija sprowozdan finansowych': doprecyiowanie pizer Rade MSR, ktore informacie
dotyczqoe polityki rachunkowesci stosowane] przez jednostke sq istoine | wymagajq wawnieniu w sprawozdaniu
finarsowym, cczekuje se fe podstawa wyceny instrumentaw finansowych bedze uznana za istofng informade
|ooowiqruigey w odniesieniu do ckresdw rocInych reZpocTynajgeych sie 1 stycznia 2023 lub po te] dacie],

« Imiany do MSR & . Iosady (polityko) rochunkowosci, miany warosci sacunkow | kKorygowane bhedow™
wprowadzono do standandu dgefinicje spocunku ksiegowego: Szacunkd ksisgowe 1o kwoty pienieine w sprowozdaniu
finarsowym, kitre podiegajy riepewnotcl wyceny (obowigqzuigoy W odnissieniv do  okresdw  rocznych
reEpoCcIyNaiQoych sie 1 stycnia 2023 lub po tej dacie),

«  Imiany do MSR 12 _Podatek dochodowy' Podaotek odroczony dotyozgoy akfywow | zobowiczan wynikajgoyoh
1 pojedyncze] transokcj. Rodo wprowadzita zasade koniecZnosci ujmowarsa akhywow | rezerw no podarek
odroczony np. gdy roZnice preEciowe w rownych kwotach wystepujg w preypadky leosingu [odrebna roZnica
przefciowa od robowigrania | od prawa do ufytkowania) Wb w pEypadky Iobowigqzan T tytuiu rekultywaci
|ooowiqruigee w odniesieniu do ckresdw rocInych rezZpocTynajgeych sie 1 stycznia 2023 roku b po te) dacie],

«  Imiany do MSR 16 _Ledsing™: doprecyzowanie wymogdw w odriesieniu do wyceny Iobowiqzania leasingowego
powstajgoego wskutek fransakcji spreedaiy | leasingue marotnege. Ma to zapobiec nieprowidhowemu ujimowaniu
wyTiky na transakcj w czssici dotyorgoe] zochowanego prawa do uiyTkowania w prrypadeu, gdy platnosc
leasingowe sq zmienne | nie maleiq od indeksu Wb stawki |[obowigeujgoy W odniesieniu do okresow rocznych
reEpocIYnaiQoych sie 1 stycmia 2024 lub po tej dacie),

+  Imiany do MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe™ Pierwsze zastosowanie MESF 17 | M5SF ¢ - Informacje Pordwnawcze
[obowiqruigoe w odniesieniu do Skresdw rocInych roIpocTynajgoyeh sie 1 stycznia 2023 roku b po fej dacie).

Warszowa, 24 ladstnia 20232 rodow
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Wediug ssocunkdw Srupy, wyie] wymienicne nowe standardy oraz zmiany do Einiejgoych standardow rie miatyby stofnego
wphywu na sprowoczdanie finonsowe, jezell zostatyy zastosowane przez Srupe na doien bikansowy. Spotka ramierza wdrogyc
powyisze reguiocie w terminach prrewidnanych 9o zastoscwania preez standardy b interpretacie.

1.4. ZImiany w prezentacji sprawozdan finansowych

Grupa w 2022 roku nie dokonywala Imian w prezentacj sprawozdan finonsowych. W roky DOrGWnawozym W Dnky
z wprowadzeniemn Jednolitego Europegkegs Fommatu Raporiowana (ESEF) Grupa dokonata prezentacyjne] reklasyfikacji
damychw skonsolidowanym sprowszdaniv finansowym. Szczegotowy opis Zmian 2 2021 rok 2ostat zowarty w Skaensobdowanym
sprawozdaniv Fnansowy m 2a rok konczgoy se 31 grudnia 2021 roku.

Warszowa, 24 bad=tria 20232 rofow
sir. 9
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2. Podstawa sporzgdzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

2.1. Spolki objete skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym

W tkiod Grupy UNIDEVELOPMENT wohodzg:

1. Ildea 5p. z oo I siediibg w Warszowie. Daota prejecia konfroli przez Unidevelopment 5A fo 168 grudnia 2015 roku.
Unidevelopment SA posioda 100% uddobw. Spoka konsoldowana metodq pefng. Spoitka zorejestrowana w KRS pod
numeram COOO224568, HIF 5213415143, REGOH 140575042, 5poika konsolidowana metodq peing.

2. Nowa ldea Sp. z o.0. (wozesniej Mea 3p. z oo Spk) z siediibg w Waorzawie. Igkup wIDow Spoiki prez
UMIDEVELCPMENT Sp. z 0.0. nostapit ? wrzesnia 2011 roku. W 2012 roku Unigevelopment Sp. Z 0.0, na podstawie zmiany
umowy spoiki Zwisksryta swdj udzial 2 Zyskach do 45,9%%. Dnia 18 grodnia 2015 roku Unidevelopment SA awigkszyta swoj
udziat w ryskufstracie do $6%, 2% udzotv ma ldeg 5p. £ oo W dniv 1 lipca 2021 roku zostoie zarejestrowane
przeksztalcenie spotlkd _ldea spodka z ograniczong odpowieddalnoscig™ spotka komandytowa ze spotk komandytowe] w
spidke z ogroniczong odpowieddolnoicig. Dane spddki  preksztolcone): Mowa Idea spéka z ogmniczong
odpowisdrioinoiciy KRS: 0000P0B4S4, REGON: 142567074, MIP: 5213578404 Spotka konsolidowana metodg peaing.

3. MF 3p. Z 0.0. T Sedribg w Ponaniu. Widscicielem 100% udziattw Spolk jest Unidevelopment SA. Spoika marejesrowana
W KRS pod numersm 00003744046, MIP §721 235146, REGON 301902422, 5potka konsolidowana metodg peing.

4. Unigo Sp. 7 0.0. T Sedritg w Warszawie, 100% udzioidw W nows zawieans] spoice objeta Unidevelopment SA. Spofa
zarejesirowana w KRS 30 Pazcziernika 2012 roku pod numerem O000435818, HIP 5213637562, REGOM 14463485618, Spél‘h{!
konseidowana metcdg petng.

5. Hevela Szczesliwicka 3p. z oo, 3KA 1z siedzibg w Wanzowie. 100% akcj peosoda  Unidevelopment
5A. Eomplementaiuszem jest Spodka Szozesiwicka Sp. I 0.0, Komandytorusz nie wystepuje. Spoika zarejestrowana w KRS
3 puid:jerr‘iku 2013 roku pod numerem 0000479378, REGON 14590358461, HIP 52134656425 W dnu & lipoca 2022 roku zostoha
Zarejestrowana w KRS zmiana kempiementaniusa z UDM 5p. 2 0.0. na spoike Szczetiveka 5p. 2 o.0. Spdika konsolidowana
metoag peng

&, Lykke Szocresiwicka Sp.z 0.0 S KA. 7 siedibgw Warzawie. 100% akcj potiada Unidevelopmeant SA. Komplementaiuszem
jest sSpotka  Szozelliwicka Sp. oo, Komandytanusz  nie  wystepuje.  Spoika zarejestrowana w KRS
3 pazdziemika 2013 roku. pod nUMersm 0000477375, REGON 145703855, MIP 52134556454, W dnu & poZdziemika 2021 roku
Zostada zarejesfrowana w KRS zmiana komplementariusza z UDM 5p. z 0.0. na spolke Szozeliwcka Sp. Z 0.0, Spoka
konscidowana meteoq petng.

7. Szczedliwicka Sp. z 0.0, T sedribg w Waorzowie. Spofka rorejestrowana w KRS 3 marca 2014 roku pod numensm
0000500220, REGOH 147120434, MIP 5213447528, Obecnie udziaty w spotce posiadayg: Unidevelopment 5A 82 93%, Hevelia
STICTesPWicka 5p. I 0.0. 5.K.A. 3,315, Lykke SIcresiwicka sp.  o.0. 5.K.A. 2,82%, Monday Development sp. Z o.o. 0.B6E.
MP sp.Z £.0.0,08%. Spotka konsolidowana mefodg petng.

& Monday Development 3p. z o.0. 7 siedzibg w Poznaniu. Spofka zarejestrowana pod numerem KRS 0000543409, REGOHM
301054757, HIP 7811832338, Ma dfen 31 grudnia 2022 roku jedymym udziofowoem Spodki jest Unidevelopmernt SA.
Podstawowym rodigjem drodainosci Mondoy Development Sp. z 0.0, jest driotamois developerska. Spoka
konseidowana metedg petng.

¥. Sokralesa Sp. z 0.0. [downiej: Kosmonoutdw 5p. T 0.0.) 2 siedzribg w Warszawie. 100% udziotdw posioda Unidevelopment
5A. Spotka zarejestrowana w KRS 7 wizesnia 2014 roku pod rumerem 0000835566, RESOH 345336348, HNIP $721244394.
Spotka konscidowana metodg petng.

10. Osiedle Idea Sp. z 0.0. 7 siedzibg w Waorszawie. 100% udrialdw posiada Unidevelopment SA. Spodca zarejestrowana w KRS
7 istopada 2016 roku pod numerem 0000645217, REGOM 345800901, MIP 5213754361, Spoika konsoidowana metodq
pemng.

11. Osiedle Marywilska Sp. z 0.0. 7 Sedibg w Warszawie. 100% udriolow posioda Unidevelopment SA. Spoiko Zarejestrowana
w KRS 20 sfycznia 200F roku pod numerem CO0C321850, REGOH 141720541, MIP 5213515241, 5pdika konsoidowana metodg
pemng.

12. Bukowska 18 8p. z o.0. (wozesniej Bukowska 18 MP Sp. 2 o.0. 3p.k) 7 sieczibg w Poznaniv. Wiatcicislem 9% wihodu jest
Monday Development 5p. 2 0.0, 1% wklodu MP Sp. 2 o.0. W dniv 1 lipca 2021 roku zostolo zarejesirowane preksrtatcenie
Spodki Bukowska 18 MP 5p. Z 0.0, 5p. K. Ze spoik komandytowe] w spodce Z 0.0, Dane Spofki przeksitaicons: Bukowska 18
5p. z 0.0. KRS: 000OFOBE0Y, RECON: 36T9PE17E, HIP: $721277340. Spotka konsolidowana metodg petng.

1z Zielony Sclocz Tarasy MF 5p. z o.0. 5p.k. 7 siedzibg w Poznaniv. Weakcicielermn 995 wiladu jest Monday Development
sp. 2 0.0. 1 1% withodu MF 5p. 2 0.0. 5poika zarejestrowana pod numensm 0000687262, HIP 721277334, REGON J67TFFE0464.
Spotka konsoidowana metodg petng.
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14. Monday Kosmonauviow MP Sp. T o.0. Sp.k. (wcozeinief Monday Mata Monday Polocza S5p. T 0.0. 5Pk z siedziog
W Poznaniv. Wigscicielem #9% wkiodu jest Monday Development Sp. £ oo, i 1% wkiodu MP 5p. Z o.o. Spolka
zarejesmowana pod numersm D000S89250, HIP §721277328, REGOM 357991726, Spofka konsoidowana metodg petng.

15. URSA PARK Smart Cily $p. z 0.0. 3p_k. z siedznibg w Warszawie. Unidevelopment 54 w driu 3 sierpnia 2017 roku przyshgpit do
spoti URSA PARK Smart City 5p. 2 o.o. Spk.. Spdika zarejestrowana w KRS w dniu 31 marca 2010 roky, REGOR 142370014,
MIP 525247 5445, Udsiol Unidevelopment SA w Zyskach/stratach spofki wynosi S0%. spoika konsclidowana metodq peing.

14. Fama Development 3p. z o.0. z sedobq w Pomnaniu. W dniv 22 lutego 20168 roku nastqpit zokup preez Unidevelopment SA
50 uomictdw. Unidevelopment SA posioda S0% vdziaidw. Spoika zarsjesirowansa pod numerem KRS 0000499449, REGOH
Z4B514780, HIF S47254055F. W 2020 roku zostaia zarejestrowana zmiana nazawy spoki z Wispofama Development sp.z 0.o.
na Fama Development sp. 2 0.0, Spofka konsoidowana metoda peing

17. Fama Development Sp. z 0.0. 3p.j. (wczesniej Fama Development Sp. z 0.0. S3p.k.) z sedrbg w Poznaniv. Unideveloprment
SA prIystapit do Spofki w dniu 22 lutego 2018 roku. Ha dzen 31 grodnia 2022 roky wipalnkami w spoice 5q Unidevelopment
SA 47,95 % i Foma Development 5p. 2o.0. 0,1%. Spoika zarejestrowana pod numersm KRS 0000700179, REGOM 368545131,
MIP £592540677. W dniu 1¢ listopada 2021 roku 594 Rejonowy Poznan-Howe Miasto | Wida w Poznaniu, Wydziat Vil
Gospodarczy KRS zarejestrowal przeksrtaicenie spdiki “Fama Development 5p. 1 0.0." Spofka komandytowa w spdike pod
fimmg Foma Development 5p. z o.0. spofka jowna (KRS COOOPI2B47, REGOH: 348545131, HIP: $502540477). Spotka
konsoidowana metedg petng.

18. Coopera IDEA 5p. T 0.0. (wczesniej Coopera Idea 5p. z o.0. Sp.k.) Z siedzog w Warzawie. Wigicicielem ?8% wkiadu jest
Unidevelopment 5A | 2% wkiodu kiea Sp. z o.0. Spolka zomejesirowana dnia 3 lipca 2018 roku pod numerem KRS
0000738151, W dniv 1 lipca 2021 roky zostalo Zarejesirowane przeksrratcenie spoiki .Coopena Idea spotka Z ograniczong
odpowiedziolnoiciq” spoika komandyfowa Ie spdikl komandytowe] w spofke z ograniczong odpowieddanosciq. Dane
spoiki prekstaicone) Coopera Idea spoika T ograniczong ocdpowiedziainoscig KRS: DDDOPDESR 1, REGON: 330657725, NIP:
5213832767, Spotka konsolidowana metodg pena.

19. Mickiewicza IDEA Sp. 7 o.0. Spk.  siedzibg w Warsowie. Wiascicielem BT widadu jest Unigevelopment 54 | 2% wictodu
idea Sp. z o.o. Spoika zarejestrowana dria 11 pca 2018 roku pod numerem KRS 0000740041, REGON 350731829, HIE
5213833821. 5poika konsolidowana metodg pedng.

20. Asset IDEA Sp. z o.0. (wozesniej Asset IDEA Sp. z o.o. 3pk) z sedziog w Warmaowie. Wiaicicietemn 08% wkhadu jest
Unidevelopment A | 2% wkiodu ldea 5p. z o.0. 5pdika zarejestrowana dnia 10 ipea 2018 roku pod numersm KRS
0000739776, W dniv 1 lipoa 2021 roku Zostato rejestrowane przeksioicenie spolk L Amsset Ideq spoitg T ogranicIong
odpowiedziainoiciq” spoika komandytowa ze spddk komandytows] w spoikes Z ograniczong odpowiedzialinosciq Dane
spotki prreksmtotcone] Amet Idea spofka I ograniczong cdpowiedranosciq KRS: 0000FO7E1Z, REGON: 360725839, MIP:
5213833846, Spoika konsolidowana metodg pena.

Z1. UNIT 3p. z 0.0. (wczesniej UNIT IDEA 5p. 2 0.0. 5p_k_) 2 siedzibg w Warszawie. Wigscicielem #6% wikiadu jest Unidevelopment
5A | 2% wkiadu Ideqa Sp. Z 0.0. Spoika rarejestrowana dria 29 istopada 2016 roku pod numenem KRS 00007 5590F. W dniu
1 lipca 2021 oku zostalo rarejestrowane preksiotcenis spotki UNL 1 IDEA spotka z ograniczong odpowednalnoscg
spatea komandytowa Ze spotkl komandytowe] w spdike  ograniczong cdpowiedziainoiciq. Dane spoiki prrekstotcone]:
UMl 1 spStka T ograniczong odpowiedzalnoiciq KRS 0000904419, REGOM: SB1P0BFS0, MIP: 5213848047, Spofka
konscidowana metedg petng.

2. 1 FAMA DEVELOPMENT 5p. z o.0. 3pk.  siediibg w Poznaniv zargjestrowana w dniv 21 WiZesinia 2020 roky w KRS, MIP:
7B12012988, KRS: 0000850F60, REGOM: 387040458, Udzicty w spOice posioda: #9% Fama Development sp.  o.o. sp. kK
{komandytarusz] oraz 1% Fama Development sp. 2 o.0. (komplementariusz). spoika korsolidowana metodqg peing.

3. Ursa 3KY Smart City Sp. z o.0. $p.k. z sedzicg w Warszawie. W dniu 22 wizetnia 2020 rokw Spdika Unidevelopment 54
prrystqpita joko wipdinik (komandytofusz) do Spofd URSA SEY smart City sp. z oo spk . Whissione wilady na
31 grudnia 2022 wynosity 1 000,00 PLH KRS 0000646053, REGON 386295418, HIP 5213887116, Udziat Unidevelopment SA
W Iyskach/stratoch Spodki wynosi 50%. Spotka konsolidowana metodg petng.

24. UNI2 Sp. 7 ©0.0. 7 siedzibg w Warsawie. 100% udiciw posiada Unidevelopment SA. Spotka zarsjestrowana w dniv
14 lipoca 2021 roku pod numersm KRS ODODP 10953, REGOM 5947450100000, MIP 5242922237, Spofka konsobdowana
metcaq petng.

25. UNI3 3p. z o.0. 7 siedribg w Warszawie. 100% udBctow posiada Unidevelopment 5A. Spotka zarejestrowana w dniv
14 marca 2021 roky pod numerem KRS 0000EEE651, REGOHN 333842510200000, MIP 5242715208. Sp-fH‘Kl: konsolidowana
metcaq petng.

24, UNM 3p. z o.0. 7 siedzibg w Warszawie. 100% udsctow posiada Unidevelopment 5.A. Spotka zarejestrowana w dniv
3 marca 2021 oky pod numersm KRS 00003346543, RESOH 356347034500000, MIP S2427 144805, Splflﬂ‘-.{l konsolidowana
metcdq petng.

27. UNIS 5p. Z 0.0. Z siedzibq w Poznaniu. PR uddiaidw posiada Monday Development 5p. 2 oo, i 2% MP 5p. 2 o.o. Spotka
Tarejesirowana w dniv 15 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000838712, REGON 35540855700000, MIP $721315460.
5 potea konsolidowana metodg petng.

2&. UNIE 3p. 2 0.0. 2 Sedring w Poznaniu. #7,98% udziatdw posiada Monday Develcpment 5p. 2 0.0. | 0,02% MP 5p. 2 o.o. 5potka
Tarejesirowana w dniv 23 marca 2021 roku pod numersm KRS 00008F0F3F, REGON 3BB47461F900000, MIF §721315715
spdika konsoidowana metosq peing.
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ZF. UNI7 Sp.  0.0. T siedzibg w Pomnanin. 77.98% uooofow posiada Monday Development Sp.zo.o. | 0,02% MP SpIo.o. Spotka
Iarejesirowana w dniv 18 marca 2021 roku poed numenrem KRS 0000337874, REGON 3BB43747 200000, HIP #721315589.
spdika konscidowana metodq petng.

0. UNIB Sp.  0.0. Z siedzibg w Pomnanin. 77.98% uooofow posiada Monday Development Sp.zo.o. | 0,02% MP SpIo.o. Spotka
Iarejesirowana w dniu 23 ipca2i2] roku pod numenem KRS 0000909424, REGON 3695 1531400000, MIP 721318305, Splflik{l

konsoidowana metodg petng.

1. UNI? Sp. T ©.0. I siedzibg w Warszawie. 100% udiotow posiada Unidevelopment 5.4, Spotka zarejestrowana w dniv
20lipca2021 roku pod numerem KRS 0000912510, REGON 38051531700000, HIP 5242022444, Sp-é-rkﬂ konsolidowana metodg
peng.

2. UNID Sp. T 0.0. T siedsibg w Warsowie. 100% vdrictow posioda Unidevelopment 5.A. Spolka zorsjestrowana w dniv
10 ceerwea 2021 roku pod numerem KRS 0O00POS242, REGOH 3617054800000, HIP 5242020451, Spotka konsolidowana
metcdq petng.

3. UNI Sp. T 0.0. T siedziog w Warszowie. 100% udriotow posioda Unidevelopment 5.A. Spolka zamejestrowana w dniu
1 crerwca 2021 roku pod numeremn KRS 0000903948, REGOHN 389 12467000000, MIP 5242990037, Spotka konsolidowana

metsdg pefng.

4. UNINZ Sp. z 0.0. T siedzibg w Warsowie. 100% udrictow posioda Unidevelopment S.A. Spotka zorejestrowana w dniu
11 ceerwea 2021 roku pod numerem KRS 0O00P0SE18, REGOH 3B010128500000, HIP 5242020505 Spotka konsolidowana
metcdq petng.

5. UNI3 Sp. T 0.0. T siedsibg w Warsowie. 100% udrictow posioda Unidevelopment 5.A. Spotka zorejestrowana w dniv
20 lpoca 2021 roku pod numersm KRS ODOOP 12543, REGOM 3551530000000, MIP 5242922450, Spofka konsolidowana
metcag petng.
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2.2. Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdan

finansowych oraz zasady przyjete do przeliczenia danych
finansowych

waluta funkcjonalna i waluta prezentacy

walutg funkcjonalng jednostki dominujgoe] | walutg prezentocy ninigfzego skonsolidowanege sprawczdania finansocwego
jest oty polski. Wszelkie woty w niniejszym skonscidowanym sprawozdaniv inanscwym podane zostaty w slotych i grosach,
chyba e wiskozano inacze;.
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3.Przyjete zasady rachunkowosci i konsolidacji
3.1. Zasady rachunkowosci

Himiesze spraowczdanie finonsowe zostolo sporgdzone Igodnie T rzosaodami opisanymi ponide]  wawzglednieniem
obowigrujgoych zmian Misdzynarodowych Standardow Sprawoczdawczosci Finansowej |, M3S5F"| zatwierdzonymi prze UE.

ERODK] TRWALE
Rreczowe akhywa fwvole obejmuiq poTycje Srodki nwade oraz Srodid fwade w budowie.

Rreczowe akfywa fnwote to sklodniki | majgiku uimymywane  przer  Grupe W cely wykormystana  ich
W procesis  produkcyjiym D przy  dostowocoh dobr |0 Swiodozeniv wsug Wb w  celach  administracyjnych
o prewidywanym okresie ekonomiczne] uiytecznoici powyie] jednego roku.

Do frodkow watych w sEcregolnosci ralicza sie ponidse grupy:

=  grunty (w tym pRemaczone na ekspleatacje cdinywikowg np. kop-ainia wiru);
=  budynki, lokale | obiekty ingynieni igdowe] | wodnef;

=  urrgdienia techniczne | masgyny;

= Srodk franspory;

- naktady w oboych Iodkach trwatych:

+  inne irodki twvate.

Rreczowe oktywa frwole uimuje sie w ksisgach whedy | fylko wiedy gdy spetnione rownoczesnie rostang dwa ponizsze
kryfena:

+  istnizje prowdopodobisnstwo, 2 Grupa uzyska przyszie koryioi ekonomiczne rwigrane z danym skiadnikiem
aETWOW:
+«  ceng nabyoia D koszt wytworzenia sktadnika akfywow prrez Grope, moing okredlic w wiarygodny sposob.

Ha moment pocZgikowego ujecia porycje meciowych akhywow twotych, kidro kwalifkuje sie do ujecia joko sktadnik
aktywow, wycernia sic wedhug ceny nabycia b kosziu wyhworzenia.

Inwestycje rorpoczete dotyczgoe rodikdw trwalych w budowie sq wyceniane w wysokosci ogohu kosziow pozostajgoych
W Dezrpoinednim Daiqrky 2 ich nabyciem Wb wytworzeniem, w Tym kosztow finansowania, pomniejszonyeh o odpisy Z tytuu
utraty wartoici.

Po poczgikowym ujeciu Srodki fwole wykazywane sq w cenie nabycia Wb koszcie wyhworzenia |_kost™| pemnigjszonym
o Igczne odpisy amoryzocyjne oraz fgoine strafy  fyfuhe ufraty wanosci.

Srodid agie, W Tym grunty prEEINGCIONS Na SKspicaracie odknyweowg, 53 aMoTMyZowdne fniowo W el rozicZenia ich
wartosci poczgtcowe], pomniejszons] o wartose koncowq | dotychozasowe umonzenie oraz odpisy akfualzujgoe, w okresie
cdpowiodajgoymn TACoWINemU okresowi ich ulytkowania.

Podstawe naliczania amortyzacy stancwi kostt donego akfywa pomnieszony o warosc kohoowd.

Wysokosc stowek amoryzocyjnych ustolona jest no podstowie prewidywanego okresu uiytkowanio, kiory pediega
coroczne] wendikacy prez Spotki wohodzgoe w skiod Grupy. Ckresy uZytkowanio poszczegolnych grup srodkdw frwatych
Iostahy prEedstawione poniie):

=  grunty peZnacIone na eksploatocie odknywkowg — 10 lat

=  budynki, lokale | obiekty ingynieni ipdowe] | wodnej — pomiedzy 5 a 40 laf;
=  uregdiena techniczne | masoyny — pomiedzy 2.0 15 laf;

s Srodkd fransportu - pomiedzy 3 8 laf;

+  inne irodki frwate— pomiedzy 2 a 101at.

W uzasadnionyoh indywiduainych przypodkach wyie] wymienione okresy mogq zostad wyshuione.

Powyisze oknesy UZyikowania ofoZ warnoss koncowg poszczegolnych skiadnikow meczowych akhywow traatych wenyfikuje
sig co najmniej na kenec kazdego roku finonsowego | w preypadiy, gdy oczekiwaria rozniq se od woresniejszych szacunkow,
Imiary wjmwe sie prospekhywnie jako Imiane waroicl Zacunkowych.

Hiskocenne rodki trwabe o wartosci nie preekroczajgoe] 3 500 PLH, z wyjgikien elekironareds, mogg bys amorhyzowane
jednorarowo w miesgou, W kforym zostoty nobyfe, jeiell fak prEyjete uprosmczenie nie rnieksralca Shotmie wynikow
finarsowych | aktywow. Iokup jednorzowy wiskszej ilotci nskocennyoh frodkdw trwatych moie zostod vjely | podiegad
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amoryzaci jako jeden obiekt thiorczy. W odniesieniv do skiadnikow skiasyflkkowanych jako wyposoenie,  vwagi na ich niskg
wartose, Grupa sfomlje UprosIcrone podeicie poegojgce Na jednomzrowym Ujeciu warioici oktywa w kosIcie zuiycia
materdatow z momentem oddania akhywow do ulytkowanio. W koiejnych okresach prowadzona jest pomabianscwa
ewidencia wyposaienia.

Rozpoczecie amortyzoci  sktodnika  reeczowych  akfywow  twabych  nostepuje w momencie  gdy  jest
on  dostepny do  uiylkowornia priez oo [OZumie  sie  doprowadienie  skfodnika  akfywdw  do misjsca
i warunkow pofrzebnych do ufytkowaonia rgodnego z zamierzeniomi kierownichwa. W prakiyce, Grupa przyjmuje w fym
Iakresie UDROSECIEnie | amorfyZIacje roZpocIynd se I pocraikem miesigoa naostepujgoegs po miesigou, w Kharym dary
sktodnik meczowych akhywow frwatych stat se dostepny do uzytkowania.

W przypadky wystgpienia preestanek fwiodczgoych o modiwosci uiraty wartosci meczowych akfywow nwatych, dokonywary
jest prregiad tych akhywow pod kglem ewentuaineg] utrary wartosei.

Wysokosc odpitw aktualizacyjnych ustala se joko nodwyike woroici bégnsowe] tyoh skiodnikdw nad ich warosciq
odTyskiwaing.

Cdipisy aktuaizujgee T hytudu utnaty wartosici sq ujmowane w wyniku finansowym w pozycj Pozostale koszhy openacyjne.

Mo kdidy drien sprowordawczry nolefy ocenié czy nie istniejg obiektywne przestanki moggoe  wskozywod
na modiiwoit cdwrocenia odpisy. Ewenfugine cdwrocenie uprzednio vjetego odpiu akfualzujgoege ujmuje sie w wyniku
fingrsocwym odpowiednic w pozycji Pozostate prrychody operacyjme.

PoZniejze naktady uwzglednia sie w wartoici bilansowe] danego irodka fnvatego Wb ujmuje sie jako cdrebny Srodek mwaky
[kryteria wskazano w sekcji Amortyzacia powyiej] tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ie I tyfudu te] pozycl nastqpi
wihyw korzysci ekonomicznych do Grupy, zos koszt dane] porycji mozng wiarygodnie zmiemyc.

Koszty Dieigoegoe uizymania Srodkdw  trwatych |0 ich  kKonserwaci wphywajg na  owynik  fnarsowy  okresu,
W ktSryTn mostaty ponissione.

WARTOECI NIEMATERIALME

Wartoici niemarerialine sq rozpormawane, jeiel jest prowdopodobne, 8 w prysHoici spowodujg one wphw Komzysci
ekonomicznych. Pocigikowe ujgcie wartoicl niematenalinych odbywa sie wediug cen nabycia Iub koszhu wyhworzenia.
W dalsym okresie ufytkowania wyceny dokonuje sie wediug cen nabycia b kosfu wyhlworZenia pomniejszonych
o umorzens | odpisy z fyfule utraty wartosci.

Wartoici niemateraine posiodane przez Grupe, Z wyjghdem waroici niematerialnych o nisckresionym oknesie uZyTkowania,
amortyzowane sq Eniowo w clresie odpowiodajgoym Socowanemu ckresowi ich ufytkowania, fj. co do zasady 2-10 lat.
W uzasadnionych przypadkach okres ten mofe byc wydiuZony.

Wartosd fimny powstata wwyniku objecia kontroli nod jednostkg zaleing nie jest amortyzowana i podiega corocznemu festowi
na uinate wartosci. W celu preprowodzenia testu pod kgtem moiwe] uitaly wartosci, wartosd firmy przejeta w wyniky
potgczenia jest alokowana do oFodkow wypnacowujgeych frodki pienieine. Alokacji dokonuje sie dia tych oirodkdw, bodz
grup oirodkow wyprocowujgoych rodki pienieine, kKiore wedtug oczekiwan bedg crerpad kKorzyici T synergii potgozenia,
drei ktoremu fa wartosc firmy powstota. Kazdy osrodek Wb grupa orodkow, do ktore] alokowana wartosc frmy reprezentuje
najnigszy podom w jednostcs, na Korym wartsss fimmy jest monitorowana dika wewnefiznych cekdw zargdozych. Hiemniej
jednak pojedyniczy oirodek WYpracowuiaey srodkd pienigine rie mote Bys w igkszy nit segr'ne-rt operacyjny ustanowiony
zgodnie z zaosadami opisanymi w cm@scl .F,-:.mwclzc!cwczasc dotycrgoo segmentow oeichainosci. Coroczny test na uirare
wartosci oirodka wypracowujacego frodid pienigine, do kKidrego Zosiata prEypisana warfoid ﬁrrm,- jest preprowadzany na
koriec roku obrotowego. Test na utrate wartoici polega na pordwnaniu wartoici blansows] OWSP 7 jego wartoicig
odzyskiwaing fj. wyiseq z dwoch kwot: wartoici godziwe] pomnisjszone] o koszty spreedady | wartoscl uytkowe].

Cdipisy aktuaizujgee T hyfudu utraty wartoici sq ujmowane w wyniku finansowym w pozycji Pozostale koszly openacyjne.

LEASING

Umowa zawiera keasing, jelli speinione sq tgcznie wirystkie poniisze wannid:
«  skiodnik aoktywow jest iidentyficowany [rwago: skiodnik akfywdw nie jest dentyfikowany, jeieli dostawsa ma
Inoczgce prawo do zostgpienia skiadnita akfywow),
+  kiient ma prawo do praktycznie wazystkich korzysci ekonomicznych,
= kient ustolo w jaki sposSb | dig jakich celdw uEywany jest siladnik aktywow lub jest to ustalone odgdmie, ale
kient eksploatuje skiadnik akhywow bgdi go saprojektowat.

Leasing v leasingobiorcy

Jeief umowa spenia definicje leasingu, wowczas, w dacie rozpoczecia leagsinguy, leasingobionoa Ujmuje w Sprowozdaniy
z sytuac]i finansowe] skiadnik aktywdw z fytutu prawa do uiytkowania oraz zobowiqeanie 2 tytuhu leasingu.

Akfywo 7 tytulu prawa do ugytkowania ujmuje sic poczgikows w warfosci zobowicqzania z tytulu leasingu, a nasteprie
powieksa se o
= wirelke ophoty leasingowe moptocone w dacie rozpocrecia b pred tg datg pomniejsone o wizelkie
ofrzymane zachety leqsingowe,
«  pocigthowe KosIty bezpoiednie keasingobiorsy Twigzane I dong Umowd.
«  sZocunek kosTow do poniesienio przer leasingobicros no Konies UMowy.
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Po Dacie rozpociecio wycenia skiadnik akiywow z tyhuty prawa 0o uytkowania, stosujgc model koszhu.

W celu Zostosowania modelu kosziu skiadnik akhywdw T hyiulu prowa do uZytkowanio Wy cenia sig WeShug koszhu:
-  pomniejszonegeo o igozne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) | fgezne sfraty z ytuky utraty wartose,
— skorygowanego T tytutu jokiejkolwiek aktualizoc) wyceny zobowigeania T tytuku leasingu.

Iobowigranie z tytutu leasingy wycenia sie poczgrkowo W wartosci bisfgoe] proysstych phatnoici leasingowych w okresie
maania leasingy zdyskonfowanych prry ufyciu stopy zowarte] w umowie leasingu. W prreciwnym priypadku, prry broku
modiwosci okrellenia te stopy naledy zostosowac krancowg stope procentows leasingobiorsy.

Do protnosci leasingowych, kore nalezsy ujge w wycenie zobowigqrania z fyfutu leasingu w docie poczgikowego ujecia zalicza
sig:
—  shobe optaty legsingowe minus nakeine zochety leasingowe — stale oplaty leasingowe obejmujg zasadniczo shoke
opfaty leasingowe, kKfdre mogq w swoje] postaci zawierad elementy zmienncsci, ale sq zasadniczo nieuniknicne,
—  opigly Zmienne zoleine jedynie od indeksy IUb stawkd,
- kwoiy plocone przez legsingobioroe W Zwiqzky T gawaraniowang wartosciq konoowdg,
—  cEne wWykonania opcj kupna,
- kary 20 wypowiedzenie leasingu uimuje sie tylko, jeili prey ustakeniv okresu leasingu preyieto, Ie isinieje uzasadniona
pewnosie, ie leasingobioroa skomysta  opc) wypowisdzenia.

Po poczgikowymn ujeciu, Zobowiqzanie 7 tytutu leasngu wycenia sie poprer
- rTwigkmenie wartcici blansowe] w celu odzwierciedienia odsetek od zobowiqzania z tyty leasinguy,
- zmniefzene waroici biansowe| w celu uwzgliednienia zoplaconyoh oplat leasingowych
-  raktugizowanie wyceny wartoici bilansowe] w celu uazglednienia wizekie] ponowne] oceny b Imiany leasingu
i w celu rwzglednienia zaktuaizowanych zosadmiczo statych optat leasingowych

Ewote akfudizaci wyceny Zobowigrania z tytudw leasingy uznaje sie jaks korekhe skiodnika akhywdw Z tytulu prowa do
uiyikowania. Jefeli jednak warost bilkonsowa skfadnika okhywow z hyiuku prowa do ulyTkowania Zostaia Zmniejszona do 2era
i ma migjsce dame zmnieiszenis wyceny mobowigrania T tytuiu leasingy pozostalg kwote aktualzoc] wyceny ujmuje sie
W WYL

W sytuacy gy umowa speinia definicje leasingu, ale oplaty z tego fyhwu sq optatami zmiennymi (nie zoleinymi od ndeksy
ub stawki, ale np. od obrofu), Wowczas koszhy fakich umdw nie ujmauje sie w wycernie 2obowiqzania Z fyfulu legsingy, 0 odnosi
sie bezpoirednio w rachunek ryskow i strat.

Grupa nidentyfikowata nastepujgoe typy stotmych umow leasingu:
*«  prows wiscZystego ulytkowania gronicw,
= uUmowy leasingu biur,
+  umowy leasingu Sredkdw transportu.

Grupa dopuscra skorrystanie z uproszczen dotyczgoych leasingow krotkoterminowych [ponize] 12 miesecy] oraz keasingow
w odniesieniv do kKiGrych bazowy skfadnik akhywsw ma niskg warcsd (ponide] 20 000 PLH). Dla fych umdw nie ujmuje sie
robowigean finansowych | cdnosnyoh aktywdw z tytuiu prawa do uiytcowania. Ophaty leasingowe W takie] syfuach ujmuje sie
jako koszty metodq linicwg w frakecie okresu leasingu.

Dokonujge identyfikac] umdw leasingu Grupa dokonuje sTacunkdw oraz stosuje osqdy, kidre wphywajg istotnie na wartose
ZoDoWIgEan Z tyfuhy leasingy oroz akfywow  fyfutu prawa do uiytkowania. Dotyczy 1o giownie stopy dyskonta proyjetej do
wyceny zobowi@an oraz okresu frwania legsngow [z wvwrglednieniemn modfwosci pmediuienia Wb wozeiniejzego
wypowiedzenia umowy leasingu|. Do szacunkow, kidre wphywajq na koiejne ckresy sprawczdawcze naledy fokie stawka
amoryzac]i oraz waross rerydualng prryjeta do poscregoinych akhywow.

Oeres legsingu jest fo niecdwohywalny ckres obowigrywania leasingu, obejmujgey tgomnie:
-  modiwe ckresy prrechienia umowy leasingu, jeiel ieasingobicroa ma uzasadniong pewnois, Ie skorzysta Z te] opoj
onaz
-  modiwe okresy wypowiedzenia umowy Easingu, jeiel leasngobiorca ma uzasadniong pewnois, ie nie skoysta
1z tej opcjl.
Skorzystanie prRez Grupe I opcj predivisniafwypowiedIEnia legsingu powinno uwzgledniod wsrysike istofme fakhy
i ckodicInoici Znane | konfroiowane preez Grupe.

Grupa kwalifikuje prowo wieczystego ufytkowania gruntdw na realzowanych projekfach deweloperskich w zopasach i joko
aktywo wykazuje w nocie dofyczgoe] zapasow w inii _Prowo do uzytkowania akhywow™.

Koszty Twicgane I leqsingiem prowa wieczrystego uiytkowania grunidw w frakcie fwania projektu dewelopersdego
cdnomone sq do zopasdw. Powyisy sposob alokacji ma zwigeek z tym, #e dotyczy gruntow, na ktaryeh Grupa realizuje
projeikly cewsloperskie, ktare podiegajg dostosowaniu [m.in. uzbrojeniy tereny, UZyskania warlnkow Zabusowy, usurneciu
wad prawrych itp.). W zwiczku z wejsciem w Iycie Ustowy o pmeksiolceniu prowa wieczystego uiyfkowania gromtow
zabudowanych na coele miezkaniows W praws wiasnosci fych gruntow Grupa fraktuje optoty prreksziotceniows
anakgicInie do oplat z tyfulu wieczystego uiytkowania.

Iobowiqrania z tytukd leasingu PWUG gruntow dewslopenkich prezentowans sq w krétkoterminowych zobowigeaniach, co
Twigrane jest Z tzw. cykiem operocyjmym spreedaly Zapasow [akfywa obrotowe]. W momencie przekarania w formie akiow
notanalimyeh spreedazy wyrobow gofowyoh obowigrek zoptafy za wieczyste uiyikowarnie lub optote prreksmtalceniows
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prechodd o nobywoe udmaty w gruncie prynaleinym do spredanego lokal. Do fego momentu te akfyws oraz
IoDoWwigEanie T fyfudu keasingu PWUG gunty deweloperskiego porostaje w biansie Grupy.

Koszhy pwiqzane I leasingiem prawa do uiytkowania powierzchni biurowych | Srodkéw transportu odnoszone sq koszhy
amortyzac] | kosety finansowe  tyfuhu leasingu. Aktywo T tego tytulu wykarane mostato w biansie w reczowych akhywach
tnarabych, natomiast zobowiqranie zostalo wykazane odpowiednio w zobowigranioch diugo lub krotkoterminowych.

IAFASY

Do pozyc maposow zaliczamy akhywa jednostkd spetnigjgos ponise krytena:
+  preznaczone do sprredaly w toku nwykie] drictainosci gospodarcze] Grupy;
=  bedgce w rakcie produkci prreznacrone] do sprredaly b
«  Majgce posiad Marenatdw b SUrcWoow IUZywanych w procesie produkcyjnym b w rakcie Swiadcozenia ustug.

Do rapasow kasyfikuje sie rowniez nierschomoicl w wyniku zmiany klasyfikac]i nieruchomoici immestyoyjnych, oo nastepuje,
gdy nabyte preezr Grupe gunty przesiajg speiniod knyferia merschomoici inweshycyjne] opisane w czetci Mieruchomosc
imwestycyjne niniejsze] poftyki mchunkowosci.

Ioposy posiodane preez Grupe sq kiasyfikowane cdpowiednio do grop wg nastepujgoych knyhenow:

» produkcja w foku - elementy produkcji niezokohcozone] majdujgoe sSe w frokcke procesy produkcyjnego,
obejmujgeg rewnied kosty niezokofczonych projektdw deweloperskich, grunty wykomyshywane oo realizac]
projektdw dewsloperskich, na kKtérych rozpocieto prace projekiowe:

+ towary — skiodniki zopaséw nabyte w celu ich dalze] odspreedady, w tym réwniei grunty wykomyshywane
w reqliizocji projekiow deweloperskich do ©IOsu FOIpOCIScia proc projektowych jak rowniei dokumentocio
projektowa posiadana w celu dalsee] odspreedaly;

= wyToby gotowe - wyroby wigsnej produkcji, kiorych proces prerobu zostal colkowicie zokonczony, obejmuje
W sZCTegolnoici: mieszkania, kokale uiyikowe onz udowle gotowe do spredaly,

«  prows do udytkowania akfywow - prawo wynikgjgoe I owiecrystego ufyikowania gruntdw [pod projekty
dewelopenske

W przypadky projektow dewsicperskich wyspecjaizowane spoiki 2 Grupy Swiadczg ushagi wsparcia w

postaci uskug majgoych na celu doprowadzenie do wybor | poZnieizego nabycia nieruchomoscl ponoszge jednoczetnie
kosZhy T Ty owigeane. W preypodiy podjecia decyzl o mapreestaniv realzacji danego projekiu kosdy fe sQ prrenoszone do
Pozostalych kosztow operacyjrych.

Cena sprredaly neffo stanowi modiwg do uryskania na dpen iansowy cene sprredaly bez podatky od fowardw i ustug
ooz podatey akcyzowego, pomniejszong o rabaty, upusty | tym podobne korekty cen oraz koszhy Twic@ane I preystoscwaniem
sktodnika do spreedaiy | dokonaniem te] spreedaty.

Rozchod gruntow oraz zapasow Twiqranyeh z drialainoiciq deweloperskg takich jak mieszkania, lokale itp., ustala $2 metodg
wZoregotowe] identyfikac.

Grupa ujmuje odpisy akfualizujgoe wartobs zapasow w cparciu o akfuaine plany sprredaiy WD plany wykozystania 2apasow.
Wartoid odzyskiwalng neftto jest szacowang cendg spreedazy netto zdefiniowang powyie] [s2kcja Jwycena po pocZaikowym
ujeciu™|. Odpisy aktualzujgoe wartoic rapasdw dewsloperskich umuje sie w wynikw finansowym danege ckresu w komcie
wigsnym sprzedaty.

EOSITY FINANSOWAMNIA IEWNETRINEGD

Koszhy finanscwania zewneiiznego, kidre moina bezpodrednic pzyporzgdkowad dostosowywanym skiadnikem aktywdw, 5q
aktywowane, jako czeid ceny nabyoia Iub koszhu wytworzenia tych setodnikdw.

Kapitaizacie kosziow finansowania zewnefiznego pryporgdkowanych do skiadnikdw akhywow rozpocTynd se, gdy:

- ponoszone s naktady na ten skiadnik akbywow;

«  ponoszone 53 kosty finansowania zewnetznegs; oraz

« drigloria  niezoedne do  prrygotowania  sktadnika agkbywow  do jego zomiemonego uZytkowanio
W spreedaly sqw Toku.

W prypadku driigfaincici deweloperkie], w ocenie Srupy powyise warunki zostajq dgoznie spefnicne w momencie
roIpPoCISCia prac Na gruncie preemacionym na reglizocje inwestycji deweloperskie] [w tym talde rozpoczecia nieroednych
prac technicznych | adminsfrocyjnych popredzojgoych prystgpienie do feyczne] budowy, takich jok pozyskiwanie
pozwolen) oraz ofreymania finanscwania.

Akfywowania kosztow fimansowania zewnetznege zapresiaje sie wowczas, gdy zasodniczo wszystkie dziolania niezbedne
do prEygofowania dostosowywanego skiadnika akhywow 0o Zomiszonego ufytkowania b spredaty zostaty zakonczones
CO W OCene GIUDY Ma Misice W MomencE uZyskania poowsienia na uZytkowanie.
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Skfodnikami dosfosocwywanymi akfywow w Grupie URIDEVELOPMEMT mogg bydé np. zopasy dotyocrgoe drictainosc
developenkie] srodki frwate, warfosci niematenaine.

Crdsetid 7 fyfudu leasingy prawa wisczystego uZytkowania gruntow stanowiq czesc ogolnych kosztow finansowania sktodnika
akhywow.

SRODKI PIENIEiNEI ICH EKWIWALENTY

Srodid pienieine cbejmuig gotdwke w kase i irodld pienieine na rachunkoch bankowych. Hotomiost elowiwalenty Sodikdw
pieniginych cbejmujq ErStkoterminowe inwestycle o duiej phynnosci, tofwo wymieniaine ng okrelione kwoly srodkow
pienicinych, kKidne sg nanione RO NIEIROCINe [yZyKo TTeany wartoso np.:

+  czek i wekse oboe platne w terminie kndtszym nik 3 missigee;

*  irodid pienigine w drodze [na dien bionsowy], miedzy rednymi rochunkami bankowymi podmictow, w tym takle
trodki pienieine pobrane z rachunku bankowego podmiony,
0 potrednictwem bankomaru, na podstawie karty kredytowe];

+  lokaty terminowse w banku o terminie zapadainoscl knotsym niE 3 miesiges;

*  bony skaroowe, o terminie zopadainesci do 3 miesecy.

Ha momernt poczgtiowego wecu srodk pieniezne ujmuje sie w wartoici nominaine] zak po pocogtowym ujeciu na drien
biansowy rodki pienieine wykazuje sie w warfosci nominaing] I vezglednieniem ewenfualnych odpsdw T tytutu utrary
wartoscl. W przypadiy ekwiwalentdw Todkdw pienisinych — warfois nominaing bankowych lokat ferminowych stanowi
wartosé frodkdw pozostajgoych do dyspozycj Grupy, ktdra obejmuje riiwniei odsetkd naliczone przez bank od lokat do dnia
bikansowego.

KRGTECTERMINGWE | DLUGOTERMINCWE NALEZNOSCI HANDLOWE

W ramach pozycji nakeinoici z hylutu dostaw | usiug oraz porostatych naleinosci wyraEnia sie gidwnie nalkeincici handicwe,
nakeinosci Z fyistu podatidw, dotacji, cel, ubezpieczen spofecznyoh | Zdrowotnych, Zaliczki udrielone na dostawy srodkow
frwatych a takie towartw, matenatdw | ustug oraz pozostate naleincici nieskiasyfikowane do inryen ing aknywow.
Hakeinosci T tytuty dostaw | ustug stanowiq kwoly naleine od klientow 7o spzedane fowary luD wykonane ustugi w toku
Twykle] drictainosci gospodarcze] Grupy.

Hakeinoici 2 tyfuty dostow | ushag oraz inne naleincsci sfanowigoe akfywa finansowe zalicza sie do kategorii -wyceniane wg
Tomertyzowanego kosTiu” czeit nstrumenty finansowe].

Ha moment poczgikowego ujecia naleinosci z tytuty dostaw | ustug onoz pozostate naleincsci stanowigoe aktywa finansowe
ujmuje sie w wartosc godzwe]. W preypadiy naleznosc krotkoterminowych wartoss godziwa rowna jest kwocie nominaline].
Hakeinoici nie stanowigoe akhywdw finansowych wykazuje sie w kwocie wymagajgce] zapdaty.

Po poczgikowym ujeciu naleinosci z tytuiu dostaw | ustug oroz pozostate naleinocsci stanowigoe aktywa finansowe wykazuje
sie weditug romoryzowanegoe komfu  (odpowioddjgoe kwocie wymagajgoe] zoptoty w pzypadiy  naleinosc
Erofkoterminowych) pomnieizonege o utworzons odpisy akfuaizujgee.

HNa komec koidego okresu sprowczdawcrego Grupa dokonuje wyceny oczekiwamych strat kredyfowych zgodnie
I metodologiq opsang w punkcie Instrumenty finonsowe”. Cdpisy T tytulu oczekiwanych sirat kredytowych wmuje sie jako
pomniejzenie wartosci bilkonsowej nalenosci oz drugostronnie joke obcigienie wyniku finansowego w odrebnej pozycji
Ufrata fedwrdcenie wartosci aktywow finansowych.

IOBOWIATIANIA KONTRAKTOWE
Iobowigrania konfraktowe powstajq na skutek stosowania MESF 15 Przychody 2 umdw 2 kfientami.

Pozycia Tobowiqrania konfraktowe obejmuje zaliczki ofrymans od kKientdw na poczet reaizoci umowy, w Tym rownie:
zaliczki offfymane w ramach diicfaincici developenkie] oz oplaly pociqitowes WhosIoOne ez najemcdw w irakcie
budowy nienrchomosci inwestycyinych.

Ialiczki deweloperskie onaz opiaty pocIqgikows WNOIZoNe PrIez najemcow w okresie budowy nieruchomoic] deweloperskich
Umowane 53 POCICEKCWo W wartoici nominalne] offifymanych Sodkéw pienieinych. Ioliczki deweloperskie stanowig
elsment ceny sprredazy | wphywad besg na wynik finansowy w momencie vjecia prrychody 1e spredazy.

IOBOWIAZAMIA I TYTULUY DOSTAW | USLUG ORATL POTOSTALE IOBOWIATANIA

Iobowiqrania handicwe sq Iobowikgzaniami prrypadajgoymi do zapdaty za dobra wb usiugi, kKitre zostaty dostarcrone WD
wykonane oroz zostaly zofokfurcwane lub ich dostarczenie zostoto potwierdzone w inny formalny sposob z dostoweq.
Iobowigraria z fyhuu fakforingw odwrotnege (faktorngu cdwraconegeo, confimingw — finansowanie dostaw, itp.) troktowane
50 jako zobowigzania handiowe.

Pozostate ZoDowigqrania stanowiq zobowicqzania z tytutu podatkdw, cet | ubezpieczen, Tobowigqrania z tyhulu wynagrodzen,
Taliczki offfymane na dostawy oraz inne zobowigerania o podobnym charakterze.
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Iobowigzania handicws zalicza sie do Zobowigzan finansowych™ | wycenia zgodnie T poiitykg preedstawiong w cZesci
Instrumenty finansowe.

IOBOWIAZAMIA L MALEZNCSCI WARUNECWE

10 mbowigzanie warunkows UZnaje sie obowigrek wykonania swiagdczen, kidrych powstanie jest wzaleinione oo Zaktnienia
okretionych zdoren. Iobowigran waronkowych nie wykomvje sie w bilansie, jednakie ujowra sic w dodatkowych
informacjach.

Hakeinosci wanunkowe nie sq wykazywane w bilansie, jednakie ujownia sie informacie o nich w dodatkowych informacioch,
jeiel wphyw rodidw uosabiajgoych komeyici ekonomiczne jest praowdopodobny.

KAFITALY WLAINE

MNa kapitat wiasny wykazany w skenscidowanym sprowozdaniv z sytuvacji finansowe] skhodajq se preede wiZystkim kapihot
podstawowy, pozostale kapitaty: kapitd zapasowy W tym kapitat zopasowy Ie spredaty akc) powyie] ich ceny, kapital
I aktualizocji wyceny, kapitoly rezerwowe oror Zyskl zatrrymane. Kasyfikocjo do odpowiednie) grupy w sprowondaniv
 sytuacii finansowe] odbywa se 7 uwzgednieniem dedykowanych uchwot oraz wewnefnych reguiac]i Grupy.

