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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

INFORMACJE OGOLNE

I. Dane jednostki dominujacej:

Nazwa: BBI Development S.A. (dalej: Spétka)
Forma prawna: Spotka akcyjna

Siedziba: ul. Putawska 2, 02-566 Warszawa
Kraj rejestraciji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci: - Dziatalno$¢ holdingdw finansowych

- Dziatalnos¢ trustow, funduszoéw i podobnych instytucji finansowych
- Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa
- Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

- Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi i dzierzawionymi

Organ prowadzgcy rejestr: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy,
Numer statystyczny REGON: 010956222
Numer KRS: 0000033065

Il. Czas trwania grupy kapitatowej:

Spétka dominujgca BBI Development S.A. i pozostate jednostki Grupy Kapitatowej zostaty utworzone na czas nieoznaczony.

lll. Okresy prezentowane
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku. Dane poréwnawcze
prezentowane sg wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku dla skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, za okres od

01 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku dla skonsolidowanego rachunku zyskow i strat, sprawozdania z catkowitych dochodow,
skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych oraz sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym.

IV. Sktad organéw jednostki dominujacej wedtug stanu na dzien 31.12.2023 r.:

Zarzad:
Michat Skotnicki - Prezes Zarzadu
Rafat Szczepanski - Wiceprezes Zarzadu
Piotr Litwinski - Czlonek Zarzadu
Krzysztof Tyszkiewicz - Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza:

Pawet Turno - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Maciej Matusiak - Sekretarz Rady Nadzorczej

Artur Lebiedzinski - Zastepca Przewodniczagcego Rady Nadzorczej (*)
Karol Zbikowski - Czlonek Rady Nadzorczej

Woijciech Napiérkowski - Cztonek Rady Nadzorczej

Leszek Nowina-Witkowski - Cztonek Rady Nadzorczej (**)

Zmiany w sktadzie organéw zarzadzajacych jednostki dominujacej:

(*) w dniu 29 marca 2023 p. Artur Lebiedzinski zostat wybrany na Zastepce Przewodniczacego Rady Nadzorczej, w marcu 2024
zrezygnowat z zasiadania w RN

(**) w dniu 27 czerwca 2023 p. Leszek Nowina-Witkowski zostat powotany na Cztonka Rady Nadzorczej, z moca od 1 lipca 2023
Poza powyzej opisanymi - w prezentowanym okresie nie nastapity inne zmiany w sktadzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

V. Firma audytorska:

Grant Thornton Polska prosta spotka akcyjna
ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88E
61-131 Poznan
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VI. Prawnicy (istotne kancelarie):

Kancelaria Adwokacka Wtodzimierz Bendza
Hogan Lovells (Warszawa) LLP Oddziat w Polsce

VII. Banki jednostki dominujacej:

mBank S.A.
VIIl. Informacje o grupie kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej BBl Development S.A. wchodza Jednostka Dominujaca oraz wykazane w tabeli ponizej jednostki zalezne.

Udziat Grupy w kapitale
Wyszczegolnienie Metoda konsolidacji Zakladowym (W %o}
31.12.2023 31.12.2022
BBI Development S.A. - &J()er?\?r?usjg(:a ;:ri?nousj;k:a
Realty 2 Management Sp. z o.0. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z o.0. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z o.0. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA petna 100% 100%
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. petna 100% 100%
Juvenes-Projekt Sp. z o0.0. petna 100% 100%
Juvenes- Serwis Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. petna 100% 100%
Projekt Rybaki-t.ansk Sp. z o0.0. Sp. k. petna 99,9% 99,9%
Ztota 44 Sp. z o0.0. petna 100% n/d

W tabeli zaprezentowano tez jednostki stowarzyszone na ktére Jednostka Dominujgca wywiera znaczacy wptyw

Udziat Grupy w kapitale
Wyszczegolnienie Metoda konsolidacji Zakladowym (W %)
31.12.2023 31.12.2022

Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. jawna praw wiasnosci 40,00% 40,00%
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. praw wtasnosci (*) 49,44% 49,44%
PW Sp. z0.0. praw wtasnosci 45% 45%
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna praw wiasnosci 44,99% 44,99%
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp. jawna praw wlasnosci 29,71% 44.99%
Dolne Miasto Sp. z 0.0. praw wtasnosci (*) 50% 50%
Projekt Rybaki-t.ansk Sp. z 0.0. praw wiasnosci (*) 49% 49%
Projekt Rybaki-t.ansk Sp. z 0.0. Sp. jawna praw wiasnosci 48.99% n/d

(*) z uwagi na niewielkg kwote zaangazowania na dzien 31 grudnia 2023 wskazane inwestycje sg wykazane w pozostatych aktywach
finansowych.
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IX. Notowania na rynku regulowanym:

1. Informacje ogélne:
Gielda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
Gietda: ul. Ksigzeca 4
00-498 Warszawa
Symbol na GPW: BBD
Sektor na GPW: Deweloperzy
Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. (KDPW)
2 System depozytowo — rozliczeniowy: ul. Ksigzeca 4
’ ’ 00-498 Warszawa
CC Group Sp. z o.0.
3. Kontakty z inwestorami: ul. Zielna 41/43, 00-108 Warszawa
www.ccgroup.com.pl
X. Obowigzkowe znaczniki wymagane przez ESMA

Xl

Nazwa Jednostki sprawozdawczej GK BBI Development S.A.
Wyjasnienie zmian w nazwie jednostki Zmiany nie wystgpity

Siedziba jednostki Warszawa, Polska

Forma prawna Spdtka Akcyjna

Panstwo rejestracji Polska

Adres zarejestrowanego biura jednostki ul. Putawska 2, 02-566 Warszawa
Opis charakteru dziatalnosci Dziatalno$¢ holdingéw finansowych
Podstawowe miejsce prowadzenia dziatalnosci Warszawa

Nazwa jednostki. dominujgcej BBI Development S.A.