Kapitot podstawowy Srupy odpowiada wartoscl wyemitowanych | zarejesirowanych akcji owykhych oraz vprzywilsjowanych
ujmowanych wediug warfosci nominalne] zgodnie z reguiocjami Kodeksy Spodek Handiowych [K5H) oraz Statutem jeginostid
dominujgoe].

Kapitot tworzony Zgodnie T wymogami KSH nie podiega dystrybucji ke moie 1ostad prremmaczony na pokrycie siraf jednostid.

Pozostate kapitaty cbeimujg w sIczegoinosci:

=  kapitat z akfualizach;

»  kapital rezenwowy;

=  kapitat zapasowy;

=  kapitat zapascwy e sprredaly akcji powyze] ich ceny nominalne].

Iyski [straty) zofrzymane sklodajq sie T zafrrymanego ysku (straty) z 1at ubieghych oraz rysku (siraty] bietgoego netio.

Udzcty niesprawuigoe kontroli o kapitat ustalony Zgodnie £ zasadami prredstawicnymi w czesci fosady konsclidoci.
Eapitot podstawowy na moment poczgitowego ujecia prezentowany jest w wartoioi nominaline).

Iodeklarowane, lecz mie wniesione wkiody kapitafowe ujmuje sie jako naleine wiklaody na pocret kapitat | wykazuje joko
nakeinoic jedeli Grupa ma berwannkowe nsIcIenie o dokonanie wpiat przez akcjonanusza.

Jedi Grupa nabywa wiasne instrumenty kapitalowe, to insfrumenty te (nabyte akeje wiasne] ujmuje sie w odrebne] ni
kapitotu wigsnego ze makiem ujemnym w skonsobdowanym sprowezdaniv fingnsowym, z wyjgikiem syteacji utworzenia
kapitatu rezenvowego (celowego] na skup akcy wiasnych. W fakim prypodky skup akcji whasnych prezentuje sie joko
Imriejszenie tego kapitalu rezerwowego. Habycie, spreedai, emisjia lub uniswainienie wiasnych instrumentdw kapitatowych
przez Grupe nie powoduje ujecia w skonsolidowanym wyniky finansowym fodnych Zyskow Iub sirof. Kwoty zoptacone lub
offzymane ujmuje sie bezpoirednio w kapitale wiosnym. Akcle wiasne mogg byd nabyte | zafmymane przez jednostee
dominujgog Wb inng jednostke bedgoq coonkiem Grupy. Umnorzenie akcji wiasnych ujmowane jest joko wyksiegowanie
wartosci akcji/udzigiow wiasnych w korespondencii Z inmymi linkami kapitofdw np.: kapitat podstawowy, Kapital prReznaczony
na umomrzenie akcji zgodnie z uchwatami wspolnikow/akcjonanuszy dotfyczgoymi umorEsnia wiasnych insfrementow
kapitatowych.

Iobowigqranie T fyt. uchwalone] wyplaty dywidendy ujmowane jest w momencie ustalenia prowa akcjonanusea do
oitZymania dywidendy jako pomniejsrenie kapitoiu whasnego.

U otzymujgcego dywidende, ujmowany jest przychodow oraz naleinose w momencie ustakenia prowa akcjonariusza oo
oirzymania dywidendy.

IglicTkowe dywidendy ujmowane 5q rgodnie T 1os03ami WKazIanymi powysej.
FOIVCIKI LACI&GNIETE, KREDYTY BANKOWE | INME Z0OBOWIAZANLA FINANSOWE

Do zobowicgean finansowych zalicza sie poiycki zaciqgniste, medyty bankowe oraz inne zobowigrania finarsowe.
Pozycja inne zobowigzania finansowe obejmuje:

Tobowigrania  tytudu leasingu,

TobDowWigEania wekslowe,

ToboWwigeania z iyl cbigocy,

zobowiqrania finansowe wyceniane w wartcici godriwej preez wynik finansowy,
ZODoWIGEONED Z Ty 20U pU UaTictow, akcji,

zobowigqeania z fyfuh rommachunkow z akcjonanuszami,

porostale robowigrania inansowe.

& 8 @

Iobowigqraria finonsowe ujmuje se Zgodnie T 7asagami opisanymi w czesc nsfrumenty finarsowe.
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REZERWY

Rezerwy fo wynikajgoy T przesztych zdamen obowigrek wykonania Iwiodeozen o wiarygodnie okrellone] wartoici, kidre
spowodui] wykorzystanie jui posadanych b przysghych akfywow jednostki, kforych kwota Iub termin zopiaty 5q niepewne.

Rezenwy tworzy Se W wysokosci cdpowiadajgoe] stacowanym naktodom niezbednyn do wypeinienia sbecnego obowigza
na dzien céansowy. Hajbardze] wiabciwym szacunkiem nakioddw niezbednych do wypeinienia cbecnego obowigky jest
kwota, jakg - zgodnie z racjonalnymi preestankami — Grupa zapiacitaby, na dden bilansowy, wykenujge fen cbowigzek lut
I3 jakg przeniostaby ten cbowigrek na strone reciq.

W pzypadky, gdy ocrekiwary wphyw Zmiany warhoscl pienigdza w czasie jest istotny, waroiS rezerwy ustala sie poprZez
Idyskontowanie prognozowanych prrystych prrephywow pieniginych do waorobci bieigos|, piZy IOstosowaniy stopy
procentowe] ocdosierciediojgoe] akfuaing rynkowg ocens wartosci pienigdza w czase oraz czynnik ryzyka charakterystyczne
diz danego typu Zobowiqran. POIniesIe Twiskszenie eIernwy Wynikajgoe I uplywu cIasu odiwierciediajgoe cowrocenis
dokonanego dyskontowania ujmuje sie w koszrach finanscwych.

W kwocie fwormonej rezenwy uwzglednia sig rdwnie zdarzerio przyszie, kidre mogg wphymigs na wysokoss kwoty niszbednsj
do wypeinenia preez Grupe obowigeky, jeiel niejg wystarczojgoe | coiekiywne dowody na to, #e z0arzenia te nastgpiq.

REIERWA NA NAPRAWY I TWTULU UDZIELONES REKOJMI DEWELDPERA

W przypadku regizac projektow dewsloperskich Grupa zobowigzang jest do udzielenia rekojmi 2a wady spredawanych
wyrobow gotowych. W DaSqzED T powyEZym Tworzy sie rezenvy na omacowane kosy wykonania obowigeku w zakresie
rekojmi. Wartose rezerwy wylicza sie wedtug nastepuigoe] formuty:

R=IPi*W
gdzie:

R — INOCIO WAroEs rezenyy w Zotych
Pi— jest o mocowana ilosé mieszkan [w st.] po wygatnieciu udzielone] na nie gwarancj przez generainegs wykonawce
Wi ~to sZOCoWana Wartcic Nnaprowy gweanancyjne [w .

WartosS wskaZnika W jest szacowana przez Dot Realizac]i | zatwierdzana przez Kierownika Jednostk.
Przedmictowg rezerwe TWorzy sie nag dfen uzyskania porwolenio na uiytkowanie | vjmuje drugostronnie w Komstach spredaiy.

REZERWA NA SIACOWAME KOSITY ZAKONCIENIA PROJEKTU DEWELOPERSKIEGD

Ha dzien uzyskania porwolenia na uiytkowanie inwestyoll Grupa szacuje warkoss koszidw niszbednych do poniesenia preed
zakonczeniem projektu deweloperkiego. Powyisze dotyczy w szczegoincic koszidw usiug podwykonawcdw, kidre na dzien
uzyskania pomwolenia na uiytkowanie nie zostaly wykonane.

REIERWA MNA SFRAWY IPORME

W prypodiu postepowan sgdowych prreciwko Grupie diict prowny ofoz zewnefzne kancelane obsugujqoe Grupe
W porozumieniv z Iomgdem dokonujg szczegifowe] andlzy potencioinych ryzyk Dwkzanych z  prowadzonymmi
postepowaniami | na fe] podstawie podajmowana jest decyzia o koniscznoiol UjScia rezeray Na Sprowy Spomes.

SzOcUNki oraz Zwigrane I nmi zatoienio opienajq sie na doiwiodozenv historyeznym WD na opiniach niezaleinych eksperow
oraz réinych inmych czynnikach, kidre sq uawane za racjonaine w danych ockolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe
profesjonainego osqdu, oo do wartosci blansowej, kiora nie wynika bezposrednio T innych Zrodet.

Iasadniczo rezenwy dragostronnie ujmuje sie w ciglar kosztow biefgoego okresu. Wyjgrek sTanowig rezerva na Zacowans
Koty Zakonozenia projekiv dewelopeskiego.

Rezerwe Mo ZOCcOWane kosIfy Iokoncienia projekiu cewsloperskiego drugostronnie ujmuje sie joko skiodnik zoposow.
W momencie spreedazy odnosnych wyrobow gotowych podiega ona preeniesieniv (rapem z kosztem sprzedawanego wyrobu
gotowego| do koszhu wyhworsenia spredanych produktdw i ustug. Odpis ustala sie proporcjonalnie do uddot sprzedanych
wyTobdw gotowych w igorrych kosztach realzowane] immestyci.
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Ewidencia ksiggowa rezeny w cigdar kosztow polega na:

*  Twigkmeniu kosZiOw wyTworzenia spreedanych produkhow | usiug —w przy padiiu rezenvy na Koty podwykonawcow,
Na NAprawy gwarancyjne, Sudowlane] oraz rezensy Na sSprawy spome dotyczgoe konfraktéw w procesie recizaci

«  Twiskszerie koszrow sprredazy —w prrypadku rezervy na naprawy  fytuiu rekoimi dewelopena;

«  Twiskszeni poTostofych Kosztow operacyjnych — jedel dotyczqg one poirednio aiotainosc operacyjne] | fnansowej
Grupy lub dofyczg one zdarzen Iosowych ONoE rezensy Na Sprawy spame dotyczgcoe] konfraktow prrekazanych do
s=nadsu.

W identycany sposob podwyZsza sie Wysokoic rezery, jeisl wImosto ryZylo wykonania oDowiczky.

WykomZysianie rezerwy nastepuje w Iwigzku z powstaniem robowiqEania, ng kiore byla utworzond. Rezenwa moie Dye
wykorzystana wylgozne zgodnie T oelem, na joki byla pienvotnie utworzena.

Iamiana rezenvy NG Iobowigranie, wobec prReksTiolcenia sie prewidywansego nyIyka wykonania cbowigeky w pewnose,
powoduje ImMriesIenie rerenyy | Iwiskszenie zobowigran.

RoTWKEmame cresci b cotoici niewykorZystans] rezerwy W pRRYpOOkY Zmniejsenia Wi ustania ryzyko vzosadnigjigoego jej
tworzenie, na drien, na kKoany okozala se zbedna, poiega Nd ZMAiefZeniu sTany RISMNY orar
+  zMnigfEeniu Kostow wytworzenia sprredanych produkiow | usiug — w prRypadky rezeryy Na NApIawy gwanancyjne,
rezenyy Cudowione] oraz rezenwvy Na sprowy spome dofycigoe kontrokiow w procesie realizacii;
«  IMnieETEna komtdw sprreday —w pEypadiy FezEnyy Na Raprawy z sl udzielons] rekojmi deweslopen;
«  ZmniefEeniy pozostofych kosZtow operacyjrych — jeiel rezerwa dotyczy poSrednio diotainoici operocyjne].
finansowe] Wb Zdarzen losowych OMOZ PEZErVY NA SPrOWyY Sporne dofyczgoe] konfrakiow preekazanych do serwisu.

SWIADCIENIA PRACOWMICIE

Gupa To0oOWIQEANa j2st, Na Mocy oDowigEUigcyeh FH'ZEF\IE{h\' do pobierania i Dn:lprn.\-udz{:nlu skbodek na Swiadczenia
emerytaine procow nikdw. Swiodozenia te, zgodnie T MSR 19 _Swiadczenia pracown icze”, stancwig program panshwowy oraz
majg charakter programu okedlonych sklodek. Zobowigranie do whnietienia skladek do programu emeryfainego jest
ujmowane joko kostt swiodozen pracowniczych obciginjgoy wynik finansowy okresu, w Ktanym procownicy swiodozyl prace.
W ukhodzie rodzajowym powyisze kosty Uimuje sie jako ubezpieczenia spofeczne i inne wwiadozenia, zo wyjgtkiemn swiodozen
kfore zostaly akfywowans w skiadnikach eczowych akfywdw traatych lub zapasach.

Pracownicy spolek Grupy uprawnieni sq do offfymania odpraw emerytalnych w okreSione] wysokosci w momencie przeficia
na emeryture. Swiodczenie fo kiasyfikowane jest joko program okreilonych fwigdezen po ckresie IaTudnienia. RETENWD T fego
tytulu szocowana jest przez akfuarusa metodg prognozowanych swiodczen jednostcowych. Zyskifstraty akiuanaline umuje
sie w pozostolych colcowitych dochodach. Pozostate zmigny rezensy ujmuje sie w wyniku fingrsowym ub akhywuje
W zopasach, jefel zrmiany te dofyozg pracownikow produkoji.

Grupa TWorZy rezenvy W wWysokosci przewidziarych phafnoici dia procownikdw  tytulu krotkoterminowych premii pienisinych,
jesl Grupa jest prawnie lub Twyczajowe zobowiqrana do takich wyphat na podstowie ustug swiodozonych prrez praocownkow
W preesziosci, a zobowigzanis fo moie zostad wiarygodnie osacowane.

W szczegbinoici Grupa tworzy nastepujgoes rezensy T tyfutu krdtkoterminowych fwiadczen pracowniczych:

1) rezerna z tytulu realizaci zodan rreczowyoh;

2| rezxerwva  tytwiu premii coiektowych;

3) rezenwva z tytuiu premii miesiecznych;

4] rezenva z tyfutu nagrad rocznych;

5) rerenwva I tytuiu iocznych premii menedierskich;
&) rezerwa z tytuhu premii dia Zamgdw;

7l rezenwd z tytuhu niewykorzystanych uncoow.

Podstawe wyliczenia rezersy z tytulu niswykomrystanych uropdw stanowi zestawienie czby niewykomystanych, na dzien
bisanscwy, dni uiopw W pIZET procownikow. Wysokosd rezenvy prrypadajgoe] na pracownika ustaika sie na podstawie iloczynu
iczhy niewykomystanych dni uropu danego procownika oraz jejfjego driennego wynagrodzenia brutto powieksonego
o skiodiki ZUS pracodawoy.

Rezerwy na premie dia pracownikow ujmuje se, gdy:

* jednostka ma akfuainy, prowny b TwycIojows oczekivany obowigrek dokonaria tokich phatnosci wowynicu
spetnienia okresionych kryteriow oraz

= modiwy jest wianygodny macunek takiej rezerwy. Proyilodowo: rezensa T tytulu premi obiektowych uimowana jest z
chwilkg gy staje sis prowscpodobne, 28 dany konirakt zostanie Zakonozony T sURCEsem, a premie obiskiowe bedg
naleine pracownikom. W wycenie rezerwy uwzglednia sie fakt, # czeid pracownikow moie odejid nie uzyskujgc
prawa do ofrymania platnosci.
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Iasadniczo powyIse rezerwy twWorZy sie w ciefar koszidw okresu. Wyjgtek stanowig rezerwy dofycigoe pracownikow
produkc]i, kiore aktywuje sie jako kot wytworzenia zapasu.

QDROCIONY PODATEE DOCHODOWY

Mo potrzeby sprowondawcpoici finansowsj, podatek odroczony jest obliczany w stosunkw do roEnic prejscicwych
wystepuiQoych na diien sprowozrdawory miedzsy warobcky podatkowg okhywow | zobowiczan, a ich warfosciq bilkansowg
wykozang w sprawczdaniu finonsowym. Rezerwa na podatek cdroczony Wmowana jest w odniesieniv do wazystkich
dodatnich iEnic prejscicwych:

= Zwyjgrkiem sytuaci, gdy rezenwa na podarek odrocZony powstaje w wyniky poczgikowego vjecka wartoici firmy
Ut poczgikowego wjecia skiadnika akfywow, booi robowiqzanio przy transokcji nie stanowigoe] polgozenia
jednostek | w chwili jej zowierania nie majges] wpiywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochod do
opodatkowania cZy sirate podatkowg oraz

=  Twyjgtkiemn zobowigrania wynikajgcego z leasingu dotyczqoego prawa uiytkowania wieczystego gruntu,

= T wyjgtkiem sytuacji, gdy temminy cdwrocania sie rainic prejiciowych podiegaojg konfrol inwestora §|ogdy
prawdopodobne jest, & w daojgoe] sie prrewidred prysmoici mhinice prefciowe nie ulegng odwrocerniu,
w pypoadku dodatnich roinic przejiciowych wynikajgoych z inwestycji w  jednostkach zakinych lub
stowarzyszonych | udzioidw we wspoinych prredsiewzeciach.

AkTywa T TyTudu podatiu odroczonege umowane sq w odniesieniu do wszystkich ujemnych Binic przejscicwych, jok réwnied
niewykomystanych vy pedatkowych | niewykomrystanych sirat podatiowych przeniesionych na nastepne lata, 'w takiej
wiysokoscl, w jakie] jest prawdopodobne, B2 zosfanie osiggniety dochod do opodatkowania, ktary porwoll wykomystad wa.
rainice, akhywa i strafy:

«  Zwygtkiem sytuacii, gy akfywa z tyfuiu odroczonego podatiu dotyczgoe wiemnych roinic prreicicwych powstajg
W Wyniku poczgitowego ujecia skiadnika aktywow bgdz obowiqzania prry fransakcl rie stanowiqoe] polgozenia
jedinostek iw chwili jej zawierania nie majq wphywu ani na wynik finansowy brutho, ani na dechod do cpedatowania
CIZy strate podatkowg oraz

+« w prrypadku vjfemnych roInic presciowych T fyfuly inweshycd w jednostkach zalegznych lub stowarzyszonych oraz
udBatow we wipdlnych predsewgeciach, skhadnik akhywow z tytuluy odrocionego podatku jest ujmowany
w sprawozdaniu T sytuacii finansowe] jedynie w takie] wysokosci, w jakie] jest prowgopodobne, Z w dajgosj sie
prrewidzied prymicici ww. roinice preficiowe ulegng odwrdceniu | ocsggniety zostanie dochdd do
opodatkowania, kiory pozwol na pofrgoenie ujiemnych rognic prejsciowych.

Akhywa Z fyhiu odroczonego podatcy dochodowego oraz rezenyy na podatek odrociony wyceniane

5q 7 Zastosowaniem stawek podatkowych, kKidre wediug prewidywan bedq cbowigeywad w okrese, gdy skiadnik akhywow
Iostanie mrealzowany Wb reIensd oIwigrond, pOyjmujgc zo podstaowe showki podatkowe || preepisy podatkowe)
obowigeujgoe na dzien sprawczdawezy b takie, kKtorych obowigzywanie w preyszioscl jest pewne na dzien sprowozdawczy.

Podatek dochodowy ujmowany jest w wyniku finonscwym zo wyjgtkiem gdy podatek dochodowy dotycry poryc
ujmowanych w pozostatych calkowitych dochodach — woWezas ujmowany jest w pozostalych cofkowitych dochodach
a pozyci umowanych w kopitake wiasnym — ujmowany jest bezposrednio w kapitale wiasnym.

Grupa kompenswie 7e sobg akfywa T Tyhiw odroczonege podatky dochodowego T rezenami 2 tytuhe odroczonego podatiol
dochodowego whedy | tylko wiedy, gdy posioda medivy do wyegeebwowania tytul prawny do pReprowadzenia kompensat
nakeincici ze zobowiqraniami z tytutu bieiqoego podatku | cdreczony podatek dochodowy dofyczy tego samego podamika
i jest notoZony preez fen sam ongan podatiowy.

FODATEK DOCHODOWY BIEZACY

Iobowigrania | naleinosci z tytuiu bisigeege podatiu za okres bieiqoy | okresy poprzednie wycenia sie w wysokobol kot
przewidywane] zopiaty na @eci organdw podatkowych [(podiegojgoych wrofowi od orgonow  podatkowych)
z zostosowaniem stawek podatkowych | przepisow podatkowych, kidre prownie lub fakfycznie jui cbowigrywaty na deen
sprawczdawczy.

REOILICIENIA MIEDIYOERESOWE

Czynne roziczenia miedzyokresowe, to wydatki poniesione na dzen bilansowy, stanowigoe koszty prayszhych okresow. Ujecia
W pozyci dokonuje sie, jefelil poniesione koszty dofyczg wisece] nif jednego okresy sprawczdawczego. Porycje roziczen
miedzyokresowych stanowiq m.in. vbezpieczenia, gwarancje, VAT roziczany strukturg, jak rowniei inne kosrty spetniajgoe
powyiszg definicje.

Rozliczenia misdzryokresowe CIynne Ujmuje Se pocIgitowe w wysokoici kwoty Ioptacone]. Odpisy crynnych roziczen
miedryokresowych mogg nastepowad stosowrie do uphywu czasy lub wielkosci swiodozen. Czosi sposob rogiczania powinien
byE vzasodnicny chanakiersm rodiczanych Kosziow.

AbDy rogicrys koszty w czase, konieczne jest spefnienie wymogu zaiczenia ich do akfywow Grupy. d wies musi byé pewne,
#e dany skiadnik akhywow proyniesie w prEyssoic koryic ekonomiczne.

Czynne roziczenia miedryoknesowe prezentowane sq w Haleinoiciach Z tytutu dostaw | ustug oraz pozostatych naleinoiciach
diugoterminowych WD krdtoterminowych.
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Bierne rozliczenia migdryokresowe 59 Zobowikgzoniami przypadaojgoymi do zopdofy T fowary WD ustugi, Kidre zostoby
offfymane/wykonane, dle nie zostaty zofakfurowane wb formanie urgodnione I dostawcg. W SIcregdnoici bieme
roziiczenia misdzyokresowe obejmujq kosty podwykonawcow, kidre na dzien biansowy nie zostory zafakhurowane.
Rozliczenia te w sprawcedaniu z syfuvach inarsowe] sq wykarywane w pasywach W pozycl Rezerwy diugoterminowe | iezensy
krotkoterminowe.

SPRAWOIDAWCIOSC DOTYCIACA SEGMENTOW DIIALALMOSCI

Grupa prowadz jednolitg drictolnosc dewsloperskg, nie rozpongje segmentow doatainoscl

FRIYCHODY ZE SPRIEDATY

PEychody 5q wphywami kormyici ekonomicznych brutto £ danego okresy, powsialymi W wyniky owykie] diotainosci Grupy,
skutkujgoymi Dwickspeniem kapitohy wiasnego, nnym niZ swieksene kapitafu wynikojgcego T wphat akcjonariuszy. Do
prEychoddw zalicza sig jedynie offzymane lut naleine wphywy komysci ekonomicznych, diatego tei nie stanowig preychodow
Grupy kwoty zhierane w imieniv osob freecich [np. podatek od towardw | ustug). Ponadio przychody wykaruje sie po
pomniejszeniu & ewentualine aaroty, rabaty | opushy.

Grupa ujmuje pryohody £ umow I Kientami z uwzglednieniem opisanego ponizej modelu 5 krokdw. Model ten moie by
stoscwrany dia pojedynczych umaw Iub w do portfela umdw |lub zobowiqran do wykonania Swiadezenia) o podobnych
cechach, jedli jednostka racjionalnie oczekuje, i wphyw na sprawoczdanie finansowe zastosowania pondszych zasad nie
bedrie stotnie roinit sie od zastosowania poniszych zasad w stosunky do pojedynozyeh umaw b Zobowicran dowykonania
mwiodczenal.

Identyfikacjo vmowy z klientem
Urmowa z Kientemn spetnia swojg definicje, gdy zostang spemicne wazystkie nastepuigoe kryteria:

- strony umcwawy Zateiendzity jq | sq zobowiczane do wypelnienia wynikajgoych z niej obowigrkdw;

- jednostid sg w stanie Sgentyfikowad prowa kaioe] Ze stron dotycrgoe dobr WD ustug, kKidre majq zostad prrekazans;

- jednostki mogq zidentyfikowos warenki platnosc za dobra lub uskugi, kiore majg byc preekazane;

- UMoWa ma fresé ekocnomicaIng, fZn. oczekuje sie Zmiany ryZyka, momentu realzac)i lvb kwoty proysefych prephywow
pienieEnych w Wy ZOwarcia umowy;

- jest prawdopodobne, i jednostka offzyma wynagrodzenie, do kidrego bediie uprawnicna w zamian za dobra b ushugi,
ktare zostang przekazane kientowi.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W zakresie porffela umow o podobnych cechach spoiki Grupy dokonujq coeny dobr WD ushug prRyrZeczonych w umowie
z Klientem i identyfikujg joko zobowigranie do wykonania Swiodczenia kobde pIyZeczenie do preekozania na rzeci klienta:
dobra Wb uskugi (lub pakiety SGbr Wb ustug), ktdre mofng wyodrebnicé Wb grupy odrebnych dobe Wb usiug, kiore sg
zasadniczo takie same | w prrypadky ktorych prekazanie na @ecz kkenta ma faki sam charakfer.

UdZeione rekojmi nie jest fraktowane jako Zobowigzanie S0 WYEonarnia Swiodczenia, jest ujmowans jako rezerwd.

Alokacja ceny tansakcyjnej do poszczegolnych zobowiqzan do wykonania swiadczenia

Grupa przypisvie ceng fransakcyjng do koidego zobowkgzana do wykonania swigdczenia [lvb do odrebnego dobra Wb
odrebne] wsiugl| w kwocie, Ko odzwierciedia kwote wynagrodzenia, kidre - zgodnie Z cozekiwaniem Grpy — prEysiuguje
jej w zamian za prekazanie preyreczonych dabr ub usiug klientowi.

Ujecie proychodow w momencie spelniania [ lub w trakcie spelniania) zobowigzan do wykonania swiadczenia

Iobowiqrania do spetnienia swiodcozenia moie byc spetnions w miare uphywu czasu Wb w Skretlonym momencie. Grpd
ujmuje prEychody w momencie speinienia zobowigqrania do wykonania fwiadczenia poprzez preeniesienie istofnych ryzyk na
Kienta w wyniku czego Kient uryskuje kontrole nad tym skdadnikem aktywow. W oooloinoici developenskiej za moment
speinienie swiocdczenia uzngje sie moment podpsonia protokolu odbions | otrrymania kluczy do mieszkania. Preychody
umowane g joke kwoly rowne cene transakcyjne], kidra zostoto przypisana do danego zobowiczania do wykonania
Twiodczenia.

Giupa preencsi konfrole nad dobrem lub ushugg w miare Uplywy cZasy | Ty samym spednia zobowigranie do wykonania
mwiodczena or ujmuje prrychody w miare uphow czaosu, jesl spemiony jest jeden z nostepujgoych wannkow:

- ket jednocetnie ohzymuje | czerpie kozyici phyngoe 7e wigdorenia w miare jego wykorywania,

- wowyniku wykenania fwiadczenia powstaje Wb zostaje wiepszony skiodnik akhywdw, @ kentrole nad tym skiodnikiem akhywoe
— W Miare jeqgo powsiawana vk wiepszania — sprowuje kient,

- W owyniky wykonania swiadezenia nie powstaje skiadnik o altemanywnym zastoscwanio dia Srupy, a Srupie przystuguie
egzetwowaine prawo do zapiaty 2a dotychozas wykonane swiadczenie.
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W sprowordaniu finansowym Grupy wykdzuje sie nastepujgoe pozycie prrychoddw I droiinoici operacyjrej:

1. Prychody netto e sprzedaly produkiow i usiug,
2. Prychody netto ze spreedozy fowarow | matenoiow,
3. Pozostate prrychody operacyjne
DTy oIym pozostale prrychody cperacyjne nie stanowiq przychodow podstawowe] diiafainoici cperacyjnel.

Do produktdw | uslug sprredawanych prez Grupe mlicza sis w Zcregdinosct spredai usiug budowlanych, spraedai
deweloperskg w tym ustugi zastepshwa inwestorskego | komercjalizac], spredai owiqrang T budownichwem modulowsym,
sprzedai ustug poTostatych oraz sprzedad wyrobow.

Pzychody 28 sprzedaly towardw | materoidw obejmujq w scregdinoic sprzedai gruntdw, na kidrych Grupa nie realinsje
projekiow deweloperkich, sprzedai mieszkan zakupionych w celu ich dalse] odspredoiy, sprzedar dokumentac
projekiowych Zokupionych w cell ich Salse] odspredaly, oroz spreedal innych aktywow sklasyfikowanych joko matenaty.

FOIOSTALE FREIVCHODY | KOSITY OFERACYINE

Pozostabe proychody | kosty operacyjne obejmujg koszhy | preychody Twigrane w sposdb posredni z dootalnoicig operacyjng
jednostkl, w Zozegoinosci przychody | kosoty owicrane -

«  utworzeniem i roowiqraniem odpisdw akfualzujgoych oroz cozekiwanych sirat kredytowych dofyczgoych wartosc
recrowych akbywow fraabych, warosci niematerainych, naleinoici, poiyczek, insfrumentow kapitatowych,
frodkdw pienigZnych;

= Ihyciem srodkow fiwotych, Sodkdw tnwalych w budowie ooz wartosci rematenalnych;

=  Utworzeniem i roowicganiem rezeny, T wyjgtkiem rezeny ujmowanych w kostach wytworeenia, kosztach spredaiy
Wk kosziach rareqdy;

+ ofzymanymi kb naliczonymi karami | greywnami, odskodowaniami dotyczgoymi konfrakiow przekozanych do
SEMASY ONOZ Ponesicnymi i oifEymanymi koszhami sgdowymi;

= Zhytutu obcigien karomi | grzywnami, odsiodowaniami dotycrgoymi kontraktow prrekazanych do senwviw,

=«  prychodami  tytuwtu kawcj gwarancyjnych;

«  pIZychodami T leasngu operacyjnego oraz wynikiem na spreedafy rreczowych akhywow frwalych bedgoych

przedmictem leasingu nawrotnego o charktenre kEasingu operacyjnego;

Tyski lub straty powstate w Twigeky Z przekwalifikowaniem rierschomokc inwestyoyjnych z / do zapassw;

ofizymane dotacje do przychodow oroz Koszhow,

kosrtami sktadek crionkowskich;

Tyskiem powstahym na ckazyjmym nabyciu;

wiynikiemn powstatym na zbyciv jednostek paleznych;

przejeciem prredsigwzed;

aktualiizacjq wartoici akhywow finansowyoh;

oraz pozostate przychody | koshy nie zwigqzane bezpoirednio T podstawowg diiatalnoiciq operacyjng Grupy.

LI L I

FRI¥YCHODY | EQSITY FINANSOWE

Pzychody | koszty finonsowe cobejmujg preede wazystkim pozycje prychoddw | kosrtow zwigqranych z finasowaoniem
diatainosc Grupy.

Przychody finansowe rwigrane z finansowaniem drialalinoisi Grupy obejmujg w szozegoinosoi:

= zyski Z tytudu mEnic kusowych neffo powstajgoe wylgcznie na zobowkpomach rwigronyen T finonsowaniem
driataincici (poiyczki, kredyty, obigacie, leasing finansowy itp.):

»  Zyski Ttytulu roinic kusowych netto  tytuiu udgislonych pofyczek w waktach oboych:

«  odsetk od naletnoici, udrelonych poryczek oz od Sredkow zgromadzonych w fomie lokat bankowych;

«  Zyski Ztytuiu niemrealzowanych reEnic KusowWych roarachunkow;

»  prEychody Z tylulu odwroconia oraz Zmiarny s2ocunky okresy Zwrotu dyskonta noleinosci;

Koszhy finansowe zwiczane z finansowaniem drafanoici Grupy, obeimujg w Zczegolnosc:

=  odsetk od kredyiu cankowego W rachunky bisggoym;

+  odsetkd od krdtkoterminowych | diugoterminowych pofyczek, kredytow, diuinych instrumentow finansowychi inmych
Irodet finanscwania;

+»  odwrocane oroz ZImiany sEacunky okresu owrotu dyskonta od zobowigqran diugoterminowych;

= straty z tytuby raEnic kurscwych nefio powstajgoe na Zobowigzanioch bedgoych Irddiem finansowania diotoingsc
Dy

«  siraty z tytutu réEnic kKusowych netto 2 tytulu udzielonych pofyczek w walutach oboych;

*«  koszty emisj obligoc] finansujgoych dootainoss Grupy (koszhy te stanocwiq element kosehy odsetkowego naiczonego
przy mastoscwanie efektyawne] stopy procentowe]).
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SPRAWOIDAMIE I FRIEFLYWOW FIEMIEZNYCH

Rachunek preephywdw pieniginycn sporzgdza sie metodq poirednig, zgodnie z kidrg wynik brutto koryguje sie o skutid
fransakcd niepieniginych, o ciynne i Cieme rozgiczenia miedzyokresowe DIIEsEhyCh WD DrTysEhych wphywow b platnosci
pienieinych dofyczgoych dootainosc operacyjne] oraz o porycje prEychodow | komstow pwigeanych z prrephywami
pienieZnymi z dzistalnoici imvestycyjne] wb finansowej.

Grupa Masyfikuje ofrymane odsetki do drictainosci inwestycyjne), gayi wynikajg one gidwnie z inwestycji podjetych przez
Grupe. Odsetkl zapiacone wykozuje sie notomiast w doalainosci finansowe], gdyi stanowig one w Zcregoincici element
ko=rtu finansowania.

W sprawoczdaniu T prrephywow pienisinyoh wykazuje Se saldo srodkdw pienigZnych i ich ekwiwalentow bez uwzglednionia
skutikow okresowe] wyceny Todkow pienicinych i ich ekwiwalentdw denominowanych w wakutach oboych pomnigjszone
o ZODOWIQEania I tylwiu kredytow w rachunku bisigoym. Jednoczetnie w sprowozdoniv I preplywow pienieinych,
w odrebne] pozyci, vjownia sie wartosc rodkow pienieznych i ich ekaiwalentow, w sfosunku do ktorych Snupa posioda
COaNCIonNe prawo dyseonowania.

INZTRUMENTY FINAMZOWE

Akhywa finansowe

Grupa posioda w Ecregoinoiei takie akhywa finansowe jak:

inwestycje w inmych jednostkach;
certyfikaty immwestycyjne;
obligacje;

instrumenty pochodne
naeinokbei Z tytuty dostaw i ustug;
podyczki udnelons;

weksie ofiZymane;

kaucje  ftyfutu umow o budowe (fj. koucie IofZymane prez edbiorcow ustug budowalnych);
aktywa konfraktowe;

frodiki pienigine i ich ekwisalenty;
+  inne naleinoici finansowe.

- & & &

LI L I

Grupa ujmuje skiodnik akhywow finansowych lub obowigzan finansowych w sprawozdaniu Z sytuaci finansowej wiedy | tylko
wiedy, gdy staje sie Twigeana postancwieniami umawy instrumentu.
W momencie poczgtkowego wjecia wirystkie instrumenty finansowe wyceniane sg w wartosci godziwe].

Aktywa finonsowe bedgoe instrumentami diuinymi sq kKasyflkowane, joko wyceniane po pocigiiowym  wisci
W ZOMOrtyZoWanym koszoie lub w wartosci godziwe] na podstowie:

1.  model bEnesocwego jednostcl w rakrese rorgdeania akhywami finansowymi, craz
2. charakterystyid wynikajgoych Zumowy przephywow pienieinych 9ia skiadnika akhywaw finonsowych.

Insfrumienty diuine wycenia se po poczaicowym ujecil w zamortyzowanym komcie, jeil spemions sq oba wanin fi.:

1. skfadnic aktywow finonsowych jest ufzymywany zgodnie z modelem bznesowym, Korego celem jest ufizymanie
aktywow finonsowych dia uzyskania prephywow pienieznych wynikojgoych Z umow, oraz

2. warunki umowy dofyczgos] skiodnika akhywow finonsowych powoduq powstanie w okreslonych ferminach
prrephywaw pienicinych, kKtore o jedynie splatg kwoty giowne] | cdsetek od kwoty gidwne] pozostale] do sphafy.

Instrument diuiny jest wyceniany w wartoici godziwe] przez inne catkowite dochody, jeiei spemicne sq oba warunki 1j.
1. sktadnik akfywow finonsowych jest ulmymywany zgodrie  modelem biznesowym, KISego celem jest zanwno
ofzymanie prephwow pienisinych wynikajgoych = umowy, jok | spreedaz skladnikow akhywow finonsowych, oz
2. warunki umowy dotyczgeoe] sklodnika aktywow finonsowych powodujg powstanie w okredlonych terminach
prrephywaw pienicinych, ktore o jedynie splatg kwoty gidwne] | odsetek od kwoty giowne] pozostale] do sphaty.

Wszystkie pozostate instrumenty Stuine sq po pOCIOQikowym ujeciy wyceniane w wartosci godziwe] preez wynik finansowy.

Hiszaleine od powyszego Iargd mode aklasyfikowod aktywo finansowe do kategoni wyceranych w wartoici godzwej
przez wynik finansowy, jesi taka kiasyfikacja ogranicza lub eliminuje nespajnoic w Zaknesie wyceny Wb ujmowania.

Instrumienty pochodne nie objeie rachunkowoiciq zabezpieczen wycenia sig w wartosci godrwe] prosez wynik finanscwy.
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Instrumenty kapitotowe (vdziclowe)

Wszystkie aktywa finansowe, kidre nie sq przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartoicl godziwef:
1. preezinne colkowite dochody Iub
2. preezwynik fimansowy.

PrZy pocIqiEcwym ujeciu wybor dokomywany jestw cdnieseniu do kadego instrumentu oddzielnie.

Instrumienty kapitalowe mogg byd wyceniane w warfosci godziwe] przez inne dochody cotkowite, jednak toka klasyfikacio
nie moZe by zrmisniara.

Dywidendy ofizymane z fych inwestycii rozpornawane sg w wyniku finarsowym, chyba, e stanowiq odryskanie cresci kosrhu
pocagtkowego tej inwestycji. Imiany warfoSci godziwe] ujmuje sie w inmych comowitych dochodach, bez maodliwosc
prrekiasyfikowania woreiniejsrych Tyskdw i strat pomiedry rachunkiem zyskdow | sinaf @ innymi cofikowitymi dochodami.

Instrumienty kapitatowe preeznaczons 9o obroty wycenia sig w waroici godziwe] przez wynik finansowy.
Hienotowane instrumenty kapitalowe wycenia sie w wartoici godiwej.

Instrumenty dluine

MS53F ¢ wyrdinia frzy kotegore aktywow finansowych: wyceniane wedhug zamoryzowanego kosiu, wediug wartosci
godriwe] prEzez inne cotkowite dochody | wedhug wartcici godrwe] przez wynik finansowy.

Klasyfikacjo zalety od mode bEnesocwego zaregdzrama akhywami finansowymi oroz od fego, oIy UMowne prephywy
pienicine to wylgoznie platnoici kapitaty | odsetek, fw. test SEPL

Test PPl uznawany jest za zdany gdy prephywy pienieine stanowiq wylgoznie kapitat | odsetkl. Igodnie 7 podstawoawymi
wanunkami umowy kredytowe] mogg obejmowad wartoic pieniqdza w czasie, ryzyko kredytowe, ryzyko plynnosci, koszty
administracyjne, marke Tyskw. Hatomiast test uwaia sie a niszdany gdy eXspozycia nie jest narociona na ryryka | Zmiennosci
niezwigrane z podstawowymi warunkami umowy kredytowe), np. ekspozycia naraZona nag zmiennoss cen akel lub surcweow,
ocprecenfowanie gkhywa wyrxiocne mnoeZnidem stopy bazowej, obigocie zamienne na akcje po ustolens] cene
cdbiegajgoe] od ynkowe|.

Sktodniki aktywow finansowych, ktore nie przejog festu preeplywow pienisinych uimowane sqw wartosci godziwe] preez wynik
fimamsowy.

Model bizresowy jednostkd cznaca sposab, wjaki jednostka zarrgdza swoimi akfywami inansowymi w oelu WyDrocowywania
prze prywow pienieinych oraz twormenia wartoici dia Grupy. Model biznesowy jednostki ckrela, czy prephywy pienieine bedg
pochodgity T pobierania Umownych prreptywow pieniginych, spreedaiy akfywdw finansowych, czy 7 obu tych Iroded.

Jeied instrument fnarsowy jest uimymywany W cel pobierania prreptywow pieniginych, mode bye zakkasyfikowany joko
WycEniany wedshug zamoryzowansge koszhy fylko jeiel dodatkows speinia wymog wylgomie platnosci kapitah | odoetek.
instrumenty divine mogq bye kiasyfikowane joko wycenione w wartcici godeiwe] przez inne catkowite dochody, jedeli
speiniajg wymdg wytQomnie platnoicl kapitatu | odsetek [SPPI) | sq utmymywane w portfely, w kKSrym Srupa uiizymuje
Tarswne aktywa W celu pobierania prephywow pienicznych, jak | spredaje aktywa. Aktywa finansowe nie zawierajqoe
przephywow pienicimych, Kiore pochodzg wylgommie z ptatnosci kapitoh | odsetek [SPPI), Muszg by wycenane w wartosc
godzive| przez wynik finansowsy.

Igpmrestane ujmowania akhywa finansowego nastepuje tylks | wylgoznie gdy:
1. prowa umowne So preephywow pienisinyoh 2 akfywa finonsowegeo wygashy
2 aktywo fingnsowe zostote prreniesicne i ransfer ten kwalfikuje sie do roprrestania vjmowaria |popreez transfer ryzyk
i komysci wynikojgoyeh 2 wiasnosci).
W momencie zaprestania ujmowania w catoic skiodnika akhywow finansowych roinice pomiedzy wartciciq ksisgowg a
offzymang zaptatg [w tym wizelkich nowo uzZyskanych akfywow po odliczeniv wazekich nowo zaciggniefych zobowiczan)
ujmuje sie w rachunku zyskow i strat.

MSSF? wWymagao preprowosdzenia ustalenia stopni w celu oceny, oIy insfrument fnansowy funkcjonuje efektywnie [Stopien 1),
funkecjonuje nieefektyanie [Stopien 2] Wb nie funkcjonuje [Stopien 3). W Stopniu 1., oczekiwana strata kredytowa jest cbiiczana
jako strata, ktaro powstaje w ciggu nastepuigoych po dacie bilansowe] 12 miesiecy, w Stopniu 2. - w ciggu cafego okresy
Tycia instrumenty. Aktywa zakiasyfikowane do Stopnia 3 utrocily wartose | do osocowania cczekiwane] strafy kredytowej
WyTnagana jest wiedza ekspercka [zosadniczo taka oocena powinna byd preeprowodzana poza noredzem). Haredde
WEpiend proces prypsywania do stopni | pomaga klasyfikowos instrumenty do Stopria 1., Stopnia 2. b Stopnia 3. Ta ocena
jakoiciowa jest wbudowana w narzedzie w formie pytan, kidre powinny pofwiendzad Emnienie lub nielsienie konkretnege
stanu (odpowieds "Tak® vt "nie” w Ewestionaruszu). Witepna decyzja, czy dany instrument zostanie rakwaifikowany oo
Stopnia 1., Stopnia 2., czy Stopnia 3. jest preedstawiona w zakbodoe "Wynik™. Ufytkownik dokonuje cstateczne] oceny po
uwzglednieniu wizystkich fakidw | okolicznoscd, w tym informac [jedi takie istniejq), ktére nie zostaty vwzgledniones w nazedzv
[fj. moie zostaé podjeta arbitraing decyzia, nezgeinie od wWynikow JostarcIonych prrez narzedrie).

Akfywo finonsowe utracio wortod z uwagl na KIvko kredytows, gdy wystgpito jedno Wb wisce] darzen, ktore majg
niekorrystny wphyw na SEocowane pTysIhe preeplywy pienieine z fego aktywa finansowego. Za obiekhywne dowody na uirate
wartosci aktywa finansowego z uwagi na ryzyko kredytowe unaje sie:
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«  Inaczgoe frudnoic finransowe po stronie emitentafodbiorcy

s INOcIgoe ROrUSenie Warinkow Umowy, np. Twiskanie 7 zapiatg lub brak spiat cdsetek Wb kapitaiu

+ pmryznanie poiycrkobicroy/odbiorcy przer Grupe, e wigleddw mwigqranych z tredmosciami  finansowymi
pofyczkobiorcy, udogodnienia, kidrego polycrkodowod w innym przypadky nie brofby pod uwage

+«  wysokis prowdopodobierstwo, =2 pofyczkobiorco/odoiorcafemitent oghosi upodioss wb prrystgpi do innego
redzaju recrgpanzacy inansowe|

= 700k aktywnego rynku na dany skiadnik akhywdw finansowych, Te wrgledu na trudng syfuacie finansowg

+  zOKUD luD powstanie aktywa finansowego z dukym dyskontem fwiadczgoym o poniesieniu strar kredytowych.

Pojedyncze cddrieine zdarzenie nie musi jeszcze swiodoryc o uirocie wartosci akhywow, kazdy przypadek jest analzowany
indywiduainie.

Uirala wartosci

Ha dien biansowy Do sTocowania oorekiwanych strat kredytowyeh wostosunku do naleinosci z tyfulu dostaw | ustug oraz
kaucji gwarancyjnych Grupa 20stosowsala Sopusiczalny przez MSSF 7 uproszczony model opary o anai@e grupowg
jednorodnego portfela naleincici. Model wykomystuje dane o fakfurach wystowionych w ciggu 2-5 lat przed datg analizy
w celu shworzenia macieny odpidw, Kfora ustala wspdlczyniniki niewypeinienio zobowigrania dia okrellonych opéznien
prafnoici, 1. okrescw przeterminowania. Wspdlczynnki niewypefnienia zobowiqrania uiyte sg nastepnie do obliczenia
oczekiwanych straf kredytowych dig cotego jednorcdnego porfela naleinoscl

I uwrzglednieniem powyzsze] metodologi kalkulac) oczekiwanych strat kredytowych wartose naleznosci akfuaizowana mode
by ted indywidualinie w przypadeu, gdy 2 indywiduaine] oceny Zargdu ryzyko niesciggalnoici jest znaczgoe, w szozegoinosci
w odniesieniuv do:

- naleinoici od kontrahentdw postawionych w stan likwidac] lub upadiosci,

- naleincici kwestionowanych przez divinikdw oraz £ kKtorych zaptatg dtvinik zalega, 9 wg oceny syfuac) majgrkowe|
i finonsowe] diuinica spéota nokeinobci umowne] jest obarcIona ZNocIgoym IYZyKiem.

W wyriky indywidualne] analizy, gdy mimo znaczgoego preferminowania naleinosci Srupa posioda wiarygodng dekkaracje
patnoéci konfronenta, utworrenie odpiu moge byS wsiizymane.

W zakresie pofyozek, Stugoterminowych naleinosci | innych podobnych pozycl oczekiwane straty kredytowe 53 obiczone
na podstowie oceny wewnetrzne| (ustalone] przez modut 1. apikacja my IFRSP, w ktone] zsryta jest metodologia oparta na
Wymaganiach standardu] b zewnetnych ratingdw, jesli sg dostepne. Modut sacuje prawdopodobienstwo niswypetnienia
Iobowicrania na date pocagttowego vjecia | na date bionsows. Jest to oparte na pordwnaniv danyeh finansowych
pofyczkobiorcy na d@en udZeleria podycIki | na dmien bionsowy orgz uwrglednia dosatkowe informacie wynikajgoe
z odpowieds na pytania uzupeniajgoe bedgoe cresciq modelu. Modut asyiikuje ekspozycie do jednego z frzech stopni|1-
3] modelw oczekiwanych strat redytowych. W przypodiw kiasyfikacj do stopnia 1 wo stopnia 2, modwt oblicza kwote odpisw
Z tyfutu witafy warfosci w oparciy o (1) indywiduainie przypisany rafing (ustalony na podstawie dostarczonych danych
finarsowych] oroz rynkowe profile niewypeinienia zobowiczania dia danege ratingw; (2} hamonogram sphaty podyczki lub
nakeinoici dfugoterminowe]; oraz (3] spoddewane odzysk z zobezpiecenia i inmych insfrumentdw obn@gjgoych ryzyko
Kredytowe.

Grupa srocuje tef oczekiwane strafy kredytows dotyczqoe akhywow konfraktowych, prry zastosowaniu wspotozynnika
niewyptacainoici obliczonege dia naleinoici z pienwszego predrialu preterminowania.

Tobowigzania finansowe

Przy pocIgtowym ujeciv zobowiqrania finansowe wykaznuje se w wartosci godziwe] ofzymanego 70 nie wynagrodzenia.
Koszty fransakcji 5g uiete w poczgikowym vjgechu zobowigean finansowych (2 wytgozeniem zobowigran finansowych
wyceniagnych wediug warioici godziwe] poprzez rochunek Iyskow i sinat]. Mie dotyozy fo zobowigzan finansowych
wycenianych wediug wartoici godriwe] popreez wynik finansowy.

Po poczgtiowym vjech), wezelkie zobowiqzaria finansowe wycenia sie w wartosci zomoryzowanego koszhy, stosuige metode
efekiywnej stopy procentowe], T wyjgrkiem:

+ zobowiczan finansowych wycenianych w wartoscl godziwe] poprzez rachunek ryskow i strat. Zobowiceanie takie,
w Tym insfrumenty pochodne bedgoe I0bowiczaniami, wycenia sie w wartfosci godziwe].

+ zobowigran finansowych powstajgoych w preypodiu, gdy przersesiense skiodnika akfywow fnansowych nie
kwalifivje do sapmestania vjmowania Wb jest roziicane z zasfosowaniem podejscia opartego na cigghym
TOanNQOIocWanL.

Wycena robowkgan finonsowych wymmnacmonych joko skiodniki zobezpieczone podiega wymogom rachunkowosc
rabezpieczen.

Ioprzestaje sie uimowad zobowigranie finansowe wredy | fylko whedy, gdy zobowicranie wygaste 1o Znaczy, gdy obowigeek
ckreliony w UMowie Zostal wypelniony, Umorzony lub wygast termin jege dochodzenia.
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metoda praw wiasnosci

Igodnie z tq metodqg na drien nabycia udzictdw w jednostce wspdkontrolowans] b stowayzone] ujmuje sie po koszcie
nabycia z wwzgledrieniem koszhow fransakcyjnych, Zas w kolejnych okresach po nabyciu waross 1q koryguje sie o Zmiany
w aktywach netto jednostel, na kiong Grupa ma maczgoy wotyw zgodnie z posiadanym wdziotermn w te] jednostoce. Sznacza
i, iT wartosS Zysku Wb straty preypodajgoa Grupie uweglednia sie w Iysku IUb stracie Grupy 1as pozostate cotkowite dochody
prEypodajgoe Grupie uwzglednia sie w jej porostalych cofowitych dochodach. Inmymi stowy Grupa wykdzvje w ramach
wyriku udZict joki jef preystuguie wowyniku inarsowym jednostk stowarzyszonej lub wipdinego predsiewziecia w linii Laziar
W IZyskach(stratach|nefio jednostek wycerianych mefodq prow wWiOsosci | odrebnie wykdzuje w ramach pozostatych
catkowitych dochodow udziot Grupy w pozostatych cotkowitych dochodaoch jednostk stowamysone] b wspolnego
prEedsiewecia.

Wszelka dystrybucja wynikow jednostki prekazywana Grupie [np. jednostka stowarzysond lub wspdine predsigwriecie
wypdaca Grupie dywidende| obnita wartosé imwestycj w jednostoe stowarzyszone] iflub wspdlnym predsiewzieciu gdy
dywidenda mstaje uchwalona [powstale prowo Giupy do olfrymania dywidendy).

Inwestycje w jednostkoch wycenianych mefodg praw whasnosci, w przypadky wystgpienia obiekhywnych przestanek uiraty
wartoici, podiegajg testowaniv na uirate watosci.

Ewota odpsy aktualzujgoego T tyiutu uitaty wartosci inwestycji w jednostkoch wycenianych mefodg prow wWiasnotci
ustalana jest zgodnie 2 wymogami M3R 35 Utrata wartosci, 1j. cdpowiada ona réinicy pomiedzy wartosciq bilansowq sktadnika
aktywow finansowych g wartoscig odzyskiwalng (warosd ufytcowa Iub wartost godziwa ZmnisisIona o kosly spredaiy
aktywa w zaleinosci, od tego kiSra z nich jest wyZsza). Odpis akfualizujgey nie jest clokowany do pomcregdinych akhywow
tworzgqoych waroié ksiegowg immestycji w jednostkach wycenianych metodqg praw whasnosci. Kwote straty T fytulu utraty
wartosci uimuje sie w linii Utroto warfosc inwestyci w jednostkoch wycenianych mefodq prow wWiasnoso.