Nazwa jednostki dominujgcej najwyzszego

szczebla grupy BBI Development S.A.

. Oswiadczenie zarzadu

Na podstawie rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych (Dz. U. z 2018 r, poz. 757), Zarzad Spotki dominujgcej oswiadcza, ze wedle
swojej najlepszej wiedzy, niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z
obowigzujgcymi Grupe zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i
finansowa Grupy oraz jej wynik finansowy.

Zarzad o$wiadcza takze, ze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji
emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska. Sprawozdanie to
obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 roku i okres poréwnywalny od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku.

Zarzad jednostki dominujacej oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten i biegli rewidenci,
dokonujgcy tego badania, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu
finansowym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad jednostki dominujgcej zasadami tadu korporacyjnego, biegty rewident zostat wybrany przez Rade
Nadzorczg uchwatg nr 1/1X/2022 z dnia 20 czerwca 2022w sprawie wyboru biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata powyzszego
wyboru, majagc na uwadze zagwarantowanie petnej niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji zadan przez biegtego
rewidenta

XIl. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad jednostki dominujacej w dniu 26
kwietnia 2024 roku.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE Grupy Kapitatowej BBI

Development SA

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

za okres 01.01.2023 -

za okres 01.01.2022 -

nota 31.12.2023 31.12.2022
Przychody operacyjne 1,2 24 444 16 273
Koszt wlasny sprzedazy 3 -9180 -9 052
Wynik brutto na sprzedazy 3 15 264 7221
Koszty sprzedazy 3 -102 -102
Koszty ogdlnego zarzadu 3 -11 924 -11 238
Udziat w zyskach (stratach) jednostek stowarzyszonych i
wspdlnych przedsiewziec¢ rozliczanych metodg praw witasnosci 16 55754 1280
Pozostate przychody operacyjne 9 694 1477
Pozostate koszty operacyjne 4 -15737 -653
Wynik na dziatalnosci operacyjnej 52 949 -2 015
Przychody finansowe 5 9432 3 859
W tym przychody z odsetek 5823 2 527
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -58 -1
Koszty finansowe -10 693 -9 388
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 51 630 -7 655
Podatek dochodowy 6 -708 -1746
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 50 922 -9 401
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej 7 0 0
Zysk (strata) netto 50 922 -9 401
Zysk (strata) przypisana akcjonariuszom niekontrolujgcym 0 0
Zysk (strata) netto podmiotu dominujacego 50 922 -9 401
Zysk na akcje:
Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajacy na jedng
akcje z dziatalnosci kontynuowanej 5,06 -0,93
Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajacy na jedng akcje z
dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,00
Zysk (strata) na jedna akcje 8 5,06 -0,93
Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajacy na jedna akcje z
dziatalnosci kontynuowane;j 5,06 -0,93
Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajgcy na jedna akcje z
dziatalnosci zaniechanej 0,00 0
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje 8 5,06 -0,93

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 01.01.2023 -

za okres 01.01.2022 -

NOTA 31.12.2023 31.12.2022
Zysk (strata) netto 50 922 -9 401
Suma dochodéw catkowitych 10, 11 50 922 -9 401
Suma dochoddéw catkowitych przypisana akcjonariuszom
niekontrolujgcym 0 0
Suma dochodéw catkowitych przypadajaca na podmiot
dominujacy 50 922 -9 401

Zataczone noty stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA nota 2023-12-31 2022-12-31

Aktywa trwate 246 877 161 849
Rzeczowe aktywa trwate 12 1265 2139
Wartosci niematerialne 13 208 333
Wartos¢ firmy 14 8 568 23 975
Nieruchomosci inwestycyjne 15 182 182
Inwestycje w jednostkach powigzanych wycenianych 16 175 500 107 158
metodg praw wtasnosci

Pozostate aktywa finansowe 19 59 170 25 969
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 1984 2093
Aktywa obrotowe 17 103 43 736

Aktywa obrotowe inne niz zakwalifikowane jako
przeznaczone do sprzedazy

Zapasy 20 3092 2424

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

17 103 43 736

krétkoterminowe 21,22 5984 4970
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 376 169
Pozostate aktywa finansowe 19 245 24 683
Rozliczenia miedzyokresowe 23 707 265
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 6 699 11 225
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do 0 0
sprzedazy

AKTYWA RAZEM 263 980 205 585

Zataczone noty stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 6



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE] BBI Development S.A. ZA OKRES
01.01.2023- 31.12.2023 R.
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

PASYWA nota 2023-12-31 2022-12-31

Kapitaly wiasne 166 860 116 155
Kapitaly wiasne akcjonariuszy jedn. dominujacej 166 859 116 154
Kapitat zaktadowy 25 50 668 50 668
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 26 0 0
nominalnej

Zyski zatrzymane 27,28 116 191 65 486
W tym: wynik finansowy biezacego okresu 50 922 -9 401
Kapitat akcjonariuszy niekontrolujacych 29 1 1
Zobowigzania dtugoterminowe 59 765 5297
Dlugoterminowa cze$¢ otrzymanych pozyczek i kredytow 30 972 375
Wyemitowane obligacje dtugoterminowe 31 36 814 0
Zobowigzania dtugoterminowe z tyt. leasingu 37 614 1379
Inne zobowigzania dtugoterminowe 32 18 463 21
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 2902 3522
Zobowigzania krétkoterminowe 37 355 84 133