W przypodky ustanio obiekfywnych prestanek uiraty wartosci imwestyell naletry przeprowadss ponownie fest na wtrate
wartosci | w rozie potrzeby odwrocic dokonany odpis do wysokosci nie wyze] niz wartost bikansowa inwestycii, jokg by
ustalona gdyby odpiw Z fyfutu wirary wartoicl w ogdie nie dokonano.

Wartoic firmy

Wartosc firmy powstojgoa pry preejeciv wynika z wystqpienia na dzien przejecia nadwylki kosztu preejecia jednostki nad
udziatem Crupy w wartoici godzwe] neftto dajgoych e rdentyfikowad akfywow, Iobowiqzan | zobowiaqran warunkowych
jednostkl paleEne].

Dlo celiow testowania uiraly wartoscl wartos firmy alokuje sie no posczegoine jednostk Grupy genemsjgoe przephywy
pienicine, kidre powinny odniesé kormyicl T synergii beogoych efektemn potgozenia. Jednostsi generdgoe prephywy
pienicine, do ktansch aokuje e warkos firmy, testuje sie pod wzgledem uiraty warfoici raz w roku lub czescie], jeti moznag
wiarggodnie prypuszczad, ie utrata wartoici wystqpita. Jelli wartosd odryskiwaina jednestki genenijqgee] prrephywy pienisine
jest mniejsza od jej wartoicl bilansowe, strate z fytuu utnaty wartcici giokuje sie najpieny w celu redukcji kwoty bikansowej
wartosci frmy alckowane] do fe] jednostki, a nastepnie do pozostabych akhywow fej jednostk proporcionalnie do wartosci
bilansowe] poszcregdlnych skiodnikow akhywow te] jednostkd. Strata z tytutu utraty wariosci ujeta dia warfoscl frmy nie
podiega odwrSoeniu w Rastepnym okresie.

Aktywa frwale (grupa zbycia) przeznaczone do sprzedaiy oraz drzictalnosd zaniechana

Akfywa trvate [grupa zbycia) kasyfikuje sie joko presznoczone do spreedaiy, jeili ich wartosS biansowa zostanie odzyskana
prrede wsrystkim w drodze fransakcji sprredaty, o spredai uwaiaona jest o wysoce prowdopodobng. Akhywa frvohe D
grupa Ibycia wyceniane sq w nikze| z nastepujgeych dwdch kwot: ich wartcici blansowe| i wartoici godziwe] pomnigjzone]
o koszy sprredaiy. AKhywa trwafe preemnacione do sprredaiy Wb akhywa grupy Ioycia preemnaczone] do spreedaly wykamue
sie w odrebne] pozycy w ramach akiywow cbrotowych. Iobowiqeania grupy zoycia prEeznacrone] do sprredazy wykamije
sig w odrebnej pozycj w ramach Zobowigzan krotkoteminawych.
Driatalnoss Zaniechana fo element jednostk, ktary Zostat oyvty Wb jest zaowalfficowany jako prEemaczony Do sprredaiy orar

+ stanowi odrebng, waing driedzing dristainosci lub geograficzny obszar dzictainosci;

« jest czeiciq pojedyncrego, skoomdynowanego planuy Ibycia odrebnej, waine] diedzny diodalnoici o

geogroficznege obsan drictalinoici lub

= jest jednostkg zoleing nabyig wylgommie z zamiarem jej odspreedazy.
W przypadiu mkkasyfikowanio driotalnoic joko dioainose zaniechana, prezentacje donych w sprawozdaniu 7 catkowityoh
dochoddw ofaz sprawozdaniu z prephywow pieniginych zo rok obrofowy Imienia sie odpowiednio T sczegotowymi
wytycZnymi MSSF 5 AKTyWa Tiwohe Drzeznacione do spriedcly oroz dncfonoss zomechana | dokonuje sie przeksriafcenia
darych za okres porownawczych w celu cdrwierciedlenia daalalnosci kiora zostata zaniechana na dzien Gilansowy.
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3.2. Iasady konsolidacji

Skonsoldowane sprawcedarie finonsowe rowiera sprowordanie finonsowe jednostk dominujgee] oroz sprowozdania
jednostek konfrolowanych przez jednostce dominujgoeq (jednostek zaeinych), sporzgdzone na dzien blansowy WD inmy drien
sprawozdawcTy.

W cetu stwisrdzenia czy Grupa sprawuie kontrolg nad jednostcq preprowadza sie zozegotows analize fakiow | okolicznosci
wskazujgeych na wystepowanie kontroil. W soregdincici rozpatruje sie nastepujgoe elementy:

. sprowgowanie wiadzy nod jednosteq — gdie whodzia rozumiona jest joke posiodanie prrex Grupe aktualmie
istiejgoych i istotnyoh praw dajgoych jej moiiwoss bieigoego kisrowania odpowiednig driatainosciq jednosti 1.
faka, kiSra ma istotny wphyw na Zwroty gensrowans preez te jednostke, np. sprzedai i zakup 96bri ustug, zargdzanie
akrywami finanscwymi, nabywanie lub zbywanie aktywow, drictana zwigeane 2 finansowaniem;

- ekspozycia na lub prawo do Imiennych TWrotow wynikajgoyoh I imwestycji — zmienne ownoty to takie, kidre nie g
state | mogg wiegad zmianom w efekcie driaan jednostki bedgoe] prredmictem imwestycl, np. dywidendy, odsetki,
optaty 2 wshugi, Zmiany w wartosci goddwe] imwestycjl, korzyici podatkowe;

. modiwois wykomystania sprowowans] prrez Gpe wiodzy celem Wywarcia Wphywyu na wysokosc Zwrotow
z imwestycji — nalety roowaiys muin. czy Grupa ma prakiyczng modiwess wykonywania swoich praw i czy odniese
KOrTy:S T wykonywania fych prow.

Jednoczesne wystepowanie powylIych elementow idenfyfikuje konfrole Grupy nad inng jednostkg, @ Tym samym
wystepowanie relacj jpdnostka deminujgea (jednostka sprowujgea konirole] - jednostea roleina (jednostka podlegajgoa
kontrod). Brak spetnienia kidregokolwiek z powyiszych kryteidw powoduje, i nie moina méwié o wystepowaniu konfroli.

Jednostki zaleine konssidowane sq metodq petng od dnia preejecia nad nimi koninoli, zoprzestaje sie stoscwania tej metody
z dniem ustania kontrod.

sprawczdania finansowe jednostek mleinych, wipdizaleinych | stowarrysonych sporgdzane sq za ten sam okres
sprawozdawcTy, Co sprawszdanie jednostd dominujgoe], prey wykorzystani fakich samych 2asad rechunkowosci.
Prejecie jednostek zaleinych preser Grups rogica sie metodq presjecia.

wyniki finansowe jednostek naoytych lub sprzedanych w ciggu roku 5g Wmowane w skonsoidowanym sprowczdaniu
finarsowym od/de momentu cdpowiednio ich nabycia Wb zhycia.

Konsclidacji metodg peing jednostek zaleinych dokonuje sie £ zachowaniem nastepujgoych zasad:
=  wizystkie cdpowiednie pozycje aktywdw | zobowiqean jednostek zaleinych | jednostki dominujgee] sumuje se
w peine] wysckosci bez wrgledw na to, w jakie] czesci jednostka dominujgoa jest wiaicicielem jednostki zaleinej:
= Do dokonaniy sumowania dokonuje sie korekt | wylgozen konsoidacyjnych;
=  wizystkie cdpowiednie porycje prrychodow i koszidw jednastek zaleinych i jednostk dominujgoe] sq sumowane
w peine] wysokotci bez wigledw na to, w jakie] czetoi jednostta dominujgoa jest wiatcicielem jednostki zaleinel
= po dokonaniv sumowania dokonuje sie korekt | wylgozen konsoidacyjnych.

PredtiowEecia wipdtkontrolowane konsoidowane sq metodg praw wiasnoscl

Udzcty niedajgoe kontroli fo kopitad jednostek zaleinych, kKiory nie jest proyporzgdkowany, ezpoirednio b posnednio,
jednostce dominujgoe].

Udzicty te prezentuje sie w skonscidowanym sprowczdaniv z syfuach finonsowe] Grupy w ramach kapitofs wigsnego
[oadzieinis od kapitalu wiasnegoe wiascicieli jednostid dominujgee]] w pozycil Lazialy niesprawujgoe konirob.

Transakcje z udziotowcami niekonimlugoymi, Kidre nie powosdujg winafy kontrod, wykozuje sie jako transakcje kaopitafowe.
Roznice pomiedry warioiciq godzivg przekaranego wynogrodzenia o nabytymi udzialami w warioscl bilorsowe] akhywow
netto jednostki zaleine] wykozuje sig w kapitake wiasnym w pozycji Zyski zatzymane. W analogiczny sposob ustak sie Zysk lub
sfraty ze zbycia udratdw niekonfroljgoych; te zyski lub strafy rownie wykanje sie w kapitale wiasnym w pozyci Zyski
TatrEymane.

Skonsoidowany wynik netto jest prypisywany akcjonaiuszom jednostkl dominujgoee] oraz udzolom niesprawuigcym konirol.
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3.3. Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR

FODSTAWOWE POIYCIE SFRAWOIDANIA T SYTUAC FINANSOWE] W PRIELICTEMIU MA EUR (STAN MA OSTATHI DIZIEN OKRESU)

shom ma deied 3112 slnnnudnen31.1_zzﬂ2|—p-u
Wyszczegolnienie korekcie

Alfywa frwate

Akhywa obrotowe

Akbywa razem
Kapitat whasny

Iobowiggania | rezensy na zobowicrania

Fasywa rarem

EUE

FLMN

EUR

195 84% 56753

41 758 54002

132 102 071,65

28 721 587 74

553 273 803,45

117 #71 343,45

576 521 117.74

125 781 B466.71

749 123 371,18

15% 731 203.47

710 423 187,39

154 503 454 &7

310 194 003,17

&4 140 B546,56

275 4P2 637,75

5% 397 514658

435 927 357,77

93 590 346,71

435 130 551,64

94 605 3308

T4% 123 371,18

15% 731 203 47

710 423 187,39

154 503 454 &7

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowe] na dzien — 31 grudnia 2022 roku, pryjeto kurs EUR ustaleny proez
MEF na ten dzien, 1. kurs 4,557F FLM/EUR
Do preeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowe| na dzien - 31 grudnia 2021 roku, preyjeto kurs EUR ustalony preez
MEF na ten dzien, 1. kKurs 45774 FLM/EUR

FODSTAWOWE POTYCIE SPRAWOIDANIA I CALKOWITYCH DOCHODOW W PRIELICIENIU MA EUR

01.01.-31.12.2022 01.01,-31.12.2021 - po korekcie

szoczegolnienie
Wy < FLN EUR FLN EUR

333 042 152,09 71 034 868,82 285 BP0 474,80 42 455 594,70

Przychody Z umdw I kientami
Koty sprzedanych produkiow, towardw i

233 004 Dus,02 A0 EPR 474 44 227 225 412,63 45328 B7223

materiaiow

Tysk [strata) Brutto na spaedaiy 100 036 106,07 21 337 394,38 &4 865 082,17 14 126 724,67
Iysi (strata) 7 crotoncicl cperacyine; &7 531 725,74 14 404 307,32 47 4TV BT4E0 10372 445,66
Tysw (strara) brutto 66 281 954,75 14 137 570,43 5101079765 11 14361161
Tysi [strata) netto 54 777 84275 11 683 745,73 47 293 876,65 ¥ 394 20647

Do preiczenia danyeh sprawozdania z dochoddw catkowitych za okres od 1 styoznia 2022 rokw do 31 grudnia 2022 roku,
prEyjeto kurs Sredni EUR, obliczony jako Srednia arytmetyczna kusdw obowiquujgeych na ostatni dzien kaidego missigen
W danym okrese, ustalonych preez HEP na ten dzien, 1. kurs 4,66863 PLH/EUR.

Do preiiczenia danych sprawozdania z dochodtw calkowitych z2a okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 gnednia 2021roku,
prryjeto kurs sredni EUR, obliczony jako Srednia arytmetyczna kustw obowiguigcych no ostatni dien kaidego miesgca
w danym okrese, ustalonych preez HEP na ten dzen, ff. kurs 4,5775 PLH/EUR.

FODSTAWOWE POIYCIE SPRAWOIDANIA I PRIEPLYWOW PIE MIEZINYCH W PRIELICTENIU M A EUR

01.07,-31.12.2022 01.07,-31.12. 2021
FLH EUR FLNH EUR

Wyszczegolnienie

A. Przephywy pienieine z
dzriatainoici operacyjne]
B. Przephywy pienicine ¢

16 00 307,95 3 B41 37277 73 126 530,47 15975 237 .46

criotainatel wesryeyne] -38 401 750,73 -8 190 P75,56 -5 68 059,08 -1 325 497,30
Szlﬁf;”;".lf:;ﬁ"; z -7H 291 347,32 -15 699 304,15 28 90 457,79 & 180 329,37
r':;':er:f [F'g';'_"'sf_iigfire nefto -9 653 590,59 -21 048 PO4,F5 P5 347 047,13 20 829 73974
2;;{:3“. pienigine na poczqtek 153 532 138,74 33 380 POS,P3 58 183 D&7,55 12 507 933,08
iéﬁdki pienigine na koniec 54 545 545,15 11 695 035,75 153 532 135,74 33 380 FO5.53

Do przeliczenia danyoh Sprowozdania z prrephywow pienisinych 2o okres — 1 stycznia 2022 roku - 31 grudnia 2022 roku, preyjeto
nitej opisane kKursy EUR:
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= do obliczenia danych z poTycii A, B, C, D — KU sredni obliczony jake srednia arytmetyczna kursdw obowiceujgoych
na ostatni drien koidego miesigoa w danym okresie, ustalonych przez MEP na ten dzien, 1. kurs 4.53883 PLM/EUR,
do cbiliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez HEE na doien 31 grudnia 2021 roku, 1. kurs 4,5994 PLM/EUR,
do obliczenia ganych Z poryci & — kurs ustalony prrez MEP na drien 31 grudnia 2022 roku, 1. kurs 46599 PLM/EUR.

Do preeliczenia danych sprowozdania T preephywow pienigZnych za okres — 1 stycznia 2021 rokw - 31 grudnia 2021 rokw, proyjeto
niiej opsane kKursy EUR:
= do cbliczenia danych z pozycji 4, B, ©, D — kurs Sredni obliczony jake Srednia aryimetyczna kursdw obowigzujgeych
na ostatni drien koidego mesigoa w danym okresie, ustalonych preez MEP na ten dzien, 1. kurs 4.577 5 PLH/EUR,
= do cbliczenia danych z pozycji F - kurs ustalony przez HEP na deen 31 grodnia 2050 rokuy, 1. kurs 4,4143 PLHJEUR,
do obliczania danych 2 poyci & — kurs ustalony przez MEP na dzien 31 grudnia 2021 roku, 1. kurs 4,5794 PLM/EUR.
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4.Iarzgdzanie ryzykiem finansowym

Grupa prowadige d@alancit nargiona jest na roine rodzaje ryzyka finonsowego: ryzyke walutowe, rymyke stop
procentfowych, ryIyks kredytowe oraz yzyko uiraty piynnosci. Zaregd weryfikuje | ustola zasody zargdoania kaZdym  wyzej
WyTienionych ryyk.

Ryzyko walvtowe

Grupa oo do zasady nie Zawiens fransakcji w walufach obcych. SUMmanyczna wartosd transaksi w walutach oboych w Grupie
jest niewislka. Biorge pod uwage powyize, ryzyko walutowe moina uznac za mikome.

Eyzyko stop procentowych

RYIYKD stOp procentowych wysiepuje przede wszystim w Zwigeky I korzystaniem ez Gnpe I kredytow bankowych, leasingu
oraz lokat Bankowych.

Transakcje te oparte sq giownie Na Zmiennej stopie procenfowe] oo NOraZa Grupe Na VIVKS ITEINY Wyniky | prrephywow
pienietmych.

Le-gsing nie ma istetnegoe naczenia w inansowaniu Grupy.

Grupa lokuje nodwyik inarsowe w formie lokaf krotkoferminowych. WysokoiS uzyskanych odsetek Taleied bedzie m.n. od
poECMU Stop procentowych.

Spotk Grupy Taciggoin kredyty oraz poiyoki O ZImiennym oprocentowaniu, korego skiadowymi g stowka WIBOR | marza.
Biorge pod uwage cbecny poziom finansowania kredytowege zakiada sie, #e skutki zmiany stop procentowych bedg michy
Umiarkcwany wWphyw na wyniki roku 2023, Wrystkie Zobowiqrania cprocentowane wynoszq w Grupie 13% sumy cilanscwe]
i do kofca roku 2023 nie preewiduje sie istofrych zmian w tym zakresie.

Jednoczeinie spoiki Grupy udsielajg pofyozek, kiorych oprocentowanie jest rmienne | opare na WIBCR powiekszons
o stosowng marke. Wszystkie naleincic cprocentowane wynosq w Grupie 11,95

Wielkoici oprocentowanych pasywow | aktywow nargionych na ryzyko Imiany stop procenfowych przedstawio ponisze
Testawisnis:

Wyszczegdlnienis 31.12.2022 31.12.2021

PLH PLH

Ugzielone podyczk 87 341 168 48 632 B15
kKredyty bankowe, obligacje, leasing inansocany 1246 414 234 154 520 585
Srodki pienisine 54 B43 545 153 532 13%

W cel preprowadzenia analizy wradwosci na Zmeany stop procentowych, na podstawie historycznych omian warkosci oraz
na podstowie wisdzy | dofwiadczenia Srupy w Zakresie nmkow finarsowych, Zmiany stop procentowych kidre sq Jracjonainie
modiwe™ oszocowane zostoly na dmen 31 grudrio 2022 roku na pogiomie -1/+1 punkfu procentowego dia motego
w przypadku kredytow bankowych, obigacj | zobowigran z tyfu leasingu, oraz -0.5/+0,5 punkiu procentowego dia
pozostatych obszandw.

Ponisza tabela prredshawia wraiiwoss wynike inarsowego netto na Zmiany stopy procentows].
Imiana stop wplyw na wynik finansowy widyw na wynik finansowy

Wyszczegolnienie
precentowych netto rokw 2023 netio roku 2022
Udzielone poiyczk +/- 100 pb +j- 707 454 PLH +j- 555 %26 BLN
Kredyty bankowe, obigacie. leasing +/- 100 pb +/- 1023 #56 FLM /- 1 267 817 FLM
finansocuwy
irodki pienigine +/- 50 po +/- 222 137 PLN +j- 621 505 FLN
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Ryryko kredyfowe

Aktywami  finansowymi  Grupy, ktore sq narodone  na ryzyke  kredyfowe  sq  przede  wsZystkim  naleinoSci
 tytuty dostaw | ustug, pofycki uorielone, g tokie srodk pienisine prrechowyWwane na rachunkach lub kekatach bankowych.
Celemn minimalzoc) ryzyko owigranego z wiralg srodkow pienieznych preechowywanych nag rachunkach lub lokatach
bankowych, Gropa  podejmuje wspotprace w tym Zokresie  jedymie z 0 instytucjami o stabinym
i wiarygoednym standingu finanscwym, nie niZszym niz pozom BE-.

Wszystkie akhywa wyCcenane 53 10 pomocd nareedza IFRSY zokwalifikowane sq do stoge 1.

Brspozycie Grupy N maksymalne ryfyko kredytows preedstawia ponidsza tabela:

Wyszczegdlinienie 31122022 31.12.2021
FLH PLH
Srodki pienisine 54 B4 545 153 532 139
Hoteinobci od konfratentow 44 503 412 43 424 096
PoiycIi udzislone B7 341 166 48 632 B15
RATEM 184 453 148 245 BBF 050
Eyzyko wiraty phynnosci

W celu minimaizacj ryzyka utraty prynnosci Grupa stara sie utrrymywad odpowiedniq ilosé srodkéw pieniginych [na doien
31 grudnia 2022 na rachunkach Sonkowych Srupy Zgremadzonych bylo 54,8 min o Sodkdw pienieinych), a takde zowiena
umowy © linie kredytowe, ktdre stuig joke dodatkowe raberpieczenie phynnosci. Ponodio na bisfgoo prognozujs ooz
monitoruje prephywy pienieine. Drglanio fe wipomagane 53 Systemowymi robaigzonami w pokrese  ushakania
spodZiewanych oMz pomion RecTywitcie medlzowanych wplywow | wyooikdow z podfalem na poscregoine linie
biEnesowe GrUpy. Odpowiednie shuiby w Grupie prognozujg paeplywy irodkow pienicdnych w okresie nastepnych
12 miesiecy omz analiivjg bardio szoregdiowe Iestawienie wphywow | wydatkow w perspekiywie najbiiszych 3 miesiecy.
W przypadku gdyby zosta foka korecznoic, z wypredrzeniem negocjowane  jest rwickszerie dostepnych limifow
kredytowych.

Ha dzienh 31 grudnia 2022 roku Grupa  posadaota  nastepujgoe  limity  kredytowe w rachunkach  biedgoych
W poniszych bankach:

=  mBank5.A.w wysokosci 5 min PLH [w colosci niewykozystany] wainy do czenvca 2023 roku,

=  santander Bank Polska 5.A. 12 min FLY [w catosc niswykorystany] wainy do wrzesnia 2023 roku.

Grupa nie ocbawia sie utraty dostepnoici do finanscwania mimeo tege #e instytucje finansowe na bisigeo (kwartainie)
analizuig wiyTiki finansowe spotek. W umcwach kredytowych nagjdujg  sie Zapisy mowigce
o uizymaniv minimainych wikaznikow fnansowych, kKiore sq sprowdzane | analzowane. Cuze projekty mieszkaniowe, jak
rowniet komercyjne sg, a tokie bedg regizowane w formie spdtek ceiowych. Finonsowanie nowych projekiow realzowans
jest ze rodkdw wigsnych Grupy ooz z celowych kredytow bankowych, prremaczonych na finansowanie predsowsied
dewsloperskich. W umowach kredytowych znajdujq sie zapisy o utzymaniu minimalnych wskaznikéw fimansowych takicn jaik:
TC, LTV, LTR. Grupa na biefqoo i z wypredzeniem monifonge powyisze zapisy, aby w prrypadky pojowiajgoe] se modiwosc
JIblEenia Sa” do progdw wymaganych, renegociowas powyisze sgronicnenia.

Daje fo Grupie zoberpecrene  fnomsowe w proypodku spelnienia o sie ryzyk owigeanych,  min
z pogorzeniem syfuac] nmkowsj, ograniczeniem akeji kredytowe] bankdw, a takde umoiiiwia wykomystanie okazj rynkowych
[mip. akwizycii).

Grupa stara sie podpisywas umowy tylko z wiarygodnymi parinerami, o dobre] kondycji finonsowe], majgeymi dostep do
finarsocwania bankowego.

Biorge pod vwoge podejmowane | opisane powyie] drigtania, kondycje finansowg Grupy oroz zobezpieczenie Eniami
kredytowymi, Zdaniem Grupy IyZyko utraty piynnosci naledy uznad joko znikome.
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Wiskowanie Zooowigpan Srupy na dzien 31 grudnia 2022 rokw przedstowia pondsza tobela [dans w PLH]:

Wyszczegolnienie dolm-ca od2do3m-cy oddadol2m-cy Powyiejroku RATEM
- ZoDoWIGEania T tyt. dostaw i
e it y . 21 33 207 472723 3 P03 14 357 742 3& T&T TIT
ustug croz poeostate Zobowigpania
- koucje z tyf. Umdw o budowe & 730 836 2 7FE 574 7 523 410
- Zobowiqrania z tyt. leasingow 17 OB4 703 11 8%6 053 30 780 754
- Zobowigrania z tyt. kredytow i
pofyczek (2 wyjgtkiem kredytdw w 4 722 559 PO 710719 75 433 278
rach. biet.)
- ZohowigEania pozabiansowe 5735193 46 985 451 52723 854
[@warancie, poreczenia, itp.)
EATEM 21 733 207 472 723 38 277 3%S 144 745 547 25 427 075
Iarzgdzanie kapitalem
GHOWYm ceem mrrgdrania kapitatem cupy  jest utrZyrmanie dobrego rafirgu kredytowego
bezpieczweon  weskaInikow  kapitotowych,  kfore wspienoiyDy  driofainoic  opemacying spdfek Grupy

i Zwigksaty wartosé dia ich akcjonariuszy.

Grupa monitoruje stan kapitodw stosujgo wskaznik drwigni, Bozony jako stosunek zadhuienia nefto do sumy kapitorow
powicksonych o zodiuienie netto. Do zadiuienia netto Gupa wicza oprocentowane kredyty | potyczkl oraz inne rewnetzne
Iodta finarsowaria, Tobowigrania z tytuly dostaw | usiug | inne zobowiczania, koucje  tyiu Umow o budowe, kKwoty
nalkeine odbicrcom T fyhHu umdw © budows, offzymane zaiczki orgz zobowigrania z fylutu bieigoego podatku
dochodowego pomniejszone o Todki pienieine | ekwiwalenty Sodkow pienigimych.

TARIADIANIE KAFITALER [FLM)

Oprocentowane kredyty, podyczki,
obligocje, leasing

Iobowigrania T fyfudu dostaw i usiug
oraz porostale Tobowigrania

4rodki pienisine i ich elwiwalenty

Igdivienie neto

Kapitat wasny

Kapitat | zodiuiene nethos

‘Warszonwa, 24 boadetnio 2023 nolow

st 34

20F2-12-31 2021-12-31 — po korekcie
Grupa Jednostka Grupa Jednostka

126 414 234 200 817 704 156 520 585 1979 472 232
36 FEF TIT 4142 71% 225 198 254 2043 5687
54 348 543 13101746 153 532 139 45 923 2B5
105 333 4463 203 652 248 231 186 702 155 792 534
310 194 003 1946052 175 275 492 438 132 0463 381
418 527 4488 399 704 423 S04 &7% 340 337 B55 P15
25,66% 50,95% 45,463% 48, 11%
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5.Instrumenty finansowe

wartoic bilansowa

Ponifsze tabele predstawiajg warteici Dilansowe wszystkich instrumentdw finansowyen Grupy, w pedziale na poszczegdine Kiasy i karegorie akhywow | zobowiqzan:

stan na dzien 31.12.2022 1.

= - finansowe wyceniane wediug mnia finansowe w I .
Klasy insirumentow finansowych Akhywa ogotem
: za koszhy wedhy o koszhy
Kaucje z Tyliu umaw o budowe 0,00 -% 523 410,58 -7 523 410,58
Hategnotcd T tytuty dostaw | ustug oz
pozostate naleincici finansowe* 23078 745,57 0,00 23 073 745,57
I?D’E'r'c‘:ki udzislone 87 341 167,73 0,00 &7 34118773
Srodki pieniezne | ich ekwiwalenty 54 B48 548,15 0,00 54 848 548,15
?Eiﬁ,unhmk linn zewngimne rodia 0,00 -124 414 23412 -126 414 234,12
Zobowigzania Z fyfudu dostanw | ustug 0.00 -36 FET 776,81 -3& 747 776,81
145 248 481,45 -172 705 421,51 -7 434 740,08
stan na dzief 31.12.2021r.
- = Aktywa finonsowe wyceniane wedtug Zobowigzania finansowe wyceniane =
(P L S Ao za kosztu wedhy o koszhy Sactn

Kaucje z ytuiu umdw © budowe 0,00 -12 075 ¥78,65 -12 075 978,65

Naleznesciz yfuty dostaw | ustug oraz 14 193 506,02 0,00 14 193 504,02

pU’!OSTDfE nateinosci finansowes

I?O’E'r'c’!ti vdzisione &3 632 B15.0F 0,00 &5 832871507

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 153 532 136,74 0,00 153 532 133.74

Kredyty, potyezil |inne zzwngmne inddia 000 156 520 555 28 156 520 535,25

finansowania

Zobowigzania T fyfuu dostaw | usiug 0,00 -36 256 545,52 -36 286 845,52
234 358 457,85 ~-204 B33 407 45 31 475 050,40

* 2 wylgezeriem naleincic 2 huh zaliczek

Insfrumenty pochodne wyceniane sgna dzien biansowy wwiarygodnie ustalone] wartoici godziwe]. Wartoié godziwa instrumentaw pochodnych jest ssacowana prey uiyciv modeiy
bazuigoege migdzy innymi na wartosci kursdw waktowych (Srednie kursy NBP) na dzien biansowy oraz réEnicach w poziomach stop procentowych waluty kwotowans] | bazowe.

‘Warszowa, 24 kwistria 2023 rokouw
str. 37
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Pozycje prIychodow, KosZiow, Tyskow | sinat ujete w sprowordaniv I cafkowitych dochoddw w podziale no kategore

nstrumentow finonsowych

Ia ckres od 01.01.2022 do 31.12_2022 1.

Akbywa finansowe Zobowigzania finansowe
WYSICTEGOLMIENIE wyceniane wediug wyceniane wedlug ogitem
zamortyzowanego koszhe mamortyzowanego koszie
PrEyChody f KON 2 fytuiu 8 337 242,00 -9 BBE 274,65 -1 551 032,65
oduetek
Cozekiwane straty
kredytowe -2BB 853,46 0,00 -2B8 B53. 44
[urwormenie/roowiqranis] *
Dgf»lem 8 048 388,54 -7 Dbl 274, 45 -1 837 B8E,11
Ia ckres od 01.01.2021 do 31.12.2021 .
Akhywa finansowe Iobowigzania finansowe
WYSICZEGOLMIENIE wyceniane wediug wyceniane wedlug ogotem
ramortyzowanego kosziu ramortyzowanego koszhe
z:;;lﬂ;dy / RosTy 2 fytuh 3087 959,82 5104 436,34 2 104 474,52
Oerekiwane straty
Eredytowe -581 520,70 0,00 -581 B20,70
[uhwormenie fronsigranie] *
CIgE»IE-m 2 504 137,12 -5 174 434, 34 -2 LBB 2¥7 22

Warszowa, 24 badetria 20232 rodow
sir. 38
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6.Noty do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

6.1 Srodkitrwate

WYSICTEGOLNIENIE

Srodki rwate wiasne

Aktywa T Tyt prowa do udytkowania
Srodki treeale razem

frodki frwale wlasne
Opis
Budynki, lokake | obeekly in igdowe] | wodnej
Urzgdzenia techniczne i maszyny
Srodki ransporty
Inne srodkd frwate
Srodki trwale w budowie
Srodki frevale wlasne

Aktywa z tytubu prowa do viytkowania
Opis
Budynki, lokake | obeekly ind igdowe] | wodnej
Srodki transporty

Aktywa z tytulu prawa do uiytkowania

Strona 119z 226

stan na dzien 31.12.2022
2 533 734,63
12 770 087,45
15 304 074,27

stan na dzien 31.12.2021
2 520 781,72
14 05T 051,49
14 577 633,21

stan na dzien 31.12.2032
1 784 401,56

093 445 44

&2 728,43

334 409 38

0,00

2 533 764,83

ston na dzien 31.12.2021
1 345 056,97

30% 324,15

196 743,43

453 181,78

214 475,34

2520 781,72

stan na dzien 31.12.2022
11 243 940,00
1 524 149 45
12 770 D67 44

stan na dzien 31.12.2021
12 &05 134,00
1451 91547
14 057 051,4F
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Imiana stanv rreczowych akbywow frwatych

Ia okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 1.

Budynki,
lokale i .
. abiekty urzgdzenia $rodki inne irodki  $rodki irwale
WYSICTEGOLMIEMIE S techniczne i . Razem
inZymierii transporiu trwale w budowie
lgdoweii M=y
wodnej
Wartasc brutio na 2 167 414,32 SB2 670,24 455 086,55 793 404,48 21447534 4735 25293
poczgtek okresu
Iwiekszenia 854 775,14 136 670,80 0.00 85 041,68 79143780 1870 145,74
- Zakup 711 508,67 75 070,80 0,00 34 728,01 TIE 526,28 1 547 833,74
- Przyjecie z -
inwestycj 145 286,47 &1 BO0,00 0,00 5031357 &2 911,52 320 311,78
Imniejszenia 0,00 16 163,25 374 74207 16381921 1007 713,14 1 564 657,47
- Spreedai 0,00 18 163,25 360 827,17 143 B19.21 0,00 542 B11.63
- Licwisacia i inne 0,00 0,00 13 ¥32,90 .00 0,00 13 732,70
- Prekazanis z 0,00 0,00 0,00 .00 F73 313,14 §73 313,14
rweshycji
Inne 0,00 0,00 0,00 .00 34 800,00 34 600,00
wartosé brutto na
koniec okresy 3 044 207,48 801 577,61 280 325,48 714 627,23 0.00 5040 741,00
umarens na 542 377,35 373 548,11 45E 325,07 540 222 68 0,00 2214 471,21
poczgtek okresu
Iwiekszenia 415 430,55 147 027,61 55 823,78 77 204,10 0,00 717 486,24
- Amnortyzacia
bieigea 415 430,55 147 027,41 55 82395 77 204,10 0,00 717 485,24
Imniejszenia 0,00 17 441,35 274 551,00 111 206,93 0,00 425 201,28
- Umorzenie
spreedanych i -
sruidowanyzh 0,00 17 441,35 256 551,00 111 208,93 0,00 425 201,28
srodkdw warych
Umorzeme na 1 257 807,90 503 132,37 217 598,05 528 217,85 000 2506 754,17
koniec ckresu
warlos¢ netto na
poczalek okresu 1 345 034,57 307 324,15 194 743,48 453 181,78 214 475,34 2 520 781,72
Wartosc nefio na 178 401,58 298 445,44 42 728,43 38& 407,38 000 2533 984,83
koniec okresu
1a okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 1.
Budynki,
lokale i .
- Urzgdzenia = - . . - .
WYSICIEGOLMIEMIE —— techniczne i —— e Razem
inEynieri maszyny transpartu trwale w budowie
lagdoweji
wodnej
wartosc brutto
“ na 2 174 245,32 503 212,85 £57 440,39 976 326,74 000 431544550
poczgtek okresy
Iwickszenia 13 147,00 257 B&T, 56 32 357,72 195 615,37 214 475,34 717 4B7,0F
- Zakup 13 169,00 199 569,84 32 357,72 79 415,37 216 475,34 561 187 .09
- Przyjecie z
inwestycj 0,00 &0 300,00 0,00 94 000,00 0,00 154 300,00
Imniejszenia 0,00 80 212,25 34 929.54 160 537,85 0,00 297 477,44
- spreaai 0,00 19 712,25 36 F29,56 34 537,85 0,00 141 37% 64
- Frzekaranie T
inwestycj 0,00 &0 300,00 0,00 94 000,00 0,00 154 300,00
Warlosc brutto na 2 167 414,32 &B2 670,24 455 088,55 793 404,45 214 475,34 4735 252,93
koniec okresu
umerzens na 337 147,08 293 375,12 3B 418,19 459 B&3.22 0,00 1500 BOA.61
poczgtek okrasy
Iwickszenia 503 230,27 79 423,52 74 483,40 112 B15.46 0,00 807 753,05
- AmoTmyzaca 503 230,27 97 423,52 4 453,60 112 615,66 0,00 07 P53,05
biergca
Imniejszenia 0,00 19 252,53 34 574,72 42 461,20 0,00 F& 270,45
- Umiorzenie oy
spredanych i 0,00 19 252,53 34 576,72 42 461,20 0,00 95 290,45

‘Warszonwa, 24 boadetnio 2023 nolow
sir. 40
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Hiwidowanych
Srodkdw Tresokych
Umorzenie na

koniec ckresy B42 377,35 FFas4s M A5E 325,07 540 222 4B 0,00 22144710
Wartosc netio na 1835 096,24 207 B37.73 241 242,20 506 458,72 000 281443487
pnﬂij?k okresy
ruiﬁnmumc:j na 1 345 03&, 57 307 32415 174 743,48 453 161,76 214 475,34 2 520 781,72
Imiana stanu akhywow z fytulu prawa do viytkowania
Ia ckres od 01.01.2022 do 31.12.2022 1.
Budynki, lokale i obiekty
Opis intynieni lodoweij i Srodki fransportu Razem
wodnej
wartosc brutto na poczgtek okresu 1.5 4D 273,00 2 234 3&8.75 17 434 541,75
Twiekszenia 0,00 444 265,08 444 285,08
Tawarcie i Zmiana umow 0,00 444 785,08 Ad4 PRS,06
wartosé brutto na koniec ckresu 15 A0 273,00 2 L78 L5383 16 078 744,83
Umorzenie na pocigiek okesy 2 795 157,00 782 453,26 3 577 610,26
Iwiekszenia 1341 194,00 370051 1731 247,11
Amortyzacia bieiqca 1361 196,00 370 051,11 1731 247,11
Urnomenia na Eones okresy 4 156 353,00 1 152 504,37 5308 857 37
wartoic neffo na poczgtek okresu 12 405 134,00 1451 715,47 14 057 051,47
wartoic nefio na koniec okresu 11 243 740,00 1524 147,48 12 770 DB7 44
Ia ckres 01.071.2021 - 31.12.2021 1.
Budynki, lokale i obiekty
Opis infymieni lgdowej i rodki fransportu Razem
wodnej
wartosc brutto na poczgtek okresu 12 435 524,00 1 0&4 507,10 13 702 035.10
Twiekszenia 2 Ta4 TET.00 1167 B57.65 3 932 424,45
Zawarcie i zmiana umow 2 7a4 TE7,00 1 167 859,45 3 932 626,45
wartosc brutte na koniec ckresu 1.5 A 273,00 2 234 3£8.75 17 434 441,75
Umorzenie na pocagek okresu 1.572 750,00 492 557,12 2045 30712
Iwiekszenia 1 222 407,00 28Y 694,14 151230314
Amoryzacja biekgoa 1222 407,00 289 894,14 1512 303,14
Urnomenia na Eones okresy 2 795 157,00 782 453,26 3 57F 610,25
wartosc netfo na poczglek okresu 11 042 776,00 573 951,96 11 434 727,98
wartosé nefio na koniec okresu 12 405 134,00 1451 715,47 14 057 051,47

Amortyzocia srodkdw frwahych zostaia ujgta w nostepujgoyeh poZycjach rachunky Tyskow i st

WYSICIEGOLNIEMIE

Kosghy wytworZenia spreedanych produkiow i ustug

drighainosc developerska
KosTty sprEedary
Koty ogoinego zargdy
RATEM

Grupa nie posiada zabezpieczen na Majghicu maakym.

Grupa nie offiZymywoha odskodowan w odniesieniu do srodkdw freatych.
Grupa me akiywowala kosziow finansowania zewnefznego w majgios frvabym.
Ma dzien 31 grudnia 2022 roky ZobowkIzania T ftyhuy Iakupu EecIowych Sodkdw nwatych ongz warfoici niematesainych

wymicsty 7 487,17 PLH

Warszowa, 24 kbedetnia 20232 rofow
sir. 41

01.01-31.12.2022
412 953,29

412 953,29

328 958,70

1 706 821,35
2443 733,35

01.071-31.712. 2021
282 49771

282 497 21

444 583817

1575 170,01
2322258179
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6.2. Wartosci niematerialne

WYSICZIEGOLMIEMIE stan na dzien 31.12.2022  stan na dzien 31.12.2021
Inak fowarowy 4 372 372,00 4 372 372,00
Wartosd fimmy 4 1%3 537,11 4193 539,11
Habyte koncesje, patenty, licencje | podobne wartosci, w tym: 584 512,78 525 448,23

- oprogramowanie komputersve 70 516,95 78 521,14

- inne wartosci riematenalne w tym icencie 513 795.83 544 927,07
Wartoici niemateraing w budowie 596 811,75 551 BS1,TE
warlosci niematerialne ¥ 747 035,65 § 753 221,10

Imiana stanu wartoici niematerialnych:
Ia okres 01.01.2022 - 31.12.2022 1.

L] am Hﬂb}'h P Eazem
i K o prog N k N Wartosci
WYSICZIEGOLNIENIE 2L Warfosc Qwante ONCENE. hiemateriaine
towarowy fmyy komputero licencje, w budowie
rosc brutto poczglek e 4
Wa na ri
akresy a 437237200 419353711  71408.00 611 283,78 561 851,76 10030 464,85
Iwiekszenia 0,00 0,00 105 186,00 577 000,00 146 136,00 832 326,00
- Zakup 0,00 0,00 000 213 P00,00 143 138,00 342 056,00
- PrEyjecie zinwestycji 0,00 0,00 105 188,00 8 200,00 0,00 113 368,00
Aport ZCP 0,00 0,00 0,00 356 00,00 0,00 354 900,00
Imniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 113 368,00 113 368,00
- Przekgzanie z inwestycji 0,00 0,00 0,00 0,00 113 383,00 113 368,00
:;:::E brutto na koniec 437237200 419353911 19479400 070 2”': 594 611,76 10749 402,85
i:“re‘:';er = na pocagrek 0,00 000 130BL84 340 44415 0,00 373 530,99
Iwiekszenia 0,00 0,00 11319221 515 644,00 0,00 439 036,21
- Amortyzacio bieigoa 0,00 0,00 11319221 515 B844,00 0,00 &07 034,21
Umorzenie na koniec ckresy 0,00 0,00 124 279.05 B74 288,15 0,00 1002 547,20
:;:::E nefio na poczgtek 440057000 s193sITIl 7BES2104 45083983 541 81,76 7457 13384
:;ES":':“ nefio na koniec 437237200 419353911 7051495 513 995,83 59£ 811,76 7 747 035,45
Ta okres 01.01.2021 - 31.12.2021 1.
) Ik i O o pabvie wartodci
WYSICZIEGOLNIENIE a arosc DIOQramaowame  Koncesie. . materiaine Razem
towarowy firmy komputerowe licencje, w budowie
> r 'f
Wartasc brutio na 437237200 4193 539,11 0,00 E11283.58 482 TTT.T4 857 FTRES
poczgtek okresu
Iwiekszenia 0,00 0,00 141 196,00 0.00 77 084,00 220 262,00
- Zakup 0,00 0,00 1 606,00 0,00 7% 084,00 170 892,00
- PrEyjecie zinwestycji 0,00 0,00 47 590,00 0,00 0,00 49 590,00
Imniejszenia 0,00 0,00 49 590,00 0,00 0,00 49 590,00
- PrEekaranie ¥ inwestycji 0,00 0,00 49 590,00 0,00 0,00 49 590,00
rges'”:“ brufto na koniec 000 57200 417353701 ¥1 406,00 51128358 541 641,74 10030 664,85
ii“rzzer € Na pocagrek 0,00 0,00 0,00 155 190,67 0,00 158 190,67
Iwiekszenia 0,00 0,00 1308684 104 156,24 0,00 117 253,08
- Amommzacia bieigea 0.00 .00 13 0BS54 106 156,24 0,00 117 253,08
i:“re‘:';er = nakeniss 0.00 .00 13 0BS,84 264 356,91 0,00 OF7 44375
Wartosc neffo na 4372372,00 4193 539,11 0,00 £53093.31 482 F7T.F4 F 701 FE2.18
poczgtek okresu
r;es"::“ nefionakeniec oons7200 4719353907 FES21,18 544 727.07 541 641,764 7753 221,10

‘Warszonwa, 24 boadetnio 2023 nolow
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Amortyzacia wartcsci niematesnialmych | prawa wieczystego zostaa ujgha w nastepujgoyeh pozycjach rachunku Zyskdw i strat:

WYSICIEGOLNIEMIE 01.01-31.12.2022 01.01-31.12.2021
KOsty wytwomenia sprzedanych produktow | uskug 99 049,74 105 §48.74
Koty ogdinego zarzgdy 2 708,35 & 500,04
Koszhy sprzedaiy 527 278,12 0,00
kazem amortyzacja warlosci niematerialnych £27 036,21 112 146,80

STrUkTUND Wiasnosciowa warosci niematensinych | prawa wieczystego:

WYSICTEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022  slan na dzien 31.12.2021
Wiasne 1 181 124,54 1 187 309.7%
Razem struktura wlasnosci warlosci niematedialnych 1181 124,54 1167 309,77

Ha dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grodnia 2021 roku jednostl wohodzgoe w skiod Srupy nis posiadaly oboigien wartosei
niematenainych o charakienre prownoEecIowym | obigocyjmym.

SHownym skiodnikien wartosci niematenalnych w noku 2022 sq wartosci firn powstote w wyniku nobyeia:
1. spddki Monday Development S.A. oraz MP 5p. 2 o.0.,
2. nak fimowy rezpoznany wawyniky preejecia kontrod nod Monday Development Sp. .o

spolki developerskie na rynky poznanskim - wartosc firmy no ogien 31 grodnia 2022 rokw 4 193 539,11 PLH ooz nak firmowy
wkowocie 4 372 372,00 PLH.

Igodnie z M5R 34 SrUpd pReprowadsta test ng utrate wartosci powstatych na dzien nabycia wartosci firmy spoiki Monday
Development 5.A. MP sp. T o.o. oraz znaku fimowego. Dokenujgc festu na uirate wartosci zostal okrelicny ofrodek
wyprocowujgoy srodki peeniezne (CGU Pozman). Wycena wartoici CGU Poznan zostolo preprowadzona metodg
dochodowqg — Idyskonfowanych prrephywow pienisinych generowanych prZez projekty deweloperskie planowane do
reaiizacji na rynku poznanskim przezr takie pedmioty jak: Monday Development 5p. 2 ©.0., Bukowska 18 MP sp. z 0.0,
Uni 5 5p. z o.o.. Fama Development 5p. z 0.0. 5p. Monday Development 5p. 0.0, planuje prowadsic nowe projekfy
deweloperskie w formie spotek celowych. CGU PoZnan staonowi zespdt akhywow naleigoych do Grupy Unidevelspment,
zawierajgoy rowniei aktywa niemateriaine, ktdre cdpowiadajq za drictainoié prowadzong na terenie Pommania.
Wycena CGU Pornan zostola prreprowadzona metodg dochodowq zdyskontowanych prreplywow pienicinych opartg
o projekcje fnansowe na lata 2022-2027.
Wycena zdyskontowanych prephywow pienieznych uwzglednia fakie elementy dooboinosc preedsebiorstea jak:

=  dynamika wIrosty wyraiona w postaci dynamiki wzrosty preychodow e spreedady.

»  sfrukiura kosziow operacyjryeh,

=  nakiady inwestyoyjne na zakup nowych gruntow | prowadzenie kolejmych imavestyoji,

=  mopomebowanie na kapitol obrotowy netto,

= kot kapitoh corwisrciediojgoy ryzyko daalonoicl predssbiorstwg.

Ma podstawie uzyskanych danych dokonans porownania warfosci bilansowe] z wartoiciq odzyskiwalng oirodka
genenjocego Fodki pienieine. Hie stwierdzono presanek do dokonarma odpisow akfuaizujgoych 2 fyfub utraty wartosc
akywow.

stan na 31.12.2022

tgczna wartoss firmy podiegaigca testowi na utrate wartoboi 4193 539,11
Inak towarcwy pIEypisany 4o cirodka wypracowuigoeqo Frodki pienigine 4 372 372,00
Warteié rezydualng 291 933 000,00
Wartoss rynkowa kopitoiow wiasnych 333 704 000,00
Wyszczegolnienie P20 P2023 P2024 P225 P2026 P 2027

Stopa dyskontowa w okresie [WACC) 13.93% 13,93% 13,73% 13,93% 13.93% 13,95%
w:péicz'r'r' nik dyskonta 1.000 0.6738 0770 0,676 0,593 0,221

stan na 31.12.2021

tgczna wartoss firmy podiegaigca testowi na utrate wartoboi 4193 539,11
Inak towarcwy pIEypisany 4o cirodka wypracowuigoeqo Frodki pienigine 4 372 372,00
Warteié rezydualng 273 513 000,00
WartosS rynkowa kopitoiow wiasnych 770 747 000,00
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Wyszczegdlnienie F 2021 P 2022 P 2023 F 2024 P 2025 P 2024 P 2027 F 2028
Stopa dyskontowa w okresie [WACT) 4,747 4.74% 4574% 4747 4,747 4 54% 4.74% 4. 74%
Wspotezynnik dyskonta 1.00 o955 o.M C.B7 052 0,79 075 2.7

Analiza wraHiwosci wyceny CGU Poznan na dzien 31.12.2022

Wyszczegolnienie Wartosc ynkowa kapitolow whasnych [hys. =]

wartos¢ bazowa 333 T0& 333 704
Imicng w stosunky w do warfoscl bazowe] [+/-) +3ppre -3pprc
Wptyw zmian infiacy 347 260 324 055

Wphyw Zmian srednicwaionego kKosIiu roctuiena (Der

. 330 305 3AF7FIN
tarczy podaftkowe])
Wphyw jednoczesnych zmian inflacji i srednicwaionego 343 421 306 5454
kosztu zodivienia ez tarczy podatkoweaj)

Analiza wradiwosci wyceny CGU Poznan na dzien 31.12_2021

Wyszczegdlnienie wartesE rynkowa kapitatow wiasnych [hys. zf]
wartos¢ bazowa IO 74T 770 7T
Imiana wstosunky w do wartossi bazowe] [+/-] +3pprc -3pprc
Wphyw zmian infloch 1 P45 BOS 570 DET
Wyw Zrmian reanicwaionego Koy zachuiens (bez a75 040 207 308
tarczy podatkowe])
Wphyw jednoczesnych mmian inflacji | srednicwaionego 597 BO2 -5 48% TIT

kosztu zadiugenia ez tarczy podatkowej)

6.3. Nieruchomosé inwestycyjna

Hieruchomosci imvestycyjne w posiadaniv grupy na 31 grodmia 2022 roky to:

= WwspOice Mowd lded Sp. I o.0. jest 1o grunt Komercyjny uizymywany jake  bank ziemi”
= W spStoce UMIS Sp. Z 0.0, jest to grunt 2 budynikiam fiofelowymn wWynajmowanym podmictowi zewnstienemu

WYSICIEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022  stan na dzien 31.12.2021

Wartosc biskansowa brotto na poczgtek okresy 24 BRD 000,00 3 900 06225
Iwigkszenia 52 826 101,63 20 P86 #3775
- prekwalificowanie Meuchomotol imvestyoyjne] 0,00 5 626 594,41
- preszacowanie do wartoici godzive] 3 B0 261,46 15 360 343,14
- Zakup nieruchomosa inwestyoyine 43 955 540,17 0,00
Imniejszenia 146 090 768,30 0,00
- przekwalifikowanie na zapas 146 090 766,30 0,00
Bilans zamkniecia &1 425 335,33 24 B¥0 000,00

W frakcie 2022 roku gokonano przekwalfikowania nieruchomoici inwestycyjne] w Spoice Fama Developmernt Sp. £ 0.0. 5p...
do zopasu ze wzgledyu na IMang pREINGCIenia nerschomosci. Do dnia prekwalificowanio budynek byt wynajmowarny
najEmosm, d Spiika cZerpata korzyici T najmu diugoterminowego. W Twigqeky T obecnie obsenvowanym dulym wzrostem
afrakcyjnotei rynku PRS, @ w Zczegoinoicl nynky akodemikow komercyjrych Spota w grudniu 2022 roku przyjeha budist
realizacji projekiu polegajgoege na wybureniv | zbudowaniv od poczgicy akaodemika preeznaczonego nd spredal.

Do wySeny nieruchomaosc inwestyoyjnyoh zastosowano drugi poziomn hierarchii ustalenia waroic godziwe]. Warfoss godziwa
nierdchomosc inwestycyjnych wynika  eksperfyzy wydanych przez niezoleinych MecZoznawoow.
Do ustalenia wyceny nienschomosci:
- w spotce Mowa ldea Sp. 2 0.0.- zastosowane podejicie porownawcze, metode korygowania ceny sredniel.
= wspoice UMIS 5p.  0.0. — pastoscwano podejicie pordwnawcze, metode pordwnania parami- do wyceny
nisruchomoic jako colosci oraz metode korygowania ceny redniej- do okreslenia wartossi gromtu.

W rochuniu Tyskow i strat ujeto Kwoty:
=  prychodow z nojmu nieruchomosc inweshycyjne] 1 087 587,11 PLAL
= bezpoSrednich kosztow operacyjnych (lgoznie z kosztami naopraw | utrzymanial poniesionych wo Dwigeu
1 eksploatacjq nieruchomosc imvestyoyine], KiGro w donym okresie preyniosta proychody Tnajmu 448 580,40 PLEH
* bezpofrednich kosziow openacyjnych (igormie z kostami napraw | uhzymania) poniesionych w maigmiw
1 eksploatacig nieruchomoici inweshyoyine], kKiora w donym okresie nie pzynicsta prIychodow I najmu
4B £65,65 PLH.
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é.4. Naleznosci z tytulu dostaw i usiug oraz pozostale

naleznosci
WYSICIEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2022  stan na dzien 31.12.2021
Hoteinoboi z tytuty dostaw | ushug oroz inne naleinoici netto 43 FES 923,34 43 OBD 302,41
Hoefnobci 2 fyhHu dostaw | ustug 1 $25 092,53 2705 133,84
HaoleFnosci z tytaty podatkdw, deotac, c:ai._ubezpile-czeﬁ e —— ? 56 562,19
spotecznych | zdrowetnych oraz innych Swiodczen
Inne naleznosc niefinansowe 1 784 910,54 1 804 551.97
Inne naleincici finansowe 7 583,77 -2741.78
Ialiczki udDelone na dostawy: 20 P05 177,77 2B BE6 TRE,39
na Zakup Towartw, matrefaow | uskug 20 905 177,77 26 856 796,39
na Zakup Towandw, matrenatow | ustug W 20 905 177,77 26 556 TPE,37
Erotkoterminows roziczenia miedzyokresowe 517 483,39 343 793.34
Ubezpieczenia 1791.42 35 487,75
Pozostate 517 694897 305 303,461
Ncriez'noici.z tytutu dostow i wstug oraz pozostale naleznosci 44 503 411 73 43 424 095,77
krofkoterminowe ’
Cozekiwane straty kredytowe dofyczgoe wartosci naleinosci 1 305 083,25 717 347,73
WALEINOEC] I TYTULY DOSTAW | USLUG BRUTTO RAZEM 45 60& 474,76 44 141 443,50
Hakeznoboi z fytutu dostaw | ushug - o pozostatym od dnia bionsowego okresie splaty
WYSICIEGOLMIENIE stan na dzien 31.12.2022  ston na dzien 31.12.2021
do 1 miesigea 1 025 255,51 734 212,98
naeinobci preeterminocwane a9e 83F.or 1 970 #20,86
MALEINOSCI I TYTULU DOSTAW | USEUG METTO 1 ¥25 092,58 2 705 133,84

Na 31 grednia 2022 roky oszocowane oczekivane sfraty kredytowe wyniosty 1 303 DB3,25 PLN. Imiany stanu oczekiwanych
strat kredytowych zostaty przedstowione w nocie d.5. Ocpekiwane straty kredytowe zostaly utworzone zgodmie T ngjlepszq
wiedzg | dofwiadczeniem jednostek Grupy w drodze analizy ryZyka splaty naleinosci. Koszty | proychody rwigoane
T oczekiwarnymi stratami kredyfowymi prezentowans sq W rachunku Tyskow | strat w pozycji oczekivane srafy kredytowe.

Hakeinobci £ tytutu dostaw | ustug nie 5q oprocentowane | majq ZaTwycza] 14-268 dnicwy Termnin platnosci.

Hakeinoici 2 tytuty dostaw | ustug pretemminowane - Z poddatemn na nakeineici Niesphacone W okresie:

WYSICIEGOLNIEMIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dden 31122021
a do 1 miesigca 505 847,25 41509175
b) powyie] 1 miesigoa do 3 miesiecy 143 783,53 347 315,94
) powyie] 3 miesiecy do § miesiecy 76 §07 4T 342 514,09
d) powyie] & miesecy do 1 roky 1463 753,465 G40 216,48
2| powyiej 1 roku 4 §20,17 5 462,60
MALEINOEC] I TYTULL DOSTAW | USEUG PRIETERMINOWANE NETTO B7Y 637,07 1 70 20,84
WYSICZIEGOLMIEMIE stan na dzien 31.12.2022  shan na dzien 31.12.2021
Naleznosci krotkoterminowe 42121 312,83 44 L&L B1T15

od jednostek powigqEanych nie podiegajgoe wylgozeniom
konsoidacyjnym
od pozostatych jednostek 42 167 847,24 3B 433 11021
Cozekiwane straty kredytowe dofyczgoe wartosci nalefnosc
[warto:dé dodatnial
Haleinoici kritkoterminowe brutto 43 424 374,06 47 000 304,33

1% 251 443,59 8033 705,74

1 303 083,25 333 48718

Struktura walutowa naleznosci z tytulu dostaw | uskug oraz pozostatych naleinosci preedstawia sie nastepujgeo:

WYSZICZEGOLNIENIE stan na drien 51122022  slan no dzieh 31.12.2021
HoeEnoEci w PLM 62 121 31263 46 666 817,15
RATEM 42121 312,83 44 k&k B1T,15

Ialiczki 5q prezentowane wg kursy histonycznego.
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RyZyko kredytowe Srupy jest prrede waZystkim przypisane do naleinoici handiowych. Ewoty predstawions w bilansie sq
Kwotami netto po uwzglednieniv oczekiwanych sinat kredyfowych. Koncenfracja nvryvka kedytowego W poszczegolnych
prezentowanych ckresach biansowych ksztalfuje sie nastepujgeo:

1. na dfen biknsowy 31 grudnia 2022 roku nie bylo kontrahenta, od Kidrego naleinosie prekroczyta 10% naleinosci

ogotem;

2 na dfen bikansowy 31 grudnia 2021 roku nie byto koniahenta, od kidrego naleinoié prekroczyta 10% naleinosci

ogotem.

6.5. Qdpisy aktualizujgce i oczekiwane straty kredytowe

OCIEKIWAMNE STRATY EREDYTOWE

Opis 01.01-31.12:2022 01.01-31.12.2021
5tan na poczglek okresu 5 557 495,15 5113 £54,28
Habeznosci 2 tytutu dostaw | ushug ooz pozostale naleznosci 717 247,73 T2 838,64
Poiyczk udzelons 4 540 147,42 4 410 815,42
a) zwiekszenia 775 517.44 £74 £45.34
Halefnodel 2 iytutu dostaw | uskug onaz pozostate naleinosc £48 BIF, 45 137 554,34
Poiyczki udzelons 125 660,00 435 091,00
b) zmniejszenia 4112394 230 B04, 45
HakeZnosc 2 tytuty dostaw | ustug oraz poTostate naleinosci &1 123,94 175 045,45
Poiyczki udzelons 0,00 55 759,00
Ston na koniec okresu & 271 890,47 5 557 475,15
HakeEnosc T tytuty dostaw | ustug oraz pozostate naleinosci 1 303 083,25 717 347,73
Poiyczki udzelons 4 746 BOT 42 4 840 147 42

ODFIEY AKTUALIZUIACE

01.071-31.12.2022

01.01-31.12.2021

Stan na poczglek okresu 11 774 247 3% 11 374 025 47
Iapasy 11 774 247 3% 11 374 025,47
a) zwiekszenia 10 708 751,14 8 750 70201
Tapasy 10 00B 51,14 B 750 702,01
b) zmniejszenia 1 904 500,00 8 350 480,07
Iapasy 1 PO& 500,00 B 250 450,09
Stan na koniec okresu 0 TTA AFB,53 11 774 247,37
Iapasy 20 774 6PB.53 11 774 247,39

6.6. lapasy

POIprodukty | produkty w toku

Produicty gotowe

Towary

Praws do UEytkowania akhywow
WARTOSC ZAFASOW BRUTTO

Cdpisy akfuaizujgee wartosé mpasdw
Zapasy

stan na dzien 31.12.2022
200 514 083,77
176 416 324,56
47 380 172,81
14 209 549,00
458 502 131,74

stan na dzien 31.12.2021
245 374 792,30
73 430 284,38
37 395 901,15
15 550 280,71
375251 247,74

20 776 698,53
437 725 433 .41

11 774 247 3%
3L3 ATT 020,35

Wartoié zapasow na dzien 31.12.2022 rokuw, na KIorych ustanowione byio zoberpieczenie w postoci hipotek wynosita
145 375 0F1,52 PLM. Igodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowite od 150% do 200% kwoty kredytu. Ma dzien
31 grodnia 2022 roku zobowiczanie Z fyfuty tych kredytow wyniosts 21 088 568,82 PLM.

Wartoié zapasdw na dzien 31 grudnia 2021 roku, na ktdrych ustanowicne bylo zabezpieczenie w postaci hipotek wynosita
15 000 000,00 PLM. Igodnie 7 umowami kedyfowymi Zobezpieczenie stfanowitc od 130% oo 160% kwoty kredytu. Ma dzien
21 grudnia 2021 roku zobowigeanie z fyfuhs tych kredytow wymiosto 2 010 745,70 PLH.

W roku 2022 w rapassch akfywowano koszhy fingnsowania zewnefiznego w wWysokoio B 442 7462 45 PLA.

W rokw 2021 w zapasach akfywowans koszhy finansowania zewnsfznego w wysokoioi 10 909 453,78 PLM.

Wartoié zapasow, kforych wykorzystaniafsprzedania oczekuje sie w okresie prekraczajgeym 12 miesiecy od dnia
31 grodnio 2022 roku wynosi 301 360 fys. PLA.
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W okmesie 1 stycznig 2022 - 31 grodnia 2022 w koszioch wylworzenia sprredanych produktow | ustug oroz w koszfach
spreedanych fowarow | materolow ujsto kwote 202 BO0 222,746 PLH z tytulu spreedaiy zopasow.

W ockmesie 1 stycznia 2021 - 31 grudnia 2021 w koszach wytworzenia sprredanych produktow | ushug oraz W kosziach
sprzedanych fowardw | materodw Ujeto kwaote 122 353 433,73 PLH z tytulu spreedady zapasdw.

Taposy W sk BeZgoym | wroky popredzajgoym w cadosci dotyorpty diatainotoi deweloperskis].

6.7. Srodki pienieine i ich ekwiwalenty

WYSICIEGOLMIEMNIE stan na dzien 31.12.2022 stan na dzien 31.12.2021

srodki pienigine w PLM 54 845 545,15 153 532 138,74
RAZEM 54 848 54515 153 532 136,74
Srodki pienigine i ich ekwiwalenty 54 B45 548,15 153 532 133,74

Srodikd pienisine w baonku sg oprocentowane wediug Tmiennych sOp procentowych. Lokoty krdtkoteminows g
dokonywane na roine okresy, w zaleinosci od akfualnego zapotzebowania Srupy na srodkl pieniezne i sq oprocentowane
wediug usfalonych dia nich stop procenfowych. Wartoié godoiwa Srodkdw pienigirych i ich ekwiwalentow na dzen
bikansowy 31 grudnia 2022 wynosi 54 348 548,15 PLH.

6.8. Naleznosci diugoterminowe
Maleznosci z tytuby dostaw i ustug oraz inne naleznosici divgoferminows
stan na dzien 31.12.2022  slan na dzien 31.12.2021

CHugoterminowe rozicrenia miedryckresoswe 87 550,13 33 757,90
Pozostoie 87 550,13 38 757,70
Ndeznos:::l_ z tytutu dostaw i uslug oraz inne naleinosci B7 550,13 108 38 757.90
diugoterminowe

6.9. Poiyczki udzielone

stan na dZien 31.12.2022
warlos¢ bilansowa na

Harwa poiyczkobiorcy Data umowy Kwota vdzielona Termin splaty e f

JE INVESTWIEENT 3. C. 3p. 22022016 85251 231,18 0.07.2024 &0 531 404,64
JB INWESTMIEENT = . 5p. 0204 2018 853 40081 31.12.2023 P31 755,40
JB IMVESTMENT 2. C_3p. OF. 102020 499 380,00 31.12.2023 529 168,70
JB INWESTMIEENT 3. C.3p. 10.12.2020 3 000 000,00 31.12.2023 3 304 078,80
JB INWESTMENT 2. . 5p. 10.06.2021 3 000 000,00 31122023 334304187
JB IMVESTMENT 2. C_3p. 27002021 17 000 000,00 31.12.2024 15 547 715,48
RATEM B7 341 16772

slan na dZien 31.12.2021 1.
warlosc bilansowa

Narwa poryczkobiorcy Data umowy Ewota vdzielona Termin splaty na koniec okresy
JB INVESTMENT 5. C.5p. 29 02 2016 55251 231,18 J0.09.2024 54 344 557,18
JB INVESTMENT 5. C.Sp. 0204 2018 853 400,81 31122022 B4AT 424,81
JB IMVESTMEMT 5. C.5p. 09.10.2020 4% 350,00 311222023 AB7 450,28
JB INVESTMENT 5. C.5p. 10,12.:2020 3000 000,00 I 22022 2 345 B33.80
JB IMVESTMEMT 5. C. 5p. 10.06.2021 3 000 Q00,00 322022 3074 340,27
JB INVESTMENT 5. C.Sp. 27 102021 7 000 000,00 31122024 & 992 B4, 75
REATEM &8 432 815.0%

Corekiwane straty kredytows dofyczgoe pofyczek uddelonych na dden 31 grudnia 2022 roku wynoszg 4 758 807,42 FLM.

Iargdranie nyzykiem swiggamym z tym akhywem zostobto opisane w punkcie 4 ninigjsego sprowozdania.
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6.10. Kapitaty

Kapitat podstawowy na dzien biansowy 31 grudnia 2022 roku wynosit § 575 000 PLM | byt podzielony na &6 750 000 akecji
mwykhych na ckanciela:

- 31 750 000 ser A

- 35 D00 000 ser B

o warfokci nominaine] 0,10 PLY kaZda.

W 2022 roku nie byfo zmian w kapitale podstawowym.

Akcjonariuszami Unidevelopment S.A. na drien biansowy byl

- Unibep Spéka Akcyjna — bedgoa w posiadaniv 65,170,000 akcji stancwigoych 77,463 & w ogdine] liczbie glostw oraz cgdineg|
ichie akcji

- Inigniew Tadewsz Soscicki - Prezes Iarpgdu - becqoy w posodaniu 1.580.000 akgji stanowigoyeh 2,37% w ogoing] liczbie
glostw oraz ogéine] iczbie akaji.

Kapitat zapasowy z nadwyik spreedaiy/emis akcji powyie] ceny nominaine] w wysokosci 52 800 000 PLH dotyczy spoik

Unidevelopment | powstal w o wyniku emisi akcji spoiki na objecie udiotidw G381 sp. I 0.0, (obecnie Szorstiwicka sp. T 0.0
i GM Irmwest Sp. z 0.0. [obecrie Szorssiwicka sp.z o).

specyiikocie porostatych pozycl kopitatow whosnych predstawiajq ponitsze fabeke

Fozostale kapilaly rezerwowe stan na dzien 31.12.2022
Fozostole kapitaty, w tym: 2B 411 031,45
Kapitat z aktualizocji wyceny 25 41103145

I Jdopiat UdBah oW COw 28 411 031,45

stan na dzien 31.12.2022
111 425 147,59
& PAT 073,39
30 249 184,38
150 421 385,44

Tyski straty zalrymane
Kapitat mopasowy
Iysk [strata) z lat ubieglych netto
Tysk [strata) bieigoy netto
Tyski (shraty) zatrzymane

stan na dzien 31.12.2022
238 TOT 417,07
&& 750 000,00
3,73

wartosc ksiegowa
Liczba akcj zwykhych

stan no dzien 31.12.2021
26 411 031,45
28 511 031,45
28 411 031,45

stan na dzien 31.12.2021 po korekcie
117 BB7 237,77

-20 375 655,59

29 B&0 639,10

127 372 221,26

shan no dzien 31.12.2021
215 317 494,73
&6 750 000,00
323

Wartois ksiegowa na jedng akcie [w i)

6.11. Ograniczenia przenoszenia praw wlasnosci papierow
wartosciowych

W chwili cbecne] nie istniejg Zodne ograniczenia urgodnione prEez akcjonarusy W Iokrese IDyCio w okreslonym czasie
pofadanych prrez nich akoji spotk dominujgoee].

Emitentowi nie q mnane jokiekolwiek ograniczenia Wykonywania prawa ghosu prer posiodoczy u:-tresc—neq czeici lub liczby
akeji jok riwniei ograniczenia w zakresie przencszenia praw wiasnoici papierdw wartoiciowych Spodki.

6.12. Kredyty i pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

WYSICIEGOLNIENIE emmzn simzm
kredyty, pofyczkii inne zobowigzania inansowe - diugoferminowe FOFI0 719,44 72 545 704,78
Iobowigzania T iyt l:I'E{!'r'Téw 21 048 586,82 2010 745,70
Iobowigzania T iyl poiycrek 67 &42 152,54 70 554 939,26
kredyty, poiyczki i inne zobowigzania finansowe - krdtkoterminowe 4 72 55%.11 52 278 714,74
Iobowicqzania T fyfuiu iredytow w rachunku bistgoym 0,00 50,00
Iobowigzania T iy l:I'E{!'r'Téw 4722 550,11 22 017 458.78
Iobowigzania T iyl podyczek 0,00 30 281 206,14
RATEM 75 433 278,57 124 B&4 617,52
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IOBOWIATANIA DEVGOTERMINOWE T TYTUEU KREDYTOW 31-12-20232

Nazwa Ewaota wartosc na Termin
bankuy kredyty dried: splaty

Iabezpieczenie —
1] Akt notarialny zowienajgcy:

alotwinoderenie Kredytobioroy o poddaniv 52 na
recz Banky wprost  tego akfu egrekucy w frybie
art. 777 § 1 pkf. § kp.c. T calege mienia co do
obowiqru rapiaty na mecz Banku wselkich sum
pieniginych = ftyhwu zobowiqran wynikajgoych
I UMOoWY, T8 ZManami coowigeuigoeymi w danym
czasie, 9o maksymalne] kwoty 33 600 000,00 PLM;
o} ops wiszytelnosch

c) opis zdomenia, od ktérego uzaleinione jest
wykonarnie obowigmku, co do kidrego  wyis
wymienicny poddaje se egrekuci;

d)} opis sposobu  udowodnienia powyEego
darenia

2] termin [go dnia 19 majg 2097, do ktérego Bank
Bank mode wystqpic o nadanie femu aktow kKiouzul
Millennium | 21 000 000,00 | 21 D66 564,82 | 19.05.2024 [ wykonainosci

S 9] Ioberpieczenie croiciowe  spioty  kredytu
stanowi gwarancia ([pwana rownei “gwaranciq
phynnosciowg’] W kwocie 16 800 000,00 PLM
z terminem waincici o 3 msc. divizym niE okres
kredytowania, 1. do dnia 19.08.2024 udzielona przez
Bank Gospodarstwa kKrajowego [BGE) w ramach
umowy porfelowe] @ni gwaroncyjrej Fundusmu
Gwaranci Prynnoiciowych PLE-FGP. Swarancia
rabezpiecza 0% kwoty kredyhu.

3] Cesja wiargytelnoici T umowy pofyczd nr11-2021
I dnig 22 wiEeimio 2021 (wylgoznie kapitat)
udzielone| przez Kredyfobiorce spatce UMI 10 5p. 2
o0 W bwocie 70.000.000,00 PLN  terminem sphaty
31 grudnia 2024, Igonie I umMowg o pREEEW
wierzytelnosci z umowy poZyczk z ewenfudinymi
pOInieisTymi jej Zmianami.

kredyt
obrotowy

‘Warszowao, 24 loasetnia 2123 rolow
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santander
Bank
Polska 3.A.

37 841 000,00
3 000 000,00

0,00

17.07.2024

1] Majgoa najwyisze pierwszensiws  wmMownd
hipoteka do kbwoty stancwigee] 150% maksymalne]
modiwe] do udosfeprienia na podstowie ninesze]
Umowy  kwoty  Kredytu Dewsloperkiego oroz
Eredytu VAT (1. ma deien zawancia Umnowy do kwoty
£1.201.500 FLM  [stownie: szeifdiiesiqr  jeden
mifionow dwieicie dziewietdziengt jeden tysiecy
pisdset motych|], ustanowiona na Higruchomosc
W Celu Zabezpiecrenia spiaty WisEyTelnosci z tyhuu
udzielenia obw Kredyhow,

2] Majgoy najwyisme pierwszerstwo  zastaw
rejestrowy  do najwyisze] sumy Zoberpecrena
stamowigoe]  150%  maksymame] motiwe] Do
udostepnienia na  podstowie ninielze] Umowy
Ewoty Kredytu Deweloperskiego oraz Kredytu VAT
[fi. na dzien zowarcia Umowy do kwoty §1.201.500
PLM [stownie: mesddiiesgt jeden miliondw dwisicie
driewietaiesiqt jaden fysisoy pigdset Hotych)) oraz
mastawy finansowe na  wsrystkich  udzratach
W kapitale Takiadowym Eredytobioncy,
ustanowicne W CelU berpiecrenia  sphaty
wiermytelnosci Z tytuiu udzelenia obu Kredyhdw wraz
Z penomocnicharem uddelonym na rrecz banky oo
wykonywania praw z udziotow oraz ohwiadczeniem
o poddaniv sie egzekuci  pastawionych wdziaiow
w frybie art. 777 Kodeksw Postepowania Cywinego;
3] Majgoe najayisze pierwszenstwo  zastawy
rejestrowwe  do  naQjwyisze] sumy Zoberpecrena
stamowigoe]  150%  maksymaine] moziwe] do
udostepnienia na podstowie ninielze] Umowy
Ewoty Kredytu Dewesloperkiego oraz Kredytu VAT
(. na dzien zawarcia Umowy do kwoty §1.201.500
PLM [stownie: szescdiiesqr jeden milionow dwisicie
drewecdesigt jeden fysiecy pigcset otych)) oroz
Tastawy finansocwe na wiernytelnosciach
I ROchunkaw, ustanowione w Celu Zoberpieczenia
sptaty  wiemytelnosci z fyhwu  uwdzielenia  obu
Eredytow, prZy CIym na  wierzytelnosciach
T Rachunku Powierniczego zostanie ustanowiony
jedynie zastaw rejestrowy;

4] Majgoy najwyisze pienwszerstwo  zastaw
rejestrowy  do najwyizzej] sumy zaoberpiecrenia
stamowigoe]  150%  maksymame] motiwe] oo
udostepnienia na podstowie ninielze] Umowy
Ewoty Kredytu Dewesloperskiego oraz Kredytu VAT
[fi. na drien zowarcia Umowy do kwoty §1.291.500
PLM [stownie: mescdresgt jeden milionow dwiescie
diewiecaiesigt jeden tysigcy pigdset motych)) na
mieniu ruchomym predsebicrstiwa Kredyhobionoy,
ustanowicny w cely Ioberpieczenia  sphaty
wierrytelnosci Z ftyfuiy udzielenia obuw Kredytow:

5] Peinomochichwo (o KIGryrm mowa w Ustepie B.E
oraz 5.9] udrelone Bankowi przez Kredytobiorce do
ROchurkow oraz do dokonania blokody Srodkdw
pieniginych zgromodzonych na  Rachunkach
W prTypadikach wikazanych w bmowis;

&) Blokada Fodkdw pienieinych Zgromadzonych na
Rachunkach [z wylgozenism Rochuniy
Fowiemicrego], o ktorej mowa w Ustepie 8.8, Ztym
rastrzezeniem e w prrypadky Rachunky Spreedaty
orgz  Rachunky VAT - bedie fo  Dickado
ustanowiona od dnig Iowarcia niniejseej Unowy,
a w prrypadky pozostatych Rachunkdw — bickada
mioEe byS UsTanowiona po wystgpieniu Hanssrenia;
7] Prelew na zoberpiecrenie  wisrytelnosci
peeniginych wynikajgoych = (i) Preedwstepnych
uUmdw  Sprzedaiy [z wyigoreniem Umow
Dewsloperskich), (il umow  uberpieczenio
mgwartych w IwigEku I reglizocjg Projekiu oroz
dotyczgoycn Budyniw [poza UmMicwg
ubezpieczenia dotyczgoego uberpieczenia

Eradyt
deweloperskl
Eredyt VAT
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odpowiedzanossi cywilne); [iii} Urmow
Budowlanych oraz gwarancy dobrego wykonara
i gwarangji jokosci wystowicnych w zwiczky z nimi,
[f¥) umicw dotycIgoych spo@gdIenia projekiow,
zgodnie z ktorymi realizowany jest Projekt oraz praw
do tych projektéw i praw z nimi zwiqeanyeh);

8] Podporrgdkowanie splaty preez Kredytobiorce
Iadiuvienia Finonsowego udzelonego mu od
podmictow frzecich (innych niE Bank), sptacie
rodhuiEnia wynikojgoego I ninieize] Umowy Z hytulu
udzielonych  Kredytdw wraz T warumkowym
przelewem na Bank wiemyteinoscl wynkagjgoyon
7z dokumentdw bedgoych podstawg takiego
zadtuisnia oraz ofwiodczeniem o dobrowoinym
poddaniu se egEekuci no rEecz Banku co do
zobowigzan wynikagjgoych z UMoWy
podporqdeocwania, sporrgdronym godnie T ar.
777 Kodeksu Postepowania Cywinego prez
podporqdeocwanych  wienryciellh do kwoty
Iodiuvienia  Finansowego  uddelonego  prZEz
danego wierzycieia podporgdkowanego,
stanowigoege Mug Podpomregdkowany (na Date
Ostateczne] Sphaty):

7] Ctwiodczenie Eredytobiorcy o dobrowolnym
poddaniuv s egEekuci no rEec Banku co do
obowigqean  wynikgigoyoh . niniefze]  Umowy,
spomgdzone  Igodmie T oart. 777 Kodeksu
Postepowania Cywilnego, odretnie w cdnesieniu
do Kredytu Dewsloperskego oz Kredyhu VAT, do
kwoty stancwigoe| 150% kwoty danege Kredytu;

10] Iobowigrane Gwananta do wdzielenia na
podstawie UMmoawy gwarancji WEpInCia
firansowege  zowarhe] pomiedzy  Bankiem,
EKredytobiorsg ooz Cwanantem, ff. tow. gwarancji
przekoczonych koszow projektu™, zapewnigjgoa
udostepnienie Kredytobioroy srodkdw pienieinych
w wysokosci 15% kwoty rowne] Budietow Projekiu
pomMeiszone] o warcid grunfe onoz wWysokosc
rezeryy wikozanmych w Budiecie Projeifu w celuy
pokrycia Preekroczonych Kosztow Frojekiu.

1] Hipoteka umowna do kwoty 16P.300.000 FLH
o najwylszym  peerwserstwie  zaspokojenia,
ustanowiona na rrecz PEO BE 5A na Hieruchomosci-
Inwestycja |y cIym dopusEcIa sie ustanowienie
nipoteki umowne] fgQczne] w prrypadkw, gay
Hisruchomosé-Inwestycia bedzie skhodad sie z kiku
odrenych nieruchomoici, dig kKorych uhwormones
Tostang ksegi wiecyste)

2] Hipoteka umowna do kwoty 189.300.000 PLM
o nojwyiszym  pienwszefstwie  zaspokojenia,
ustanowicna na rrecz PEO BP 5A na Hieruchomosci-
Droga Wewnetrmna [przy ciym dopusczo sie
ustanowienie hipoteld Umowne| tgoznej | kredyt

0,00 | 31.08.2024 | w pEypodiu, gdy Mienuchomois-Droga | dewelcpenski
Wewneaizna bedzie skiodad sie z kiku odretnych | kredyt VAT
nieruchomosci, dia korych uhwomone zostang
ksiegi wieczyste)

3] Zastow finonsowy na srodkach  peenicgnych
gromadzonych  ng wszZystkich  rachunkach
Cankowych Kredytobionsy prowadzonych
w TwigEky T realizacje Imwestycy [z wybgozeniem
Mieszkaniowego Rachunky Powiemiczego om@z
rachunku VAT] oraz Tastaw rejesirowy o NapNyIsIym
pieraszerstwie zaspokojenia, na wierzytelnciciach
z tytuty umdw o prowadzenie wyle] wymienicnych
rachunkdw, kaidy T nich do nojwyise] sumy
Ta-ezpieczenia w kwocie 189.300.000 PLM

PEC Bank | 121 200 000,00
Polski S.A. 5 000 000,00
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4] Zostaw rejestrowy © NAOjwyIIym penvsensiwie
maspokojenia, na micre mecry ruchomych i prow
stanowigoych colosc gospodarceg,
prystugujqoych  Kredytobionzy |0 weohodzgoych
w skhod predsiebiorstwa Kredytobiorcy  ow
rozumieniv at. 55 ustowy T dnia 23 kwietmnia 1964
roku  Kodeks cywiny do  najvyiszej sumy
TabezpecIEnia W bwocie 189.300.000 PLH

5] Zastawy rejestrowe o NajwySIym pierwsEensiwie
rabezpeczenia, na wizelkich zbywalnych prowach
magjgeoiwycih powstahych W Twigzky T onaz z tytutu
uczestnictwa w spotce  Kreaytobiorcy, kiore
przysuguia wipdinikom Kredytobioroy, kazdy z nich
do najwyisze] sumy Ioberpiecrena w kbaocie
188.300.000 PLH.

IOBOWIAZANIA DEVGOTERMINCWE I TYTUEU KREDYTOW 31-12-2021

Mazwa banky | Kwola kredyly "“::;;‘:i na ':;E; zabezpieczenic Rodzaj kredyty

45 507 500,00 | 2007 892,65 | 30.04.2023 | 1) majgco nojwyisze pierwszensiwe | kredyt
umowna hipoteka fgomna do kwoty | deweloperskd
3 D00 000,00 0,00 30.04 2023 | stanowigoe]  150%  maksymaine] | kredyt VAT
modiwe] do udostepnienia na
podstawie niniejsze] Umowy kwoty
Kredytu  Dewelopernskiego  onoz
Eredytu VAT [fi. na dzen zowarcia
Urnowwy odo kwoty 74.2481.250 PLM
[stwrie:  siedemdzesiqr  cIiery
miliony dwisicie meitdresqr jeden
tysiscy awieicie piscdziesigt
motych)], ustanowicona na
Mieruchomosei W celw
Taberpieczenia spiaty wisrrytelnosci
Z tyfutu udZielenia oby Knedyhow;

2] majgcy nojwyise piensmenshws
rastaw  rejesrowy  do najwyEsze]
sumy Zabezpieczenia stanowigce]
150% maksymainej] modiwe] do
udostepnienia na podstawie
nimigjme] Umowy kwoty Kredytu
Dewesloperskiego oraz Kredytu VAT
(f. mo dzien zawarcia Umowy oo
kwoty 74261250 PLM  [stownie:
siedemdziesgt cIiery miliony
dwieicie szeicdriesgt jeden tysiecy
dwieicie pigddzesgt motych)) ooz
rastawy finansowe na  werystkich
udzmatach w kapitale makiodowym
Kredytobiorcy, ustanowicne w celu
raberpieczenia splaty wisrzyteinosci
Z fyfuly udzielenia obu Kredytow
Wraz z peinomochichyvem
udzielonym na mecz Banky do
wykonywania praw z yd@otow ooz
oiwiadeozreriern o poddaniv  sie
egrekuc] z mastawionych udzaiow
w  frybie  art. 777 Kodeksu
Postepowania Cywilnego;

santander Bank
Folska 5.A.

3) majgoce najwyise pienwZensiwe
rastawy rejestrowe  do  najwyEsze]
sumy Zabezpieczenia stanowigce]
150% maksymainej] modiwe] do
udostepnienia na podstawie
nimigjme] Umowy kwoty Kredytu
Dewsloperskiego orgz Kredyty VAT
(f. no dzien zowarcia Umowy oo
Iwoty  F4.261.250 PLM [stownie:
siedemdziesgt cIiery miliony
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dwieicie speicdriesigr jeden tysiecy
dwieicie pecdriesigt mMotych)) ooz
Doshaey finamsowe na
wiemytginoscioch = Rachunkow,
ystanowicne w Cel 1abezpisczenia
sphaty  wiemmytelnoici T tyhsu
udzeleria obu Kredyfow, przy cIym
na wisryteinoscioch 7 Rochuniu
Powierniczego rostanie ustanowiony
jedynie zostow rejestrowy;

4) majgoy najwyisze piernEZERshwe
mastaw  rejestrowy  do  najwyEsze]
sumy rabezpieczenia stanowiqce]
150% maksymaine] modiwe] do
udostepnienia na podstawie
nimiefme] Umowy kowoly  Kredyiu
Dewsloperkiego oraz Kredytu VAT
(f. na dzien zawarcia Umowy oo
owoty 74261250 PLM [stownie:
siedemdriesgt cIfery maEory
dwieicie meicdriesgt jeden tysiecy
dwieicie piecdeesigt zotych]l na
mieriu MUChomym preedseiorshwa
kredytobiorcy, ustancwiony w celu
zZaberpieczenia spiaty wisrzyteinosci
Z tytuty udZelenia ooy Kredyrow;

5] pemomocnictwo o KIGnym mowa
w Ustepie B.5 oroz 8.7) udzZelone
Bankowi preer  Kredyltobiorce do
Rachunkow oroz do dokononio
blokady  Srodkdw  pieniginych
Igromadeenych  na  Rachunkach
W prEypodiach wiskazanych
w Umowie;

&) blokoda  Sodkow  péeniginych
Igremadeenych nd Rachunkach [z
wylgczeniem Rochuniu
Powierniczegol, © kidrej] mowa
w Ustepie 3.8, z tym zasteeteniem e
W prZypadiy Rochunky Sprzedaiy,
Rachunky Dostepnych Srodkdw oraz
Rachunku VAT — bedzie fo biokada
ustanowiona od dnig  zawarcia
niniefEe] Umowy, a w prypadiu
pozostatych Rachunkdw — Diokada
maZe bye  ustanowiong po
wystgpieniu Maruszenia;

7] przeiew na TaberpiecTenie
wierryteinosci peenietnych
wynikaigoyeh - (i} Prredwstepnych
Umow Sprzedady [z wylgozeniem
Umow Deweloperkich], (i) umow
ubeIpiecTenia Tawartych W TWigEky
I realizacjg Projektu oraz
dotyczqeoych Budynku [pona umowg
uDezpiecIEnia dotycrgoego
ubDerpieczenia  odpowiedTiainoici
oywilna]]: (i) Umdw Budowianych
OOz gwargncji dobrego wykonania

gwarancfi jokoici  wystawionyoh
W Twigeku  Z onimi,  [iv]  umow
dofyczqoych sporgdIenia
projektow, zgodnie =z kiosymi
regirocwany jest Projekt onoz praw oo
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tych projektow [ praw z  mmi
wigqEanych);

B) podpomgdkowanie  sphaty  przez
Kredytobiorce Iadtuisnia
Finonsowego udrisionego mu od
podmictéw  fzecich  (innych  niZ
Bank}, splacie Iadtuienia
wynikajgoegoe T niniejszej  Umowy
z fytutu udzielonych Kredytow wraz
I WarnkOWym prreiewem na Bank
wisrzyteinosc wynikajgoych
Z dokumentow bedgeych podstawg
takiego radtuienia oraz
oiwiadozeriern  ©  dobrowolmym
poddaniv sie egriekucii ng mEec
Bariku co do  zobowiEan
wynikajgeych z Urmowy
podporqdkowania,  SpoEqQdzonym
Igodrie I an. 777 Kodeksy
Posfepowania  Cywinege  preez
podporqgdtowanych wierryciel do
kwoty Iodiuienia  Finansowego

udrielonego prez danego
wierzyciela podporgdkswansgo,
stanowigcego DHug

Podporgdkowany [na Date
Ostateczne] Splaty];

7] obwindczernie Kredytobioncy
o dobrowolnym  poddaniu sie
egzekuci na mecz Banku co do
Zobowiqran wynikajgoych 2 niniejsze]
Urnowy, sporrQdzone zgodnie T art.
Trr Koedeksu Postepowaria
Cywinego, ocdrebnie w odniesieniu
do kKredyly Dewelopenkiego onoz
Kredytu VAT, do kwoty stonowigoe]
150% kwoly ganego kredytu;

10} rmobowigranie Gwargnta oo
udzielenia na podstowie umowy
gwarancji wsporcia  finansowego
TOwarej pomiedTy Bankiem,
Kredytobiorcq oroz Gwarantem, 1j.c
[i} fow. .gwarancj preekroczonych
kosTiow projekiu”, w cels pokryoia
Prekroczonych Eosmdw  Projekiu,
oraz (i) gwaoranci pokrycio Kosetow
finansowych w preypadios
prekrocIEnia  kKwoty  wikarane]
w Budzecie Projekiu w pozycji  koszhy
finansowe", apewnigjgoych
udostepnienie Kredytobiorcy
srodkCw  pienisznych W lgome]
kwocie stanowigoe] 15%  kwoty
Budiefuy Projektu  pomniejszone]
o wartcst grunfu orar wysokosc
rerensy wskaranych w Budiecie
Projektu, prry cCIYm gwanrancia
pokrycia  kostow  finansocwych
bedrie realzocwana po
wykorzystaniu  wszystkich  srodikow
wskazanych w Budiecie Projekiy
w pozyc) kosty finonsowe" | peed
wykorrystaniem rezerwy wikarone
w Budiecke Projekiu.”

Warszowao, 24 loasetnia 2123 nolow
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IOBOWIATAMIA KROTE OTERMIN OWE I TYTUEY KREDYTOW 31-12-2022
Nazwa Ewola warlesé na | Termin . . Rodzaj
banku kredyty drief splaty D e kredytu
1) weksel whasny in blanco wroz z deklaracjg
weksiowg
2) petnomocnichao do rachunku
473741 00040070 102020000010
3) hipoteka umowna do sumy 18.000.000,00 PLM na
nieruchomoici gruntowe] podoions] w Radomiu
przy ul. Listopodowe] stonowiqoe] driatki cznaczone
numerami 231/109, 2317110, 231/151, 231/152,
231/155, 2317156, 231 /108 o hgornym obszarze catej
nieruchomoici 1,2378 ha stanrowigos] wiasnoic
Howa ldea Sp. T o.o. wpisane] do ksiegi wieczystej
KW rr RATR/DO176346/5 prowodmone] przer 5qd
Rejonowy W Radomiu
4) cesja praw z polisy ubezpieczena memuchomokc
dotycry JUberpieczena warystkich ryZyk
budowsano-montaiowych [CARSEAR| w zokresie
Lubelski predmictu: Budowa dwécr'_ Dudynikow kreyt
1a] :‘nk ¥ 000 000,00 | 4 722 552,11 | 31122023 | meeszkainych wislorodznnych [budynioy  FA - —
Spotdmelcry Z lokakami ushegowymi na parerze | budynku 7B bez
lokali usfugowych) z garoaomi podziemnymi ng
poziomiz -1, drogami wewnetznymi | parkingiem,
jak rowniet kompleksowym wWykonczeniem cIeci
wispdinych oo © numerach ew. 2317108,
231109, 2310010, 231151, 23155, 23101384,
231/152, ¥ obrebuw 0010-Kapiur ark. 20, polodone]
w rejonie ul. Lstopadowe| w Radomiu
5) ciwiadcrenie o poddaniv sig egrekuci w trybie
art. 777 Kodeksy Postepowania Cywilnego, T hyhwu
Umowy, mioione prezr Kredytobioros do kwoty
13.500.000,00 PLH
&) poreczenis wg prawa cywinego prez spodke
Unidevelopment 5_A. do kwoly 4.5000000,00 PLH
WOz Z notanainym ctwiadozeniem o poddaniv se
egrekucji w trybie art. 777 Kodeksu Postepowania
Cywilnege.
IOBOWIALANIA KROTEOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2021
Mie wystgpity.
TOBOWIATANIA DEVGOTERMINOWE T TYTUEU FOIYCIEE 31-12-2022
Nazwa Kwola ofrmymanej warunki Termin Bilansowa warloid na
poiyczkodawoy poiyczki oprocentowania platy dzien 31.12.2022
ﬂ:ligzz'ebl_:#?:ert A S50/000 000,00 Zmienne 31.0:3.2024 50 617 B23.45
UH.IBEP 5420 &2 000 000,00 Zmienne 24.04.2025 17 024 32917
Unidevelopment SA
Razem £F 42 152,44
IOBOWIATANIA DEVGOTERMINOWE T TYTUEU FOIYCIEK 31-12-2021
Nazwa Kwola ofrmymanej Warumki Termin gilansowa warles¢ na
poiyczkodawcy poiyczki oprocentowania Pty dzien 31.12.2021
E:li::z;?#;i” N 50000 000,00 Zmienne 31.03.2024 50 483 3758 44
UH.IBEP SA. 2o 20000 000,00 Zmienne OF.12.2024 20071 542,81
Unidevelopment 54
Razem 70 554 §37.27

IOBOWIAZANIA KROTEOTERMINOWE I TYTULU POZYCIER 31-12-2022

Hie wystgpity.

‘Warszowao, 24 loasetnia 2123 rolow
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IOBOWIATZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU POTYCIEK 31-12-2021

Nazwa Kwola ofrzymanej Warunki Termin solat Bilansowa warlosc na
poiyczkodawcy podyczki oprocentowania dzien 31.12.2021
LH.IBEP 54, a0 30 D00 000,00 Zmienne 2O22-D6-30 30 281 20514

Unidevelopment SA

Razem 30281 208,14

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DIIEN 31.12.2022r.

Hie wystgpity.

WYEMITOWAMNE OBLIGACJE NA DIIEN 31.12.2021r.

Mie wystgpity.
Struktura zapadanoss kredytow, pofyczek diugoterminowych prredstawia sie w nastepujgoy sposob:
WYSICIEGOLMIENIE stan na dzief 31.12.2022  slan na dzien 31.12.2021
a) powyEej 1 roku do 3 lat PO 710 71946 72 565 TO4,97
RATEM FOTI0 717 48 72 545 TO4. %7

Kredyty dlugoterminowe zostaty wycenione metcdq skonygowane] ceny nabycia.

STrUkiung umownych temmindw wymagainoici niezdyskontowanych prephywow pieniginych z fyhiu kredytow, poiyczek
i obligac]i preedstawia sie w nastepujgey sposob:

Ma dzien 31.12.2023r.

Niezdyskontowane

WYSICIEGOLNIENIE wartosé bilansowa umowne przephwy
a)l do roku 4 722 55¢.11 4 722 386,11
b) powyEej 1 roku do 3 lat PO 710 719 46 #0000 000,00
RAZEM 95 433 278, 57 74 722 384,11

Ma dzien 31.12.2021 .

Niezdyskontowane

WYSICIEGOLNIENIE Wartosé bilansowa vmowne przephywy
a)) deo roku 50 075 35404 51 800 050,00
b) powyzej 1 roku do 3 Iat 7O 545 704 9T 72 00T 892,85
RAZEM 124 B&4 567,51 123 BO7 742 45

W okresie sprowozdow oy 104na 7 umow kredytowych nie zostala wypowiedziona.
6.13. Leasing

Jednostki Grupy posiadajg zawarte umowy leasingu dofyczgoe uiytkowania srodkdw fransporu | maszyn.

Opis stan na dzien 3112 2022 stan na dzien 31.12.2021

a) poniie] rokw 17 084 902,71 18 497 579.61

b) od roku 4o 5 kot 7 282 £66.84 & 740 837,79

¢| powyie] 5 gt 4 613 386,00 & 217 747,95
RATEM 30 780 755,55 31 £55 745,35

Warszowao, 24 lbasetnia 2123 roow
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Iformacje dodatkowe:
Opis 01.01-31.12. 2022 01.01-31.12.2021

Amoryzacja 1 774 877,03 2235 13244
Amortyzacia aktywowana w zapas 934 293,00 &6 018,00
Koszty odsetkowe 1 002 375,80 840 709,37
Crdsetki akhywowane w zopas 4 417 791,00 3328 70275
Lgezne wydatki z umaw leasingu & 152 440,08 2 865 670,06
Koszty leqsingw krétkoterminowego 837 431,75 210 873,02
Eoszty leasingu o niskiej wartosci 12 356,70 11 425,04
ponide] 20 tys. Zhotych
Koszty wynikajace z elementow 0,00 0,00
zmiennych wynagredzenia
RATEM 15 151 747,36 7 581 530,48

6.14. Rezerwy

Ujete w spraweozdaniu z sytuac]i finansowej zobowkqzarsa  tyfulu Swiodezen procowniczych:

WYSICIEGOLMIENIE sian na dzien 31.12.2022  ston na dzien 31.12.2021

Cdprawy emerytaine 104 585,00 143 497,00
wartosc biefgoo na dien bilarsowy 104 885,00 143 897,00
Cdprawy rentowe 12 &4B5,00 14 252,00
wartcst bieiqea na dzieh bilarsowy 12 &85,00 14 252,00
Iobowigzania z tyhulv swiadczen emerytaino-renfowych, w tym: 117 570,00 157 747,00
- czeit diugoterminowa 115 452,00 155 783,00
- CcI85C krotioterminowa 2 118,00 2 166,00

Imiany stanu zobowigeania z tyhsw cdpraw emenytaino-renfowych vjete zostaly w poniiseej taoel:

stan na dzien 31.12.2022  sion na dzien 31.12.2021

Wartosc biezgea zobowigzania na poczglek okresu 157 749,00 171 3%2.00
kosThy odsetelk 6 191,00 2 691,00
koszty Dieigoego ramadnienia 2% 583,00 34 141,00
Zyski / straty akiuaralne, w tym wynikajgoe -7 158,00 -50 275,00
- korekt zofoden okTUariginych ex post -32 665,00 8 313,00
- zrmian zokoten demograficznych 14 926,00 -27 349,00
- rrmian zokoen finansowych -6 419,00 -31 239,00
wartosd bieiqca zobowigzania na koniec okresuw 117 570,00 157 747 00

Cboiqrenie rachunku wynikow z fyhulu cdpraw emenvtaino-rertowych preedstawiajg sie nastepujgoo:

. stan na dzien stan na dzien
WYSICIEGOLNIENIE 31.12.2022 31.12.2021
wartosé zafrudnienia 27 566,00 34 141,00
kosrty odsetek & 191,00 2 691,00
koszty preesrtego rafrudnienia - korekia roky popreedniego 0,00 -50 275,00
inme korekty -7& 158,00 0,00
Koszhy vjete w rachunku zyskow i shrat -40 375,00 -13 443,00
W Tym kos@y Swiodczen pracowniczych ujete w rachunky Tyskow i
strat w ramach:

- KosZowW wyhworzenia -3¢ 750,00 -3 321,00
- kosZhow ogoinego zorgdu -629,00 -8 122,00

Iolocienia akfuanaine prEyjmujq nastepujgoe parametry:

stopa dyskonta w 2022 | dalej w kazdym roku §,73%

planowany dtugofolowy warost podstawy Swiadozen z tytulu wynogrodzenia w Spotce w 2023 roku | w kafach kolejrych
ksztaftuje sie na pozomie:

2023r. - 3,0%
oozdr. — 5,0%
M aEr - 5,0%
2024r. — 5,0%

Waorszowa, 24 lbasetria 3023 rolow
st 57

Strona 137 z 226



1 tunidevelopment

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

sponagdzone  2godnie

T Migdzynaradowyml S2andardami Speowaecowczode] Finarsowa] [Feofy w fabeloch wyrmtone w iahech, o e nie podano

inocze]

GEUFA UMIDEVELCFMEMT
Skonsclidowane soiOwoadonie frarsowae 20 ok aokofczony 31 grodnia 022 roku

i tunidevelopment

FOIOSTALE REZERWY

01.07-31.12.2022

01.071-31.72.2021

FOTOSTALE EROTEOTERMINO'WE REZERWY NA POCZATEE OKRESU 35 47F 021,29 12 260 748,57
Swiodcrenio pracownice 105 471,75 5425 096,53
Haprowy gwarancyjne &25 500,00 555 000,00
Kostty podwykonawoow 23 537 123,67 4 9456 673,02
SpIOWY SpOMme 1 578 650,00 395 042,00
Kostty pozostate 612 255,87 934 157,04
a) Iwiekszenia 72 358 15%.246 54 5T2 436 .57
Swigdcrenia pracownicae & 474 P42 93 8 755 957,24
Hoprawy gwarancyjne 1 732 400,00 337 630,00
KosThy poowyKonawoow 30 104 384,94 42 321 520,20
Sprawy spome 2 134 736,72 749 622,00
Kosthy porostate 24 743 B41,67 4312 537,11
Haprawy gwarancyjne - Imiana prezentacy 1 505 000,00 2 120,00
spodki wyceniane metodq praw wiasnosci 5 453 670,60 0,00
b) wykorzystanie 57 241 L& AT 34 775 003 47
Swigdozenia OCoWnICTe & 182 359 75 5075 582,04
Hoprawy gwarancyjne 20 &00,00 419 BOC,00
Eosrty podwykonawoow 245 750 354,90 24 805 7I7 .08
SpOaWy Spome P2 731,00 72 132,00
Kostty pozostate 24105 19,02 4 418 772,37
c] Inne zmniefszenia 491 078 54 51 103,51
Swiodczenia pracownicae 457 352,63 0,00
HNaprawy gwarancyjne - prezentacja w diugoterminowych 4 000,00 0,00
SpraWy Spome 0,00 13 000,00
Kosrty pozostate 17 725,93 33 103,51
FOTOSTALE EROTEOTERMINC'WE REZERWY NA KOMNIEC OERESU 50 104 435,32 32 007 276,18
Spdtel wyceniane metodq praw wiasneic 5 453 670,60 0,00
Swigdcrenia pracownicze 8923 722,30 7 105 491,75
Haprowy gwarancyjne 3 B33 500,00 545 000,00
Kostty podwykonawoow 28 BF3 131,71 20 582 456,16
SpraWy Spome 3 842 457,92 1 042 532,00
Kosrty pozostate 1347 752,7¢% 591 818,27
WYSICIEGOLMIENIE 01.01-31.12.2022 01.071-31.12.2021
POIOSTALE DEUVGOTERMINOWE REZERWY NA POCIATEK OKEESU 2 137 000,00 75% 420,00
Haprawy gwarancyjne 2 131 000,00 759 420,00
a)) Twiekszenia 1 544 500,00 1 457 500,00
Haprawy gwarancyjne 1 040 500,00 1 457 500,00
Haprawy gwarancyjne - Imana prerentaci 4 003,00 0,00
Spoti wycenianes metodg praw wiasnoici - zmiana prezentocy 430 000,00 0.00
b) wykorzystanie 1 000,00 0,00
Haprawy gwarancyjne 1 000,00 0,00
) Roowigzanie 2 242 500,00 285 F20,00
Haprawy gwarancyjne - przesuniecie do kretkoterminowych 1 505 000,00 053 490,00
Haprawy gwanancyjne 737 500,00 32 500,00
POTOSTALE DEUWGOTERMINOWE REZERWY HA KONIEC OKRESU 1432 000,00 2 131 D00, 0D
Haprawy gwarancyjne 752 000,00 2 131 000,00
Spoii wyceniane metodg praw wiasnosei 430 D0G,00 0,00

Waorszowao, 24 basetria 2123 roloe
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6.15. Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale

zobowigzania

CHugoterminowe zobowigeania  tytulu dostaw | ustug oroz ponostale

stan na dzien 31.12.2022
© 780 000,00
F 770 000,00

WYSICTEGOLMIENIE
Tobowigzania T tyfudu dostaw | usiug
Tobowigzania z tyfulv dostaw i uslug
oraz inne zobowigzania
dtugoterminowe

Iobowiqzania krdtkoterminowe z fyfute dostaw | ustug oraz pozostote Zobowigrania:

WYSICIEGOLMIEMIE

I tyhutu dostaw | ustug

Zobowigqrania T fyhwy podatkdw, o8, ubezpieczen

T tytuly wynagrodzen

Ialiczki ofizymane na doshawy

Pozostobe obowigrania

Tobowigzania z tytuly dostaw i vsleg oraz inne zobowigzania

Zobowigzania z tytulv dostaw i vsleg oraz pozosiole zobowigzania

krotkoterminowe

stan na drien 31.12 2022
27 $35 532,15
531081231

£ 559,34

402 000,00

1112 771,99

34 TLT TTLEI

34 TLT 7EEN

Iobowigzania T tyhww destaw | ustug — o pozostafym od dnia cilonsowego ckrese sphaty:

WYSICTEGOLMIEMIE

a) do 1 miesigea

b) powyie] 1 miesigoa doe 3 miesecy

c| powyie] 3 miesiecy do & miesiecy

d) powyie] & miesecy do 1 roku

e| powyiej 1 roku
IochowigEania prretermincwane
IOBOWIATANIA T TYTULU DOSTAW 1 USLUG

Iobowigrania Tty destaw | ustug paeferminowane:

WYSICTEGOLNIENIE
a) do 1 miesigea
b} powyie] 1| miesigoa do 3 miesecy
c| powyie] 3 miesiecy do & miesiecy
d) powyie] § miesecy do 1 roku
e| powyiej 1 roku
IOBOWIATANIA I TYTULU DOITAW | USLUG PRIETERMIN OWANE

Iobowigzania krtkoteminowe - stuktura walutowa:

WYSICZEGOLMIENIE
Tobowicgania w PLH
EATEM
IalicTki 5 prezentowane W kursie histonycznym.

stan na drien 31.12 2022
15 101 062,17

472 923,35

3 P05.00

000

33 718,85

T4 324 02478

2% 735 £32.15

stan na dzien 31.12.2021

000
000

stan na dzien 31.12.2021
33 336 044,47
2 530 133,58
12 BIT, 54
0,00
407 539,85
34 2BL BAS 52

34 2BL BAS 52

stan na dzien 31.12.2021
2¢ 350 472 67

2092 504,70
0,00

000

35 984,20

1 347 002,00

33 334 D44 47

stan na dzien 31.12.2022
7 597 730,19

£ 812 53774

57 434,35

34 972,41

21 200,07

14 324 024,78

stan na dzien 31.12.2021
1 793 599.17

05 185,08

7 178,50

204 44

19 B12.93

1 847 002,00

stan na dzien 31.12 2022
& TET TTEE
34 T4T TTLEI

Waorszowao, 24 basetria 2123 roloe

sir. 5§
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6.16. Biezgcy i odroczony podatek dochodowy

Akfywa i rezerwy z tyfutu odroczonego podatiu dochodowego tworzy Sie w oparciu © stowke 19%, ze wrgiedu na zokiasang
modiwosE rogiczenia Znaczgoe] crescl akhywow | rezenw w pobkim CIT dia dodafnich i wjiemnych rofnic presciowych

dofyczgoych setadnikdw oktywow | zobowiczan.