Zobowigzania krétkoterminowe inne niz bezposrednio
zwigzane z aktywami klasyfikowanymi jako 37 355 84 133
przeznaczone do sprzedazy

Otrzymane pozyczki i kredyty krétkoterminowe oraz
krétkoterminowa czesé otrzymanych pozyczek i kredytow 30 24 133 23 677
diugoterminowych

Wyemitowane obligacje krotkoterminowe oraz
krotkoterminowa czes¢ wyemitowanych obligacii 31 1898 42 176
dtugoterminowych

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu leasingu 37 664 852
CopouRzani s dosan vskgorazporosiale | g4, 4
Zobowiagzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 73
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 39 94 101
Pozostate rezerwy 40 7019 1095
Zobovyiqzania bgz_pos’rednio zwigzane z aktywanlli 0 0
klasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

Zobowigzania razem 97 120 89 430
PASYWA RAZEM 263 980 205 585
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Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym

Kapitat zapasowy

Kapitat wtasny

. . . . . . Kapitat Razem
Kapitat ze sprzedazy akcji Zyski akcjonariuszy akcionariusz kapitaty
zakltadowy | powyzej ceny zatrzymane | jednostki nielj(ontrolu' ‘L ch wlgsne
nominalnej dominujacej lacy

Kapital wtasny na dzien 01.01.2023 r. 50 668 0 65 486 116 154 1 116 155
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0
Korekty z tyt. bledéw podstawowych 0
Kapitat wtasny po korektach 50 668 0 65 486 116 154 1 116 155
Umorzenie akcji wkasnych 0 0 0 0 0 0
Nabycie akcji wiasnych w celu umorzenia 0 0 217 -217 0 -217
Podziat zysku / pokrycie straty 0 0 0 0 0 0
Zysk (strata) 0 0 50 922 50 922 0 50 922
Inne catkowite dochody 0 0 0 0 0 0
Suma dochodéw catkowitych 0 0 50 922 50 922 0 50 922
Zmiany w kapitale wtasnym 0 0 50 705 50 705 0 50 705

Kapitat wtasny na dzien 31.12.2023 r. 50 668 0 116 191 166 859 1 166 860
Kapitat wtasny na dzien 01.01.2022 r. 50 946 72 742 125 688 1 125 689
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0 0 0 0
Korekty z tyt. btedéw podstawowych 0 0
Kapitat wiasny po korektach 50 946 74 742 125 688 1 125 689
Umorzenie akcji wiasnych -278 278 0 0
Nabycie akcji wlasnych w celu umorzenia -133 -133 -133
Podziat zysku / pokrycie straty 0 0 0
Zysk (strata) -9 401 -9 401 0 -9401
Inne catkowite dochody 0 0 0 0 0 0
Suma dochodéw catkowitych -9 401 -9 401 -9 401
Zmiany w kapitale wiasnym 278 0 -9 256 9 534 0 -9 534
Kapital wtasny na dzien 31.12.2022 r. 50 668 0 65 486 116 154 1 116 155

Zalaczone noty stanowig integralna cze$c¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych, metoda bezposrednia

za okres 12 miesiecy
zakonczony 31.12.2023

za okres 12 miesiecy
zakonczony 31.12.2022

DZIALALNOSC OPERACYJNA
Naktady na projekty deweloperskie -3614 -4 063
Udzielone pozyczki -12127 -575
Zwrot wczesniej udzielonych pozyczek wraz z odsetkami 9 588 4818
Przeptywy zwigzane z VAT -1 395 -640
‘Otrzyrr)ane naleznosci, w tym wptywy ze sprzedazy 17 386 18 192
mieszkan
Ptatnosci dokonywane w imieniu i na rzecz pracownikéw -3 503 -3 358
Inne s’fodki pieniezne zaptacone z tytutu dziatalnosci 20 237 14015
operacyjnej
Gotowka z dziatalnosci operacyjnej -13 902 359
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony -1190 -1411
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -15 092 -1 052
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych srodkow trwatych, 0 0
zaklasyfikowane jako dziatalno$¢ inwestycyjna
Zbycie aktywéw finansowych 4729 2 300
Inne wptywy inwestycyjne 29 830 0
Woptywy od jednostek stowarzyszonych z tyt. zwrotu wktadu 0 14 074
Zakup rzeczowych aktywow trwatych zaklasyfikowany jako 0 14
dziatalnos$¢ inwestycyjna
Zakup wartosci niematerialnych zaklasyfikowany jako 0 0
dziatalnos$¢ inwestycyjna
Nabycie akgji i udziatéw w spétkach konsolidowanych
-564 0
metoda petng
Nabycie wierzytelnosci -11 279 0
Objecie wktadéw w spotkach stowarzyszonych -168 0
B. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 22 548 16 360
DZIALALNOSC FINANSOWA
Kredyty i pozyczki 621 11 469
Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 37 000 13 500
Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych =217 -133
Spiaty kredytow i pozyczek -105 -14 470
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych -39 830 -15 000
Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu -887 -810
Odsetki -7 864 -5 906
Inne wplywy (wyptywy) srodkéw pienigeznych, zaliczone do
. e g -664 -298
dziatalnosci finansowej
C. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -11 946 -11 648
D. Pr'zeplywy. pieniezne netto razem przed skutkami zmian -4 490 3 660
kurséw wymiany
Zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych -36 -44
E. Przeplywy pieniezne netto -4 526 3616
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu 11 225 7 609
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 6 699 11 225
Zataczone noty stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 9
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INFORMACJA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

l. Zgodnos¢ z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowe;j.

Niniejsze roczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej, zwanymi dalej ,MSSF UE”".

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

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

Ponizej wymieniono standardy i zmiany do standardéw zatwierdzone do stosowania w UE i majacych zastosowanie do rocznych
okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 lub pdzniej:

Zmiany standardéw lub interpretacii obowigzujgce i zastosowane przez Spétke od 2023 roku

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowigzujg od 1 stycznia 2023 roku oraz ich wplyw na skonsolidowane
sprawozdanie Grupy:

a) Nowy MSSF 17 ,Umowy ubezpieczenia”
Nowy standard regulujacy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczgce uméw ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych.
Standard zastagpit dotychczasowy MSSF 4. Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023
roku lub pézniej.
Nowy standard nie wptynat na sprawozdania finansowe Grupy, poniewaz umowy, ktdre zawiera nie spetniajg definicji umow
ubezpieczeniowych.

b) Zmiana do MSSF 17 ,Umowy ubezpieczenia”
Rada ustanowita przepisy przej$ciowe dotyczgace danych poréwnawczych dla podmiotéw, ktdre rownoczesnie wdrazajg MSSF
17 i MSSF 9, aby zmniejszy¢ potencjalne niedopasowania ksiegowe wynikajgce z réznic miedzy tymi standardami. Zmiana
obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pézniej.

Zmiana nie wptyneta na sprawozdania finansowe Grupy.

c) Zmiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”
Rada MSR doprecyzowata, ktére informacje dotyczace polityki rachunkowosci stosowanej przez jednostke sg istotne i
wymagajg ujawnienia w sprawozdaniu finansowym. Zasady skupiajg sie na dostosowaniu ujawnien do indywidualnych
okolicznosci jednostki. Rada przestrzega przed stosowaniem wystandaryzowanych zapiséw skopiowanych z MSSF oraz
oczekuje, ze podstawa wyceny instrumentéw finansowych bedzie uznana za istotng informacje.
Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pozniej.

Zmiana nie miata wptywu na sprawozdania finansowe Grupy.

d) Zmiana MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow”
Rada wprowadzita do standardu definicje szacunku ksiegowego: Szacunki ksiegowe to kwoty pieniezne w sprawozdaniu
finansowym, ktére podlegajg niepewnosci wyceny. Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2023 roku lub pdznie;j.

Zmiana nie miata wptywu na sprawozdania finansowe Grupy.

e) Zmiana do MSR 12 ,Podatek dochodowy”

Rada wprowadzita zasade, iz je$li w wyniku transakcji powstajg réwnoczesnie dodatnie i ujemne réznice przejsciowe w tej
samej kwocie, nalezy ujg¢ aktywa i rezerwe na odroczony podatek dochodowy nawet wowczas, gdy transakcja nie wynika z
potaczenia, ani nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy. Oznacza to koniecznos¢ ujmowania aktywow i rezerwy na
podatek odroczony np. gdy réznice przejsciowe w réwnych kwotach wystepuja w przypadku leasingu (odrebna réznica
przejsciowa od zobowigzania i od prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzan z tytutu rekultywacji. Nie zostata
zmieniona zasada mowigca o tym, ze aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego kompensuije sie, jesli
kompensacie podlegajg aktywa i zobowigzania z tytutu podatku biezgcego. Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdznie;j.

Zmiana nie miata wptywu na sprawozdania finansowe Grupy.

f)  Zmiana do MSR 12 ,Podatek dochodowy”
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Zmiana wprowadza tymczasowe zwolnienie z ujmowania podatku odroczonego wynikajagcego z wdrozenia migdzynarodowe;j
reformy podatkowej (Filar 1l) i obowigzek wprowadzenia dodatkowych ujawnien z tym zwigzanych. Zmiana obowigzuje dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pozniej.

Zmiana nie miata wptywu na sprawozdania finansowe Grupy.

Standardy i interpretacje obowigzujgce w wersji opublikowanej przez IASB, lecz nie zatwierdzone przez Unie Europejskg, wykazywane
sg ponizej w punkcie dotyczgcym standardow i interpretacii, ktére nie weszty w zycie.

Zastosowanie standardu lub interpretacji przed datg ich wejscia w zycie

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie skorzystano z dobrowolnego wczesniejszego zastosowania standardu lub
interpretacji.

Opublikowane standardy i interpretacije, ktére nie weszly w zycie dla okreséw rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku i ich wptyw na
sprawozdanie Grupy

Do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizowane
standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po 2023 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i
interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska.

g) Zmiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”
Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan do dtugo- lub krétkoterminowych przede wszystkim w dwoch
aspektach:
e  doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien bilansowy,
. intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci zobowigzania nie sg brane pod
uwage.
Zmiany obowiagzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.