Imiana stanu akhywow | rereny Z tytulu odroconego podatiy dochodowego wg Tytutdw przedstawia sie nastepuiqco:

AKTYWO NA PODATEE ODROCIONY

Ia okres 01.01.2022 - 31122022 1.

REZEMAa Na NADTIWY QWarancyjne

RETerya Na SWiadoTenia pracowniczs

R&irica miedzy wartoboiq podatkowq | bllansowa zapasow
Kosrhy nobycia udBatow

Wycena kredytow, potyczek, cbigocy, weksl

Sirata podkatkowa

Rererwa na pozostobe koszhy

WEHywW 2asiosowania po Mz pienssTy MssFP

ogolem

* informacie na temat korekty aktywa na podatek odroczony 7a 2021 zowarte sq W Pkt §.44

Ia okres 01.01.2021 - 31.12.2021 1.

REZEnsa Na NAprawy gWwarancyjne

REIENWa Na SWIDdCTenia pracownicze

ROINiCa migdry wariotciq podatkown | Blansowg Zapasow
Koty nabycia udziatdw

Wycena kredytow, polyczek, cbigacy, weksl

Pozostate hyhuby

Sirata podatkowa

REZEnsa na poEostahe koszty

Wptyw zastosowania po roz pienwszy M55FF

ogolem

EEZEEWA MA PODATEK ODROCIONY

Ia okres 01.01.2022 - 31.12.2022 1.

Leasing [wartosc netto srodkow fnwalych- 2obowicania z
tyhutu leasing|Unicep

Dyskonto Iobowiqzan

ROINiCa miedry wariosciq podatkown | Blansowg Zapasow
Wycena obligocy, kredytow, potyczek, weksl

Rairica miedzy wartoboiq podatkowq | blansowg
nieruchomaosci immestycyjnej

Ogolem

stan akbywow Ubworzenie f
na poczglek {wykorzystanie ) akbywa
okresu po przez rachunek zyskow i
korekcie® strat
421 367,00 544 #0500
1 254 049,00 204 534,00
33 457 45400 =11 157 B03.00
133 B&4.00 0,00
159 41400 -37 372,00
300 FRT 00 T80 7&2.00
357 B4B,00 375 121,00
1 350 400,00 1 4% 580,00
37 470 423,00 -7 435 973,00
- Ubworzenie /
";";“p‘;::""*“""l W (wykorzystanie) aklywa
. przez rachunek ryskow i
strat
221 050,00 200 337,00
B24 656,00 429 413,00
43 402 973,00 -33 737 ?41.00
183 644,00 0,00
-3 981,00 214 409 00
332 172,00 -332 172,00
2 414 520,00 -2 116 023,00
53 127,00 209 721,00
&05 749,00 F44 51,00
AT F73 400,00 -3d 275 425,00
Uiworzenie /
stan rezery na [wykorzyshanie)
poczgtek okresu TeIenwy proes
po korekcie® rachunek zvskow i
strat
-194 556,00 =51 101,00
308 #3100 -9 #31.00
35 19¢ FO1.00 -20 578 764,00
41 #7R.00 145 814,00
2 330 590,00 332 735,00
36 234 £45.00 -20 231 244,00

sinformacje na temat korekty rezenyy na podotek odroczony 20 2021 Igwarte 5 W DET &.44

Warszowao, 24 lbasetnia 2123 roow
shr. &0

stan akbywow
na koniec
okresy
R0 292,00
1 458 403,00
22 29¢ 851,00
1338 54400
122 042,00
1 041 557,00
732 049,00
3 000 230,00
29 BS54 450,00

stan akhywdw
na koniec
okresu

421 387,00

1 254 059,00

7 445 012,00

133 B44,00

157 418,00

2,00

300 FRT.00

357 648,00

1 350 400,00

13 &97 775,00

Stan rezenw na
koniec ckresu

-Z77 657,00

239 000,00
1.4 620 ¥37.00
207 Te3,00
3213 325,00

18 003 401,00
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Ia okres 01.01.2021 - 31122021 r

Leasing (warfcss netto srodkdw frwatych - Zobowigeanie z

tyhutu leasingu)
Dyskonto robowiczan
Ordsetki niectmymane

Rorrica migdzy wariosciq podatkowq | bllansowg zapasow

Wycena obligocy, kredytow, pobyczek, weksl

ROIMICa miedzy waroiciq podatkowy | blansowg
nieruchomeosc imavestycyjnej

Ogolem

stan rezery na
poczglek okresu

-P5 22400

140 408,00
000

S50018 512,00
-50 315,00
000

S0 013 581,00

Uiworzenie /
[wykorzystanie)
TeTEMWY prIez
rachunek oyskow i
strat
-101 332,00

166 323,00
0,00

-50 018 512,00
7227400

2 560 390,00

-44 778 437,00

stan rezerw na
koniec ckresu

-19& 556,00

208 $31,00
0,00

0,00

41 779,00

2 &80 390,00

3 034 744,00

W sprowordaniu £ sytuacji inansowej akbywa i rezerwy z tytuiu podatiu odreczcnego prezenfowanes sq w ramach kaidej ze
spotek konsolidowanych metodg petng per sakdo. Po uwzglednieniy kompensoty w skonsolidowanym sprowozdaniv
fimarsocwym na 31 grudnia 2022 rokw akfywa z tytutu podatiky edroczonego wynicshy 29 854 450,00 PLH, a rezenya 2 tego tyfutu
15 0OS 401,00 PLH. Ha 31 grudnia 2021 roky aktywa z tytuiu podatky odroczonego wyniosty 13 677 770,00 PLM, O rezenwa
I tego tyfudu 14 441 903,00 PLM.

FODATEK DOCHODOWY WYKATANY W RIS
- 01.01.-31.12.2021 - po

Ops 01.01.-31.12. 20022 ek

Bieigqcy podalek dochodowy 24 507 738,00 10 10&2 B&S,00
Dotyczgoy roky chrotowego 26 388 657,00 10 042 B463,00
Odroczony podatek dochodowy -14 995 24,00 -1 275 742,00
Twiczany z powstaniem | cdwrdceniem sie reinic -14 995 £26,00 -1 275 942,00
prReEciowych

Obcigienie podafkowe wykazane w rachunkuw i sirat 11 514 112,00 B 784 01,00

01.07.-31.12.2021- po

UZGODMIEMIE 01.01-31.12.2022 p

korekoie
Iysk brutte pred cpodatoowanism 64 127 D64 51010 796
Wedbug stawki podatkowe] wynosegoe] 17% 12 164 522 ? &P2 052

ROIrica w ocboigieniach deafainosci zogranicanych o o
Trwate rairice me objete podatkiem dochodowym

bieZgoym | odroczonym @ .

inne -&70 410 -R05 1351
obcigienie mecrywiste z tyfulu pedatke dochodowego 11 514112 B 784 701
Efektywna showka podatkowa 17.95% 17.23%

Tworzge akfywe z fytutu podatiku odroczonego dofyorgoe sirat podatkowych w wysokosci 1 061 558 .00 PLH, Snupa dokonaba
osmacowania prawdopodobiensiwa csiggnisecia w ciggu najoiiszych 5 1ot takege dochodu podatkowego, Kiory poTwolitby
na rogiczenie strat podatkowych. OsZacowania dokonano na podstawie pandw finansowych ondz wartosci historyozmych
w zakresie opodatkowania dzictalnosei.

6.17. Zobowigzania kontraktowe

Ia ckres 01.01.2022 - 31.12.2022r.

Frzychody vjete w
oni Etan na poczglek hlezu:;;n _ﬂ'h“'e Olrzymane zaliczki na stan na koniec
pis okresu “Iml' znlmq::uﬁ realizacje kenfrakicow okresu
roku poprzedniego
Ialiczki ofrzymane 170 #67 331.01 =134 452 58,54 144 537 717,69 181 052 090,16
umidw 2 Kientami
Iobowigzania 170 767 331,01 -134 452 58,54 144 537 F17.67 181 052 070,14

konfraktowe

Warszowao, 24 kedetnia 2023 rolow
st 81
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Ia okres 01.01.2021 - 31.12.2021r.

Frzychody viete
w biezgoym Imnigjszenie na ’
Stan no pocratek nl i ’ *I uzyskania zaliczki na stan na koniec
ope okresu MIOTE W e realizocje okresu
saldzie o prawa do m——
zobowigzan roku platnosci
poprzedniego

Ialiczkl
otrEymane I 53 170 196,87 -1 637 366, 55 27 784 911,45 181 451 58%.35 170 ®67 331.01
umcw I klientami
Iobowigzania
konfraklowe 53 170 194,87 -F1 837 344,84 27 784 711 .45 181 &51 589,35 170 F&7 331,01

W frokcie 2022 roku nie roZpoznanc iodrych korekt prrychodu, kiGre miglyby wphyw na akfywa b zobowiczania
kontrakiowe a kidre wynikaltyby ze mmiany sposobu pomian stopria zobowiqeania.

IALICIE]I OTEIY MANE

I uwag na wymogi standardy MS5F 15 w 2018 roku nastgpita zmiana prezentocy zalcrek offfymanych na reqizowans
konfrakty oroz zaiczk dewelsperskie do pozycji w nocie 4,17 Iobowigzania kontrakiowe.

6.18. Kaucje zatrzymane dostawcom

- stan na dzien stan na dzien
CEEREEE LI S1.12. 2022 3.az2zo21
Iotrzymane dostawcom - 90 DATSiU po uphywie 12 miesiecy 2792 574,146 4 TOE 414,65
Igtzymane dostawcom - Do DAty w ciggy 12 miesiecy & 730 B34,42 7 357 584,00
ogolem kavcje zalrzymane dostowcom ¥ 523 410,58 12 075 576,45

Ha dzien 31 grudnia 2022 rokg | 31 grodnia 2021 roky W STUpie nie wysigpity kaucje T tytutu umdw z Kientami.

STAM DYSKCONTA

Opi stan na dzien stan nia dzien
s 31.12.2022 31.12.2021
Cryskonto kouci zatrzymanych doshawoom 1 568 127,45 1 855 130,32

Ponifsza tabek prezentuje anaize wiekowq kawcl z fyfiu umow o budowe w wartoici nominaine] po dyskoncie, kfore sq
prEeterminowane na drien sprawozdawcTy, Iecz w pizypadky Korych mie nastgpita uirata warbosci:

Kaucje naleine z yfulu umdw o budowe przeterminowane, niesplacone w ckresie:

Kavcje naleine z tytutu umaw o budowe przeterminowans,

niesolacane w okresie: stan na dden 31.12.2022  slan na dzien 31.12.2021

a) do 1 miesigea 1 550 608,55 1152 333,78
b) powyie] 1 miesigoda do 3 miesecy 1 482 628,94 1 526 202,30
c| powyie] 3 miesiecy do & miesiecy & 744 00 458 084,14
d) powyie] § miesiecy do 1 roky 170 933,66 1 875,00
&) powyis] 1 roku 1 134 457,71 2 31% 155,50
ogotem przeterminowane kavcje z tytulu vmow z kientami 4 345 387 B 5047 L8072

6.19. Informacje dotyczgce segmentéw operacyjnych

Grupa driaia jedynie w segmencie dewesloperskim.

Waorszowa, 24 lbasetria 3023 rolow
st 462
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6.20. Przychody z umoéw z klientami

UIMOWANIE PRIYCHODOW

Przychody 5 ujmowane w takie] wysokoscl, w jokie] jest prowdopodobne, I8 Grupa UTysko KoZysci ekonomiczne wigrane
7 dang transaksjq oroz gdy bwote prEychodSw Moing wWyCenic w wiarygodny sposcb. Zanim prychody zostang ujete, musg
zostad spednions nastepujgee kryteria:

Sprredaz produklow

Pzychody ze spredaily nierwchomosci (jednostek mieszkainych, powiezchni komercyjnych ifp) sq rozpoznawane
W Momencie przejicia na nabywos rieruchomosol kontroli nad naoywang rienschomoioiq oraz znaczgoyeh ryzvk i korysei
wigiciwych dia prawa wiasnoscl Wediug oceny Srupy nastepuje to w momencie wydania nienschomoici kupujgoemu na
podstawie podpsanego preez strony protokoil odboiond.

W proypodku, gdy projekt deweloperski mwigmany ze sprzedodg nieruchomoici [jednostek mieszkalinych, powierzchni
komercyjnych itp.)] prowadzony jest na mieruchomodoi (gruncie) noleigoej do stromy trzecie], jednak realizacia projekiu
{marnketing, spredai, obstuga kienta | cbstuga projektowo-budowlana) prowadzona jest przez spofki w Srupie oraz ryzyka
IWigrane I prowadreniem fakiego projekiu leig oo stronie spotek w Grupie, proychody ze sprredaty takich nieruchomosci sg
roIpoInawane andalogicznie jok to zostato wyis] opkane w odnissieniu do projektow deweloperskich prowadzonych na
nieruchomosciach naleigeych do spatki w Grupie lub bedgoych w jej wieczystym uiytkowaniu.

Sprzedat ustug
Przychody Ie sprredaly ushug, wykadZywane 5q w okrese, w Kianym wsiuga jest swiadozona.

FRIYCHODY METTC ZE SPRIEDAZY PRODUKTOW | USLUG [STRUETURA RIECTOWA - RODZAJE DIIAMmDiCI]

Opis 01.01-31.12.2022 01.01-31.12.2021

Razem prrychody ze sprredaiy produkiow - krnaj 332 024 152,09 2B5 &78 735,78
sprzedai deweloperska 327 327 021,84 2B2 OFS 554,84
sprzedai usiug pozostarych 4 697 130,23 3 603 150,94
Frzychody netto ze sprzedaiy produkiow i ushug 332 024 152,09 285 478 735,78

FRI¥YCHODY NETTO IE SPEEDAI"."I: TOWA RDW 1 Mﬁl’Eﬁ.&,l.lfﬂfl' [STRUETURA RIECIOWA - RODZAJE DIIALALNOSECI)
FEIYCHODY NETTO IE SPRIEDAIY TOWARCW | MATERIALDW [STRUKTURA 01.01-31.12.2022 01.071-31.12.20217
RIECIOWA - RODIAJE DIIALALNOSCI)

spredal towardw - knaj 1 018 000,00 191 759,02
DEafanoss dewelopeska 1 016 000,00 191 759,02
Frzychody netto ze sprzedaiy fowardw | materiatow 1 018 000,00 171 757,02
"
6.21. Koszty wedlug rodzajow

Opis 01.01-31.12_2022 01.01-31.12.2021

Koszt wytworzenia sprzedanych produkiow i usleg 233 004 044,02 221 225 412,63
Razem koszhy wg rodzaju 247 B48 248,15 345 707 432,52
Amortyzacja 3 OFF 769,56 2 447 509,97
Iugycie mateiaiow i enangi 14 148 ¥76,74 111 285 476,35
Usiugi obce 205 456 704,98 210233 058,61
Podatii i optaty 2958 191,22 3 642 528,08
Wynagrodzenia 16 731 370,36 15 347 561,12
Ubezpieczenia spotecIne | inne Swiodczenia 2 59217275 2 438 565,02
Pozostate kKosrty rodzojowe 4 BEZ 862,54 496 414,07
Imicra stany Zapasow, produktow | regiczen miedzyokresowych 13 466 686,84 -102 817 456,92
Eost wytworzenia produktow na whasne potrzeby jednostii 0,00 0,00
Kosrt wyhworzenia produktow na wiasne pofizeby jednost 0,00 0,00
Kosrty ogdinego zaregdu - &9F 578,75 -7 £23 758,11
Kosety sprzedaiy -20 0% 310,22 -14 240 504,85

Waorszowa, 24 lbasetria 3023 rolow

sir. &3
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6.22. Pozostale przychody i koszty operacyjne

FOIOSTALE FRIYCHODY OFERACYINE
Opis
Fozostate proychody operacyjne
Iysk ze zbycia niefinansowych akhywow mwaych
RoTwiqzane rezerwy | aktuaizacia wantotci akhywow niefinansowych
Odpisane zobowigqrania
Kary i odstkodowania
Inne

FOIOSTALE KOSITY OPERACYINE
Opis

Fozostate koszhy operacyjne

strata ze zbycia niefimansowych akfywaw mwvatych

Rerzerwa na robowigeania

KOsy Spraw spormych

Srkody w skiodnikach majgtiu | cdsskodowania

Inne

Iawiczarnie rezerny | akfuaizocia warosci aktywow niefinansowych

6.23. Przychody i koszty finansowe

FRZ¥ CHODY ANANIOWE

WYSICIEGOLMIENIE

Frzychody finansowe

Inne prrychody finarsowe razem
Ordisetki:

w tym, z tytuiu odsetek cbliiczone z zastosowaniem efektywnej stopy
procentows]

odsetki od udzielonych poZycrek
wycena kredytow, poyczek i obligaci
prrychody odsetiowe E tytuhy kauci
odsetki bankowe

Crasefki od kontrahentde

ocdsetki od naleinoici

pozostae cdsetki

Inne przychody fimansowe
Pozostate, W Tym:
prowizje z tytuiu openacy finanscwych
pozostate
Inne prrychody finansowe razem

ECSITY FINANSOWE

WYSICIEGOLMIENIE

Koszhy finansowe

T tytudu odsetek, w tym:

odsetkl od kredytow, pozyczek i obligaci
odsetki od keasingu

pozostate

wycena kredytow, pozyczek i obligagii
odsetki od Zobowigzan

kosziy odsetkowe T tytulu kaucji

Inne koszty finanscwe razem

Inne koszhy inansowe
Ujemne réEnice Usowe
Pozoshabe, Wty
T tytulu prowizji
gwarancie bankowe
porostate
Inne koszhy inansowe razem

‘Warszowao, 24 loasetnia 2123 rolow
str 44

01.071-31.12.2022
4 287 £8%9.71

01.07-31.12.2021
14 898 140,73

73 522,
B57 307,49
0,57

147 320,85

3 207 538,59

01.071-31.12.2022

& 552,25
14392 076,14
18 742,34

63 472,85
415 217,14

01.071-31.12.2021

4 483 181,27 10218 805,33
371 7&7.49 0,00
2136 735,92 0,00
25 307,77 -45 717,05
55 324,04 868 &72.75

3 067 704,72 2767 035,45
791 338,33 & £31 816,18

01.01-31.12.2022

01.071-31.12.2021

8 337 242 .00 3 185 243 44
.00 ¥7 288,62

B 337 242,00 3 087 #5782
B 337 242,00 3 087 795,82
7 056 D&4,58 2 326 0BS.51
1 076 &20,99 753 655,04
101 807,71 0,00
3 144,30 5 232,54

¥ 534 42 28227

¥ 504 42 28227
.00 154,00

01.071-31.12.2022
0,00
0,00
0,00
0,00

01.071-31.12.2022

01.01-31.12. 2021
97 288,42

94 459,18
2681944

97 28882

01.071-31.12.2021

10 4795 148,75 5479 24233
P B5B 274.65 5 174 436,34
B 208 797,73 3 355 BBé.48

P00 744,80 8460 542,23
EFa17.o% 24 520,49
-24% 084,75 1311 147,77
30 547,148 12 595,42

1 003 430,82 -370 456,25
E06 894,10 304 325,99

01.01-31.12.2022
4 934,94
£01 957,14
524 481,29
2% 370,00
45 107,85
L04 BF4.10

01.01-31.12.2021
& 006,93
298 817,04
2&E5 884,05
15 335,00
14 $00.,00
304 B25.77
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OCIEKIWAMNE STRATY EREDYTOWE

i stan na dzien stan na dzien
P 31.12:2022 31122021
Oczekiwane siraty kredylowe 288 B53.44 581 620,70
HaoleZnosol 2 tytutu dostaw | ustug 160 193,44 P9 448,70
Poiyczki udDelone 1258 &50,00 452 352 00
6.24. Iysk (strata) jedng akcje
Wyliczenie sredniej wazonej liczby akcji zwykbych i liczby akcji rozwadnigjgeych
Srednia wazo m;:z; odniona liczba stan na drien 31.12 2022 stan na dzien 31.12.2021
srednia waiona roowodniona liczba 66 750 000,00 &6 750 000,00
akc) TwykiyCh w okrese
srednia waiona Borba akcji aykiych 6& 750 000,00 &6 750 000,00

W ookresie

6.25. Dziatalnoié zaniechana

W 2022 i 2021 roku deotainosc zaniechana ne wyshgpita.

6.26. Objasnienia do sprawozdania z przeplywow

pienieznych
opis stan na dzien stan na dzien
P S1.1220F2 31122021
Amortyzacja: 3077 747,58 2 441 507,27
amortyzac reczowych akfywow frvatych | wartoscl 3 O7T TER.55 o 447 50997

niematenainych i prownych
Tyski (siraty) z tytuly rédnic kursowych 1071.40 T27.44
roznice kursowe z fytubk wyceny srodkow pienieznych, kredytow,

poZyczek i leasngow 0.00 72744
rofnice EUmoWE T2 Towane dotycrgoe sphaty fimansowych 107150 0.00
Iochowigean walutowych ’ )
Odsetiki i vdzialy w zyskach (dywidendy) 3 B21 57308 3387 444,47
odsetii strymane od udssionych pofyczek, weksli - ogotem -5 430 747, -2 324 0OB5,51
cdsetki otizymane pozostale ogotem -8 008,10 -155,01
prowizie otrrymane 0,00 P 185,62
dywidendy ofrymane 0,00 0,00
ogzetd Zapiacone od kredytdw, polyczek, obligac faktoringu - S 5 355 556 57
ogotem

Crdsetki od leasingu poplacone P00 744,80 B60 642,73
prowizje od kredytow, obigocj, gwarancj, faktoringu - zaptacone 524 431,29 ZE4 217,04
prowizie naliczone - kosrty emisja cbigoc) 2% 370,00 0,00
wycena kredytow, pofyczek ofiZymanych -34% 034,75 1311 147,77
Iysk (strata) z ddalalnosci inwestycyjne] -3 322 775,14 -14 778 113.87
przychody ze Thycia meczowych akhyawdw warych -182 455,18 -53 741,47
wartosé netto zbyfych meczowych akhywow tnwatych 131 543,25 45 0EF,21
aktugiizacjo wartosici akhywow frwatyeh - odps PES 82 871,00 1033 501,00
prrychody Ze Zoycia aktywow finansowych 0,00 -6d 266,75
koszy dotyoczgoe zhyoia akhywow finonsowych 0,00 1 000,00
wycena pofycpek, weksh -1 076 620,99 -753 655,04
aktugizacja waroici aktywow | naeinosc finansowych 32 550,84 -B 537 ZEZ.94
udziat W Tysach [stratacn] jedmsre:t podpomgokowanych 1 207 o002 -6 478 TET 54
Wycenianych metodg praw wiasnoici

Wymik na rozicreniu pobgczenia -1 103 654,834 0,00
Imiana stanw rezerw 10 440 057,04 21 084 444,59
bilansowa Imiana stanu rezeny Na zobowiczania 17 357 758,14 21 0B4 466,59
wartois rezerw prrejeta wwyniky objecia kontroli (stan rezere

jednostid zaleine] na daien objecia kentroi) "8 EFT TOl.0E oo
Imiana stanu zapasow 4317 738,95 -88 448 443.04
bilanscwa zmiana stanu zapasow -74 248 413,05 -B1 112 #82.53

‘Warszowao, 24 loasetnia 2123 rolow
st &5
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ocdsetki akhywowane w papasach FE2 521,82 654 286,454
wartoic Zopasow prEejeta wowyniku objecia kontrol [stan zopasow
jednostid zaleine] na dren objecia konirol za znakiem "+ &7 004 871,10 .00
inne korekty 12 59% 23%.0F -8 00F FE7,17
Imiana stanu naleinosc 730 782,32 -2% 730 495,09
bikansowa Zmiana stanu naleinosci krétkaterminawycn -PES 320,42 -27 P01 £17,74
bilansowa Imiana stanu noleinosci diugotermincwych 2 48%,20 24 413,30
Zrmiana stanu naleinosc finansowyeh i imwestyoyjnych 0,00 101 &40,24
stan naleinosci przejety w wyniku cbjgecia kontroli (stan naleznosc
jednostki zaleine] na drien objacia konfrol 2a znakiem "+ | Ba7 7ES42 oo
bilansowa Imiana stanu rogiczen misdryoknesowych - akiywa -145 476,97 45071,13
inne korekty 1 124,09 0,00
Immng slal:-u zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem 47 024 614,64 139 317 563.90
robowigzan finansowych
bilansowa Imiana stanu Zobowiqzan krotooterminowych ? 925 942,84 129 183 580,98
bilansowa zmiana stanu zobowicqran diugoterminowych 7 874 159,51 1 2B0 355,54
inne korekty -24 790,78 B 853 527,39
stan zobowicEan operacyjnyeh prrsjety w wynikw objecia konroli
[stan zobowiqzan jednostki zaledne] na dzien objecia kontrol za -59 138 383,85 0,00
znakiemn ")
stan zobowiczan z tytuly niswyplacone] dywidendy -Géd 352,18 0,00
Inne korekhy 204 532 44 -237 651,87
Inne korekhy P06 532,44 -237 651,87
Fodatek dochodowy zaplacony / zwrdceny -27 542 7A2.00 -10 703 157,00
Imiana shanuw zobowigzan finansowych
; shan na dzien stan na drien
Oms 31.12.2022 31.12.2021
Shan na pocogrek roky Kredyty  podyoid | inne nobowigzania 104 B6 51792 50 125 310,63
finansowe
Stan na pocaqiek roky Iobowiqran leasingowych 31 £55 $65.35 30 302 451,62
stan na poczglek roky 154 520 58528 110 430 772,25
Przeptyw kapitatu [+]Kredyty Jpodyczki | inme zobowigqrania finarsowe 54 OPE 24592 74 349 330,96
Przeptyw kapitatu |-|Kredyty poiycnd | inne zobowigrania finansowe -B3 371 $22,15 -50 940 P04,54
Iwigkszenie ZoDowWigqran leasingowych [+ -675 00F.81 1 353 503,74
Odsetki naliczone leasngowe [+] FO0 764,80 B&D 542,23
Ordsetki zaptacone leasngowe [-) P00 764,80 -B40 442,23
Ordsetki naliczone od podycrek (+) B 208 797.73 3 &40 105,63
Crdsetii paptacone od potycrek (-] -B 208 7F7.73 -3 &40 105,63
Wycena [+/-) Kredyty poiyczk i inne rocbowigrana finansowe -343 084,75 1311 147,77
Wycena [+/-) zobowicqean leasingowych 0.00 0,00
Pozostate [-f+]Kredyty poiyczii | inne robowigrana finansowe 05 419,63 -3 264,62
Pozostote [-/+] obowicgan leasingowych 0,00 0,00
stan na koniec rokw w hym: 124 414 234,12 154 520 585,28
Kredyty poiyczki | inne zobowicqrania finansowe ?5 433 278,57 124 344 617,72
Iobowiggania keasingowe 30 #B0 955,55 31 4§55 P&5,34

saldo srodkow pieniginych i ich ekwiwalentow wykamne w skonssidowanym sprawozdaniv prephywow pienigznych skiada
sie T nastepujgoych porycj:

WYSICTEGOLMIENIE stan na dzien 31.12.2022  stan na dzien 31.12.2021
Srodki pienisine w banku i kasie 54 B4R 548,15 153 532 138,74
w hym:

RATEM 54 848 548,15 153 532 138,74

Wykazane w sprawordaniv z przephywow pienisinych srodki o ograniczone] modliwoici dysponowania dotyozg rodkdw
zgromadzonych na rachunkach powierniczych w dziataincic developerskie] oraz rachunkach VAT do split paymentu.
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6.27. Polgczenia jednostek gospodarczych, virata kontroli

W rwigaiu ze Zrmiang w dniu 2 marca 2022 reku, Na mocy aneksu ne 4, umowy inwestycyjne] z dnia 22 utego 2017 rokw [z pozn
IM.} Oraz Imiany umow wykonawczych do niej, Zostala prrejeta prez spotke zaleing Unidevelspment 5A konirola nad
spotkammi Ursa Park smart Cify spdika z ograniczong odpowiedzalinoiciq sp.k. T sedzing w Warszawie | Ursa Park”) oraz Usa
Sky smart City spdika z ograniczong odpowiedzialnciciq spk. 7 sedzibg w Warszawie [, Ursa Sky”).

W tym dniu Zostaty rewniei dokonane nastepujgoe CIynnosci:

= zmigny umow spofek Ursa Park | Ursa Sky dofyczgoe wyigozenio decyzr w zakresie prryjmowarnia budietow
i hamonogramow reeczowe-inansocwych projekiow Ze spraw przekraczajgoych Twykly Zamgd spotkg, 1. wymagajgoych
Igody komandyhaniussy,

* IMiana umowy spolki Smart City sp. 2 0.0. 2 siedzibg w Warsawie [, Smart City”| dotycngea min. zmiany zasad reprezentaci
spOtki Smart City oroz powotywania zorgdu, jak rwriel Takresy spranw sSEancwigoych sprawy prEekraczajgos owykly zarzgd
spotkg | podejmowania decyzj oo do Prowadzenia spraw spodk |
= gdwotanie Pani lwony Makarewicz ze skfadu zarrgde smart City,

* powodanie wskazanego preez Unidevelopment prokurenta samostnego w spofoe Ursa Park i Ursa Sky.

Rozliczenia podgorenia dokonane wg danych na 28 tego 3022 roku. Wyniki wstepnego rozliczenia prezentujq ponizze
zTestawienia.

1. URSASKY SMARTCITY 3P.Z 0.0, 5P K

Jednostka przejmujgca UMHIDEVELOPMEHT 5.A.

Jednostka przejmowana URSA SKY SMART CITY SP. T Q0. 5P

Dzien przejecia konfroli 02,03 2022

Giupa w celu ustalenia metody rogiczena podgorena, zgodnie  MSSF 3 preprowaoadzita dwa testy:

- test koncentrac - 1. ¢Zy zasadniczo cala wartosS godziwa nabyhych akhywdw brutto jest skoncentrowana w pojedynczym
madiwym do Bdertyfikowania skiadniky aktywow lub gropie podobnych mofiwych do Zdenfyficowania okhywow;

- test _tomego procesu™ - w celu oceny, cZy restaw nabytych akiywow | dziolan obejmuje stotny proces | czy Bniejg

produidy.
Ponide| wymik pozyhnamy prEeprowadzonego testu koncentracii:
; Wartos¢ bilansowa na tosd .
e — dzien przejecia . R —— Test koncentrach % skoncentrowania
nabyte akhywa konkch dzien bilansowy
AKTYWA
Wartoici niematenaine 334 054,36 334 084,38 334 054,346 o%
ARhywa T TyTudu
cdiczonego 0.00 o.00
Tapasy &7 004 571,10 104 042 000,52 104 042 300,52 PR
I.J{: einoici 152 681,47 152 &31.47 152 651,47 o%
Srodki pienigzne i ich
sowiwaenty 19 711 825,30 1% 711 824,30 0,00
Eromkateminowe 37 205,54 37 203,64 37 205,84 0%
rogliczenia
AKTYWA RATEM B7 242 347,07 124 277 774,47 104 545 970,17 100%

W DwicEky 7 powyiszym kierownichwe Unidevelopment zdecydowato sie pofraktowad anaizowang fransakcje jako nabycie
aktywow | rogdiczyé po cenie nabycia. Prrypisujgc wartoic akfywow neffo Grupie Unidevelopment w wysokosci
5 5% 533,12 PLM oraz kapitatom niesprowujgoym kontroli w wysokoSci 16 3460 731,5¢ PLM. Powyisze wartoici zostaty ustalone
na podstawie wnissionych dotychczas wkiaddw oraz rrealizowanych zyskdwfsirat do momentu regliczenia pofgozenia.

2. URSA PARKSMARTCITY 3P.I OO 5P K

UHIDEYELOPMERT 5.4

Jednostka przejmujaca
Jednostka przejmowana URSA PARK SMART CITY 5P. L OO0 5P
DIien prrejecia konfrol 02.08 2029
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ﬁdarlvﬁloumm_a nuh:.rh_a wartosé bilansowa na dzien  warlosé godziwa na dzien va -
akhywa, zobowigzania i cecia kontrofi bila RoZnica
zobowigzania warvnkowe PrEefee necwy
AKTTWA
Akhywa drugoterminowe 458 775,00 &58 775,00 0,00
Hakeinobo 1 702 FER. 1 1 Fo2 Fae. 0,00

4rodki pienieine iich
ewiwalenty
AKTYWA RAZEM & 518 311,75 & 518 311,75 000
IOBOWIATAMIA
Iobowiggania, rezenwy i

4 154 747 B4 4 158 747 B4 0,00

roziczenia misdzyotresowe 4173 111,57 417311157 000
IOBOWIATAMNIA RATEM 4173 111,57 4173 11,57 0,00
Akiywa nefto 2 345 200,38 2 345 200,36 000

Udziot w rysku Jednostki Preejmowane
Unidevelopment 5.A. 50 &
Kapitat prypadajgey vdriolom niesprawujgoym kontrod 50 %

Wartosc bikansowa wdnigiow wycenianych metodg praw wigsnosci 65 445,35
Rorica pomiedzy wartosciq akhywow netto a wariosciq bilorsowg udziafow
wycenanych mefodg praw wiasnosc

1103 854,84

6.28. Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw
wiasnosci

Inwestyoje w jednostkach wycenianych metodg praw wiasnosci preedstawia ponigsza tabela:
stan na dzien 31.12.2022  stan na dzien 31.12.2021

shan na poczglek ckresu 4 820 749.23 20 74T 805,7F
a) Zwiekszenia 1 207 00%,22 & A28 757 44
Udzict w zyskach 1207 00F. 22 & 4246 F57 64
Wniesione wkiady 0,00 0,00
b) Zminiejszenia & 027 978.45 22 353 594,40
Wyptata dywidendy 0,00 8 681 240,85
PEC 0,00 & 318 70B,18
IwTScone wkiody 0,00 7 251 000,00
Ibycie udzioiow 0,00 102 645,37
Imiana charaktery na zaleine & 027 ¥78,45 0,00
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw whasnosc 0,00 4 B20 747,23

Wylkaz podmictow wspotkonirolowanych i stowarzyszonych na 31 grednia 20228

Mo dzien 31 grudnia 2022 podmioty wspdtkontrolowane | stowarzyszone nie wystgpity. Zmiany w charakfems powigzan
w2022 noku w stosunky do 2021 roku zostaly opisane w punkcie §.27 Polgezenia jednostek gospodarcrych, uirata konroli.

Wykaz podmictow wspolkonirolowanych i stowarzyszonych na 31 grudnia 2021 rokw.

udzial w kapitale :iml *I‘" "“":fz
- ; Charakter L zaklodowym oraz w . H
Marwa jednostki . . Siedziba . . liczbie glosow (%) na
powigzania liczbie glosow (72]) na e niega
koniec okresu ol
URSA PARE Smart City  jednostka Warszawa,/Polska 50% 50%
Sp.Zo. o 5Pk wipdikontrolowana
URSA. SKY Smar City jednostka Warszawa,/Polska 50% 50%
SpLZo.o 5Pk wipdcontrolowana

Waorszowao, 24 beasetnia 2123 rofow
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Wytrane dane finansowe jednostek wycenianych metodq prow wiasnoic prezentowane sq wg stanu na 31 grudnia 2021
roku. 78 wigledy na Zmiane charakien) powigean spotek na zaleine w 2022 roky done tych spodek nie sq prezentowane:

URSA PARK Smart City 3p. z .o 5p.k

Aldywa trwate

Akhywa ocbrotowe plus naleine wphaty na kopitat
Iobowigqzania dhugotemminowe

Iobowigrania krotkotemminowe

Przychody Ie sprredaty
Iysk (strafa) z arotainosci kontyruowane]

Iysk (strafa) z aiotainosci zaniechane] po opodatkowaniv

Inne catkowite dochody
Catkowite dochody za okres

URSA PARK Smart City 3p. z 0.0_5p.k

Akhywa netio

Utziot Srupy w jednostoe wipdtico ntrolowane]

PoTOStaE Korekny

Wartoid bilansowa udziaidw SrUpy w jednostoe wipdikontrolowanej

URSA SKY Smart City 5p_z 0.0 5pk
Aldywa trwate

Akiywa obrotowe

Iobowigqrania dhugotermminowe
Iobowigrania krotkoteminowe

Prrychody Ie sprredaiy

Iysk (strafa) z arotainosci kontyruowane]

Iysk (strata) z drictainoci zaniechane] po opodatkowarniu
Inne caticowite dochody

Catkowite dochody za okres

URSA SKY Smart City 5p_z 0.0.5pk

ARTyWwa netto

Utziot Srupy w jednostoe wipdtico ntrolowane]
Pozostate korekhy

Wartosc bikansowa udngitw Grupy w jednostce wipotkontrolowane]

31122021

448 pFe 00
& 108 B54.83
2.00

4 547 525,18

&5 044 B42 25
22 492 47372
2.00

000
22 492 47372

311220
2210 309,67
0%

1 105 154,584

0,00

31.12.2021
12755 230,74
84 345 48304
21 FO0 683,70
55354 B98.13

82 044 383,51
12912 428 44
2,00
000
12912 428 44

311220
20043 13677
0%

5 200 599,26

udzicl w ryskach / (stratach) jednostek wycenianych metodg praw wlasnosci:

Udziat w zyskach
Udziot w stratach
ogdolem

31.12.2022

1 207 D022
0,00

1207 007,22

4 B20 747,23

31.12.2021
& 456 274,22
-29 456,58
& 428 75T 64

Udziat w ryskach w roku 2022 dotycry okresu od 1 stycznia 2022 roku do dnia rogiczenia polqezenia na dzien 28 lutego 2022

noku.
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6.29. Transakcje z podmiotami powigzanymi

stan na dzien 31.12.2022r.

ar - Zobowigzania z iytvle dostaw i - : _ ;
- Maleznosci z tytutu dostaw i 'qza Tal Kaucje z bytute umow z kiientami Kredyty, poZyczkiiinne
Opes ustug oraz pozostale naleznosci araz pozos - zobowigzania robowigzania finansowe
zobowigzania
Poamioty zaieine, zalezne 2339 32417 20 410 064,21 5561 751,92 45 858 744,50
potrednio
ogolem fransakcje z
Jmiotami powigzanymi 2 337 324,17 20 410 084,21 5541 791,93 £9 654 744,80
stan na dzied 31.12.2021 1.
Naleinoici z tytulu dostaw i Zobowigzania z tyluly . 5 Inwestycje w jednostkach .
_ - kavcie z hytuby umow z - Eredyty, pofyczkiiinne
Opis ustug oraz pomslala doshaw i uslug_oruz . Fentami - zol iqzania wycenianych mek)dq praw iqzonia fina
naleimosci pozostale zobowigzania whasnosci
Podmioty powigrane 378517878 15 778 B37.64 P 56217708 0,00 100 336 145,43
Podmioty
wspdikentrolowane, -
'-\'SpéikD’TerIO‘.\'Gﬁe 1386 857,33 0.00 0,00 7251 000,00 Lekele)
posrednio
Ogdlem hansakcjez 5174 844,11 15778 B37.86 ¥ 542 177,08 7 251 000,00 100 B34 145,43
podmictami powigzanymi
‘Warszowa, 24 osdetria 2023 nolow
sh. 70
GRUPA UNIDEVELOFMENT
Skonscldowane  WIOW0XIoRe Thorsowds 20 rok okohozony 31 gnednia 2022 robl  SpOMQEIONG  2Q00n0 e
T MigaTynorodowyni S2oncar dami SproworCows2ndc] Fnansowe] Keofy w fabeioch wyrstons w totych, o fenie podano ¢ l.ll"lidEUEl.Dp ment
inacze]
Za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 1.
. Frzychody = umdw z Zakup produlddw, Pozoshale prrychody
Opis et e H Frzychody finansowe Koszhy inansowe Z 'e
£ OCMOTY lcHTIe, Zie 1045 622,12 135 575 474,05 102 212,22 7003 574,44 21 000,00
posrednio
ogdlem fransakcje z
podmiotami igzanymi 1065 422,12 135 878 47405 10221222 7003 574,44 31 000,00
Ia okras 01.01.2021 - 31.12.2021 1.
- Frrychody = umdw 2 Zakup produkidw, Pozostale proychody
A kientami materdalow i towardw e i ooy e operacyjne
Podmioty powicrane 981 223,21 143 P44 BRR2F 0,00 3923 £52,75 7 250,00
Podmiofy
wipdikontrolowane, - —
'-\'spéikcn.'mlowane 2243 578,71 0,00 87FETI003 0.00 000
potrednio
ogdlem fransakeje z
imiotami powigzanymi 322470212 143 744 BF7.27 877571003 3723 75275 7 250,00

Warszoea, 24 kwietria 2023 ol
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6.30. Iarzad i Rada Nadzorcza

Zargd UHIDEVELCPMENT 5.A. dziota w oparciv o prepiy Kodeksy Spofek Handliowych, Stafutu Spoik, Regulamin Zarzgdu.
Zargd Spotki skiada sie 7 czferech o500,

Ha dzien sporzgdzenia sprawczdania finonsowego Spdike reprezentowat Zarmgd w skiadzie:

Inigniew Tadeuwsz Gotoicki Prezes Iarzgdu,

Ewa Frzefdziecka Wicepreres Iorrqgdu,
Mariusz Prrystupa Wicepreres Iomqdu,
Mircstaw Jacek Szozepansk Wiceprezres Iorzgdu.

Ha dzien 31 grudnia 2022 roku oroz na diien spoEgozenia niniezego sprawozdania skiod Rady Modzorcze] jest nastepujgoy:

Lemzei Marsk Godgbiecki Przewodniczgoy Rady Hadzorcze]
Bodenna Lochocka Wiceprrewodniczgoa Rady Madzorcze]
Beata Marna Skowronska Wiceprzewodniczgoa Rady Nadzorcze]
Jan Mikohuszo Crionek Rady Hadrorcre]

Stawomir Kiszyck Crionek Rady Hadzorcre|

Pioir Kroenke Crionek Rady Hadzorcre]

6.31. Stan posiadania akcji lub uprawnien do akciji przez
osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce

Prezes Iorpgdu Unidevelopment 5.A. Pan Ibigniew Tadeus GCoScicki posaoda 1.580.000 akcji Unidevelopment S.A.
stancwiqoych 2,37% w ogdine] liczbie glosdw oraz ogdine| liczbie akcji.

6.32. Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych
powigzaniach czionkow zarzadu i rady nadzorczej
z okreslonymi akcjonariuszami posiadajgcymi co
najmniej 5% glosow na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Unidevelopment 5.A.:

ZARTAD

Ibigniew Todeuwsz Goscicki - Prezes Zarrgdu - posiada 1.580.000 akcl Unidevelopment 5.A. stanowigoych 2,37% w ogolne|
iczhie glosow omaz ogoine] Bozbie akol

Mircstaw Jacek szcrepanski - Wiceprezes Zamgdu — nie jest powigzany z 2adnym akcjonaruszem posiadajgeym oo najmnie]
5% gtosow na Walnym Igromaodieniu AKCjonanuszy.

Mariusz Preystupa - Wiceprezes Zargdu - nie jest powigrany z 2adnym akcjonanuszem posiadajgeym co najmnie] 5% glosow
na Walnym Igromadieniv Akcionanuszy

Ewa Preigriecka - Wiceprezes forgdu - jest corkg Pana Jana Mikotuszko, kKicry jest crionkiem Rady Modzorcze] oraz Pani
Zofi Miketusko, kiéra na dZien 31 grudnia 2022 roku posadota 25.00% glosdw na Walnym Zgromodzeniv Akcjonaniuszy
Unibep 5.4.

RADA NADIORCIA
Leszek Marek Goigbiecki - Prewodniczgey Rady Hadzorcze] - jest Frezesem spddki Unibep 5.A.

Bodennd Lochockd - Wice prrewodniczgod Rody Nodzorcze) - nie jest powicrana 1 todnym akcionarvsem posadajgcym co
najmniej 5% glosow na Walnym Igromadzenin Akcjonaniszy

Beata Maria skowronska - Wiceprzeweodniczgea Rady Madzorcze] —wiascicielka 15,11% akoji Unibep 5.4. posiadajgea 14,11%
glostw na Wainym Igromadzeniu Akcjonamuszy Unibep 5.4

Waorszowa, 24 lossetria 3023 rolow
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Jan Mikotuszko - Crionek Rody Madzorcze] - jest metem Pani Zofi Mikotuszko, kidry na afen 31,12 2022 posiadat 25,08 % ghosow
na Walnym Igromadzeniv Akcjonaruszy Unibep 5.A.

Stawomir Kiszycki - Czionek Rody Hadzorcze] - nie jest powigrany z fodmym akcjonarivszem posiadajgoym co najmniej 5%
ghostw na Wainym Zgromadzeniu ARCjonanuszy.

Pioir Kroenike - Crionek Rady Madrorcze] - nie jest powigeany Z Zodnym akcjonaruszem posodajgoym oo najmnie] 5T ghosdw
na Wialnym Zgromadzeniv Akcjonariuszy.

6.33. Wynagrodzenia czlonkow zarzadu i rady nadzorczej
jednostki dominujgcej

Wynagrodzenia crionkow zaregdy 5q to knotkoterminows swiodczenia procownicze, nie ma innych form wynagrodzen.

WYNAGRODIENIA ZARTADU:

Ia okres 01.01.2022 do 31.12.2022 .

. : Fremia za zysk 2021
Tarz hdd Raz
wynagrodzenie gdu Przyc lac e BT
Pazem: 2 D85 248,01 2314 562,00 4 399 #30,01

Ia okres 01.01.2021 do 31.12.2021 .

. : Fremia za rysk 2020
wynagrodzenie Tarzgdu Przychod Razem
£n wyplacona w 2021
Razem: 1 904 275,54 1 479 451,78 3333 Faraz

WYNAGRODIEMIA RADY NADIORCIEL

Ia okres 01.01.2022 do 31.12.2022 1.

Wynagrodzenie Rody Nadzorcze) Przychad

Razem 150 213,04

Ia ckres 01.01.2021 do 31.12.2021 1.
Wynagrodzenie Rody Nadzorczej Przychod

razem 144 00D, 00

WYNAGRODIENIE O30B SFOEREWNIONYCH I CTLOMEAMI IARZADU | RADY NADIORCIED:

Ia ckres 01.01.2022 do 31.12.2022 1
wynagrodzenia osob spokrewnionych

z czlonkami Zarzgdw | Rady Przychod N gk ;:;:u Razem
Nadzorczej re
pazem 456 375,47 420 B51,00 B77 224, 47
Ia ckres 01.01.2021 do 31.12.2021 .
wynagrodzenia osob spokrewniomych
z czlonkami Zarzgdu | Rady Frzychod Nuc::;:::;u Razem
Nadzorczej ra
Razem 420 025,88 248 FR3,05 &89 pIR.R3
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6.34. Transakcje z podmiotami powigzanymi poprzez osoby
nadzorujgce Spotki oraz osoby nadzorujgce spolki
Grupy Kapitalowej

W 2022 rokw nie byto transakcy innych niE oparte na warunkach rynkowych.

6.35. Umowy zawarte miedzy UNIDEVELOPMENT S_A.
a osobami zarzadzajgcymi

Prezes Iargdu, Wiceprezesi Zargdu UNIDEVELOPMENT SA W Twigku T wykonywang pracg i petniong funkcjq w Zarrgdrie byl
zatrudnieni w UHIDEVELOPMENT SA w oparciu o umowy menadierkie zowarte na czas ckreslony — do dnia wygasniecia
mandaty crionka Iorgdu W IWKEZKY I uptywem firyietniej trecie] kadencji Zorgdy [umowa © prace na cZas okresony).

Imiany wprowadzone W 2022 roku

O dnia 20 styczria 2022 roku w Spolce UMIDEVELOPMENT dokonano ropdzelera rodet wynagradzania czionkow Zargdu
w oparciv o dwie formy wynagrodzaania, 1j. no podstawie powodania (Ad.1) oroz ng podstawie umowy © prace [(Ad.z).

Ad.1

Wynagrodzenie prrysiugujgoe Prezesowi Zarzgou, Wiceprezesom Zarrgdu T fytubu powolania okreslons zostato w formie
staw ek miesiecznych.

Crionkom Iorgdu w mwigeku T peiniong funkcjq w Zongdze, prystuguje premia roczna liczona od skonssidowanego Tysky
netto Grupy Kapitotowe] UMIDEVELOPMENT 10 kaidy rok cbrotowy pod warunkiem mealizowania prryjetego na dany rok preez
Iarzgd | Raode Madmorceg planye inorsowego Gropy Kapitatowe] UNIDEVELOPMERT.

Igodnie z postanocwienami Uchwat Rody Nadoorceef

. Prezes Iamgdu, Dyrektor Generainy Spofki - 2%

. Wiceprezes Iargdu, Dyrektor Pionu Imsestycji— 1.5%

. Wiceprezes Iargdu, Dymektor Pionw Fnanscwego - 1%

. Wiceprezes Igrgdu, Dyrekior Pionu Sprzedaty | Marketingu - 1%
Ad.2

Wynagrodzenie przysiugujgoe czionkom IQZQOu I fyliu umow o proce zawartych nad c2os nieckretiony okneSione zostoin
w formie stawek miesiscznych.

. Pan Ioigniew Tadeusz Goscicki zatnudnicny jest na stancwisky Dyrektor Generalny Spotk

. Pan Mircstaw Jacek Szorepanski zatrudniony jest na stanowisku Dyrektor Pionu Inwvestycji

. Pan Mariuvsz Prrystupa zafrudniony jest na stanowisku Dyrekfor Picnu Finansocwego

. Pani Bwa Prezdrecka mfrudniona jest na stancwisku Dyrektor Pionu Spreedady | Markefingu

W/wW pracownikom, w prEypodiy ronsigeania vmowy © prace za wypowiedzeniem pracodawcy I pIEycIyn nie leigoych po
sfronie pracownikg, pracodowoa wyphoci pracownikow! rekompensate w wysokoici 3-krotnego precienego miesecInego
wynagrodzenia pracownika. W kwocie rekompensaty mieicid se bediie odszkodowanie za powstzymywanie sie od
dictainosci konkurencyjne] onaz kwota odprawy peniszne] naleine] Pracownikow W DwiIZk Z roDwkKIZariem Umowy o proce
0 wypowiedzeniem 2 prrycryn nedofyczgoych pracownika na podstawie obowigqrujgoych prrepisow.

W/w pracownicy zawari ze Spolkg umowy © Zakazie konkwencji w czasie frwania stosunkw pracy |pakaz konkurenci
cbhowigEuje peer caly ©zas fnwania stosunku pracy] ofgz umowy o Iokazie konkwencj po wstaniv zofrudmienia [zokoz
konkurencji cbhowicpuje przez & miesecy po ustaniu stosunku pracy]. Procownikom preystiuguie preez okres frwania zakazv
konkurencji odskodowanie w wysokosc S0% wynagrodzenia offfymanegs prisz pracownika przed ustaniem stosunky pracy
przez okres sZeiciy miesiecy, kftre zostonie wypdocone procownikowl w sZeiciu rewnych rafach w terminie oo 10 dnig
kazdego miesigoa, w drodie prelewy na rachunek wWikozany priez pracownika.