W zwigzku z tym, ze Grupa stosuje juz zasady spojne ze zmienionym standardem, zmiany nie bedg miaty wpltywu na jej
sprawozdania finansowe.

h) Zmiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”
Zmiana doprecyzowuje, ze na dzienh bilansowy jednostka nie bierze pod uwage kowenantéw, ktére beda musiaty byé spetnione
w przysztosci, rozwazajac klasyfikacje zobowigzan do dlugo- lub krétkoterminowych. Jednostka powinna natomiast ujawni¢
informacje o tych kowenantach w notach objasniajacych do sprawozdania finansowego. Zmiana obowigzuje dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdznie;j.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

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

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie zawiera transakcji, ktérych
dotyczy zmiana.

j)  Zmiany do MSR 7 ,Rachunek przeptywow pienieznych” oraz MSSF 7 “Instrumenty finansowe — ujawnianie informac;ji”
Zmiany doprecyzowujg cechy umoéw finansowania zobowigzan wobec dostawcéw (tzw. umowy faktoringu odwrotnego) oraz
wprowadzajg obowigzek ujawniania informacji na temat uméw zawartych z dostawcami, w tym ich warunki, kwoty tych
zobowigzan, terminy ptatnosci i informacje o ryzyku ptynnosci. Zmiany obowiagzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2024 roku lub pozniej.

Grupa szacuje, ze zmiany nie bedg miaty wplywu na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie zawiera umoéw, ktorych dotyczg
zmiany.

k)  Zmiana do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych”
Zmiana wyjasnia, w jaki sposéb jednostka powinna ocenié¢, czy dana waluta jest wymienialna i jak powinna ustali¢ kurs wymiany
w przypadku braku wymienialnosci, a takze wymaga ujawnienia informacji, ktére pozwolg uzytkownikom sprawozdan
finansowych zrozumie¢ wptyw braku wymienialnosci waluty. Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2025 roku lub pdznie;j.
Grupa szacuje, ze zmiany nie bedg miaty wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.
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Il. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej i poréwnywalnosé sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Grupe
w okresie 12 miesiecy po ostatnim dniu bilansowym, czyli 31.12.2023 roku. Zarzad Spdtki dominujgcej nie stwierdza na dzien
podpisania sprawozdania istnienia faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci
w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia
dotychczasowej dziatalnosci.

Do dnia sporzgdzenia rocznego sprawozdania finansowego za 2023 rok nie wystgpity zdarzenia, ktére nie zostaty, a powinny by¢ ujete
w ksiegach rachunkowych okresu sprawozdawczego. Jednoczesnie w niniejszym sprawozdaniu finansowym nie wystepujg istotne
zdarzenia dotyczace lat ubiegtych.

Emitent ani zadna ze spétek nalezacych do Grupy Kapitatowej nie prowadzi dziatalnosci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi
ani Rosji i nie jest bezposrednio narazony na skutki dziatan wojennych ani sankcji gospodarczych. Tym samym Zarzad Emitenta ocenia,
iz wojna w Ukrainie nie ma bezposredniego, istotnego wptywu na dziatalno$¢ Grupy i osiggane przez nig wyniki finansowe. Niemniej
Zarzad Emitenta bierze pod uwage, iz wojna w Ukrainie moze mie¢ potencjalne, negatywne skutki posrednie na otoczenie rynkowe
Grupy chociazby w takich sferach jak: dostepnos$¢ i koszt pozyskiwanego finansowania, wzrost kosztéw budowy i materiatdw
budowlanych, a dodatkowo, w ocenie Emitenta, w perspektywie dalszego okresu, moze mie¢ potencjalny wptyw na wyniki finansowe
w zakresie harmonogramu sprzedazy zakonczonych projektéw Emitenta (na opdznianie planowanych transakcji na terytorium Polski i
realizowanych w Polsce inwestycji nieruchomosciowych).r.
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M. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spdtki dominujgcej oraz sprawozdania finansowe spofek,
nad ktérymi Grupa sprawuje kontrole tj. spétek zaleznych, sporzadzone na dzien 31 grudnia 2022 roku. Grupa ocenia czy posiada kontrole
stosujgc jej definicje zawartg w MSSF 10. Zgodnie z definicjg inwestor sprawuje kontrole nad jednostka, w ktérg dokonat inwestyciji, jezeli
z tytutu swojego zaangazowania w te jednostke podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub gdy ma prawa do zmiennych zwrotéw, oraz
ma mozliwo$¢ wywierania wptywu na te zwroty poprzez sprawowanie wtadzy nad jednostka.

Sprawozdania finansowe Spotki dominujgcej oraz spotek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, sporzadza
sie na ten sam dzien bilansowy tj. na 31 grudnia. W przypadkach, gdy jest to konieczne, w sprawozdaniach finansowych spoétek zaleznych
dokonuje sie korekt majacych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych przez spétke z zasadami stosowanymi przez
Grupe Kapitatows.

Whytaczeniu z konsolidacji moga podlegaé spotki, ktérych sprawozdania finansowe sg nieistotne z punktu widzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Inwestycje w spétkach zaleznych zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.

Spotki zalezne obejmowane sg konsolidacjg metoda petna.

Metoda konsolidacji petnej polega na tgczeniu sprawozdan finansowych Spétki dominujgcej oraz spdétek zaleznych poprzez zsumowanie,
w petnej wartosci, poszczegdlnych pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitatu wlasnego, przychodéw oraz kosztow. W celu zaprezentowania
Grupy Kapitatowej w taki sposob, jak gdyby stanowita ona pojedyncza jednostke gospodarczg dokonuje sie nastepujgcych wytgczen:

e na moment nabycia kontroli ujmowana jest wartos¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,

e  okreslane sa i prezentowane oddzielnie udziaty niedajgce kontroli,

e  salda rozliczen miedzy spétkami Grupy Kapitatowej i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wytacza sie w catosci,

e wylgczeniu podlegajg zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej, ktore sg ujete w wartosci
bilansowej aktywow takich jak zapasy i Srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz Grupy analizowane sg pod katem utraty
wartosci aktywéw z perspektywy Grupy,

e ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejsciowych wynikajacych z wylgczenia zyskoéw i strat osiggnietych na
transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajgce kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatdbw wiasnych i reprezentujg te czes¢ dochoddéw catkowitych oraz
aktywow netto spotek zaleznych, ktdre przypadajg na podmioty inne niz spétki Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje dochody catkowite spotek
zaleznych pomiedzy akcjonariuszy Spétki dominujgcej oraz podmioty niekontrolujgce na podstawie ich udziatu we wtasnosci.

Do 1 stycznia 2010 roku nadwyzka strat przypadajacych na akcjonariuszy nieposiadajacych kontroli ponad warto$¢ udziatéw niedajacych
kontroli, obcigzata Spotke dominujgcg. Zgodnie z MSSF 10 Grupa nie dokonywata retrospektywnego przeksztatcenia dokonanej alokacji
strat, stad zyski spdtek zaleznych, osiggniete w okresach pdzniejszych, rozliczone beda w pierwszej kolejnosci na Spétke dominujaca do
momentu pokrycia strat uprzednio przejetych od mniejszosci.

Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi, ktére nie skutkujg utratg kontroli przez Spétke dominujgca, Grupa traktuje jak transakcje
kapitatowe:
e  sprzedaz czes$ciowa udziatéw na rzecz podmiotéw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng sprzedazy a wartoscig bilansowg
aktywow netto spotki zaleznej, przypadajgcych na udzialy sprzedane podmiotom niekontrolujgcym, ujmowana jest
bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

. nabycie udziatow od podmiotéw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng nabycia a wartoscig bilansowg aktywow netto
nabytych od podmiotéw niekontrolujgcych ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.
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Iv. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow i pasywow
oraz przychodoéw i kosztéw

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjgtkiem inwestycji w
nieruchomosci oraz wybranych kategorii aktywéw finansowych, ktére zostaty wycenione wedtug wartosci godziwe;.

Warto$¢ bilansowa ujetych zabezpieczanych aktywéw i zobowigzan jest korygowana o zmiany wartosci godziwej, ktére mozna
przypisac ryzyku, przed ktérym te aktywa i zobowigzania sg zabezpieczane.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w zitotych (,PLN”), a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano
inaczej, podane sa w tysigcach PLN.

Przychody i koszty dziatalnosci operacyjnej

Przychody z uméw z klientami
Grupa ujmuje przychody w taki sposéb, aby odzwierciedli¢ realizacje ustug na rzecz klienta w kwocie, ktéra odzwierciedla
wynagrodzenie, do ktérego spétka jest uprawniona w zamian za swiadczenie ustug zgodnie z zawartymi umowami.
Przychody sg rozpoznawane w momencie spetnienia lub w trakcie spetniania zobowigzania do wykonania $wiadczenia poprzez
przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi (ij. sktadnika aktywow) klientowi. Przekazanie sktadnikéw aktywéw nastepuje w
momencie, gdy klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywéw

Przychody z inwestycji w spotki celowe
Kazdy projekt deweloperski jest realizowany w ramach specjalnie dla tego celu utworzonej odrebnej spotki celowej lub grupy spotek.
Podstawowym zrodtem przychodéw Grupy wynikajgcym z dziatalnosci holdingu finansowego bedg zatem dywidendy oraz przychody
ze sprzedazy akcji lub wyptaty z majatku likwidowanych spétek celowych. Generowane na poziomie spotki celowej przychody i
odpowiadajgce im koszty dziatalnosci deweloperskiej sg ujmowane w momencie przekazania znaczgcej czesci ryzyk i korzysci
wynikajgcej z prawa wiasnosci do towardéw i produktéw oraz gdy kwote przychodu mozna wyceni¢ w wiarygodny sposoéb.

Koszty dziatalno$ci operacyjnej
Grupa stosuje zasade memoriatowg tj. rozpoznaje koszty zwigzane z osiggnietym w trakcie danego roku obrotowego przychodami
niezaleznie od terminu ich zaptaty. W celu zachowania wspétmiernosci kosztéw i przychodéw Grupa wykorzystuje mechanizmy
miedzyokresowego rozliczania kosztow oraz w uzasadnionych przypadkach zawigzuje rezerwy na koszty jeszcze nieponiesione.

Grupa stosuje kalkulacyjny uktad rachunku zyskow i strat.

Odsetki
Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody efektywnej stopy procentowe;j,
stanowigcej stope dyskontujgca przyszte wptywy pieniezne przez szacowany okres zycia instrumentow finansowych) w stosunku do
wartosci bilansowej netto danego skfadnika aktywow finansowych.