Wynagrodzenia Rody MNadrorcze] UMIDEVELOPMEMT: Crzionkowie Rady Hodrorcze] UNIDEVELOPMENT S.A. octimymujq
wynogrodzenie 10 crionkoshwe W Rodde Hodzorcze).
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6.36. Transakcje z podmiotami powigzanymi poprzez osoby
nadzorujgce Spotki oraz osoby nadzorujgce spotki
Grupy Kapitalowej

W 20221 2021 roku nie byho fransakc) innych niZ oparte na warsnkach nynkcwych.

6.37. Lobowigzania i naleznosci warunkowe

Iobowiqrania warunkowe T fyfuly udgielonych gwarancj | poreczen na mecz pozostalych jednostek o przede wazystdm
gwarancje wystawicne przez banki ordz zokiody ubezpieczen na rect kontrahentdw Spdiek Srupy UNIDEVELSPMENT na
Iabezpieczenie ich rosmczen I tytuiu reafzocii projektow developerskich. W prypadiy skorZystania Zeceniodowcow
zwystawionych na ich mecz gwarancy, bankom | zakiodom ubezpieczen preysiuguje roszczenie oarotne z fego tytulu wobec
Spotek.

Gwarancje udiielane Heceniodawcom stanowiq aternatyany spostb raberpieczenia w odnissieniu do zatzymywanych
koucji gwarancyjnych.

stan na dzien 31.12.2022  ston na dzien 31.12.2021

IOBOWIATANIA WARUNKOWE 52 723 453 88 13 127 376,23
Na rzecz pozostatych jednostek 39 498 441,12 0,00
Udzielone gwarancje 22 972 86%,00 0,00
Udzielcne poreczenia 14 725 592,12 0,00
Na recz pozostatych jednostek 13 127 378,23 13 127 378,23
Udzielone gwarancje 11 127 378,23 11 127 378,23
Udzielone porecenia 2 000 000,00 2 000 000,00

stan otymanych poreczen na dien 31.12.2021 i 31.12.2020 wynos 0,00,

SPREAWY SFOREME

W stosuniu dio informoc) dotyczgoe] sprow spoimych zomieszcrone] w skonsolidowanym sprowczdaniv finanscwym
UHIDEVELOPMENT 7o 2021 rok nastgpitc zwickszenie warfobci spraw spomych o kwote 2 SB0 125,92 PLH. Suma kosriow
wynikajgoych 2e spraw spomych Zacowana jest na dzien 31 grudnia 2022 roku na kwote 3 442 857,92,00 PLH. Dokonane peez

GIUpe Tacunii ryIyka dotyczgoego Sprow spormych | stosowne odpisy Orof rezensy Iostofy wwzglednione w ksegach
rachunkowycn.

6.38. Przyszie zobowiqgzania z tytulu umoéw najmu, dzierzawy,
oraz prawa wieczystego viytkowania gruntow

Warystkie zobowigrania z fytuiu najmu, drierbowy | prowa wieczystegoe ufytkowanio rgodne T MSSF 16 sg ujgete
w robowigraniach leasingowych

6.39. Idarzenia po dniv bilansowym

informacia o innyoh istofnych zdarenioch po dniw Blansowym jest zawarta w Sprawszdaniv zarzgdu z griotoinosel Grupy
UHIDEVELCPMENT 20 rok 2022 — pit 5.
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6.40. Nietypowe zdarzenia i glowne czynniki ryzyka zwigzane
z dziatalnosciqg Grupy

W ocene Iamgdu w roku 2022, porg zainicjowanym preez Rosje konfiktern zbrojrym na Ukrginie, g take spowodowang nim
inflocig | warostemn stop procentowych, nie wystqpity niefypowe rdazenia, kore miglyby istotny wphyw na wyniki Grupy
UHIDEVELCPMEHT.

I punktu widzenia drigtainoici Grupy stale resngoe stopy procentows spowodowaly niepewnoit oo do 2achowan kientow
w najbifszej przyziosci. Rosngoe stopy procentowe spowodowaly Zmnigjsenie adoinosci kredytows] Kientdw, o tym samym
mogq mied wplyw na Zmnejszenie Iginteresowania Zakupem mieszkan, oo Dardzo Mocno Wpiynedo na nynek jul w 2022 roky.

Ryzyko owiqzane z konfliklem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 roku nastgpiba imaazo woisk rosyjskich na ferenie Ukrainy, kmju sgsodujgoego 1 Pokkg. W owyniku
konfikiu panstwa ewocpejsiie, USA, Australia oraz poszczegaline kraje azatyckie [min. Japonia, Korea Poludniowa, Singapur]
natozyty sankcje finansowe | nandiowe Na Rose oroz cresciowo na Biglorus, W wyniku tego wymiana handlowa z fymi krajami
oraz Ukraing, ktona jest w stanie wojny, ulegha zotamaniu. Wig danych Eurostatu w 2021 roku udziot Rosji, Uknainy | Bioborus w
poiskim imporcie wynidst odpowiednic 5.7%, 1,5% oraz 0,5%. Cownymi produkiami importowanymi Z tych knajéw s3; drewno,
produkly chemiczne (Biofonus], potprodukty Z Zelaza i stali, produity rosinne (Ukrging), surowce energefyczne, stal, metake
prremystowe [Rosja). W owyniku fego mogg nastqpic krétkaterminowe braki tych produktow iiub mede nastqpic gwatowny
wirost cen fych aobr. InacIng cZesd tych produktow jest wykorzystywana w brandy budownictwa, w Tym miezkaniowesgo,
oo moie mies wphyw na wrost Kosow wykonawshwa imwestycji prowadzonyoh pzez podmicty 2 Srupy Unidevelopment.
Ponadto, ko nfiit Zorojny na Ukrginie podnosi iwnist nayko poliyczne w regicnie Euncpy Wichodnia] | Srodkowe-Wichodnis],
Tym samym ostabia rotego, podnoszgo inflacje | zwisksoojge prese na podwyk stop procentowych.

I drugiej strony, konfilct za wschodniq granicg Poisk cznacza wzmaienie naphywy imigracji do Poiskd, oo diugoterminows
podrosi potencia sity robocze] | PKE, obnia presje plocowa oraz inflacying | moie genercwad dodatkowy popyt na rynku
MRS sZEamicWym.

Cpkane powyie] crynniki mogq mied istotny negatywny wphyw na perspekhywy roowoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg
Spotid | Grupy.

Ryryko owiqrane z sylvocjq makroekonomiczng

wyniki finansowe Grupy uzaleinione 5q od koniunkiury gospodarcze), w fym: dynamiki wzrostu gospodarczego, pozicmu
bezrobocia, konsumpeji indywiduaine], wikaznikéw cptymizmu konsumentéw, poziomu kursy eurs wobec dotego oraz polityki
fiskaine] paristwa. Poziom pEychoddw uzalefniony jest tokie od dostepnosci kredytow mieskaniowych dia kSentow
indywiduainych. Dobra koniunktung gosposancza rwisksaa she nabyweozg Iudnoscl, ched poprowy wardnksw misszkaniowych
oraz sktennost do finansowania zakupy mieskania kredytem | dostepnoic fakiege finansowania. Preciwnie, kryzys finansowy
na rynkach swiatowych oraz nastepujgoy PO nim kKRTys divgy Zmusd banki do Zooshzenio poityki kredytows] [z uwagi na
widsng ocene nyZyka oroz zoostzone wymogi instytucj reguiujgeych | nadzonsggoych rynek), pociggajge za sobq zawvwaialne
ogranicIenie popyiy Na Mieskania, Imiane cen | marZ oaz zmiang preferancy kientow. snieje ryzyke, e w przypadku
prreduigjgoego se ostabiena WD ponocwnego pogOorzenia konivnkiury gospodarcze] nosigpiq dalsse wahana popyiv na
nowe mieszgkania, oferowane prrer podmiety £ Grupy Unidevelopment, co wplynie negatywnie na pespekhywy jej ronaoju,
csiggane wyniki | sytuacje finarsowg.

kyzyko zwigzane z dostepem potencjalnych kiientdw do finansowania

Imiany sytuacii na rynku bankowym, ksftatowanie sie parametrow sity nabyweoze] potenciainych klientow Grupy ory tei
powoine nasycanie sie efekhyawnego popytu na cele owicpane  zaspokajoniem potmebk miexzkaniowych, moie negatywnie
WphNgE na spredai mieskan. WIost stop procentowych skutkuje spodkiemn zooinosci kedytowej klientow, oo moie
prretoiyc e na spadek popytu na lokale oferowane prrez spddki 2 Grupy. Istotne maczenie w tym zakresis, ogranicrajigos
dostep kKienfow do finonsowania kredytowesgo ma rdwnist - ezpoirednic | posrednio - wphyw Rekomendac]i "5~ oraz T KNF
na parametry akhywnoici kredyfowe] bankow w sfene kregytow hipofecznych na oele mieszkaniows, na punkt ocdciecia
proceduri metodologii oceny ryzyka kredytowege, na ksziottowanis sie ofert bonkow | instyfuci finarsowych dedykowanych
klientom rynku hipotecmmego.

Ha strong popytowg na rynku msszTkaniowym na pewno negatywnie wphywa drastyezny spodek zdoinosci kredytowe]
nabywoow. Wysokosc stawki WIBCR M oraz WIBOR &M, decydujgoych o wysokoici oprocentowania kredytdw hipotecznych,
wircst do ok, 7% wobec 0,25%-0,.30% w okresie 2H 2020 - 1H 2021. Dodattowo, Igodnie 2 rekomendacjq KNF [luty 2022 roku)
banki, obliczajge zhoinois kredytobiorcow, mumg braé pod uwoge modiwoss werosty stawkd WIBOR o 5 p.p. [zamiast
womstniejszych 2,5 p.p.]. ©d lutego 2023 roku, dia kredytdow o statej bgdZ okresowo state] stopie, bufor Zostat zmniejszony do
2.5 p.p.

Eyzyko spodku cen mieszkan
Wphw no odiggane preezr Srupe prychody oz reglizowang renfownoss majq rownei ceny oferowanych preez ne
rnieszkan, ktare zaleine sq od sytuacj panujgoe] na rynku nieruchomoscl. Ceny mieszkan uvzaleznione sqmin. od:

= Sytuacj makrcekoncmicznel

=  Popytu na ofercwane kokale oraz podazy w ckreslonych lokalzocjach;

=  Imianw berpoirednim ctoczeniv ofercwanych lokalk;

= Dostepnosc finansowania;

»  Ocrekiwan nabywodw oo do standardu, lekalizaci, rozkiadu | wyposaienia danego lokalu;

= Prewidywan Kientow oo do KsZiatowania sie cen nenchomosci w niedalekie] preysziosci.
Inoczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych stofrie pozostatych skiadnicach rentownoici moie spowodowad, ie
Grupie Unidevelopment nie uda sig osiggngs zatodonegs na inwestycl Iysky, oo moZe prefolys se na sytuacie finanscwag
GIUpY Ofaz j&] moZwotci dalsEego roTwoil.
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Redlizocja projektu dewslopenskego chamkienzuje sie stosunkows dhugim czasem wykonania, frwajgoym od kikunastu do
kilkudziesieciv miesiecy, co unudnia dokiadne prognozowanie prEyshych pomcmow cen.

6.41. Struktura zatrudnienia

FRIECIETHNE ZATRUDHNIEMIE
Pracownicy urmystowi
RALEW

stan na dzien 31.12.2022  slon na dzien 31.12.2021

B4

BS

B4 B3

6.42. Informacje dotyczgce umow z podmiotami
uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych

Igodnie z Uchwalg z 25 serpnia 2022 roku dokonano wybon Grant Thomton Poltka Prosta spodka akoying z siedsiog
w Poznaniu przy ul. Abpa Anteniego Baraniaka 83 E do przeprowadzenia prreglgodw | bodania sprawezdan finansowych za
2022 rok UMIDEVELCPMENT 5.4, Grupy UNIDEVELOPMENT | Spdiek podporqdkowanych | 2awarto nastepujgoe umowy:

- codania jednostkowego spraowozdania finansowego UNIDEVELCPMENT 5_A.

- odania jednostkowege sprowozdania finansowego FAMA DEVELOPMENT SP.I0.C. 5P J.

- zodania jednostkowego sprowozdania finonsowego BUKOWSEA 18 SP.1O0.O.

- odania jednostkowego sprawozdania fnansowego COOPERA IDEA SP.I0LO.

- odania jednostkowego sprowozdania finansowego HOWA IDEA SPI0.O.

- codania jednostkowego sprowozdania finansowego URSA SKY SMART CITY SP20.O. SPE.

- odania skonsoidowane sprawczdania inonsowego Grupy Kapitotowes] UNIDEYELOPMENT.

Wynagrodzenie 1a wykonanie powyisrych ustug fo 290 454,00 PLN meftho.

6.43. Korekta btedu

Gupa dokonafa korekty biedu w sprowcadoniv 2021 rokw, ktdra dotyczyla momenty roZpoIndwania prrychodow
podatkcwych ze sprredaly lokali | cdpowiadajgoym im podatkowych Eosiow wiasnych spredazy.

W pierwszym roky funkcjonowania Pedatkowe Grupy Kapitalowe UNIDEVELOPOMENT [dalej nwana PGK DEVY)] oraz MOMNDAY
DEVELOPMENT [dale] nwana PGE MDY| oyt wozesnie ujely w rozliczeniach podatiu dochodowego od os0D prawnych
prEychody z prowadrone], deweloperskie] sprzedoiy mieszkon ordz rwigeaone z nimi bezposrednio koszty uzyskania
prrychodow, stanowigee Koty wiosne spriedafy wyrobow gotowych.

spotd naleigoe do PGK DEY | do PGE MDYV prryjely, 2 momentem uzyskania pirychodu Ze spreedaly lokal w wybudowanych
budynkach, podiegajgoege opodatkowaniu CIT byt dzien profokolamego preekazania lokal jege nabywey, a nie moment
zowarcia aktu notanainege prenozgoego wiasnoss iokalu na nabywoe.

Korekha prezentuje zmione na podaotky dochodowym w czesci bieigoe] | odroczone] ooz rozrachunkow z tyhule podatku
dochodowego od csdl prawnych.

Ponide] dane fabelarycine prredstawicigoe roinice wynikajgoe T wiw konekfy w prezentacii sprowozdania finansowego za
okres 2021 w porcwnaniu  zatwierdzonym sprawozdaniemn finansowym spotki za ten okres.

Dokonane zmiany prRedstawiajg poniisze fabele:

sian na dzien stan na dzien
31.12.2021 - Eorekia bledu 2021 31.12.2021 - po
matwierdzone korekcie
AKTYWA
AKTYWA OEROTOWE
Haoleinoto 2 ytuty bistgocego podatiw dochodowego 232 743,00 11 545 BOS, 00 11 778 568,00
Aktywa obrotowe razem 564 775 312,74 11 545 805,00 350 001 757,61
AKTYWA RATEMN 497 077 384,37 11 545 805,00 710 423 187,37
stan na dzien stan na dzien
31.12.2021 - Eorekta bledu 2021 31.12.2021 - po
zatwierdzone korekcie
FASYWA
KAPTAE WEASNY
Iysii [shraty| zotEymane 127 233 445 08 138 756,00 197 372 221,258
Kapital wilasny u—gﬁ-tem 275 353 881,75 138 756,00 275 472 837,75
IOBOWIAZAMIA DEUGOTERMINOWE
Rezersy T tytuty odroczonege podatiu dochodowegeo I 04 74400 11 407 049,00 14 441 793,00
Zobowigzania ogdolem 423 723 502 44 11 407 047,00 435 130 551,64
FASYWA RATEM &77 077 384,37 11 407 047,00 710 423 189,37
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6.44. Iatwierdzenie sprawozdania finansowego

Grupa sporzqdzita sprowordania finonsowe za 2021 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rochunkowosci
sprawoczdanie fo zostole Totwierdzone prer Walne Igromadzenie Akcionariuszy w dniv 6 lipoa 2022 roku.

Miniejsze sprawozdanie finonsowe zostoie autoryzowane preez Ioregd UHIDEYBLOPMENT 5.4, w dniv 31 marca 2023 roku.

Worszowa, 24 lbasetnio 20123 rolow
sir. 78
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1 Mlgdzynaradosymi S2andardami Speawaedowcnodc] Firansowe] [Keoly w iabelach wyszhone w iohech, o e nie podano i ”r“deueln p.men‘t
inocze]
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i s Zblgﬂ e przez Thigniew Tadeusz
Tadeusz Godcicki
Gosci k Data: 2023.04.24 15:5505
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Elektronicznie
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Przezdziecka oat= 20220424
15:55:58 +0X 00
Ewa Preetdilecka
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Mariusz  podpisany przez
. t Mariusz Prrystupa
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Jacek Sczepanskl
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Milroslow Szczeparsk]

FODFIS O30BY, KTORE] POWIERIONDC PROWADZENIE K3IAG RACHUNKOWYCH
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Anna Slkorska-Moroz
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6.2. Sprawozdanie biegtego rewidenta do SSF za 2022 r.

o Grant Thornton

Grant Thornton Polaka PS5 A

Sprawozdanie . Ao Arcmego s rsnana 6
niezaleznego e
biegtego rewidenta o GranThGron o

z badania rocznego

skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Dla Akcjonaruszy Unidevelopment Spoltka Akoyjna
Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowsj (Grupa
Kapitatowa), w ktorej jednostks dominujaca jest Unidevelopment Spotka Akcyjna (Spotka Dominujaca)

z siedziba w Warszawie, ul. Ludwika Kondratowicza 37, na ktore sklada sie skonsclidowane sprawczdanie

z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2022 roku, skonsolidowany rachunek zyskow i strat,
skonsclidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale
wtasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakofczony w tym dniu,
informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci craz inne informacje objasniajace.

MNaszym zdaniem zalaczone roczne skonsolidowane sprawoczdanie finansowe:

+ przedstawia rzetelny | jasny obraz sytuacji majgtkowe] i finansowe] Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2022 roku oraz jej wyniku finansowego | preeplywow pieniezrych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe] oraz zwiazanymi = nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Eurcpejskiej | przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci,

+ jestzgodne co do formy i treSci z obowiazujacymi Grupe Kapitalows przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spofki Dominujgcej.

Podstawa opinii

Masze badanie przeprowadzilismy zgodnie z
* ustawa z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 roku poz. 1302, = pozniejszymi zmianami) (Ustawa
o biegtych rewidentach) oraz

Audyt— Podatkl - Culsourving — Doradzten
Member of Grant Thomion intemational Lid

Gewrdl Thedrien Pobika Prosts spshe skeying. Fimma sudytomska nr 3055

Zarzad Temass Wiithreail - Praze Zarrgsu, Darsr Bednaril - Wicepmres Zarzedy, Jan Laidewics - Wieagrazes Zacadu

Agws sbedeiby: 81-151 Pomnat, ul Abgae Anloniegn Baraneke 38 E NP TE2-J5-45-000, REGON 3000 18EY

Fomcturmb bafloey 31 1000 1478 0000 0001 3554 T340 S Rajoncwy Purmmh — Mows M | Wikls = Peznani, W1 Wydeisl Oedgodarssy, of KRS 00002477
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* Miedzynarodowymi Standardami Badania w wersji przyjetej jake Krajowe Standardy Badania (K5B)
uchwata Krajowej Rady Bieglych Rewidentow nr 2430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 roku,
Z poZniejszymi Zmianami.

Masza cdpowiedzialnosé zgodnie = tymi standardami zostata dalej cpisana w sekcji naszego sprawczdania
Odpowiedzisinoss bieglego rewidenta za badanie rocznego skonzolidowanego sprawozdania inansowego.
Jestedmy niezalezni od spolek Grupy Kapitatowe] zgodnie z Miedzynarodowym kodekzem etyki zawodowych
ksiegowych (w tym Miedzynarcdowymi standardami niezaleznosci) Rady Migdzynarodowych Standardow
Etycznych dla Ksiegowych (Kodeks IESBA) przyjetym uchwaly Krajowej Rady Biegtych Rewidentow

nr 3431/52a/2010 z dnia 25 marca 2019 roku jake zasady etyki zawodowe| bieglych rewidentow oraz z innymi
wymogami etycznymi, ktore maja zastosowanie do badania sprawozdan fimansowych w Polsce. Wypetnilismy
nasze inne cbowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami | Kodeksem IESBA.

Uwazamy, Ze dowody badania, ktore uzyskaliSmy sa wystarczajgce | odpowiednie, aby stanowic podstawe dla
naszej opinii.

Cdpowiedzialnosc Zarzqdu | Rady Nadzorczej Spatki Dominujacej za roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz syluacii majatkowe] i finansowej oraz wyniku
finansowege | przeplywiow pienieznych Grupy Kapitalowe| zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawezosci Finansowej oraz zwiazanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz cbowiazujgcymi prepisami prawa a takZe statutem Spotki Dominujgcej. Zarzad Spotki
Dominujace] jest rowniez cdpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktora uznaje za niezbedng dla sporzadzenia
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego isiotnego znieksztalcenia
spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajgc roczne skonsclidowane sprawozdanie finansows Zarzad Spotki Dominujace] jest odpowiedzialny
za ocene zdolnoSci Grupy Kapitalowej do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw Zwiazanych z kontynuacjs dziatalnosci oraz za preyjecie zalofenia kontynuowania dzialalnosci,

z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Spotki Dominujacej albo zamierza dokonad likwidacji Grupy Kapitalowsj, albo
zaniechac prowadzenia dzialalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zgodnie z ustawa z dnia 20 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. = 2023 roku poz. 120,
z pozniejszymi zmianami) (Ustawa o rachunkowosci) Zarzad oraz Czlonkowie Rady Madzorczej Spotki
Dominujace] s zobowiazani do zapewnienia, aby roczme skonsolidowane sprawozdanie finansowe spelnialo
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Czionkowie Rady Nadzorczej Spotki Dominujacej sa
cdpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe] Grupy Kapitalowej.

Odpowiedzialnosc hiegiego rewidenta za badanie rocznego skonsofidowanego sprawozdania
finansowego

Maszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy roczne skonsolidowans sprawozdanie finansowe jako
caloSc nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opinie. Racjonalna pewnost jest wysckim poZiomem pewnosci
ale nie gwarantuje, ze badanie preeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istnigjgce istotne
znieksztalcenie. Znieksztalcenia mogy powstawad na skutek oszustwa lub bledu | 53 uwazane za istotne, jezeli
mazna racjonalnie oczekiwac, Ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wplynac na decyzje gospodarcze
uZytkownikdw podjete na podstawie tego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy Kapitalowej ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spolki Dominujgcej obecnie lub w przyszhosci.

& Grant Thomion. Weysicie prawa msTzeions 2
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Podczas badania zgodnego =z KSB stosujemy zawodowy os5d | zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takie:

*» |dentyfikujemy i cceniamy ryzyka isiotnego znieksztalcenia meznegoe skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy | preeprowadzamy procedury
badania cdpowiadajace na te ryzyka i uzyskujemy dowody badania, ktore s3 wystarczajace
i odpowiednie, aby stanowic podstawe naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajacego z bledu, poniewaz oszusiwo moZe byd
zwigzane ze zmowa, falszerstwem, celowymi pominieciami, wprowadzeniem w blad lub obejsciem
kontroli wewnetrznej;

* uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrzne] stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktore s3 cdpowiednie w danych ckolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrzne] Grupy Kapitalowej:

s oceniamy cdpowiednioSe zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz racjonalnoss
szacunkdow ksiegowych oraz powiazanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki Dominujacej;

* oceniamy odpowiednioSe preyjecia przez Zarzad Spotki Dominujacej zatoZzenia kontynuacji
dziatalnosci oraz, na podstawie uzyskanych dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnosé
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkammi, ktére mogs podawad w zZnaczaca watpliwoss zdolnose
Grupy Kapitatlowej do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewnosé, wymagane jest cd nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawoczdaniu bisglego rewidenta na
zwigzane z tym ujawnienia w rocznym skonsolidowanym sprawoczdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia 53 nieadekwatne, zmadyfikowanie naszej opinii. Masze wnioski 53 cparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawoczdania bieghlego rewidenta, jednakze
preyszle zdarzenia lub warunki mega spowcdowad, e Grupa Kapitalowa nie bedzie kontynuowac
dziatalnosci;

s oceniamy ogolna prezentacje, strukiure | zawartosSE rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy reczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
preedstawia bedace jego podstaws transakcje | zdarzenia w sposdb zapewniajacy r=etelng
prezentacje;

*  uzyskujemy wystarczajgoe | odpowiednie dowody badania cdnosnie informacji finansowych jednostek
lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy Kapitalowe] w celu wyrazenia opinii na temat
rocznego skonsclidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kisrowanie,
nadzor i preeprowadzenie badania Grupy Kapitalowes] | pozostajemy wylacznie odpowiedzialni za
naszj opinie z badania.

Przekazujemy Radzie Madzorczej Spotki Dominujacej informacje o, miedzy innymi, plancwanym zakresie
i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania. w tym wszelkich znaczgcych
stabosciach kontroli wewnetrzniej, ktore zidentyfikujemy podeczas badania.

Inne informacje, w fym sprawozdanie z dziatalnosci

Ma inne informacje sktada sie sprawoczdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej za rok obrotowy zakonczony

31 grudnia 2022 rcku. Za sporzadzenie sprawozdania = dzialalnesci Grupy Kapitalowe] zgodnie z Ustawa

o rachunkowosci oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spotki
Dominujacej. Fonadio Zarzad oraz Czlonkowie Rady Madzorczej Spotki Dominujacej s3 zobowiazani do
zapewnienia, aby sprawoczdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowe] speiniato wymagania preewidziane w Ustawie
o rachunkowosci.

Masza opinia o rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania

z dziatalnosci Grupy Kapitatowsj i nie wyrazamy o nim Zadnej formy zapewnienia wynikajgcej z KSB.

W zwigzku z badaniem rocznego skonscolidowanego sprawozdania finansowego naszym cbowigzkiem jest
zapoznanie sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy Kapitalows), | podezas wykonywania tego,
rozpatrzenie, czy jest istotnie niespojne z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub nasza
wiedz3 uzyskang podozas badania, lub w inny sposob wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie
wykonanej pracy stwierdzimy istotne znieksztalcenia w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitalowsj,
jestetmy zobowiszani poinformowad o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Maszym cbowigzkiem zgodnie

& Grant Thomior. Weryshhe prawa msrmeions 3
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z wymogami Ustawy o bieghych rewidentach jest rownies wydanie opinii, czy sprawozdanie z dzialalnosei Grupy
Kapitalowe] zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi
w rocznym skonsoclidowanym sprawozdaniu finamsowym.

Maszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej zostalo sporzadzone zgodnie =z majacymi
Zastosowanie przepisami, to jest zgodnie z postanowieniami art. 55 ust. 2a Ustawy o rachunkowosci i jest
zgedne z informacjami zawartymi w zalgczonym roczmym skensolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Ponadto, ofwiadczamy, iz w Swistle wiedzy o Grupie Kapitalowe| i jej otoczeniu uzyskanej podezas badania
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci
istotnych znieks=tatcen.

Signed by f

;l:api:nn'-u

przez:

Megdalens

Magdalena Lichocka-Rak Lichacks-fiak

Dimioe [ Dimbs -
2023-04-25
13:15
Biegla Rewident nr 12706
Kluczowa biegla rewident przeprowadzajjca badanie w imieniu
Grant Thomton Polska Prosta spotka akcyjna,
Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 28 E, firma audytorska nr 4055

Warszawa, 25 kwietnia 2023 roku.

& Orant Thormion. ‘Werysiie prawa msirzerons 4
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VIL. Zataczniki

7.1. Definicje i objasnienia skrétéw
Nastepujace terminy i skréty uzywane w niniejszym Memorandum przypisane bedg miaty opisane ponizej
znaczenie, przy czym terminy pisane w niniejszym Memorandum wielka literg, a niezdefiniowane ponizej, beda

miaty znaczenie przypisane im w Warunkach Emisji:

Skrot Znaczenie

Administrator Hipoteki,

Admirator Zabezpieczen

Agent Dokumentacyjny,

Agent Kalkulacyjny,

Agent Emisji,

Dom Maklerski,

Michael / Strom

Rynek ASO Catalyst

Cena Emisyjna

Depozyt

Dzien Emisji

Dzien Ptatnosci

Dzien Ptatnosci Odsetek

Dzien Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

oznacza spotke GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy
Podatkowi spotka partnerska z siedzibg w Warszawie, ul. Dobra 40 (00-344
Warszawa), wpisang do rejestru przedsiebiorcéw, prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000541501, posiadajgcg NIP 7792022623, REGON
631226810 petnigcy funkcje administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4
Ustawy o Obligacjach; oraz ii) Administratora Zabezpieczen dla Cesji oraz innych
zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach

oznacza firme inwestycyjng Swiadczacg ustuge oferowania na rzecz Emitenta
Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie, przy Al
Jerozolimskich 100, 02-305 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS 0000712428, NIP: 525-247-22-15, REGON: 142261319, o kapitale
zaktadowym w wysokosci 1.296.470,57 zt;

oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej
nastepcow prawnych;

oznacza cene nabycia jednej Obligacji réwng 1000 PLN

oznacza depozyt papierow wartosciowych prowadzony przez KDPW zgodnie z
przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez
Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje

oznacza dzien, w ktérym po raz pierwszy Obligacje zostang zapisane w Ewidencji
oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzienn Wykupu lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

oznacza kazdy dzien z wytgczeniem sobot, niedziel i dni ustawowo wolnych od
pracy w Rzeczypospolitej Polskiej, w ktérym KDPW prowadzi normalng dziatalnosé¢
operacyjna:

oznacza trzeci Dzien Roboczy przed Dniem Ptatnosci Swiadczen z tytutu Obligaciji,
z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zadania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
ztozenia zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia

likwidacji Emitenta, kiedy za Dzienn Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia
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Dzien Woczesniejszego
Wykupu

Dzien Wykupu

Emisja

Emitent, Spétka lub

Unidevelopment

EUR lub euro

Ewidencja

Formularz Zapisu

GPW

Grupa, Grupa Emitenta,

KDPW lub  Krajowy
Depozyt

Klient Indywidualny

Klient Instytucjonalny
KNF lub Komisja
Kodeks Postepowania
Cywilnego

Kodeks Cywilny

Kodeks karny

Kodeks Spotek

Handlowych

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

likwidacji Emitenta; oraz (iii) pofaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstapit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnier do ich emitowania,
kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dziers potgczenia, podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

oznacza dzien, o ktérym mowa w ust. 13.2 Warunkow Emisji;

oznacza dzien, w jakim Emitent zobowigzany jest spetni¢ swiadczenia zwigzane
z wykupem Obligacji, okreslone w 13.1 Warunkdéw Emisji;

oznacza emisje publiczng Obligacji na podstawie Memorandum;

oznacza spotke pod firmg Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie, adres: ul.
Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000454437, posiadajacg nr NIP 5213483781 oraz nr REGON
141412526, o kapitale zaktadowym w wysokosci 6 675 000,00 PLN (w petni
optacony

Jednostka monetarna obowigzujgca w Unii Europejskiej;

oznacza ewidencja osdb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4
pkt 4) Ustawy o Obrocie;

oznacza formularz zapisu Subskrybenta na Obligacje, przy czym dopuszczalnym
jest, aby Formularz Zapisu zostat ztozony w postaci elektronicznej;

oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w
Warszawie;

oznacza Emitenta, podmioty zalezne od Emitenta lub wspoétkontrolowane przez
Emitenta lub stowarzyszone Emitenta w rozumieniu przepisow MSR i MSSF
oznacza spoétke pod firmg Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z
siedzibg w Warszawie;

oznacza klienta bedgcego podmiotem innym niz wskazany jako Klient
Instytucjonalny;

oznacza podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) — i) Ustawy o Obrocie;
Komisja Nadzoru Finansowego;

oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego
(t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1575 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j.: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks karny (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz.
1444 z pdin. zm.);

oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (t.j. Dz.U. z

2020 r. poz. 1526 ze zm.);
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Kwota Odsetek

Memorandum

Informacyjne

MSSF

Naleznos¢ Gtowna
Obligacje lub Obligacje
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Obligatariusz

Odsetki,
Oprocentowanie

Oferta lub Oferta
publiczna

Okres Odsetkowy
Podmiot Prowadzacy
Rachunek

Podstawa

Woczesniejszego Wykupu

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

oznacza kwote odsetek nalezng Obligatariuszom od Emitenta z tytutu Obligacji
obliczang i wypfacang zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji;

oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty publicznej w
rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1
Ustawy o Ofercie, sporzadzone na podstawie Rozporzadzenie Ministra Finanséw
z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie szczegétowych warunkdéw, jakim powinno
odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053);

oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej;

oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

oznacza obligacje Emitenta serii B

oznacza osoby wskazane Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji, a po
zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie przez Agenta Emisji posiadacza Rachunku
Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje, lub osobe wskazang
podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku
jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;
oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16
Warunkow Emisji

oznacza oferte publiczng Obligacji w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia
prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym
udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego, pod warunkiem
udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna
papierow wartosciowych, w wyniku ktdrej zaktadane wptywy brutto emitenta lub
oferujacego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub
ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej
niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyskac z tytutu
takich ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie
poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz
2 500 000 euro.

oznacza okres od Dnia Emisji (nie wliczajgc tego dnia) do pierwszego Dnia
Pfatnosci Odsetek (wliczajac ten dzien) i kazdy nastepny okres od Dnia Ptatnosci
Odsetek (nie wliczajac tego dnia) do nastepnego Dnia Ptatnosci Odsetek (wliczajgc
ten dzien), z zastrzezeniem, ze ostatni Okres Odsetkowy moze miec¢ inng dtugosc
ze wzgledu na natychmiastowy lub przedterminowy wykup Obligacji i bedzie sie
konczyt w dniu (wliczajac ten dzien), w ktérym nastgpi ptatnos¢ zwigzana z
natychmiastowym lub przedterminowym wykupem Obligacji

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzgcy Rachunek
Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;

Oznacza zdarzenia okreslone w pkt. 14 Warunkéw Emisji
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Prawo
restrukturyzacyjne

Prawo Upadtosciowe
Rachunek Obligac;ji
Rachunek
Wartosciowych

Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin GPW

Rozporzadzenie BMR

Rozporzadzanie ws.

memorandum

Rozporzadzenie

prospektowe

Subskrybent

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

Ustawa o podatku
dochodowym od oséb
fizycznych lub PDOFiz

Papieréow
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oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. z
2020 r. poz. 814);

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jedn. Dz.U. z
2020 r. poz. 1228);

oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy
o Obrocie;

oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete
przez KDPW, okreslajace sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych i Szczegétowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych;

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwatg Nr
147/2007 Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1
marca 2007 r. (z pézn. zm.);

Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca
2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki referencyjne w
instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw
funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz
rozporzgdzenie (UE) nr 596/2014

oznacza rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie
odpowiada¢ memorandum

szczegdotowych  warunkéw, jakim

informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053);

powinno

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia
14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byé publikowany w zwigzku z
ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

oznacza podmiot, ktéry ztozyt zapis na Obligacje;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2022
r., poz. 545 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi
(tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz. 861 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu

oraz o spotkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz.872 ze zm);

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od o0sdéb fizycznych
(tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1426 z pdzn. zm.)
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Ustawa o podatku
dochodowym od oséb
prawnych

Ustawa o podatku od
czynnosci
cywilnoprawnych
Ustawa o
Rachunkowosci

Warunki Emisji

Zabezpieczone

Wierzytelnosci

Zgromadzenie
Obligatariuszy
Ztoty, PLN, zi,
Zadanie Wczesniejszego

Wykupu

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od oséb prawnych

(tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1406 ze zm.)

Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynnosci cywilnoprawnych

(tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 815 ze zm.)

oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (tj.: Dz.U. z 2021 r. poz.
217 ze zm.);

oznacza cze$¢ Memorandum Informacyjnego zamieszczong w pkt. 7.4 niniejszego
dokumentu;

oznaczajg wszelkie, obecne i przyszte wierzytelnosci pieniezne wynikajace z
Obligacji, w szczegdlnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej Obligacji, zaptaty odsetek,
innych kosztow i kwot okreslonych w Warunkach Emisji, korzystajace z rownego
pierwszenstwa zaspokojenia.

oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane zgodnie art.
47 Ustawy o Obligacjach;

prawny srodek ptatniczy Rzeczpospolitej Polskiej;

oznacza zadanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi

pisemne przez

Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Podstawy Wczesniejszego Wykupu;
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7.2. Informacja aktualna z Krajowego Rejestru Saqdowego Emitenta
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Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacie, nie wymaga podpisu 1 pieczedi.

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzieri 10.05.2023 godz. 10:29:04
Numer KRS: 0000454437

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu

Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Data rejestracii w Krajowym Rejestrze Sgdowym 30.04.2013
Ostatni wpis | Numer wpisu 88 Data dokonania wpisu 14.04.2023
Sygnatura akt WA.XIV NS-REL.KRS/16550/23/554

Oznaczenie sadu

SAD REJONOWY DLA M.ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XIV WYDZIAL GOSPODARCZY
KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOLKA AKCYINA

2.Numer REGON/NIP

REGON: 141412526, NIP: 5213483781

3.Firma, pod ktdra spotka dziata

UNIDEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA

4.Dane 0 wczesnigjszej rejestracji

pozytku publicznego?

5.Czy przedsiebiorca prowadzi dziafalnodc  |NIE
gospodarcza z innymi podmiotami na

podstawie umowy spotki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizadji NIE

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.5iedziba

kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat WARSZAWA, gmina WARSZAWA, migjsc. WARSZAWA

2.Adres

ul. LUDWIKA KONDRATOWICZA, nr 37, lok. —, miejsc. WARSZAWA, kod 03-285, poczta WARSZAWA,
kraj POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej

BIURO@UNIDEVELOPMENT.PL

4. Adres strony internetowej

WWW.UNIDEVELOPMENT.PL

Rubryka 3 - Oddzialy

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacje o statucie

1.Informacia o sporzadzeniu lub zmianie
statutu

1 AKT NOTARIALNY Z DNIA 28.02.2013. NOTARIUSZ ANNA SOTA Z KANCELARII NOTARIALNE] W
WARSZAWIE PRZY UL. BRACKIE] 20 LOK. 17 (00-028 WARSZAWA) REPERTORIUM A NR
2150/2012.
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2 14.10.2013 R. - WALDEMAR PIOTR ZIMNOCH - NOTARIUSZ W BIELSKU PODLASKIM, REP. A NR
5677/2013 - ZMIENIONO § 9 UST. 4, PRZYJETO TEKST JEDNOLITY.
&l 27.10.2014 R., NOTARIUSZ PAWEL CHAEUPCZAK, KANCELARIA NOTARIALNA W WARSZAWIE,
REP. & NR 12281/2014, ZMIANA: § 9 UST. 112 ORAZ § 16 STATUTU.
4 27.06.2017, REP. A NR. 8318/2017, NOTARIUSZ PAWEL CHALUPCZAK, KANMCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE
ZMIANA UMOWY STATUTU SPOLKI POPRZEZ PRZYIECIE NOWEGO TEKSTU JEDNOLITEGO
STATUTU SPOLKI
5 27.09.2018 R., REP. A NR 13741/2018, NOTARIUSZ PAWEL CHALUPCZAK, KANCELARIA
NORARIALNA W WARSZAWIE, ZMIANA §16 STATUTU SPOLKI ORAZ PRZYIECIE TEKSTU
JEDMOLITEGO STATUTL SPOLKI
i1 18.08.2020R. REP. A NR 10061/2020, NOTARIUSZ PAWEL CHALUPCZAK, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE, ZMIANA: § 9 UST. 1, DOTYCHCZASOWY § 35 OZNACZA SIE JAKO
§ 36 ORAZ DODAJE SIE NOWY § 35, PRZYJETO TEKST JEDNOLITY UMOWY SPOLKI AKCYINE]
7 23.06.2021 R. REP. A NR 11664/2021 NOTARIUSZ PAWEL CHALUPCZAK, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE, W §14 DODANO UST. OD 3 DO 6, W §20 DODANO UST. 6, W
§22 ZMIENIONO BRZMIENIE UST. 3 14, W §23 ZMENIONO BRZMIENIE LIST. 2 LIT. O) PKT. 5) I
6), W § 23 UST. 2 LIT. O) DODANO PKT 7), W 5§28 DOTYCHCZASOWA TRESC OZNACZONO
JAKO UST. 1 ORAZ DODANO UST.2, W £33 DOTYCHCZASOWA, TRESC OZNACZONO JAKO UST.
1 ORAZ DODANG UST. 2, PRZYJETO TEKST JEDMNOLITY STATUSTU SPOEKI
8 28.03.2023 R., REP. A NR 85922023, NOTARIUSZ MONIKA FYK, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE.
ZMIENIOND BRZMIENIE 513, §19, §20 UST. 2, §23 UST. 2 LIT. C), DO & 23 DODANO UST.
3, ZMIENIONO BRZMIENIE §24, PRZYIETO TEKST JEDNOLITY STATUSTU SPOLKI
Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostata utworzona spdtka NIEQZNACZONY
2.0znaczenie pisma innego niz Monitor |-
Sadowy | Gospodarczy, przeznaczonego do
ogtoszen spatki
4.Czy statut przyznaje uprawnienia osobiste |MIE
okreslonym akcjonariuszom lub tytufy
uczestnictwa w dochodach lub majatku
spotki nie wynikajacych z akdi?
5.Czy obligatoriusze majg prawo do udziatu [NIE
w zysku?
Rubryka 6 - Sposcb powstania spdtki
1.0kreslenie okolicznosci powstania PRZEKSZTALCENIE
2.0pis sposobu powstania spotki oraz SPOLKA POWSTALA W WYNIKU PRZEKSZTALCENIA FORMY PRAWNET SPOLKI POD FIRMA,
informacja o uchwale UNIDEVELOPMENT SPOLKA 7 OGRAN ICZONA GDPOWIEDHALNOSCIA W SPOLKE AKCYINA POD
FIRMA, UNIDEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA.
UCHWALA O PRZEKSZTALCENIU ZOSTALA PODIETA PRZEZ NADZWYCZAINE ZGROMADZENIE
WSPOLNIKGOW W DNIU 28.02.2013 R. - ZAPROTOKOLOWANA W AKCIE NOTARIALNYM REP. A
2150/2013
3.Numer i data decyzji Prezesa Urzedu |-
Ochrony Konkurendji | Konsumentdw o zgodzie
na dokonanie koncentracii
Podrubryka 1
Podmioty, z ktdrych powstata spotka
1 1.Nazwa lub firma UNIDEVELOPMENT SPOLKA Z OGRAN ICZONA ODPOWIEDZ[ALNOE';CIA, ------
2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidendi, w | KRAJOWY REJESTR SADOWY
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ktdrym podmiot byt zarejestrowany

3.Mumer w rejestize albo ewidendii 0000304859
4.Mazwa sadu prowadzacego rejestr TR
albo organu prowadzacego ewidencie

5.Numer REGON 141412526
6.MNumer NIP |-

Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza

Brak wpisow

Rubryka 8 - Kapitat spdtki

1.Wysokosc kapitatu zakladowego

6675 000,00 Zt

2.Wysokos¢ kapitatu docelowego

3.Liczba akiji wszystkich emisji

66730000

4, Wartos¢ nominalna akdji

0,10 Z&

5.Kwotowe okreslenie czesc kapitatu
wptaconego

6 675 000,00 Zt

6.Wartos¢ nominalna warunkowego
podwyzZszenia kapitalu zakladowego

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisdw

Rubryka 9 - Emisja akgji

1 1.Nazwa serii akdji

A

2.Liczba akcji w danej seril

31175000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akgji
uprzywilejowanych lub informacia, ze
akcdie nie sa uprzywilejowane

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

2 1.Nazwa serii akcji B
2.Liczba akcji w danej seril 35000000
3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akgii | AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE
uprzywilejowanych lub informacja, ze
akcje nie sa uprzywilejowane
3 1.Nazwa serii akcji A
2.Liczba akcji w danej seril 31730000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akeji
uprzywilejowanych lub informacia, ze
akcje nie sa uprzywilejowane

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJIOWANE

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaly o emisjach obligacji zamiennych

Brak wpisow
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Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujaca s3 NIE
upowaznieni do emisji warrantow
subskrypcyinych?
Dziat 2
Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu
1.Nazwa organu uprawnionego do ZARZAD

reprezentowania podmiotu

2.Sposdb reprezentacii podmiotu DO SKEADANIA OSWIADCZEN WOLI T PODPISYWANLA W IMIENIU SPOEKT UPRAWNIONY JEST

LACZNIE

CZEONEK ZARZADU EACZNIE Z PROKURENTEM BADZ DWOCH CZEONKOW ZARZADU DZIALAJACYCH

Podrubryka 1
Dane osdb wechodzacych w sklad organu

1.Mazwisko / Nazwa lub firma

GOSCICKI

2.Imiona ZBIGNIEW TADEUSZ
3.Numer PESEL/REGON 71120100033
4.Mumer KRS A

5.Funkgja w organie reprezentujacym  |PREZES ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE

zarzadu zostata zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona |-

1.Nazwisko [ Nazwa lub firma SZCZEPANSKI
2.Imiona MIROQSEAW JACEK
3.Numer PESEL/REGON 70071914030

4.Numer KRS

EkEE

5.Funkcja w organie reprezentujacym

WICEPREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE

zarzadu zostala zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakigj zostata zawieszona |-
1.Mazwisko / Nazwa lub firma PRZYSTUPA
2.Imiona MARIUSZ
3.Numer PESEL/REGON 70092105798

4.Mumer KRS

EEEE

5.Funkcja w organie reprezentujacym

WICEPREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE

zarzadu zostala zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona |-
1.Nazwisko [ Nazwa lub firma PRZEZDZIECKA
2.Imiona EWA

3.Mumer PESEL/REGON 72092308300

4.Numer KRS

EkEE
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5.Funkcja w organie reprezentujacym

WICEPREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skiad
zarzgdu zostala zawieszona w
czynnosciach?

NIE

7.Data do jakiej zostala zawieszona

Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Nazwa organu

RADA NADZORCZA

Podrubryka 1
Dane osdb wchodzacych w sklad organu

1 1.Nazwisko LACHOCKA
2.Imicna BOZENNA
3.Numer PESEL 50072102245

2 1.Nazwisko MIKOLUSZKO
2.Imiona JAN
3.Numer PESEL 50071506750

3 1.Nazwisko SKOWRONSKA
2.Imiona BEATA MARIA
3.Numer PESEL 60062804084

4 1.Nazwisko GOLABIECKI
2.Imiona LESZEK. MAREK
3.Numer PESEL 69100704379

5 1.Nazwisko KISZYCKI
2.Imiona SEAWOMIR
3.Numer PESEL 73051002130

6 1.Nazwisko KROEMKE
2.Imiona PIOTR
3.Numer PESEL 50030800158

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci 1 41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
przedsiebiorcy BUDYNKOW
2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci 1 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNQOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
przedsiebiorcy NIEMIESZKALNYCH

2 42,91, Z, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA OBIEKTOW IMZYNIERII WODNED

3 42, 99, 7, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA POZOSTALYCH OBIEKTOW INZYNIERII LADOWED I

WODNEJ, GDZIE INDZIE] NIESKLASYFIKOWANE
4 68, 10, Z, KUPNQ I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK
5 68, 20, Z, WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI
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[+] 68, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE

7 71, 12, Z, DZIALALNOSC W ZAKRESIE INZYNIERII I ZWIAZANE Z NIA DORADZTWO
TECHNICZNE

8 71, 11, Z, DZIALALNOSC W ZAKRESIE ARCHITEKTURY

9 81, 10, Z, DZIALALNOSC POMOCNICZA ZWIAZANA Z UTRZYMANIEM PORZADKU W BUDYNKACH

Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejiny w  |Data ztozenia Za okres od do
polu
1.Wazmianka o zlozeniu 1 05.03.2013 01.01.2012 - 31.12.2012
;‘:;Z::Og:;zawmama 2 08.07.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
3 30.06.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
4 17.06.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
5 13.07.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
6 16.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
7 16.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
8 16.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
9 16.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
10 25.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
11 18.06.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
12 30.06.2021 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
13 20.07.2022 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
2.Wazmianka o zlozeniu opinii |1 s 01.01.2012 - 31.12.2012
:;gﬁgd;e:;df’;?dinh 2 e 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
rocznego sprawozdania 3 R 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
finansowego 4 e 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
5 s 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
6 e 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
7 e 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
8 S 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
g e 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
10 e 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
11 e 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
12 e 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
13 e 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
3.wWzmianka o zloZzeniu uchwaly |1 FrEEE 01.01.2012 - 31.12.2012
L';:f;i?;‘i:i?;zﬁego arr 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
sprawozdania finansoweago 3 FrEEE 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
4 S 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
5 s 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
6 e 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
7 e 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
8 e 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
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9 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
10 dEEE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
11 A 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
12 A 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
13 R 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021

4.Wzmianka o ztozeniu 1 R 01.01.2012 - 31.12.2012

sprawozdania z dziatalnosci e

podsmict 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
3 R 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
4 R 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
L] R 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
6 A 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
7 A 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
8 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
9 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
10 R 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
11 dEEE 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
12 A 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
13 A 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalowej

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data zloZenia Za okres od do
polu

1.Wzmianka o ztozeniu 1 03.07.2013 01.01.2012 - 31.12.2012

:ﬁ:i’;g?:;";gg;ﬁ;;ﬂo 08.07.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
3 30.06.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
4 17.06.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
5 13.07.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
6 16.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
7 16.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
g 16.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
9 16.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
10 24,06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
11 18.06.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
12 01.07.2021 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
13 20.07.2022 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021

2.Wzmianka o ztozeniu opinii |1 A 01.01.2012 - 31.12.2012

:;egﬁgd;ergdfz?dim 2 ww 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

skonsolidowanego rocznego 3 R 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014

sprawozdania finansousgo awars 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
3 R 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
6 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
7 A 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
g R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
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9 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

10 AL 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

1 AL 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019

12 HETEE 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

13 R 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
3.Wzmianka o zlozeniu uchwaty |1 R 01.01.2012 - 31.12.2012
iifg;?;:;ﬂfﬂ;n dowanegol2 ww 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
rocznego sprawozdania 3 A 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
finansowego 4 *ears 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015

5 R 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016

6 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

T ErEE 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

8 HETEE 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

9 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

10 R 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

1 AL 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019

12 AL 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

13 T 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
4,Wzmianka o zloZeniu 1 R 01.01.2012 - 31.12.2012
sprawozdania z dziafalnosci ns
spdiki dominujacei 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

3 AL 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

4 HETEE 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

5 HETEE 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

6 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

7 R 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

8 ErEE 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019

9 HETEE 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

10 R 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego
Brak wpisdw
Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy, za |31.12.2013
ktdry nalezy ztozyc sprawozdanie finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci
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‘ Brak wpisdw ‘

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadiosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadfosciowe albo o zabezpieczeniu majatku dluznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadfosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umaorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzone]j przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucdji nie uzyska sie
sumy wyzsze] od kosztdw egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu podmiotu

Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu ukfadowym

Brak wpisdw

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej
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Brak wpisdw

data sporzadzenia wydruku 10.05.2023

adres strony internetowsj, na ktdrej s3 dostepne informacie z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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7.3. Aktualny tekst umowy spotki (statutu) Emitenta oraz tres¢ podjetych uchwat walnego zgromadzenia
w sprawie zmian umowy spoétki (statutu) Emitenta niezarejestrowanych przez sad

STATUT
UNIDEVELOPMENT SPOEKA AKCYJNA

POSTANOWIENIA OGOLNE

§1.
Firma Spdtki brzmi: UNIDEVELOPMENT Spétka Akcyjna. Spdtka moze
uzywac skrotu firmy: UNIDEVELOPMENT S.A.
§2
Siedzibg Spotki jest miasto stofeczne Warszawa.
§3.
1. Spotka powstata w wyniku przeksztafcenia spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscia prowadzonej pod firma Umr:fevempmenr Sp. zo.0
Z siedziba w Warszawie.
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2. Zafozycielami Spotki sq uczestniczacy w przeksztafceniu Wspdinicy
spotki pod firmg Unidevelopment Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie {
spotka pod firmg UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim, Pan
Mariusz Sawoniewski oraz Pan Zbigniew Goscicki,

3. Spofce przystuguja wszelkie prawa i obowigzki spdtki pod firma:
Unidevelopment Sp. z 0.0.

§4.

Spotka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granicg. —-——
§ 5.
Spotka dziala na podstawie Kodeksu spéfek handlowych | innych
przepisow prawa.
§6.