Podatki dochodowe — podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot przewidywanej
zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od organéw podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i
przepiséw podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz obowigzywaty na dzien bilansowy

Podatki dochodowe - podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do réznic
przejsciowych wystepujgcych na dzieh bilansowy migedzy wartoscia podatkowg aktywow i zobowigzan, a ich wartoscig bilansowa
wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:
ez wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci firmy lub
poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potgczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania
czy strate podatkowg oraz
e  wprzypadku dodatnich réznic przej$ciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i udziatéw
we wspolnych przedsiewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie réznic przejsciowych podlegajg kontroli
inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu.
Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych w takiej wysokosci, w
jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochéd do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:
ez wyjgtkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic przejsciowych powstajg w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie maja wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy
strate podatkowg oraz
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e w przypadku ujemnych roznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz udziatow
we wspolnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywdéw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejéciowe ulegng odwroceniu i
osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega stosownemu
obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub
catkowitego zrealizowania sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajacej
prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem stawek
podatkowych, ktére wedlug przewidywan bedg obowigzywa¢ w okresie, gdy skfadnik aktywdéw zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie, ktérych
obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy jest ujmowany w rachunku zyskéw i strat z wyjatkiem podatku dochodowego dotyczgcego pozycji ujmowanych
bezposrednio w kapitale wtasnym oraz pozycji ujmowanych w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (innych niz wykazanych w rachunku
zyskow i strat)

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego podatku dochodowego
wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci ze
zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem
podatkowym

Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk podstawowy przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego na zwyklych
akcjonariuszy Grupy przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajgcy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy (po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte) przez srednig wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyklych wystepujacych w ciagu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajgcych
umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa srodkow trwatych obejmuije ich cene nabycia powigkszong o wszystkie koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania.

W sktad kosztu wchodzi réwniez koszt wymiany czesci skladowych maszyn i urzadzeh w momencie poniesienia, jesli spetnione sg kryteria
rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwaciji i napraw, obcigzaja rachunek
zyskow i strat w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostajg podzielone na czesci sktadowe bedgce pozycjami o istotnej wartosci, do ktérych mozna
przyporzadkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sa rowniez koszty generalnych remontow.

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowag przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywdéw, wynoszacy w typowych
przypadkach:

Typ Okres

Budynki i budowle Indywidualnie, zaleznie od spodziewanego
okresu uzytkowania

Urzadzenia biurowe oraz pozostate $Srodki 3-5 lat

trwate

Srodki transportu 5 lat

Komputery 2-4 lata

Inwestycje w obcych srodkach trwatych 10 lat

Srodki trwate o niskiej wartosci jednostkowej, tj. ponizej 3.500 zt odpisuje sie w koszty w momencie oddania do uzytkowania.

Wartos¢ koncowa, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji sktadnikow aktywow weryfikuje sie corocznie, i w razie koniecznosci —
koryguje z efektem od poczatku wtasnie zakonczonego roku obrotowego. W sytuacji, gdy wartos¢ korncowa przewyzsza warto$¢ biezaca,
amortyzacja nie jest naliczana.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg
spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty
wynikajgce z usuniecia danego sktadnika aktywow z bilansu (obliczone jako réznica pomigedzy ewentualnymi wpltywami ze sprzedazy
netto a wartoscig bilansowa danej pozycji) sa ujmowane w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktérym dokonano takiego usuniecia.
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Inwestycje rozpoczete dotyczace Srodkow trwatych bedacych w toku budowy lub montazu innych niz nieruchomosci inwestycyjne sg
wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate w
budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania $rodka trwatego do uzywania.

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli spetniaja kryteria rozpoznania dla kosztéw prac badawczych
i rozwojowych) wycenia sie przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Cena nabycia wartosci
niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek gospodarczych jest réwna ich wartosci godziwej na dzien potgczenia. Po
ujeciu poczatkowym, warto$ci niematerialne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i
odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Naktady poniesione na wartosci niematerialne wytworzone we wtasnym zakresie, z wyjgtkiem
aktywowanych nakfadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i sg ujmowane w kosztach okresu, w ktérym zostaty
poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony. Warto$ci niematerialne o ograniczonym
okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg
przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. Okres i metoda amortyzacji wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania
sg weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym
sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywdéw sg ujmowane poprzez zmiane odpowiednio
okresu lub metody amortyzaciji, i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sg uzytkowane, sg corocznie poddawane weryfikacji pod
katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do poszczegdinych aktywdéw lub na poziomie osrodka wypracowujgcego $rodki
pieniezne.

Zyski lub straty wynikajgce z usuniecia wartosci niematerialnych z bilansu sa wyceniane wedtug réznicy pomiedzy wptywami ze sprzedazy
netto a wartoscig bilansowa danego sktadnika aktywow i sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w momencie ich usunigcia z bilansu.

Oprogramowanie jest amortyzowane metodg liniowg przez okres ekonomicznego uzytkowania, na ogét nie przekraczajacy pieciu lat.
Okresy uzytkowania sg poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby, korygowane z efektem od poczatku wtasnie zakornczonego
roku obrotowego

Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy ujmowana jest poczgtkowo zgodnie z MSSF 3 (patrz wyzej podpunkt dotyczacy potgczen jednostek gospodarczych).
Wartosci firmy nie amortyzuje sig, zamiast tego corocznie przeprowadzany jest test na utrate wartosci zgodnie z MSR 36 (patrz podpunkt
dotyczacy utraty wartosci niefinansowych aktywow trwatych).

Dla celéw testowania utraty wartosci wartos¢ firmy alokuje sie na poszczegdlne osrodki wypracowujgce srodki pieniezne w Grupie.
Osrodki wypracowujgce $rodki pieniezne testuje sie pod wzgledem utraty wartosci raz w roku lub czesciej, jesli powstaty przestanki
$wiadczace o mozliwosci utraty wartosci. Jesli wartos¢ odzyskiwalna osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne w Grupie jest mniejsza
od jej wartosci bilansowej, strate z tytutu utraty wartosci alokuje sie najpierw w celu redukcji kwoty bilansowej wartosci firmy alokowane;j
do tej jednostki, a nastepnie do pozostatych aktywoéw tego osrodka proporcjonalnie do wartosci bilansowej poszczegolnych sktadnikéw
aktywow osrodka. Strata z tytutu utraty wartosci ujeta dla wartosci firmy nie podlega odwrdceniu w nastepnym okresie.