Czas trwania Spoiki jest nieoznaczony.

PRZEDMIOT DZIALALNOSC/
§7.

1. Przedmiotem dziafalnosci Spofki jest zgodnie z Polska Klasyfikacja
Dziafalnosci:
1) Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem

budynkéw (PKD 41.10.2),
2) Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41.20.2),
3) Roboty zwigzane z budowg drog i autostrad (PKD 42.11.Z), ——--
4) Roboty zwigzane z budowg drég szynowych i kolei podziemnej
(PKD 42.12.2),
5) Roboty zwigzane z budowg mostéw i tuneli (FKD 42.13.Z),
6) Roboty zwigzane z budowa rurociggéw przesytowych | sieci
rozdzielczych (PKD 42.21.2),
7) Roboty zwigzane z budowg linii telekomunikacyjnych i
elektroenergetycznych (PKD 42.22.Z),
8) Roboty zwigzane z budowg obiektéw inzynieri wodnej (PKD
42.91.2),
9) Roboty zwigzane z budowa pozostatych obiektéw inzynierii ladowej
I wodnej, gdzie indzief nieskiasyfikowane (PKD 42.99.7), —-

10} Rozbiérka i burzenie obiektéw budowlanych (PKD 43.11.2), ~——--

11) Przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43.12.2),

12) Wykonywanie wykopow i wierceri geologiczno-inzynierskich (PKD

43.13.2},

13) Wykonywanie instalacji elektrycznych (PKD 43.21.2),---==aaamammmmueev

14) Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych,  ciepinych,

gazowych i klimatyzacyjnych (PKD 43.22.2),
15) Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych (PKD 43.29.2), —

a
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16) Tynkowanie (PKD 43.31.2),
17) Zakfadanie stolarki budowlanej (PKD 43.32.Z),
18) Posadzkarstwo, tapetowanie i oblicowywanie $cian (PKD 43.33.2
19) Malowanie i szklenie (PKD 43.34.2),
20) Wykonywanie pozostalych roboét budowlanych wykoriczeniowy
(PKD 43.39.2),
21) Wykonywanie konstrukcji i pokry¢ dachowych (PKD 43.91.2),—-
22) Pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indz
niesklasyfikowane (PKD 43.99.2),
23) Sprzedaz hurtowa | defaliczna samochodéw osobowych i furgonet
(PKD 45.11.2),
24) Sprzedaz hurtowa | defaliczna pozostafych  pojazdc
samochodowych, z wylgczeniem motocykli (PKD 45.18.2Z), ——-—-
25) Konserwacja i naprawa pojazddw samochodowych, z wylgczenie
motocykli (PKD 45.20.2),
26) Sprzedaz hurtowa czesci | akcesoriow do  pojazdc
samochodowych, z wyfgczeniem motocykli (PKD 45.31.2), ——-—-
27) Sprzedaz detaliczna czesci | akcesoriow do pojazde
samochodowych, z wytaczeniem motocykli (PKD 45.32 2),
28) Dziafalnos¢ agentébw zajmujgcych sie sprzedaza drewna
materiatow budowlanych (PKD 46.13.2),
29) Sprzedaz hurtowa maszyn wykorzystywanych w gémictw,
budownictwie oraz inZzynierii Igdowej i wodnej (PKD 46.63.2), —
30) Pozostaty transport ladowy  pasazerski, gdzie indz
niesklasyfikowany (PKD 49.39.2),
31) Transport drogowy towaréw (PKD 49.41.2),
32) Magazynowanie i przechowywanie towarow (PKD 52.10), ——-m-——
33) Pozostafe formy udzielania kredytéw (PKD 64.92, Z), ————
34) Pozostata finansowa dziafalno$é wuslugowa, gdzie indz
niesklasyfikowana, z wyfgczeniem ubezpieczeri | fundusz¢
emerytalnych (PKD 64.99.2),
35) Pozostata dziafalnos¢ wspomagajgca usiugi finansowe,
wylgczeniem ubezpieczent | funduszéw emerytainych (Pk
66.19.2),
36) Dziafalnosc zwigzana z zarzadzaniem funduszami (PKD 66.30.2)
37) Kupno | sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (PF
68.10.2),
38) Wynajem | zarzadzanie nieruchomosciami  wfasnymi |
dzierzawionymi (PKD 68.20.Z),
38) Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (PKD 68.31.Z),-————-
40) Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie (Pk
68.32.2),

10
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41) Dziafalnos¢ rachunkowo-ksiegowa; doradztwo podatkowe (PKD

69.20.2),

42) Dziafalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z

wytgczeniem holdingdw finansowych (PKD 70.10.2),

43) Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci

gospodarczej i zarzadzania (PKD 70.22.Z),

44) Dziatalnosc w zakresie architektury (PKD 71.11.2),

45) Dzialalnos¢ w zakresie inZynierii i zwigzane z nig doradztwo

techniczne (PKD 71.12.2),

46) Posrednictwo w sprzedazy migjsca na cele reklamowe w mediach

elektronicznych (Internet) (PKD 73.12.C),

47) Dzialalnos¢ w zakresie specjalistycznego projektowania (PKD

74.10.2),

48) FPozostata dziafalnosc profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie

indziej niesklasyfikowana (PKD 74.90.2),

49) Wynajem | dzierzawa samochodéw osobowych i furgonetek (PKD

e11.2).

50) Wynajem | dzierzawa pozostatych pojazdéw samochodowych, z

wylaczeniem motocykli (PKD 77.12.Z),

51) Wynajem | dzierzawa maszyn | urzgdzen budowlanych (PKD

T7.32.2),

52) Wynajem | dzierzawa maszyn | urzgdzen biurowych, wigczafac

komputery (PKD 77.33.Z),

53) Dziafalnos¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzgdku w

budynkach (PKD 81.10.2),

54) Pozostate  pozaszkolne formy  edukacji, gdzie indzie

nieskiasyfikowane (PKD 85.59.8),

55) Dziafainos¢ wspomagajgca edukacje (PKD 85.60.2), ———-———-mmm-

56) Dziafalno$¢ zwigzana z administracyjna obsfuga biura, wiaczajac

dziatalno$c wspomagajgcg (PKD 82.1),

57) Pozostata dziafalnos¢ wspomagajgca prowadzenie dziatalnosci

gospodarczej, gdzie indzigj niesklasyfikowana (PKD 82.99.7). -

2. Jesli niektére rodzaje dziatalnosci wymagalyby odpowiedniego

zezwolenia, dziafalnos¢ taka zostanie podjeta dopiero po otrzymaniu
odpowiednich zezwolen.

§8.

1. Spotka moze powolywad filie, biura, oddzialy, zaklady,
WE:E#S?&MCFEI’S:‘WE i inne jednostki organizacyjne w kraju i za
granica.

2. Spotka moze zakfadac i by¢ wspdinikiem lub akcjonariuszem spélek
krajowych i zagranicznych oraz moze uczestniczy¢ w krajowych i
Zagranicznych organizacjach gospodarczych,
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KAPITAL ZAKEADOWY | AKCJE
§9.

1. Kapitat zakfadowy Spétki wynosi 6.675.000,00 zf (sze$¢ miliond
szescset siedemdziesiat piec tysiecy zlotych) i dzieli sie na 66.750.0¢
(szescdziesigt szesc miliondw siedemset piecdziesigt tysiecy) akcji
wartosci nominalnej 0,10 zf (stownie: dziesie¢ groszy) kazda, w tym:
a) 31.750.000 (trzydziesci jeden milionéw siedemset piecdziesi

tysiecy) akcji imiennych serii A" o numerach od 1 (jeden) ¢
31.750.000 (trzydziesci jeden milionéw siedemset piecdziesi.
tysigcy),
b) 35.000.000 (trzydziesci pie¢ milionéw) akcji imiennych serii ,B",
numerach od 1 (jeden) do 35.000.000 (trzydziesci pie¢ milionow).

2. Akcje emisjf serii A" oraz akcje emisji serii ,B" zostaly w cafo$
opfacone.

3. Kapitat zakfadowy moze by¢ podwyzszony uchwafa Walneg
Zgromadzenia w drodze emisji nowych akcji lub podwyZszenia warto$
nominalnej dotychczasowych akcji Walne Zgromadzenie mo:
rowniez podwyzszy¢ kapitat zakfadowy przeznaczajac na to Srodki
kapitalu zapasowego lub z innych kapitatow rezerwowych utworzonyc
z zysku, jezeli moga one byc uzyte na ten cel.

4. Akcje Spofki moga byc akcjami imiennymi lub akcjami na okaziciel,
Na zadanie akcjonariusza akcje imienne podlegajg zamianie na akg
na okaziciela albo odwrotnie.

5. Akcje mogg by¢ umorzone w drodze ich nabycia przez Spdthe prz
zachowaniu  przepisow o© obnizeniu kapitatu zakfadoweg
Szczegdfowe warunki umorzenia, w szczegéinosci podstawe prawr
umorzenia, WySokosE wynagrodzenia przysiugujaceg
akcjonariuszowi akcji umorzonych, badZ uzasadnienie umorzenia ake
hez wynagrodzenia oraz sposob obnizenia kapitatu zakfadoweg
okresli uchwata Walnego Zgromadzenia. W zamian za akcje umorzon
Spétka moze wydawac swiadectwa uzytkowe.

6. W przypadku zaistnienia okolicznosci uzasadniajgcych umorzen
akeji, wartosc akcji zostanie ustalona wedfug nastepujacych zasad:
a) jezeli uchwata o umorzeniu akcji zapadnie w pierwszej pofowie rok

obrotowego, wowczas podsfawa do ustalenia wartosci akcji bedz
bilans Spdtki za ostatni rok obrotowy;
b) jezeli uchwata o umorzeniu akcji zapadnie w drugiej pofowie rok
obrofowego, wdéwczas podstawg ustalenia wartosci akcji bedz
odrebny bilans sporzgdzony na dzieri podjecia uchwaly w sprawi
umorzenia akcji; bilans w tym zakresie zostanie sporzgdzor
zgodnie z zasadami okreslonymi w MSSF/MSR.

12
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¢) w przypadku notowania akcji Spotki na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie, warto$¢ akcji zostanie okreslona na
podstawie sredniego kursu akcji Spétki z ostatnich trzydziestu
notowart sprzed daty uchwaty Walnego Zgromadzenia o umorzeniu
akcji.

§ 10.
Zysk Spotki pomniejszony o nalezne obcigzenia publicznoprawne stanowi
Zysk do podziafu.

§11.
Spotka moze emitowac obligacje zamienne na akcje, obligacje z prawem
pierwszeristwa oraz warranty subskrypcyjne.

ORGANY SPOLKI
§12
Organami Spotki sg:
1. Zarzad,
2. Rada Nadzorcza,
3. Walne Zgromadzenie.
ZARZAD
§13.

1. Zarzad Spotki skfada sie z jednego lub wiekszej liczby czfonkdw. ——
2. W przypadku Zarzadu jednoosobowego, jedyny czlonek Zarzadu peini
funkcje Prezesa Zarzadu.
3. Cztonkow Zarzadu w tym Prezesa Zarzgdu powofuje i odwofuje Rada
Nadzorcza na okres trzech lat
4. W przypadku Zarzgdu wieloosobowego czfonkowie Zarzadu
powofywani s na okres wspdinej kadencji
5. Liczbe czlonkéw Zarzadu okresla kazdorazowo Rada Nadzorcza, ——
§ 14.
1. Zarzad Spétki prowadzi sprawy Spofki i reprezentuje jg na zewnatrz. --
2. Uchwafy Zarzadu zapadaja bezwzgledng wiekszoscig gloséw.
§ 15.
Wszelkie sprawy zwigzane z prowadzeniem spraw Spotki niezastrzezone
ustawg lub niniejszym Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia
lub Rady Nadzorczej naleza do zakresu dziatania Zarzadu.
§ 16.
Do skiadania oswiadczeri woli i podpisywania w imieniu Spétki
uprawniony jest Cztonek Zarzadu facznie z Prokurentem badZ dwdch
Czfonkéw Zarzgdu dziatajgcych tgcznie. -—-
§17.
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W umowie miedzy Spotkg a czlonkiem Zarzgdu, jak rowniez w sporze |
nim Spdfke reprezentuje Rada Nadzorcza albo pefnomocnik powotan
uchwatg Walnego Zgromadzenia. W tym samym trybie dokonuje si
innych czynnosci zwigzanych ze stosunkiem pracy lub innym stosunkre.-q
prawnym faczacym czlonka Zarzadu ze Spétka.

§ 18.
Szczegdfowy tryb dzialania Zarzadu Spétki okresla Regulamin Zarzqda
zatwierdzony przez Rade Nadzorcza. +
|
RADA NADZORCZA r

§ 19.

1. Rada Nadzorcza skiada sie z 3 (trzech) do 7 (siedmiu) czfnnkd
powolywanych i odwolywanych przez Walne Zgromadzenie.

2. W przypadku uzyskania przez Spotke statusu spotki publicznej Ra
Nadzorcza bedzie sig skfadac z nie mniej niz 5 CZIONKOW. ——=mmmm—mm-mn

3. Czlonkéw Rady Nadzorczej powoiuje sig na okres wspdinej trzyletni
kadencji. -

4. Czlonkowie Rady Nadzorczej na pierwszym posiedzeniu now
kadencji wybierajg ze swego skiadu Przewodniczgcego Ra
Nadzorczej i Wiceprzewodniczacego badz l.flr‘;ceprzewadmczacyas
Rady Nadzorczeyj.

5. Czionkowie Rady Nadzorczej moga by¢ w kazdym czasie {:dwofari
przed uptywem kadencji. W przypadku ustania cztonkostwa w Radzig
Nadzorczej na skutek rezygnacji lub przyczyn losowych, jezeli licz
czionkéw spadnie ponizej 5 w przypadku uzyskania przez Sp
stafusu spotki publicznej, Rada Nadzorcza dzialajgc do najblizsz
Walnego Zgromadzenia, moze dokooptowaé w fo migjsce nuw&gi
(nowych) czionka (cztonkéw) Rady.

§ 20.

1. Przewodniczgcy Rady Nadzorczej zwoluje | przewadnicz}
posiedzeniom Rady oraz kieruje jej pracami. Przewodniczgcy moze ni
okres nie diuzszy niz 6 (szesc) miesiecy powierzyC petnienie SW1
funkcji Wrcaprzawcdmﬂzacemu Rady Nadzorczej

2. Posiedzenie Rady musi zosta¢ zwofane przez Przewodniczgcego n
pisemny wniosek czlonka Rady Nadzorczej lub Zarzgdu zawierajac
proponowany porzadek obrad. Zwofanie posiedzenia winno nastapit
nie pozniej niz w terminie czternastu dni od daty ztozenia wnioski
Jezeli posiedzenie Rady nie zostanie zwoifane zgodnie z niniejszyn
ustepem, wnioskodawca moze je zwofac samodzielnie podajgc datﬁ
migjsce i proponowany porzadek obrad.

14
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3. Posiedzenia Rady zwolywane sg za pomocg listéw poleconych z
siedmiodniowym wyprzedzeniem lub droga elektroniczng z
trzydniowym wyprzedzeniem.

4. Zaproszenie na posiedzenie Rady Nadzorczej powinno zawierad
porzgdek dzienny posiedzenia pod rygorem bezskutecznosci. Uchwaty
w przedmiocie nie objetym porzgdkiem dziennym nie moZna podjac,
chyba ze na posiedzeniu obecni 5§ wszyscy czfonkowie Rady i nikt z
obecnych nie zglosi w tej sprawie sprzeciwu.

5. Posiedzenie Rady moze sie odby¢ bez formalnego zwofania, jezeli
wszyscy Jej czfonkowie wyrazg na to zgode najpdiniej w dniu
posiedzenia i potwierdzg to pismem lub ztozg podpisy pod protokotem.

§ 21.

1. Cztonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa | obowigzki
osobiscie,

2. Rada Nadzorcza moze zasiggac opinii bieglych lub ekspertéw. Zarzad
Jjest zobowigzany do zawarcia stosownej umowy z wybranym przez
Rade Nadzorczg bieglym lub ekspertem.

3. Udziat w posiedzeniu Rady Nadzorczej jest obowigzkiem czlonka
Rady. Czlonek Rady Nadzorczej podaje przyczyny swojej nieobecnosci
na posiedzeniu Rady.

4. Czlonkom Rady Nadzorczej przystuguje wynagrodzenie w wysokosci
okreslonej przez Walne Zgromadzenie. Cztonkom Rady Nadzorczej
przystuguje zwrot kosztow zwigzanych z udziatem w pracach Rady. ---

5. Cztonkowie Rady Nadzorczej nie powinni rezygnowac z pefnienia
funkcji w trakcie kadencji bez waznego powodu, jezeli mogloby to
uniemozliwi¢ dziatanie Rady Nadzorczej, a w szczegdinosci mogloby
to uniemoziiwic terminowe podjecie przez Rade Nadzorczg istotnej
uchwaty.

6. O zaistniatym konflikcie intereséw czfonek Rady Nadzorczej powinien
poinformowac pozostatych czlonkéw Rady Nadzorczej i powstrzymac
sig od zabierania glosu w dyskusji oraz od gfosowania nad przyjeciem
uchwafy w sprawie, w kiérej zaistniat konfiikt intereséw.

7. Cztonkowie Rady Nadzorczej powinni zachowywad pelng lojalnosc
wobec Spétki i uchyla¢ sie od dziatar, ktére mogtyby prowadzic
wylgcznie do realizacji wlasnych korzysci materialnych, w
szczegolnosci zobowigzani sg do zachowania tajemnicy stuzbowej
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz niewykorzystywania
do dziatari konkurencyjnych wobec Spoiki.

§22.

1. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly bezwzgledng wiekszoscig gloséw

oddanych przy obecnosci co najmniej potowy liczby czfonkéw Rady

15
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Nadzorczej na dzieri powzigcia uchwaly. W przypadku réwnos|
decyduje gfos Przewodniczgcego. :
2. Czionkowie Rady Nadzorczej moga braé udziat w podejmowani
uchwat Rady, oddajac swdj glos na pidmie za posrednictwem inne
cztonka, przy czym oddanie glosu na pismie nie moze dotyczyc spraj
wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady. -—-—-- .
3. Rada Nadzorcza moze podejmowac uchwaly w trybie pisemnym, j
rowniez przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewan,
sie na odleglosc; podjeta w ten sposdb uchwala jest wazna, g
wszyscy czfonkowie Rady zostali powiadomieni o tresci projek
uchwaty.
4. Podejmowanie uchwat w trybach okreslonych w ust. 2 | 3 nie dotyc
wyboru Przewodniczgcego | Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorcz
powofania czfonka Zarzadu oraz odwolania | zawieszenia |
czynnosciach tych oséb.

§ 23
1. Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzér nad dziatalnodcia Spotki. ——
2. Oprdcz spraw zastrzezonych przepisami Kodeksu spdtek handlowya)
oraz postanowieniami niniejszego  statutu, do szczegdlnycl
obowigzkéw Rady Nadzorczej nalezy:
a) ocena sprawozdania Zarzgdu z dziafalnosci Spotki ora
sprawozdania finansowego za ubiegfy rok obrotowy w zakresie ic
zgodnosci z ksiegami, dokumentami, jak | ze stanem faktyczny,
{dotyczy to takze skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
ile jest ono sporzadzone),
b) ocena wnioskdw Zarzadu co do podziatu zysku lub pokrycia strat
c) skfadanie Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania
wynikow czynnosci, o ktérych mowa w pkt a) i b),
d) zatwierdzanie regulaminu Zarzadu Spétki,
e) powolywanie, odwolywanie | okreslanie liczby czlonkéw Zarzadu, -
f) rekomendowanie Walnemu Zgromadzeniu udzielenia bag
nieudzielenia cztonkom Zarzgdu Spétki absolutorium z wykonan
przez nich chowigzkow,
g) zatwierdzanie Regulfaminu komitetéw (o ile takie zostana przer
Rade powofane) oraz kazdej ich zmiany,
h) ustalanie zasad wynagradzania Zarzgdu,
) wybér  biegfego rewidenta  przeprowadzajgcego badanil
sprawozdania finansowego,
j) zatwierdzanie planéw strategicznych Spétki,
k) zatwierdzanie plfanéw finansowych Spoftki,
l) wydawanie opinii w sprawach objetych porzadkiem obrad Waine
Zgromadzenia; brak opinii, na co najmniej 14 (czternascie) dni prz
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odbyciem Walnego Zgromadzenia, poczytufe sie za brak zastrzezer;
co do spraw objetych porzadkiem obrad, i
m) przedkiadanie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwiezfe
oceny sytuacji Spotki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli
wewnetrznej | systemu zarzadzania rvzykiem, —
n) dokonywanie |  przedstawianie Zwyczafnemu  Walnemu
Zgromadzeniu, raz w roku aceny swojef pracy,
o) udziefanie zgody na:
1) tworzenie nowych spétek i oddzialéw Spoiki
2) emisje obligacji, z zastrzezeniem §29 ust. 1 pkt k),
3) zajmowanie sie interesami konkurencyjnymi lub uczestniczenie
W Spofce konkurencyjnej przez Cztonka Zarzgdu,
4) zawieranie uméw pomiedzy Spotka a czfonkami Zarzgdu Spotki
innych niz wymienione w art. 15 § 1 Kodeksu spotek handlowych,
5) rozporzadzanie prawem fub zaciggniecie zobowigzania do
swiadczenia o wartosci przekraczajgcej kwote 10.000.000,00 zf
(dziesig¢ milionéw ziotych),
6) nabycie albo zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego
lub udziatu w nieruchomoscei Jjezeli warto$¢ transakeji przekracza
kwotg 5.000.000,00 zt (pie¢ milionéw zfotych).

§ 24.
Szczegdfowy tryb dziatania Rady Nadzorczej Spéfki okresia Regulamin
Rady Nadzorczej przyjety uchwafq Rady Nadzorczej | zatwierdzony przez
Walne Zgromadzenie.

WALNE ZGROMADZENIE

§ 25.
1. Porzgdek obrad ustala podmiot zwolujacy Walne Zgromadzenie. —-—--
2. Zdjecie z porzadku obrad badZ zaniechanie rozpatrywania sprawy
umieszczonej w porzadku obrad na wniosek akcjonariuszy wymaga
podjecia uchwaty Walnego Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej
Zgodzie przez wszystkich obecn veh akcjonariuszy, ktérzy zglosili taki
wniosek, wiekszoscia 75 % (siedemdziesigt pie¢ procent) gfosow
Walnego Zgromadzenia,
3. Walne Zgromadzenie odbywa sig w siedzibie Spotki lub w dowolnej
Innej miejscowosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskigj. —wmueemeee

26

W przypadku przewidzianym w art. 397 kodeksu spotek handlowych, do
uchwaty o rozwigzaniu Spotki wymagana jest wiekszos$¢ 3/5 glosow. ——-
§ 27.

Zmiana przedmiotu dziatainogei Spotki nastepuje bez wykupu akcji
akcjonariuszy, ktérzy nie Zgadzajg sig na zmiane przedmiotu dziatalnosci,
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Jezeli uchwata o zmianie przedmiotu dziatalnosci Spotki powzieta bedzJ

wigkszoscig 2/3 (dwdch trzecich) gloséw przy obecnosci akc;onarmsi
reprezentujgcych co najmniej pofowe kapitatu zakfadowego. ————--

§ 28.

Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej |

Prezes Zarzadu Spétki W przypadku, gdy Przewodniczacy Ra
Nadzorczef lub Prezes Zarzadu nie bedzie obecny na Wain
Zgromadzeniu, Walne Zgromadzenie bedzie otwarte przez obecn

akcfonariusza lub obecng osobe reprezentujaca akcjonariusi

posiadajgcego najwigkszq liczbe gtoséw na tym Walnym Zgromadzeniu

§ 29,

1. Uchwaty Walnego Zgromadzenia wymagaja nastepujgce sprawy: --—

a) rozpatrzenie | zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spétki
ubiegfy rok obrotowy, a takze sprawozdania z dziatalnosci Spéfki,

b) udzielanie absolutorium czfonkom Rady Nadzorczej i czionkol

Zarzgdu Spotki z wykonania przez nich obowigzkow, -—-—---——————3

¢) decydowanie o podziale zysku oraz o pokrywaniu strat, a tak?

sposobie wykorzystania funduszy utworzonych z zysku,

zastrzezeniem przepiséw szczegdlnych regulujacych w sposg

odmienny tryb wykorzystania takich funduszy,

d) okreslenie dnia, wedfug kiérego ustala sig liste akcjonariusz

uprawnionych do dywidendy za dany rok (dnia dywidendy) oraz dni

wypfaty dywidendy,

e) powofywanie | odwolywanie czfonkéw Rady Nadzorczej, ustalani

liczby czfonkéw Rady Nadzorczej oraz zasad wynagradzani

czfonkdw Rady Nadzorczej,

) podwyzszenie i obnizenie kapitatu zaktadowego,

g) wyrazanie zgody na zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa [

jego zorganizowanej cze$ci oraz ustanowienie na nic

ugranfcznnego prawa rzeczowego,

h) zmiana Statutu,

i) tworzenie i likwidowanie kapitatéw rezerwowych i innych kapdafm

oraz funduszy Spofki, -

J) decydowanie o umorzeniu akcji oraz nabywaniu akcji w celu ic

umorzenia i okreslenie warunkéw ich umorzenia,

k) powzigcie uchwafy o emisji warrantéw subskrypcyjnych ora

obligacji zamiennych lub z prawem pierwszeristwa,

) rozwigzanie, likwidacja | przeksztafcenie Spétki oraz jej potgczenie

inng spétka,

m) uchwalenie regulaminu Walnego Zgromadzenia;

n) zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej.
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2. Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu
w nieruchomosci nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia.
3. Oprécz spraw wymienionych w ust. 1 i 2 uchwaly Walnego
Zgromadzenia wymagajg inne sprawy okreslone w przepisach prawa i
niniejszym Statucie.

§ 30.
Uchwaty Walnego Zgromadzenia 53 podejmowane bezwzgledng
wiekszos$cig glosow, bez wzgledu na liczbe reprezentowanych na nim
gloséw, chyba 2e z postanowiefi Kodeksu spoétek handiowych [ub
niniefszego Statutu wynika co innego.

GOSPODARKA SPOLKI
§ 31.
1. Rokiem obrofowym Spotki jest rok kalendarzowy.
2. Pierwszy rok obrotowy koriczy sie wraz z rokiem kalendarzowym. --——
§ 32
1. Spotka tworzy nastepujgce kapitaly | fundusze:
1) kapitaf zakfadowy,
2) kapitat zapasowy,
3) kapitaly rezerwowe.
2. Spofka moze tworzy¢ i znosi¢ uchwalg Walnego Zgromadzenia, inne
kapitaly na pokrycie szczegoinych strat lub wydatkow, na poczgtku i w
trakcie roku obrotowego.

§ 33

Zarzad Spdtki jest obowigzany:

1) sporzadzi¢ sprawozdanie finansowe wraz ze sprawozdaniem z
dziafalnosci Spétki za ubiegly rok obrotowy w terminie 3 (trzech)
miesiecy od dnia bilansowego,

2) poddac¢ sprawozdanie finansowe badaniu przez bieglego
rewidenta,

3) zfozy¢ do oceny Radzie Nadzorczej dokumenty, wymienione w pkt
1 wraz z opinia i raportem bieglego rewidenta,

4) przedstawi¢ Zwyczajnemy Walnemu Zgromadzeniu dokumenty,
wymienione w pkt 1, opinie wraz z raportem biegltego rewidenta
oraz sprawozdanie Rady Nadzorczej, o ktérym mowa w § 23 ust. 2
pkt c), w terminie do korica pigtego miesiaca od dnia bilansowego.

§ 34.
1. Sposob przeznaczenia czystego zysku Spdtki okresli uchwata Walnego
Zgromadzenia.
2. Zysk rozdziela sie w stosunku do liczby akcji. Jezeli akcje nie sg
catkowicie pokryte, zysk rozdziela sie proporcjonainie w stosunku do
dokonanych wpfat na akcje.
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3. Walne Zgromadzenie moze przeznaczyC CzZesc ZySKU Na. ==—=-==-—=-—-
1) dywidende dla akcjonariuszy,
2) pozostate kapitaly i fundusze,
3) inne cele.
4. Dzienn dywidendy oraz dzien wyplaty dywidendy ustala Walne
Zgromadzenie.
5. Dzien ustalenia praw do dywidendy oraz dzien wypfaty dywidendy
powinien byc tak ustalony, aby czas przypadajgcy pomiedzy nimi nie
byt giuzszy niz 15 (pietnascie) dni roboczych, o ile uchwata Walnego
Zgromadzenia nie stanowi inaczej. Ustalenie diuzszego okresu
pomiedzy tymi terminami wymaga uzasadnienia.

POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 35.
Spotka nie bedzie powierzata posredniczenia podmiotowi
prowadzgcemu rejestr akcjonariuszy Spotki, o ktérym mowa w art.
328" Kodeksu spdtek handlowych w brzmieniu okreslonym ustawg z
dnia 30 sierpnia 2019 roku o zmianie ustawy — Kodeks spotek
handlowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1798
ze zm.), w wykonywaniu zobowigzan pienieznych Spoéfki wobec
Akcjonariuszy z przystugujacych im praw z akcji, w tym nie bedzie
powierzata posredniczenia w wypfacie dywidendy. - --

§ 36.
W sprawach nie uregufowanych niniejszym statutem zastosowanie majg
odpowiednie przepisu kodeksu spéfek handlowych i inne przepisy prawa
obowigzujgce w lym zakresie.”
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7.4. Warunki Emisji Obligacji

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII B
EMITOWANYCH PRZEZ:
UNIDEVELOPMENT S.A.

Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowigzki emitenta i obligatariuszy
wynikajace z obligacji serii B emitowanych przez Emitenta w ramach Programu Emisji (dalej zwanych:
»Obligacjami”), ktérych emitentem jest spétka pod firma:

Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa wpisang

do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy

w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000454437,

posiadajgcg nr NIP 5213483781 oraz nr REGON 141412526, o kapitale zaktadowym w wysokosci 6 675 000,00

PLN (w petni optacony (dalej zwana: ,Emitentem”).

1. Definicje

1.1. ,Administrator Zabezpieczer” lub ,,Administrator Hipoteki” oznacza spétke GWW Grynhoff i Partnerzy
Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi Spdtka Partnerska, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw,
prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000541501, posiadajacg NIP 7792022623, REGON 631226810, petnigca
funkcje administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora
zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach — dla Cesji;

1.2. ,Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja
ta w odniesieniu do Obligacji zostata powierzona Firmie Inwestycyjnej;

1.3. ,Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng;

1.4. ,Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, sytuacje, w ktérej administratorowi WIBOR zostato cofniete lub
zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania wskaznika WIBOR, w wyniku czego wskaznik
WIBOR nie moze by¢ dalej stosowany przez banki w Polsce;

1.5. ,Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkdéw Emisji;

1.6. ,Depozyt” oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy
o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

1.7. ,Dtug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
z uwzglednieniem srodkéw pochodzacych z wptat nabywcow lokali, zgromadzonych na rachunkach
powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie pdtrocznego lub rocznego skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego;

1.8. ,Dzien Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzier, w ktérym po raz pierwszy prawa z takiej
Obligacji zostang zarejestrowane w Depozycie;

1.9. ,Dzien Pfatnosci” oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

1.10. ,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzier danego Okresu Odsetkowego lub Dziern Wczesniejszego
Wykupu;

1.11. ,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjgtkiem sobdt i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnos$¢ operacyjng;

1.12. ,Dzien Ustalenia Praw” oznacza trzeci Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci swiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
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1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.
1.19.

1.20.
1.21.

1.22.

1.23.

1.24.

1.25.

1.26.
1.27.

1.28.
1.29.

1.30.
1.31.

przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dziefi Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkdéw Emisji;

»,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkéw Emisji;

,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

»Ewidencja” oznacza ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 3 pkt 4)
Ustawy o Obrocie;

»Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot $wiadczacy na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie
z Ustawg o Obrocie, tj. Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

,GPW” oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

»Grupa”, ,,Grupa Emitenta” oznacza Emitenta, podmioty zalezne od Emitenta lub wspotkontrolowane
przez Emitenta lub stowarzyszone Emitenta w rozumieniu przepiséw MSR i MSSF;

,Hipoteka” oznacza hipoteke tgczng, o ktérej mowa w pkt 0 Warunkdéw Emisji;

,Kapitat Wilasny” oznacza tgczng wartos¢ kapitatébw wiasnych okreslang kazdorazowo na podstawie
skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego;

,KDPW” oznacza spétke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedziba
w Warszawie;

,Kodeks Spétek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (t.].
Dz.U.z 2022 r. poz. 11467 ze zm.);

»Koszty Emisji” oznacza wszelkie optaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania i przeprowadzenia emisji
Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne i optaty na rzecz instytucji rynku
kapitatowego;

,Korekta” oznacza wartos¢ lub dziatanie, ktére jest stosowane, aby ograniczy¢ ekonomiczne skutki w
odniesieniu do Obligacji wynikajgce z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym;

»,Marza” oznacza 5,25% w skali roku;

»,Memorandum Informacyjne” oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy
o Ofercie, sporzgdzone na podstawie Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie
szczegdtowych warunkéw, jakim powinno odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz.
1053);

»MSR” oznacza Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci;

»MSSF” oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzane z nimi
interpretacje ogtoszone w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej;

,Nalezno$¢ Gtéwna" oznacza kwote rowng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

,Nieruchomos$¢” oznacza nieruchomos¢ zabudowang potozong w Warszawie przy ul. Omulewska 24,
dzielnica Praga Potudnie, powiat m.st. Warszawa, wojewddztwo mazowieckie, dla ktérej to nieruchomosci
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa W Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg o numerze WA6M/00161295/9, obejmujaca dziatke o numerze ewidencyjnym 85.
Nieruchomos¢ stanowi wtasnos¢ UNI 3 sp. z 0.0. (KRS nr 0000888651).
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1.32.

1.33.
1.34.

1.35.

1.36.
1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

1.43.
1.44.

1.45.
1.46.

1.47.

Wartos¢ Nieruchomosci zgodnie z operatem szacunkowy sporzgdzonym na 14 marca 2023 r. wynosi
49 823 000 zt.

,Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje
lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako
osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;

,0dsetki", oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczana i nalezng zgodnie z pkt 16 Warunkdw Emisji;
,Ogtoszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajgcy publicznego
oswiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ reprezentatywny dla wtasciwego dla niego
rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktérg wskaznik WIBOR miat mierzy¢ i ze brak jest
mozliwosci do przywrdcenia takiej reprezentatywnosci;

,Ogloszenie Konca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy oficjalnego oswiadczenia,
ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego oswiadczenia;
»PLN”, ,zt” oznacza prawny $rodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

,Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktdrym zarejestrowane sg Obligacje;

»Podmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, administratora
WIBOR lub organizacje branzowa lub miedzyinstytucjonalng grupe roboczgy, ktérg wskazata Komisja
Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktdra zajmuje sie przygotowaniem propozycji
zastgpienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

»Program Emisji” oznacza pierwszy program emisji obligacji Emitenta, w ktérym tgczne aktualne saldo
obligacji istniejgcych (niewykupionych) nie bedzie wyzsze niz 35 min PLN z terminem realizacji emisji
ostatniej serii do 31 grudnia 2023 r. Wszystkie serie obligacji emitowanych w ramach Programu
zabezpieczone beda rownorzednie, w ramach ktérego na dzien sporzgdzenia Warunkdéw Emisji zostaty
wyemitowane obligacje serii A o tgcznej wartosci nominalnej wynoszacej 23.500.000 PLN;

»Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2022 .
poz. 1520);

»Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz.U.
z 2022 poz. 2309 z pdin. zm);

»Rachunek Emitenta” oznacza rachunek bankowy Emitenta o numerze 61 1500 1012 1210 1014 9304
0000 prowadzony przez Santander Bank Polska Spotka Akcyjna;

,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierow Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

,Rachunek Papieréw Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art.
4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktéorym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;
,Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez
KDPW, okreslajgce sposéb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w
szczegblnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegdéfowe zasady dziatania
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)

2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg
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publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

1.48. ,Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez GPW lub jej nastepcow
prawnych;

1.49. ,Sprawozdanie Finansowe” oznacza pétroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta oraz pétroczne jednostkowe oraz roczne zbadane jednostkowe
sprawozdanie finansowe Emitenta, sporzadzone zgodnie z MSSF,

1.50. ,Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt 16.4.1 Warunkdéw Emisji;

1.51. ,Stopa Procentowa” oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowsg;

1.52. ,Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem

https://unidevelopment.pl/ lub innej, ktdra ja zastgpi;

1.53. ,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych;

1.54. ,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
2244 7 pdin. zm.);

1.55. ,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.
Dz.U.z 2022 r. poz. 1500 pdzn.zm.);

1.56. ,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publiczneji warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U.
22022 r. poz. 2554);

1.57. ,Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz. U. z 2023
r. poz. 120 ze zm.);

1.58. ,Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

1.59. ,Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Dtugu Netto do rdznicy
Kapitatu Wtasnego i wartosci firmy wykazanej jako sktadnik aktywéw w skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym;

1.60. ,WIBOR” oznacza wskaznik referencyjny stopy procentowej, odzwierciedlajgcy poziom stopy
procentowej, po jakiej banki sg gotowe udziela¢ sobie kredytow, ktérego administratorem jest GPW
Benchmark S.A. i ustalany jest na fixingu zgodnie z ,,Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i WIBOR”;

1.61. ,WIRON” oznacza wskaznik referencyjny okreslony w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowej WIRON
przyjetym Uchwatg Zarzadu GPW Benchmark nr 85/2022 z dnia 30 listopada 2022 r. lub innym
dokumencie, ktéry go zastgpi;

1.62. ,Wskaznik Alternatywny” oznacza wskaznik referencyjny, ktory zastepuje WIBOR w sytuacjach opisanych
w Warunkach Emisji;

1.63. ,Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych,
w szczegblnosci  wynikajgcych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papieréw
wartosciowych, uméw leasingu finansowego, umdw faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo
na podstawie poétrocznego lub rocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego; przy czym

za Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane:
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1.64.

1.65.

- zobowigzania zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego oraz inne zobowigzania z tytutu
leasingu, ktére zgodnie z MSSF obowigzujagcym do 1 stycznia 2019 roku nie byty traktowane jako
zobowigzania bilansowe

- zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez Emitenta lub inny podmiot z Grupy Emitenta
dziatalnosci gospodarczej (tzw. , kredyt kupiecki”),

- zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcéw, ktérzy
prowadzili lub bedg prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Grupe Emitenta;
»Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane
zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

»Zadanie Wczeséniejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przez

Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Podstawy Wczesniejszego Wykupu.

2.  Status prawny obligacji (tresc i forma Obligacji)

2.1.

2.2.

2.3.

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie majacym
postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ktérym Emitent stwierdza, ze jest
dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia Swiadczen pienieznych
szczegdtowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam okreslonych.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji
prowadzonej przez Agenta Emisji i przystugujg osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione
z Obligacji.

Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i zapisze Obligacje w Depozycie

3. PODSTAWA PRAWNA EMISJI

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

4.1.

5.1.

5.2.

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

przepiséw Ustawy o Obligacjach,

Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1/03/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie uruchomienia programu emisji
obligacji,

Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta nr 7/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie wyrazenia zgody na
uruchomienie programu emisji obligacji i dokonanie pierwszej emisji obligacji,

Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1/05/2023 z dnia 9 maja 2023 r. w sprawie emisji obligacji serii B,

SERIA OBLIGACII

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg B.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACII

Po odliczeniu Kosztow Emisji catos¢ srodkdw z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu
obrotowego Grupy Emitenta.

Srodki pozyskane z emisji Obligacji pomniejszone o Koszty Emisji Firma Inwestycyjna przeleje na Rachunek
Emitenta.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych, z zastrzezeniem jej obnizenia
zgodnie z Warunkami Emisji.

Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

WIELKOSC EMisa
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7.1.

8.1.

8.2.

9.1.

10.

10.1.

10.2.

11.

11.1.

11.2.

11.3.

W ramach Emisji emitowanych jest do 11.400 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 ztotych
i tacznej wartosci nominalnej do 11.400.000,00 ztotych.
PROG EMISII
Prég emisji, o ktéorym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.
Warunkiem dokonania przydziatu Obligacji jest ztozenie oswiadczen, o ktérych mowa w pkt. a) i b) ponize;.
TRYB EMISJI
Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 lit. d
Rozporzadzenia prospektowego, w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym udostepnienia
do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum
informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papieréw wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane
wplywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny
emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz 2 500
000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyskac¢ z tytutu takich ofert publicznych takich
papierow wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz 1 000
000 euro i bedg mniejsze niz 2 500 000 euro.
ZBYWALNOSC OBLIGAC)I
Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz Ustawg o obrocie z
uwzglednieniem Regulacji KDPW.
Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.
FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.
Na Dzien Emisji Obligacje sg zabezpieczone, przy czym zabezpieczenie hipotecznie zostanie ustanowione
po rejestracji Obligacji w Ewidencji, a cesja zostanie ustanowione przed dniem zapisania Obligacji w
Ewidencji. Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej
okreslonych.
Hipoteka bedzie zabezpieczata Obligacje oraz obligacje serii A wyemitowane w ramach Programu Emisji
za posrednictwem Firmy Inwestycyjnej na warunkach réwnorzednych do Obligacji, przy czym na
Nieruchomosci ustanowiona moze zosta¢ hipoteka lub hipoteki z pierwszenstwem réwnorzednym do
Hipoteki, wzglednie mozliwe jest dokonanie zmiany tresci ustanowionej Hipoteki, przy czym faczne saldo
obligacji wyemitowanych, zabezpieczonych hipotekg na Nieruchomosci, nie moze przekroczy¢ kwoty 35
min zt.
Zabezpieczeniem obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji, w tym Obligacji oraz obligacji serii A
bedzie Hipoteka na Nieruchomosci, ktéra zostanie ustanowiona o najwyiszym pierwszenstwie
zaspokojenia na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty 52.500.000,00 PLN (,Hipoteka”), przy czym:
11.3.1. Przed Dniem Emisji dtuznik hipoteczny dokona zmiany oswiadczenia w formie aktu notarialnego o
ustanowieniu Hipoteki, ktore zostato ztozone w dniu 4 kwietnia 2023 r. na potrzeby emisji obligacji
serii A w ramach Programu Emisji, poprzez dodanie do niego informacji o objeciu Hipoteka
wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji (Hipoteka bedzie zabezpiecza¢ wierzytelnosci wynikajace z
emitowanych w ramach Programu Emisji Obligacji oraz obligacji serii A).
11.3.2.Wraz z oswiadczeniami o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozy w formie aktu
notarialnego oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. pkt 6) Kodeksu

Postepowania Cywilnego do kwoty rownej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelnosci,
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ktére beda wynikaé z obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji, w szczegdlnosci z Obligacji
oraz obligacji serii A, w szczegdlnosci zobowigzania do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci z
tytutu wykupu tych obligacji oraz wszelkich kosztéw i wydatkdw poniesionych przez obligatariuszy
tych obligacjitw zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzarn pienieznych
z tych obligacji, facznie z odsetkami ustawowymi za opdinienie w wykonaniu zobowigzan
wynikajgcych z tych obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony
do wystagpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu
w terminie do 30 czerwca 2027 r. Kazdorazowa zmiana dtuznika hipotecznego wymaga ztozenia
os$wiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktérym mowa w zdaniu powyzej z nabytej przez
niego Nieruchomosci w terminie nie dtuzszym niz 14 Dni Roboczych od dnia w ktérym nastgpito
nabycie Nieruchomosci przez nowego dtuznika hipotecznego (na zasadach analogicznych jak
okreslone powyze;j.

11.3.3.Hipoteka na Nieruchomosci zostanie wpisana do ksiegi wieczystej z najwyzszym pierwszenstwie
zaspokojenia w terminie do dnia 31 marca 2024 r. Termin ten uznaje sie za termin ustanowienia
zabezpieczenia w rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach

11.3.4.Wycena Nieruchomosci zostata sporzgdzona przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry zostat
wybrany przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce
rzetelnos¢ wyceny oraz zachowuje bezstronnos¢ i niezaleznosé przy jej sporzadzaniu oraz spetnia
wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciag z operatéw szacunkowych stanowi
Zatgcznik nr 1 do Warunkéw Emisji. Na zgdanie osoby zainteresowanej Emitent udostepni
kompletng wycene;
11.4. Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji oraz obligacji serii A wyemitowanych w ramach Programu Emisji
bedzie cesja — przeniesienie praw z jakichkolwiek polis ubezpieczeniowych zabezpieczajgcych budynki
zlokalizowane na Nieruchomosci do dnia zakonczenia dziatalnosci hotelowej w budynkach wchodzgcych
w sktad Nieruchomosci, aktualnych w dniu zawarcia umowy przelewu wierzytelnosci z umoéow
ubezpieczenia lub po tym dniu, na Administratora Zabezpieczen (, Cesja z Polis”), przy czym:
11.4.1.przed Dniem Emisji wtasciciel Nieruchomosci zawrze z Administratorem Zabezpieczen aneks do
umowy przelewu wierzytelnosci z polis zawartej w dniu 4 kwietnia 2023 r. W razie wygasniecia ww.
umowy ubezpieczenia i zawarcia nowych, Emitent jest zobowigzany zapewni¢ przelew
wierzytelnosci z takiej nowej umowy na rzecz Administratora Zabezpieczern — w terminie 5 Dni
Roboczych od dnia zawarcia danej umowy ubezpieczenia;

11.4.2.kazda kolejna polisa wystawiona bedzie do kwoty odpowiednio nie nizszej niz 42.030.000PLN

11.4.3.Cesja z Polis obejmowac bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajgcych z zawartych umoéw
ubezpieczenia, do wysokosci nie nizszej niz 35.000.000 PLN w przypadku wypfaty takiego
odszkodowania na podstawie danej polisy, przy czym Administrator Zabezpieczen bedzie
dokonywat kazdorazowej dystrybucji srodkow uzyskanych w toku egzekucji niezwtocznie po ich
uzyskaniu na rzecz obligatariuszy Obligacji oraz obligacji serii A, wyemitowanych w ramach
Programu Emisji. Srodki pozyskane przez Administratora Zabezpieczeri beda przeznaczane w
rownym stopniu na pokrycie naleznosci obligatariuszy z kazdej Obligacji oraz obligacji serii A,
wyemitowanych w ramach Programu Emisji oraz na pokrycie kosztow ponoszonych przez
Administratora Zabezpieczen, w zwigzku z procesem egzekucji, przy czym koszty ponoszone przez
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Administratora Zabezpieczerh mogg by¢ (wedtug wyboru Administratora Zabezpieczen) pokrywane
w pierwszej kolejnosci — przed pokryciem naleznosci obligatariuszy z kazdej Obligacji oraz obligacji
serii A, wyemitowanych w ramach Programu Emisji.;

11.4.4.w przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastgpi zwrotny przelew
wierzytelnosci;

11.5. Emitent i Administrator Zabezpieczerr zawarly umowe zlecenia administrowania zabezpieczeniami
obligacji, na podstawie ktéorej Administrator Zabezpieczen bedzie petnit dla Hipoteki funkcje
administratora hipoteki stosownie do art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora
zabezpieczen Cesji i oSwiadczen o poddaniu sie egzekucji stosownie do art. 29 Ustawy o Obligacjach.

11.6. Administrator Zabezpieczen bedzie wykonywat prawa i obowiazki wierzyciela hipotecznego i wierzyciela
z tytutu Cesji z Polisy oraz oswiadczen o poddaniu sie egzekucji we wtasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy we wtasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.

11.7. W przypadku rozwigzania umowy, o ktérej mowa w pkt. 0 powyzej Emitent bedzie zobowigzany do
niezwtocznego podjecia dziatan niezbednych do powotania nowego Administratora Zabezpieczen
lub naprawnienia szkody w przypadku naruszenia powyzszego zobowigzania oraz do niezwtocznego
poinformowania obligatariuszy o tych zmianach.

12. SWIADCZENIA EMITENTA

12.1. Emitent, na warunkach szczegdétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia
nastepujgcych swiadczen:
12.1.1.wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkdéw Emisji oraz
12.1.2.zaptaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkdéw Emisji
12.1.3.zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkéw Emisji.

12.2. Emitent bedzie dokonywat $wiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazdego Obligatariusza, zgodnie
z Regulacjami KDPW.

13. Wykup OBLIGACII

13.1. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 5 kwietnia 2026 r. (,,Dzierr Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2 Warunkéw
Emisji.

13.2. Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkdéw Emisji, w ktérym
Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dzien Wczesniejszego Wykupu”):
13.2.1.na zadanie Obligatariusza lub
13.2.2.na zadanie Emitenta.

13.3. Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedgcy Dniem Roboczym,
wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu Wykupu lub
Dniu Wczesniejszego Wykupu.

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastgpi poprzez zaptate przez
Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej o Odsetki
wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt. 15.1.4., w przypadku
wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

13.5. Niezaleznie od postanowien powyzszych:
13.5.1.w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem

otwarcia likwidacji;
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13.5.2.w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w
obowiazki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do
ich emitowania.
13.6. Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.
14. WCZESNIEISZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA
14.1. Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zada¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.
14.2. Zadanie wczeéniejszego wykupu Obligacji powinno zostaé¢ doreczone przez Obligatariusza na adres
Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papierow Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym beda
zapisane Obligacje.
14.3. Emitent ma prawo zada¢ przedstawienia $wiadectwa depozytowego lub innego dokumentu
potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zadajagcego dokonania wczesniejszego
wykupu.
14.4. W przypadku, gdy:
14.4.1.Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

14.4.2.Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w cafosci lub czesci,
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni Obligatariusz moze zgda¢ wykupu
Obligacji.

14.5. W przypadku, gdy wystgpi ktorekolwiek ze zdarzernn wskazanych ponizej (Podstawy Wczesniejszego
Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zadaé wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie
od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2
Warunkéw Emisji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu
Podstawy Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w Zzadaniu danego Obligatariusza i temu
Obligatariuszowi przystugujgce Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia
zadania, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zgdania wczes$niejszego wykupu stan faktyczny
stanowigcy zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwaé, a wszelkie jego skutki prawne
zostang usuniete, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposdb przewidziany w Warunkach Emisji:

14.5.1.Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujacych zaptate w tacznej kwocie przekraczajgcej 10% Kapitatu
Witasnego, lub

(ii) Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w terminach ich wymagalnosci,
lub

(iii) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki zamiar,
przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie zaprzestanie
wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (sze$cdziesigt) dni.

14.5.2.7Zg0dy, licencje, zezwolenia
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Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajagce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej.

14.5.3.Wypftata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

Przed dniem spetnienia wszystkich swiadczern z Obligacji Emitent dokona wypfat z tytutu
uczestnictwa w spétce Emitenta na rzecz ktéregokolwiek z akcjonariuszy, (w tym w szczegdlnosci z
tytutu obnizenia kapitatu zaktadowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji, wyptaty zysku
(dywidendy) lub zaliczki na poczet zysku (dywidendy) o wartosci przekraczajacej jednostkowo lub
tgcznie w danym roku kalendarzowym (w okresie kolejnych 12 miesiecy kalendarzowych) 30%
zysku netto Grupy Emitenta, wykazanego w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Emitenta.

14.5.4.Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej, tj. dziatalnosci
Emitenta lub spotek Grupy Emitenta polegajgcej na:

e dziatalnosci deweloperskiej,

e prowadzeniu robét budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

o  kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,

e wynajmie i zarzgdzaniu nieruchomosciami —wtasnymi lub na zlecenie,

e dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,

e dziatalnosci w zakresie architektury oraz,

e w przypadku Emitenta i innych spétek z Grupy posiadajacych udziaty w Podmiotach

Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingéw, z wytgczeniem holdingdw finansowych na
terenie Rzeczpospolitej Polskie;j.
Za zmiane rodzaju prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej w istotnej czesci rozumie
sie sytuacje, w ktérej przychody Grupy Emitenta z podstawowej dziatalnosci gospodarczej, wyniosg
mniej niz 75% catkowitych przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego rocznego oraz
potrocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

14.5.5.Finansowanie podmiotéw spoza Grupy

taczne saldo udzielonych po Dniu Emisji (i niesptaconych) pozyczek (lub transakcji o tozsamych
skutkach ekonomicznych) przez podmioty z Grupy Emitenta do podmiotow spoza Grupy Emitenta
w ktérymkolwiek dniu zycia Obligacji wyniesie wiecej niz 10.000.000,00 (dziesie¢ milionow)
ztotych.

14.5.6.Poreczenie i gwarancje

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta udzieli gwarancji lub poreczenia na zabezpieczenia
zobowigzan podmiotu niewchodzgcego w sktad Grupy.

14.5.7.0bcigzanie majatku

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim majatku na
zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta, w szczegdlnosci
hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie, cesji, udzieli

poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni z dtugu inny podmiot lub przystgpi do
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dtugu, z wytaczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

14.5.8.Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,00.

14.5.9.Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepisdw Prawa upadtosciowego lub Prawa
restrukturyzacyjnego;

(i) Emitent uzna na pisSmie swoja niewypfacalnos$é lub z powodu niemoznosci terminowego
wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogétem swoich wierzycieli.

14.5.10. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Emitenta zostanie wszczete
postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktérych tgczna wartosé jednostkowo lub
tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Wiasnego (liczona sumarycznie
w stosunku do egzekucji i zaje¢ Emitenta i wszystkich innych podmiotéw z Grupy Emitenta).

14.5.11. Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz
innego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy Emitenta, ktorej/ktorych przedmiotem bedg aktywa
o wartosci rynkowej jednostkowo lub tgcznie przekraczajacej 5.000.000,00 (pie¢ miliondw)
ztotych na warunkach razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujgcych w
obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzgdzenie
po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowej.

14.5.12. Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie
uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o
przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktéorym Emitent ma siedzibe w Dniu
Emisji lub wystgpi jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie
Spétek Handlowych.

14.5.13. Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zgdanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.
14.5.14. Obowiazki informacyjne

Niewywigzywanie sie Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
Sprawozdan Finansowych wraz z opinig biegtego rewidenta lub pétrocznych Sprawozdan
Finansowych w terminach wskazanych w pkt. 18.1.

14.5.15. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwofat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia

Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zgdania lub uniemozliwit w inny sposdb

Strona 202 z 226



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

1 tunidevelopment

zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw;
lub

(ii) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

14.5.16. Hipoteka; wygasniecie umowy z Administratorem Zabezpieczenia

(i) Hipoteka zostanie wykreslona z ksiegi wieczystej lub utraci najwyzsze pierwszenstwo;

(ii) Oswiadczenia, o ktérych mowa w pkt. b) nie zostang ztozone w terminach wskazanych
w niniejszych warunkach emisji Obligacji;

(iii)  Umowa przelewu wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia o ktérych mowa w pkt O nie
zostanie ztozone w terminach wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacji;

(iv)  Umowa przelewu wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia, o ktérym mowa w O Emisji
okaza sie niewazne lub bezskuteczne oraz w ciggu 30 dni od dnia wystgpienia tego
naruszenia nie zostanie ono usuniete;

(v) W terminie 30 dni od dnia, w ktérym umowa z Administratorem Hipoteki z jakichkolwiek
przyczyn przestanie obowigzywac i nie zostanie ustanowiony nowy administrator
hipotek.

15. WCZESNIEISZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA
15.1. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji danej serii
(wykup catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez
siebie czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej serii (wykup czesciowy skutkujgcy obnizeniem
wartosci Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni
Roboczych, poczgwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepujacych zasadach:
15.1.1.Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w
takim zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji,
tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wczesniejszy
wykup nastgpi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji danej serii czy w drodze
wykupu okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji dane;j serii;
15.1.2.Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz
po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z
prawa wczesniejszego wykupu;
15.1.3.Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
15.1.4.z tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtéwng (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wypfaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej
Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku
wczesniejszego wykupu w drodze wykupu czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji dane;j
serii — od wartosci wykupowanej czesci Naleznosci Gtéwnej), zgodnie z ponizszym
wyszczegolnieniem:
- w Dniu Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy oraz w i, 11l i IV Okresie Odsetkowym —0,5%,
-wV, VI, VII, VIII, IX, X, Xl i XIl Okresie Odsetkowym -brak premii.
16. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
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16.1.

16.2.

Ptatnos$¢ Odsetek
16.1.1.0bligacje sg oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).
16.1.2.0dsetki beda ptatne z dotu, w Dniu Pfatnosci Odsetek.
16.1.3.Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do
zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po tym Dniu Pfatnosci Odsetek.
Naliczanie odsetek
16.2.1.0dsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).
16.2.2.0dsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:
(i) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
(ii) Dnia Wczesniejszego Wykupu (facznie z tym dniem).
16.2.3.Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i koriczy w
ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego
dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).
16.2.4.Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,,Okresy Odsetkowe”), ktére rozpoczynaja sie i koriczg

sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Pierwszy dzien danego Okresu Ostatni dzien danego Okresu

Okresu Odsetkowego Odsetkowego

Odsetkowego

1. Dzien Emisji 5 lipca 2023

2. 5 lipca 2023 5 pazdziernika 2023
3. 5 pazdziernika 2023 5 stycznia 2024
4. 5 stycznia 2024 5 kwietnia 2024
5. 5 kwietnia 2024 5 lipca 2024
6. 5 lipca 2024 5 pazdziernika 2024
7. 5 pazdziernika 2024 5 stycznia 2025
8. 5 stycznia 2025 5 kwietnia 2025
9. 5 kwietnia 2025 5 lipca 2025
10. 5 lipca 2025 5 pazdziernika 2025
11. 5 pazdziernika 2025 5 stycznia 2026
12. 5 stycznia 2026 5 kwietnia 2026

16.2.5.Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sie ze spetnieniem

Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy

odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajagcego dzien

wykonania ptatnosci swiadczen pienieznych z Obligacji wtgcznie.

16.3. Wysokos¢ Odsetek

Odsetki od Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)
gdzie:

Strona 204 z 226



i'tunidevelopment MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

O - oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowg,
N - oznacza warto$é¢ nominalng jednej Obligacji,
LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy koriczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda
zaokraglone w gére).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowej
16.4.1.Stope Bazowa stanowi wskaznik WIBOR 3M, tj. ustalona z dokfadnoscia do 0,01 punktu
procentowego wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu
3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark S.A. na
stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktdra jg zastgpi.
16.4.2.Stope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktorym ma obowigzywac dana Stopa Bazowa (,,Dzien Ustalenia Stopy Bazowej”).
16.4.3.W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi postanowieniami (w
tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Korica Publikacji) lub gdy nastgpi Brak Zezwolenia
WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢
reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaznik Alternatywny skorygowany o
Korekte (jesli bedzie miata zastosowanie), w sposdb opisany ponizej.
16.4.4.Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Korica Publikacji lub gdy nastgpi Brak
Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie
by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku
WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy Bazowej, w
ktorym WIBOR bedzie ponownie dostepny.
16.4.5.Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujgcych metod i w ponizszej
kolejnosci:
(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest WIRON;
(ii) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowata do stosowania zamiast
WIBOR lub zamiast WIRON Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski ;
(iii) Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank Polski.
16.4.6.Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zosta¢ efektywnie
zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej witgcznie z tym dniem (w przypadku gdy okreslony
Podmiot Wyznaczajacy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).
16.4.7.Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujgcymi
zasadami:

(i) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje wartos¢ Wskaznika
Alternatywnego. Wartos¢ Korekty moze by¢ wartoscig dodatnig, ujemna, zerowg, jak réwniez
by¢ okreslona wzorem lub metodg obliczenia (np. poprzez sktadanie czy kapitalizowanie
dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego obliczane sg odsetki) oraz moze
obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastgpieniem WIBOR;

(ii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:
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16.5.

a. Podmiot Wyznaczajacy wskazat Korekte — stosuje sie takg Korekte,
b. Podmiot Wyznaczajgcy wskazat aby nie stosowaé Korekty — nie stosuje sie Korekty;
(iii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot Wyznaczajacy nie
odniost sie do Korekty
a. Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
b.  Korekta jest rowna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz Wskaznikiem
Alternatywnym;
c. mediana réznic jest ustalana:
1.  za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢ publikowany
(gdy nastapito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktérym
Wskaznik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany,
ale nie nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo dniem, w ktérym wystapit
Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat byc¢ reprezentatywny;
2.  biorgc pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktérym byt publikowany
zaréwno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.
16.4.8.Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opublikuje w sposdb okreslony w punkcie 21 Warunkéw Emisji informacje o Wskazniku
Alternatywnym oraz (po jej sporzadzeniu) metode obliczania Korekty lub informacje, ze Korekta
nie jest wymagana.
16.4.9.Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla Okresu
Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzienn Ustalenia Stopy Bazowej ulega
odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla danego Okresu
Odsetkowego.
16.4.10. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastgpi WIBOR, postanowienia Warunkéw Emisji
odnoszace sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.
16.4.11. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkdw Emisji lub stosowania Korekty.
Podwyzszenie Marzy
16.5.1.Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza ulegnie
zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku);
16.5.2.Podwyzszona Marza bedzie obowigzywa¢ poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresie Odsetkowym, w ktorym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego
zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej
0,80. Obnizenie Marzy do poziomu 5,25 punktu procentowego (w skali roku) nastgpi w przypadku,
gdy Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie réwny lub nizszy niz 0,80. Obnizona Marza
bedzie obowigzywata poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w

ktorym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego
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i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartosé
Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie réwnym lub nizszym niz 0,80.

17. SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

17.1. Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

17.2. Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potrgcen z tytutu roszczen wzajemnych (chyba
ze takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beda dokonywane z uwzglednieniem
przepiséw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania pfatnosci.

17.3. Piatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek, na rzecz os6b bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzien
Ptatnosci.

17.4. Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotédwce. Platnosci beda uwazane za
nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia Srodkéw pienieznych na rachunek Obligatariusza.

17.5. Zzastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtowna.

18. DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

18.1. Stosownie do zapiséw art. 37 Ustawy o Obligacjach, Emitent udostepni Obligatariuszom na Stronie
Internetowej, a po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO, rowniez zgodnie z regulaminem Rynku ASO
Catalyst:

18.1.1. roczne Sprawozdania Finansowe w terminie 5 miesiecy od zakonczenia roku obrotowego,

18.1.2. podtroczne Sprawozdania Finansowe w terminie 3 miesiecy od zakonczenia | pétrocza roku
obrotowego,

w tym zawartg w Sprawozdaniach Finansowych Emitenta informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia

Netto oraz informacje niezbedne do ich obliczenia.

18.2. Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w ust.
13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunkéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwac¢ bedzie co najmniej 3
dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkéw Emisji.

19. PRZEDAWNIENIE

19.1. Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe, przedawniajg sie z uptywem
10 lat.

20. PRAWO WtASCIWE. JURYSDYKCIA

20.1. Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie zwigzane z
Obligacjami spory poddane bedga rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie.

21. ZAWIADOMIENIA

21.1. Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy,
z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkéw Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie
Internetowej Emitenta lub innej, ktdra jg zastgpi, a po wprowadzeniu zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta
przepisami dotyczacymi przekazywania raportéw biezgcych i okresowych przez spotki, ktérych Obligacje
notowane sg na Rynku ASO Catalyst.

21.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang podpisane

w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem
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odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby Emitenta ujawniony w Krajowym
Rejestrze Sgdowym..

22.  ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

22.1. Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

22.2. W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkdéw Emisji.

22.3. Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.

23. POSTANOWIENIA KONCOWE

23.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spotka pod firmg Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w
Warszawie dziatajgca jako Firma Inwestycyjna dziata wytacznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi
zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz
wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

23.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczgce wyptaty Swiadczen pienieznych
okaza sie byc¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem postanowiern Warunkow
Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

23.3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta w
wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowiert Warunkéw Emisji, Emitent jest zobowigzany
przekazywac w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej— w terminie nie dtuzszym niz 5 Dni Roboczych

od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.

Warszawa, dnia 10 maja 2023 r.

Za Emitenta
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7.5. Uchwaly stanowigca podstawe emisji Obligacji

UCHWALA ZARZADU 1/03/2023
Spotki UNIDEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
KRS: 0000454437
z siedzibg w Warszawle
z dnia 7 marca 2023 1.

| wsDrowie: Lruchomienia prograrmy enmisi obligoc

«Fh

1. larsgd spotki Unidevelopment 5.A. 2 siedzibg w Warszawie [, Spofka™] preyjmuje prograrm
emisjii obiigac)i [.Program Emisi'l, zgodnie z kidrym w okresie do 31 grudnia 2023 1.
Spofka prreprowadsl emisie obligoci. w kidrym fgemne akfuolne saldo oblgoci
Elniejgcych (niewykupionych] nie bedzie wyisze niz 35.000.000 (frrydeeds! pled miliondw]
motyeh,

2. Obligacje wyemilawaene w ramoch Frogromy Emigi bedy tobeipiecione rownorzgdnie
w stosunky do wszysikich wierzytelnodcl z fytufu emiji senf obligoci w ramach Programu
Emisji | bedg cbefmowad:

al hipoleke umowng na nisruchomoscl potolone] w Warszawie [KW: WASM/OGI61295/9) 1

| najwyiszym  plerwszenistwemn  no rec:  adminékofora hipotecznego wroz 2

| oiwiadcreniem o poddaniy sie egeekuci oraz

bl cesio z pofisy uberpiecreniowe] nieruchomodci

3. Decyzie o emisfi poszciegdinych seri obligacii w ramach Frogramu Emigl beda
podejmowane ng drodze uchwat faregdu Spoiki, o paramefry emisji. zostang ustalones w
dokurmentach warunkdw emisii Obligaci.

§2.

Lichwetta wehodzl w Iycie 7 dnierm podjecin,
2. Uchwata rostata podjgta jednogtosnie,”

S

i F
7 2 2
- P
[ A s AT e A
X 4 -_-,"f.{.-‘" (et X T el tom
) i s .
2bighiew Gosricki Ewa Prosixizies
Frives Zarradu Wiceprezes Zarzdu
;II".
X/f_ﬁl \Illrk - I —~, pol
! N § My L v
oI ARA | fA AN HETHY S@,\\} \ ;.I,LL'”U.
Mariuss Preyetusa L firostaw Szczepariski 1
Witsprazes Zarzgdu Wiceorezes farzgdu
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OSWIADCZENIE PRIEWODNICIACEGO RADY NADIORCIEJ
UNIDEVELOPMENT 5.A. I SIEDZIBA
W WARSIAWIE

Prrewodniczgcy Rody Modzorcze) Unidevelopment 5.A. 2 siedzibg w Warstowie, po przeprowadzonym
ghosowaniu za pomocg poczly elektroniczne] nod uchwatg nr 7/2023 2 dnic 7 marca 2023 ., w brzmieniu
zofgczonym do ninigjszego otwiodczenia shwierdzit, e w ghosowaniu jownym ra uchwatg oddono &

[szeic) gtosow 1o, nikt nie glosowol przeciw i nikt nie wstrymaol sie od glosu, wobec tego

Prrewaodniczgey Rady Nodzorcre] stwierdza, f& uchwata w zaotgczonym bremieniu zostata powzieta w
frybie obiegowym. zgodnie 2 § 22 ust, 3 stalutu spotki Unidevelopment 5.A.

Lotgooni:

1. Uchwiota Rody Nodzorczej Unidevelopment 5.4, nr 7/2023 z dria 7 maroa 2083 T,

y
X LA

Leszek Golgbbeck| '

I
Praswod niczacy Ragy yadzorce|

(PR
¥,
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UCHWALA NR 7/2023 _|
Rady Nadzorczej spétki
UNIDEVELOPMENT 5.A.
z siedzibg w Warszawie
zdnia ¥ marca 2023 r.

w frybie obiegowym
w sprawie: wyraienio rgody na wuchomienle programu emisfi ebligacjl | dokonanie emisji obligacyi
Rodo Nodrorcza Uniclevelopment 5.4, 2 siedzibg w Warszowie |, Spdtka”) driichajgc no podstawie preepisu arf. 384
§ Tksh oroz § 23 ush. 2, pkt o) ppkt. 21 5 Statutu Spdtd postanawia;

§1.

I. Rodo Modzorczo Spotki wiyroio zgode no Zociggniecke Iobowiqzod w postaci preeprowodzenia preez Tarmgd
ipdte programu emisi obigoc) do kwoty 35.000,000 (foydzieic) pied milondw) statveh |, Progrom Emisi),

. Rada Nodrorczo wyraka zgode na pierwszg emisig obligocii na nastepuigoyeh warikach:

B

o) wislkoid pierwsze] emigi progromu: do 23.500.000 (dwadziedcio tray miony piedset tysiecy zlotych;

Bl kupon: 3 missiecmyg

c| oprocentowanie: 5,25 p.p., I zostzedeniem moiliwoic awiskszenia 0.5 % na zasadach okredonych w worunkoch
emisi Obligoc:

d] ropodainodc: do 35 miesiecy;

3, Rodo Modzorczo wyrada zgode na emise kolejnych seni obiigocii w romach Frogramu Emisi na warurkach
nieodbiegajgcych Znoczqoo od plenwsze| serll obfigoci.

52

Rodo Modrorcza Spotki upowatnio Torrgd Spold do podijecio wazelkich crynnodcl faktycmych | prawnych
majgeych na celu reafzacis programu emisi obfigaci | emisie obligoc) oraz okreflenie ich szeregdtowych
warunkdw, w o tym w szcregdinoici do podiecia uchwaty dolyczgoe] emisii obligock ub do podjecia wazelkich
cIynnosci faktycanych | prownych majgeych no celu mmiang warunkdw obligaci,

§3

Uchwata wehoda w iycie z dniem podiecio.

X X

Leszek Gotabieck Bozenna Lachocka
Przewodniczacy Rady Nedzorcze| Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorcze|

X X

Beats Skowrofiska lan Mikoluszko
Wiceprzewodniczacs Rady Madiorcre| Crhonek Rady Madzorczs)

X X

Stawomir Kszyeki PFictr Kroenke
Czlonek Rady Madzoreze| Czbonek Rady Nadzorcze|
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7.6. Wyciag z umowy z administratorem hipoteki

UMOWA

O PEENIEMIE FUNKCHI
ADMINISTRATORA

ZAWARTA POMIEDZY

UNIDEVELOPMENT S.A.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
(jako Emitentem)

ORAZ

GWW GRYNHOFF | PARTNERZY
RADCOWIE PRAWNI | DORADCY PODATKOWI
SPOLKA PARTNERSKA
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

(jako Administratorem)
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Niniejsza UMOWA © PEENIENIE FUNKCII ADMINISTRATORA, dalej zwana Umowa, zostala zawarta
w Warszawie, w dniu 15 marca 2023 roku, pomiedzy:

(1}  UNIDEVELOPMENT S.A. 7 siedzibg w Warszawie, ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa, wpisang
do Rejestru Przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000454437,
NIP: 5213483781, REGON: 141412526, o kapitale zakladowym w wysokosci 6.675.000,00 z
(w peini optaconym), reprezentowang przez:

Zhigniewa Goscickiego — Prezesa Zarzadu
Mariusza Przystupa — Wiceprezesa Zarzadu
7wang dalej Emitentem

oraz

{2} GWW GRYNHOFF | PARTNERZY RADCOWIE PRAWNI | DORADCY PODATKOWI SPOLKA PARTNERSKA
7 siedzibg w Warszawie, ul. Dobra 40, 00-344 Warszawa, wpisang do Rejestru Przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez 53d Rejonowy dla m. st. Warszawy
Xl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000541501,
NIP 7792022623, REGON 631226810, reprezentowang przez:

Kacpra Kudleka — Petnomocnika

zwang dalej Administratorem
PREAMBULA

Zwaiywszy, ie:

1. Emitent zamierza wyemitowac - w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach
w zw. z art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a, b lub
d Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1la Ustawy o Ofercie nie jest
wymagane sporzadzenie prospektu ani memorandum informacyjnego - do 23.500 (slownie:
dwadziescia trzy tysigce piecset) sztuk obligacji na okaziciela, serii A, o wartosci nominalnej
1.000 (stownie: jeden tysigc) zfotych kaida, o facznej wartosci nominalnej do 23.500.000,00
(dwadziescia trzy miliony piecset tysiecy) zlotych, o terminie wykupu przypadajacy na
31 marca 2026 roku, o oprocentowaniu zmiennym w wysokosci WIBOR3M + 5,25 procent (pieé
i 25/100 procent) w skali roku, ktérych Ewidencje prowadzic bedzie Agent Emisji - do dnia
zarejestrowania Obligacji w Depozycie prowadzonym przez KDPW, ktdrych nabycie zamierza
zaoferowaé inwestorom, w odniesieniu do ktérych prawa i cbowiazki Emitenta, Administratora
i Obligatariuszy sa okreslone w Warunkach Emisji.

2. obligacje, o ktdrych jest mowa w ust. 1 powyze], bedg emitowane w ramach Programu Emisji,
tj. pierwszego programu emisji obligacji Emitenta przeprowadzonego za posrednictwem Firmy
Inwestycyjnej, w ktdrym faczne aktualne saldo obligacji istnigjacych (niewykupionych) nie
bedzie wyisze niz 35.000.000,00 min PLN, z terminem realizacji wszystkich emisji w ramach
Programu Emisji do 31 grudnia 2023 r.

3. Wierzytelnosci Obligatariuszy zostang na zasadach wskazanych w Warunkach Emisji
zabezpieczone poprzez:

1) ustanowienie Hipoteki na Nieruchomosci, ktdra zostanie ustanowiona z najwyiszym
pierwszeristwem zaspokojenia, na rzecz Administratora, do kwoty odpowiadajacej 150 %
wartoéci nominalne] wstepnie alokowanych Obligacji, na zasadach szczegdfowo
opisanych w Warunkach Emisji,

2)  zlozenie na zasadach wskazanych w Warunkach Emisji, oswiadczenia o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji przez Diuznika Hipotecznego, w trybie art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu
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postepowania cywilnego, do kwoty réwnej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia
wierzytelnosci z Obligacji, w szczegdlnosci zobowiazania do zaplaty odsetek od Obligacji i
naleznosci z tytulu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztow | wydatkow poniesionych
przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan
pienieznych z Obligacji, facznie z odsetkami ustawowymi za opdinienie w wykonaniu
zobowigzan wynikajacych z Obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator bedzie
uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci ww. aktom
notarialnym w terminie do dnia 30 czerwca 2027 r.,

3)  dokonanie cesji - przeniesienia praw 2z wszelkich polis ubezpieczeniowych
zabezpieczajagcych budynki zlokalizowane na Nieruchomodci do dnia zakoriczenia
dziatalnodci hotelowej w budynkach wchodzgcych w skfad Nieruchomosci, aktualnych w
dniu zawarcia umowy przelewu wierzytelnosci z uméw ubezpieczenia lub po tym dniu,
na Administratora, w oparciu o umowe przelewu wierzytelnosci, przy czym polisa
ubezpieczeniowa dotyczaca Nieruchomosci, wystawiona bedzie do kwoty nie nizszej niz
42.030.000,00 PLN i na zasadach wskazanych w Warunkach Emisji.

Strony postanawiajg, co nastepuje:

§1.

1.1.

DEFINICIE

O ile z kontekstu nie wynika inacze], w niniejszej Umowie ponizsze stowa i wyraZenia pisane
wielka litera, maja nastepujace znaczenie:

1) ,Umowa” oznacza niniejszg umowe wraz ze zmianami wprowadzanymi zgodnie
7 postanowieniami tej umowy i wszystkimi zatgczonymi do niej dokumentami.

2)  ,Obligacje” oznacza wszystkie wyemitowane przez Emitenta w ramach Programu Emisji
obligacje — przy czym w odniesieniu do pierwszej serii emisji obligacje emitowane beda
w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 lit. d
Rozporzadzenia prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a, b lub d
Rozporzgdzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest
wymagane sporzgdzenie prospektu ani memorandum informacyjnego - do 23.500
(stownie: dwadziescia trzy tysigce piedset) sztuk obligacji na okaziciela, serii A, o wartosci
nominalnej 1.000 (stownie: jeden tysiac) zlotych kaida, o tacznej wartosci nominalnej do
23.500.000,00 (dwadziescia trzy miliony piecset tysiecy) ziotych, o terminie wykupu
przypadajacy na 31 marca 2026 roku, o oprocentowaniu zmiennym w wysokosc
WIBOR3M + 5,25 % (piec i 25/100 procent) w skali roku, ktérych Ewidencje prowadzic
bedzie Agent Emisji - do dnia zarejestrowania Obligacji w Depozycie prowadzonym przez
KDPW, ktorych nabycie zamierza zaoferowac inwestorom, w odniesieniu do ktérych
prawa i obowigzki Emitenta, Administratora i Obligatariuszy s3 okreslone w Warunkach
Emisji.

3) ~Zabezpieczone Wierzytelnosci” oznaczajg wszelkie, obecne i przyszte wierzytelnosci
pieniezne wynikajace z Obligacji, w szczegdlnosci z tytutu sptaty kwoty giownej Obligaci,
zaplaty odsetek, innych kosztdow i kwot okreslonych w Warunkach Emisji, korzystajace
Z rownego pierwszenstwa zaspokojenia.

4)  ,Okres Zabezpieczenia” oznacza okres rozpoczynajacy sie w Dniu Emisji Obligacji
(pierwszej serii obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji) i koriczacy sie w dniu,
w ktérym wszystkie Zabezpieczone Wierzytelnosci zostang bezwarunkowo i w calosci
splacone przez Emitenta.

5)  ,Warunki Emisji” oznacza Warunki Emisji Obligacji serii A, ktérych emitentem jest
Emitent oraz warunki emisji obligacji kolejnych serii obligacji emitowanych przez
Emitenta w ramach Programu Emisji,
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1.2.

1.3.

1.4,

§2.

2.1.

2.2,

2.3.

2.4,

2.5.

6)  ,Zabezpieczenie Obligacji” oznacza zabezpieczenie Obligacji szczegdlowo opisane
w Warunkach Emisji oraz w § 3 ust. 3.1. pkt 1) — 3) poniiej,

7 ,Diuinik Hipoteczny” oznacza innego niz Emitent, kazdoczesnego wiasciciela
Nieruchomosci, przy czym na dzien zawarcia niniejszej Umowy, przez pojecia Diuznika
Hipotecznego naleiy rozumiec spdtke UNI 3 sp. z 0.0. (KRS: 0000888651),

8)  ,Nieruchomo$é” oznacza nieruchomosi¢ zabudowang poloiona w Warszawie przy
ul. Omulewskiej 24, dzielnica Praga Poludnie, powiat m.st. Warszawa, wojewddztwo
mazowieckie, dla ktdrej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa W Warszawie,
XV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o© numerze
WABM/00161295/9, obejmujaca dziatke o numerze ewidencyjnym 85,

9)  ,Program Emisji” oznacza pierwszy program emisji obligacji Emitenta przeprowadzony
za posrednictwem Firmy Inwestycyjnej, w ktdrym laczne aktualne saldo obligacji
istniejacych (niewykupionych) nie bedzie wyisze niz 35.000.000,00 PLN, z terminem
realizacji wszystkich emisji w ramach Programu Emisji do 31 grudnia 2023 r.

Jeieli z kontekstu nie wynika inaczej, wyrazenia uzyte w Umowie w liczbie pojedynczej odnosza
sie réwniez do liczby mnogiej i odwrotnie, natomiast zwroty odnoszace sie do osdb fizycznych,
dotycza takze osdb prawnych i innych jednostek organizacyjnych.

Whyrazenia niezdefiniowane powyiej, a pisane wielkg literg, naleZzy rozumie¢ zgodnie
ze znaczeniem nadanym im w Warunkach Emisji. W wypadku, gdyby prawa lub obowigzki
Administratora na gruncie niniejszej Umowy byly uregulowane odmienne niz wynika
to z Warunkow Emisji, rozstrzygajace znaczenie majg Warunki Emisji.

Emitent i Administrator zwani sg w tresci niniejszej Umowy rowniez Stronami, a kaidy z nich
osobno zwany jest rowniez Strona.

USTANOWIENIE ADMINISTRATORA

Emitent, na podstawie przepisow art. 29 oraz art. 31 ust. 4 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r.
o obligacjach oraz na podstawie niniejszej Umowy, powoluje niniejszym GWW Grynhoff
i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi spotka partnerska z siedziba w Warszawie
na administratora hipoteki oraz administratora zabezpieczen.

GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi spotka partnerska
7 siedzibg w Warszawie oswiadcza, 7e akceptuje powolanie na administratora hipoteki oraz
administratora zabezpieczen, na warunkach okreslonych w niniejszej Umowie.

Strony zgodnie ustalajg, 7e Administrator bedzie wykonywal prawa i obowigzki podmiotu,
o ktorym mowa w art. 29 i 31 ust. 4 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach we
wlasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, zgodnie z wiasciwymi powszechnie
obowiazujacymi przepisami prawa, Warunkami Emisji, niniejszg Umowa oraz pozostatymi
dokumentami bedacymi podstawa ustanowienia zabezpieczenia Obligacji.

Administrator oswiadcza, 7e przystugujagce mu uprawnienia i obowigzki bedzie realizowat
w sposob kompetentny i z naleZyta starannoscia, z poszanowaniem ogdlnie przyjetych zasad,
uwzgledniajgc interesy Emitenta — w takim jednakze zakresie, w jakim nie bedzie to sprzeczne
7 interesami Obligatariuszy.

Administrator zawiera niniejsza Umowe, w zwigzku z prowadzong przez siebie dziatalnoscig
gospodarcza.
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§3. ZOBOWIAZANIE DO USTANOWIENIA ZABEZPIECZENIA

3.1. Emitent oswiadcza, 7e Zabezpieczone Wierzytelnosci zabezpieczone zostang na zasadach
wskazanych w Warunkach Emisji, poprzez:

1) ustanowienie Hipoteki na Nieruchomosci, ktdra zostanie ustanowiona z najwyiszym
pierwszenstwem zaspokojenia (na pierwszym miejscu  hipotecznym), na rzecz
Administratora, na sume 42.030.000,00 PLN (czterdziesci dwa miliony trzydziesci tysiecy
i 00/100 zlotych), na zasadach szczegdlowo opisanych w Warunkach Emisji,

2)  zlozenie na zasadach wskazanych w Warunkach Emisji, oswiadczenia o dobrowaolnym
poddaniu sie egzekucji przez Dluznika Hipotecznego, w trybie art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu
postepowania cywilnego, do kwoty réwnej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia
wierzytelnosci z Obligacji, w szczegdlnosci zobowiazania do zaplaty odsetek od Obligacji i
naleZznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztéw i wydatkéw poniesionych
przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan
pienieznych z Obligacji, facznie z odsetkami ustawowymi za opdinienie w wykonaniu
zobowigzan wynikajacych z Obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator bedzie
uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci ww. aktowi
notarialnemu w terminie do dnia 30 czerweca 2027 r.,

3)  dokonanie «cesji - przeniesienia praw 2z wszelkich polis  ubezpieczeniowych
zabezpieczajacych budynki zlokalizowane na Nieruchomodci do dnia zakonczenia
dziatalnoici hotelowej w budynkach wchodzacych w skiad Nieruchomosci, aktualnych w
dniu zawarcia umowy przelewu wierzytelnosci z uméw ubezpieczenia lub po tym dniu,
na Administratora, w oparciu o umowe przelewu wierzytelnosci, przy czym polisa
ubezpieczeniowa dotyczaca Nieruchomosci, wystawiona bedzie do kwoty nie nizszej niz
42.030.000,00 PLN i na zasadach wskazanych w Warunkach Emisji

3.2. W przypadku braku spelnienia zobowiazarh wynikajacych z Obligacji przez Emitenta,
po uprzednim uzyskaniu pisemnego stanowiska od ktéregokolwiek z Obligatariuszy, w ktorym
za7gda od Administratora podjecia dzialari zmierzajgcych do zaspokojenia Zabezpieczonych
Wierzytelnosci, Administrator przystapi do zaspokojenia wierzytelnosci z Zabezpieczenia
Obligacji. W zwigzku z powyiszym, Administrator zawiadomi Emitenta oraz Diuznika
Hipotecznego o powzieciu informacji o niespelnieniu zobowigzan z tytufu Obligacji przez
Emitenta i wyznaczy Emitentowi termin 7 dni na zaspokojenie wymagalnych zobowigzan
Emitenta. W przypadku bezskutecznego uplywu terminu  zakreslonego w  zdaniu
poprzedzajgcym, Administrator bedzie uprawniony do zaspokojenia wszelkich roszczen
wynikajgcych z Obligacji z Zabezpieczenia Obligacji.

3.3. W przypadku braku spelnienia zobowigzan przez Emitenta, Administrator zainicjuje
postepowania sgdowe oraz egzekucyjne w oparciu o wlasciwe powszechnie obowiazujace
przepisy prawa.

§4. OSWIADCZENIA | ZAPEWNIENIA EMITENTA
4.1. Emitent niniejszym oswiadcza i zapewnia Administratara, Ze:

1)  jest spotka nalezycie utworzong zgodnie z prawem polskim oraz ma prawo do zawarcia
niniejsze] Umowy | wykonania zobowigzan z niej wynikajacych,

2)  wszelkie formalnosci, w tym wszelkie zgody korporacyjne, wymagane w celu zawarcia
przez Emitenta niniejszej Umowy i wykonania zobowiazan z niej wynikajacych, zostaly
uzyskane lub dopelnione i pozostajg w mocy,

3) podpisanie i wykonanie przez Emitenta niniejszej Umowy nie bedzie stanowic naruszenia
statutu/umowy spotki Emitenta, ani tez jakichkolwiek przepisow prawa, wyrokow i
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orzeczen sgdowych, arbitrazowych lub administracyjnych, bad? umow jakiegokolwiek
rodzaju, wigzgcych Emitenta.

4.2. Emitent zobowigzuje sie wobec Administratora, Ze przediozy mu oryginal Warunkdw Emisji
w formie pisemnej lub poswiadczonej za zgodnosé z oryginalem przez notariusza, najpdZniej w
dniu poprzedzajgcym Dzier Emisji.

4.3. Emitent niniejszym zobowiazuje sie naprawi¢ Administratorowi wszelkie szkody oraz zwolnié
go 7 odpowiedzialnosci spowodowanej lub zwigzanej z tym, 7Ze Administrator dziatat w
przeswiadczeniu o prawdziwosci i kompletnosci oswiadczen i zapewnien zoionych przez
Emitenta, a rzeczone oswiadczenia lub zapewnienia byly nieprawdziwe lub niekompletne albo
staly sie przed zawarciem Umowy nieprawdziwe lub niekompletne, zas Emitent nie
pawiadomili Administratora o tym fakcie przed zawarciem Umowy.

4.4, Postanowienia niniejszego paragrafu nie moga by¢ rozumiane jako potwierdzenie istnienia,
choéby tylko potencjalnej, odpowiedzialnosci Administratora za skuteczno$¢ zabezpieczenia
roszczen wynikajacych z Obligacji.

§5. OSWIADCZENIA | ZAPEWNIENIA ADMINISTRATORA
5.1. Administrator niniejszym odwiadcza i zapewnia Emitenta, Ze:

1)  jest spotka nalezycie utworzong zgodnie z prawem polskim oraz ma prawo do zawarcia
niniejsze] Umowy | wykonania zobowigzan z niej wynikajacych,

2) posiada niezbedne doswiadczenie, wiedze 1 wszelkie kompetencje niezbedne
do prawidlowego wykonywania czynnosci Administratora okreslonych w niniejszej
Umowie i wlasciwych przepisach prawa,

3) podpisanie i wykonanie przez Administratora niniejszej Umowy nie bedzie stanowié
naruszenia umowy spdtki albo innych dokumentow zalozycielskich lub jakiegokolwiek
regulaminu Administratora, ani tei jakichkolwiek przepiséw prawa lub regulacji
prawnych, wyrokdw i orzeczeri sadowych, arbitrazowych lub administracyjnych, badZ
umow jakiegokolwiek rodzaju, wigZzacych Administratora,

5.2. Administrator zobowigzuje sie naprawic Emitentowi szkody oraz zwolnic go z
odpowiedzialnosci spowodowanej lub zwigzanej z tym, Ze Emitent dzialat w przeswiadczeniu o
prawdziwosci i kompletnosci oswiadczen i zapewnien zloZonych przez Administratora, o
ktorych mowa w postanowieniach § 5 ust. 5.1. pkt 1) — 3) powyzZe].

§6. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA EMITENTA
6.1. Emitent zobowigzuje sie wobec Administratora, ze przez caly Okres Zabezpieczenia:

1) na wiasny koszt sporzadzi niezbedne dokumenty, ktérych Administrator zazada w celu
ustanowienia lub utrzymania Zabezpieczenia Obligacji,

2)  zawiadomi Administratora o wystapieniu jakiegokolwiek zdarzenia stanowigcego lub
mogacego stanowic jakakolwiek Podstawe Wcezesniejszego Wykupu, niezwlocznie, nie
pdZniej jednak niz w terminie 2 dni roboczych od dnia powziecia informacji o takim
zdarzeniu,

3) najp6Zniej nastepnego Dnia Roboczego po powzieciu uchwaly w sprawie rozwigzania
Emitenta lub wydania prawomocnego orzeczenia sadowego o przymusowe] likwidacji
Emitenta, zawiadomi Administratora o takim zdarzeniu,

4) niezwiocznie po zloZeniu wobec Emitenta wniosku o ogloszenie upadiosci Emitenta,
zawiadomi Administratora o tresci wniosku o ogloszenie upadiosci i jego zasadnosci.
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§7. ZOBOWIAZANIA ADMINISTRATORA

Administrator jest uprawniony do wykonywania wszelkich praw Obligatariuszy, na rachunek
ktorych  zostanie ustanowione Zabezpieczenie Obligacji, w szczegdlnosci poprzez
podejmowanie wszelkich czynnosci zwigzanych z egzekucja roszczen z Zabezpieczenia
Obligacji.

§ 8. ZASPOKOJENIE Z PRZEDMIOTU ZABEZPIECZENIA

8.1. Zabezpieczone Wierzytelnosci mogg by¢ zaspokajane z Zabezpieczenia Obligacji w przypadku,
gdy Zabezpieczone Wierzytelnosci nie zostang w catosci lub w czesci sptacone przez Emitenta
pomimo ich wymagalnosci, a to zgodnie z zasadami okreslonymi w powszechnie
obowigzujgcych przepisach prawa, Warunkach Emisji oraz w umowach ustanawiajgcych lub
zmieniajgcych Zabezpieczenie Obligacji.

8.2. W przypadku braku spelnienia zobowigzarn wynikajacych z Obligacji przez Emitenta,
pa uprzednim uzyskaniu pisemnego stanowiska od ktoregokolwiek z Obligatariuszy, w ktdrym
zaigda od Administratora podjecia dzialari zmierzajacych do zaspokojenia Zabezpieczonych
Wierzytelnosci, Administrator przystapi do zaspokojenia wierzytelnosci z Zabezpieczenia
Obligacji. W zwigzku z powyiszym, Administrator zawiadomi Emitenta oraz Diuznikow
Hipotecznych o powzieciu informacji o niespetnieniu zobowigzan z tytulu Obligacji przez
Emitenta i wyznaczy Emitentowi termin 7 dni na zaspokojenie wymagalnych zobowigzan
Emitenta. W przypadku bezskutecznego uplywu terminu zakreslonego w  zdaniu
poprzedzajgcym, Administrator bedzie uprawniony do zaspokojenia wszelkich roszezen
wynikajgcych z Obligacji z Zabezpieczenia Obligacji.

8.3. W przypadku, gdy kwota srodkdw uzyskanych przez Administratora w toku egzekucji
Zabezpieczen Obligacji bedzie wyisza od wymagalnych naleinosci wynikajacych z Obligacii,
Administrator bedzie uprawniony zatrzymac takie srodki do czasu calkowite] splaty przez
Emitenta wszelkich wierzytelnosci dotyczacych lub zwigzanych z emisjg Obligacji na rzecz
Obligatariuszy oraz Administratora.

8.4. Administrator Zabezpieczen bedzie dokonywal kazdorazowej dystrybucji srodkéw uzyskanych
w toku egzekucji z Zabezpieczen Obligacji, niezwlocznie po ich uzyskaniu na rzecz
Obligatariuszy. Srodki pozyskane przez Administratora bed przeznaczane w réwnym stopniu
na pokrycie naleznosci Obligatariuszy z kaZzdej Obligacji oraz na pokrycie kosztéw ponoszonych
przez Administratora, w zwigzku z procesem egzekucji z Zabezpieczen Obligacji, przy czym
koszty ponoszone przez Administratora moga byc (wedlug wyboru Administratora) pokrywane
w pierwsze] kolejnosci — przed pokryciem naleznosci Obligatariuszy.

8.5. W razie koniecznosci poniesienia przez Administratora jakichkolwiek kosztéw i optat sgdowych,
urzedowych, notarialnych lub komorniczych zwigzanych z dochodzeniem roszczen z tytufu
Obligacji, Administrator, przed podjeciem czynnosci zwigzanych z dochodzeniem roszczen
7 tytutu Obligacji ma prawo Zada¢ od Obligatariuszy przekazania na rachunek bankowy
Administratora odpowiednich kwot umoiliwiajgcych pokrycie tych kosztéw i oplat.
W przypadku braku przekazania kwot, o ktdrych mowa powyiej na rachunek Administratora,
Administrator moze powstrzymac sie od podejmowania czynnosci zwigzanych z dochodzeniem
roszczen z tytutu Obligacji.

8.6. Po zaspokojeniu wszystkich Zabezpieczonych Wierzytelnosci, Administrator Zabezpieczen
podejmie dziatania ukierunkowane na zwolnienie Zabezpieczenia Obligacji oraz wydanie
Emitentowi ewentualne] nadwyzki srodkow pozyskanych przez Administratora w wyniku
egzekucji Zabezpieczen Obligacji.
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§9. WYNAGRODZENIE | KOSITY

9.1. Ztytulu wykonywania czynnosci Administratora w zwigzku emisjg obligacji w ramach Programu

Emisji, Emitent zobowigzuje sie zapftacic Administratorowi wynagrodzenie w nastepujacych
kwaotach:

ktdre Emitent zobowigzuje sie zaplaci¢ w terminie 14 (czternascie) dni od dnia zawarcia
niniejszej Umowy,
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Do wynagrodzenia, o ktérym mowa powyze] doliczony zostanie podatek od towardw i ustug
(VAT) w obowigzujacej stawce. Wynagrodzenie, o ktdrym mowa powyiej, platne jest na
podstawie prawidlowo wystawionej i doreczonej Emitentowi faktury VAT.

9.2. Emitent zobowigzuje sie uiscié wszelkie optaty w tym oplaty skarbowe, opfaty sadowe, podatki
lub inne naleinosci publicznoprawne, oraz oplaty notarialne poniesione w zwigzku z
negocjowaniem, przygotowaniem oraz wykonywaniem niniejszej Umowy, jak rdwniez
ewentualne optaty skarbowe, oplaty sadowe, koszty egzekucyjne lub oplaty komornicze lub
inne naleznosci publicznoprawne, w szczegdlnosci dotyczace lub zwigzane z zaspokojeniem
roszczen Obligatariuszy.

9.3. W wypadku uiszczenia powyiszych oplat przez Administratora (do czego Administrator
— w celu wyjasnienia ewentualnych watpliwosci — nie jest zobowigzany), Emitent zobowigzuje
sie zwrocic mu wszystkie te koszty w ciggu 5 (pieciu) dni roboczych po otrzymaniu
od Administratora wniosku o zwrot kosztdw wraz z potwierdzeniem lub innym dokumentem w
sposob uzasadniony dokumentujacy fakt uiszczenia takich oplat.

9.4. Tytulem zabezpieczenia roszczeri Administratora wynikajgcych z niniejszej Umowy, Emitent

9.5. Administrator zobowigzuje sie niniejszym, Ze zwrdci Emitentowi rownowartosé wplaconej
przez Emitenta kaucji, po calkowitym splaceniu przez Emitenta Zabezpieczonych
Wierzytelnosci oraz wszelkich naleznosci przystugujacych Administratorowi, w ciggu 10 dni od
dnia doreczenia Administratorowi pisemnego wezwania w tym zakresie.

9.6. W wypadku opdZnienia Emitenta w zaplacie naleznosci wynikajagcych z niniejszej Umowy,
Administrator moze skorzystac z kaucji i przeznaczy¢ jej odpowiednig czesé na pokrycie tych
zalegtosci. Emitent bedzie zobowigzany do uzupeinienia kaucji do pierwotnej wysokosci,
wplacajgc odpowiednig kwote na rachunek bankowy, o ktérym mowa w ust. 9.4 powyiej, w
terminie 7 dni po otrzymaniu zawiadomienia od Administratora Hipoteki, obejmujacego
informacje o skorzystaniu z kaucji.

9.7. W wypadku, gdy Emitent nie uzupetni kaucji w terminie, o ktérym mowa w ust. 9.6. powyiej,
Administratorowi bedzie przystugiwalo uprawnienie do rozwiazania Umowy bez zachowania
terminu wypowiedzenia, po uprzednim wezwaniu i wyznaczeniu dodatkowego, 7-dniowego
terminu na zapfate. Strony uzgadniaja, Ze w przypadku zioZenia Emitentowi oswiadczenia
o rozwigzaniu Umowy na zasadach opisanych w zdaniu poprzedzajacym i koniecznosci
petnienia nadal tej funkcji przez Administratora do czasu zawarcia umowy ZI nowym
administratorem, a to w zwigzku z postanowieniami art. 31 ust. 4 zdanie ostatnie Ustawy o
obligacjach, Administratorowi bedzie przystugiwato wynagrodzenie na zasadach opisanych w
pkt 9.1 powyiej, przy czym stawki tego wynagrodzenia zostang powiekszone o 50 % ich
dotychczasowe] wysokosci. W przypadku opisanym w niniejszym ust. 9.7. Umowy, Umowa
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wygasa z dniem zawarcia przez Emitenta umowy z innym podmiotem w celu pefnienia przez
ten podmiot funkcji administratora hipoteki oraz administratora zabezpieczen, w miejsce
Administratora.

§ 10. RozwiAzZANIE UMoOwyY

10.1. W wypadku niewykonania lub nienaleizytego wykonania przez Emitenta ktdregokolwiek z
zobowigzann wynikajacych z niniejszej] Umowy, a to pomimo pisemnego wezwania i
wyznaczenia Emitentowi dodatkowego, 7-dniowego terminu na usuniecie naruszen,
Administrator bedzie uprawniony do wypowiedzenia niniejszej Umowy ze skutkiem na dzien
zawarcia przez Emitenta umowy z innym podmiotem w celu pelnienia przez ten podmiot
funkcji administratora hipoteki oraz administratora zabezpieczenn w miejsce Administratora, w
fadnym razie nie pdiniej jednak, niz po uplywie miesigca od bezskutecznego uplywu
wyznaczonego Emitentowi terminu na usuniecie naruszen.

10.2. W wypadku niewykonania lub nienaleiytego wykonania przez Administratora ktéregokolwiek z
istotnych zobowigzan wynikajgcych z niniejszej Umowy, a to pomimo pisemnego wezwania i
wyznaczenia Administratorowi dodatkowego, 7-dniowego terminu na usuniecie naruszen,
Emitent bedzie uprawniony do wypowiedzenia niniejszej Umowy ze skutkiem
natychmiastowym z dniem ustanowienia przez Emitenta, na podstawie zawartej przez niego
umowy 7 innym podmiotem, administratora hipoteki oraz administratora zabezpieczen w
migjsce Administratora, zgodnie z Warunkami Emisji, w Zadnym razie nie pdZniej jednak, niz po
uptywie miesigca od bezskutecznego uplywu wyznaczonego Administratorowi terminu na
usuniecie naruszen.

10.3. Ninigjsza Umowa wygasa w wypadku niedojscia emisji ww. obligacji serii | do skutku. W takiej
sytuacji Administratorowi przysfuguje wynagrodzenie, o ktérym jest mowa w § 9 ust. 9.1. pkt
1) powyzej.

§ 11. ODPOWIEDZIALNOSC ADMINISTRATORA

Administrator nie ponosi odpowiedzialnosci tak wobec Obligatariuszy jak i wobec
jakichkolwiek innych podmiotow, za jakakolwiek szkode, pozostajaca w  zwiazku
lub wywotang dziataniem lub zaniechaniem Emitenta lub innych podmiotéw zaangazowanych
w emisje Obligacji, w szczegdlnosci wynikajaca ze zloZzenia przez Emitenta w niniejszej Umowie
lub w innych dokumentach oswiadczen niezgodnych z rzeczywistoscig bad? nieziozenia przez
niego oswiadczen o stanach lub zdarzeniach, majgcych lub mogacych mieé¢ wplyw na
prawidiowsa realizacje niniejszej Umowy, w tym naleiyte zabezpieczenie interesow
Obligatariuszy.

§ 12, OBOWIAZYWANIE UMOWY

12.1. Umowa wchodzi w Zycie z chwilg jej podpisania przez kazda ze Stron i wygasa z chwilg
wyrejestrowania z KDPW wszystkich Obligacji.

12.2. W przypadku stwierdzenia, e ktdérekolwiek z postanowien Umowy jest z mocy prawa
niewaine lub bezskuteczne, okolicznosc ta nie bedzie miata wplywu na wainosé i skutecznosc
pozostatych postanowien, chyba ie z okolicznosci wynikac bedzie w sposob oczywisty, ie bez
postanowien niewaznych lub bezskutecznych, Umowa nie zostalaby zawarta.

12.3. W sytuacji, o ktorej mowa w ust. 12.2. powyZej Strony zobowigzane bedg zawrzec aneks do
Umowy, w ktorym sformutujg postanowienia zastepcze, ktorych cel gospodarczy i
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ekonomiczny bedzie rownowainy lub maksymalnie zblizony do celu postanowieri niewaznych
lub bezskutecznych.

12.4. leieli z okolicznosci wynikac bedzie w sposob oczywisty, Ze bez postanowien niewainych lub
bezskutecznych Umowa nie zostataby zawarta, Strony zobowijzane beda niezwlocznie
przystapi¢ do negocjacji zmierzajgcych do zawarcia nowej umowy, ktdrej cel gospodarczy |
ekonomiczny bedzie rownowainy lub maksymalnie zblizony do celu Umowy. Do czasu
zakoniczenia negocjacji, o ktérych mowa w zdaniu poprzednim, Strony zobowigzane beda do
realizacji obowigzkow przewidzianych w Umowie w takim zakresie, w jakim nie bedzie to
sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa oraz stusznymi interesami Stron.

§ 13. ZawIADOMIENIA

13.1. Wszelkie zawiadomienia i odwiadczenia skladane przez Strony w zwigzku z wykonywaniem
postanowient Umowy, beda co do zasady skladane w formie pisemnej osohiscie lub przesylane
do drugiej Strony poczta polecong lub przesytkg kurierska lub za posrednictwem poczty
elektronicznej.

13.2. Zawiadomienia i oswiadczenia, o ktdrych mowa powyiej, winny by¢ kierowane na adresy
wskazane w komparycji niniejsze] Umowy, lub na inny adresy, ktore dana Strona wskaze,
zawiadamiajac o tym pisemnie drugg Strone z 7-dniowym wyprzedzeniem. Niedochowanie
obowiazku powiadomienia drugiej Strony o zmianie adresu powodowal bedzie, ze
korespondencja wysfana na adres dotychczasowy bedzie uznawana za prawidiowo nadana.

13.3. Wszelkie zmiany i uzupelnienia tresci Umowy wymagajg formy pisemne] pod rygorem
niewaznosci.

13.4. Tytuly paragraféow maja wylgcznie charakter porzadkowy i nie moga miec wplywu
na interpretacje tresci Umowy.

13.5. Niewainosc caloici lub czesci ktdregokolwiek z postanowien tej Umowy nie wplywa na
waZnost pozostalych jej postanowien, z zastrzeieniem postanowien art. 58 § 3 Kodeksu
cywilnego. Postanowienia niewazne Strony zobowigzujg sie zastgpié wiasciwymi, zgodnymi z
zamierzeniami gospodarczymi, ktdre legly u podstaw niniejsze] Umowy.

13.6. W sprawach nie uregulowanych postanowieniami Umowy beda mialy zastosowanie przepisy
Kadeksu cywilnego.

13.7. Spory mogace wynikaé przy wykonywaniu postanowien niniejszej Umowy Strony poddajg
rozstrzygnieciu sadu powszechnego wiasciwego dla siedziby Administratora.

13.8. Umowe sporzgdzono w 4 jednobrzmigcych egzemplarzach — po jednym dla kazdej ze Stron,
jednym dla Agenta Emisji, jeden dla Diuznika Hipotecznego.

. Elektronicznia Zbigniew E:dk:g?;.:a
Man usz pcd_pisany prasz d Zhigniew Tadeusz
£a Emitenta: Przystupasrmue  TadeUsZ G
ta: o= - - -
y P 1:;59;104,31-00- Goscicki Diata: 2023.01.15
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