Utrata wartosci niefinansowych aktywoéw trwatych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia czy istnieja jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci ktéregos
ze sktadnikdw niefinansowych aktywéw trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodzg, lub w razie koniecznosci
przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci, Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej
danego sktadnika aktywow lub o$rodka wypracowujacego $rodki pieniezne, do ktérego dany sktadnik aktywow nalezy.

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne odpowiada wartosci godziwej pomniejszonej o
koszty sprzedazy tego sktadnika aktywéw lub odpowiednio o$rodka wypracowujgcego srodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowe;j,
zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalng ustala sie dla poszczegdlnych aktywéw, chyba ze dany sktadnik aktywéw
nie generuje samodzielnie wptywow pienieznych, ktére w wigkszosci sg niezalezne od tych, ktére sg generowane przez inne aktywa lub
grupy aktywow. Jesli warto$¢ bilansowa sktadnika aktywoéw jest wyzsza niz jego wartos¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i
dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej warto$ci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeptywy
pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkow
opodatkowania, ktéra odzwierciedla biezace rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika
aktywow.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia czy wystepujg przestanki wskazujgce na to, ze odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci, ktéry
byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywow jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli
takie przestanki wystepuja, Grupa szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio ujety odpis aktualizujgcy z tytutu
utraty wartosci ulega odwréceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia ostatniego odpisu aktualizujgcego nastgpita zmiana wartosci
szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywéw. W takim przypadku, podwyzsza sie wartos¢
bilansowg sktadnika aktywdéw do wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze przekroczyé wartosci bilansowej
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sktadnika aktywéw, jaka zostataby ustalona (po odjeciu umorzenia), gdyby w ubiegtych latach w ogdle nie ujeto odpisu aktualizujgcego z
tytutu utraty wartosci w odniesieniu do tego skfadnika aktywow. Odwrdcenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci sktadnika
aktywow ujmuje sie niezwlocznie jako przychéd w rachunku zyskéw i strat. Po odwréceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach
odpis amortyzacyjny dotyczgcy danego sktadnika jest korygowany w sposob, ktéry pozwala w ciggu pozostatego okresu uzytkowania
tego skfadnika aktywéw dokonywaé systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej pomniejszonej o wartos¢
koncowa.

Nieruchomosci inwestycyjne

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie te nieruchomosci, ktérych wiascicielem badz leasingobiorca jest Grupa i ktére stuzg do
osiggania korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich wartosci godziwej badz z przychodéw z tytutu ich wynajmu (lub z obu
tych tytutow jednoczesnie). Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie réwniez nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy tj. przed
oddaniem do uzytkowania.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow transakcji. Wartos¢
bilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt wymiany czesci sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile
spetnione s3 kryteria ujmowania i nie obejmuje kosztéw biezgcego utrzymania tych nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian
wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w rachunku zyskdw i strat w tym okresie, w ktérym powstaty.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego wycofania danej nieruchomosci
inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszite korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z
usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu sg ujimowane w rachunku zyskoéw i strat w tym okresie, w ktérym dokonano takiego
usuniecia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie tylko wéwczas, gdy nastepuje zmiana sposobu ich uzytkowania
potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow przez wtasciciela lub zawarcie umowy leasingu. Jezeli sktadnik aktywow
wykorzystywany przez wiasciciela staje sie nieruchomoscig inwestycyjng, Grupa stosuje zasady opisane w czesci Rzeczowe aktywa
trwate az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci. W przypadku przeniesienia aktywéw z zapaséw do nieruchomosci
inwestycyjnych, réznice miedzy warto$cia godziwg nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscig
bilansowa ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat. Gdy Grupa konczy budowe lub wytworzenie nieruchomosci inwestycyjnej, réznice miedzy
ustalong na ten dzien wartos$cig godziwg tej nieruchomosci a jej poprzednig wartoscig bilansowg ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywow wykorzystywanych przez wiasciciela lub do zapaséw, domniemany
koszt takiego sktadnika aktywdw, ktory zostanie przyjety dla celéw jego ujecia w innej kategorii jest rowny wartosci godziwej nieruchomosci
ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.

Leasing
Grupa jako leasingobiorca

Dla kazdej umowy zawartej 1 stycznia 2019 roku lub pdézniej Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub zawiera leasing. Leasing
zostat zdefiniowany jako umowa lub czes¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywéw
(bazowy sktadnik aktywdw) na dany okres w zamian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje sig trzy podstawowe aspekty:
e czy umowa dotyczy zidentyfikowanego skfadnika aktywow, ktory albo jest wyraznie okreslony w umowie lub tez w sposéb
dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywéw Grupie,
e czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania sktadnika aktywow przez
caly okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,
e czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do
uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej sie z wartosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu,
poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztéw przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika aktywow i
optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nia, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metodg liniowa od daty rozpoczecia do konca okresu uzytkowania prawa do uzytkowania lub
do konca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktéra z tych dat jest wczesniejsza. Jesli wystepuja ku temu przestanki, prawa do
uzytkowania poddaje sie testom na utrate wartosci zgodnie z MSR 36.

Na dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasing w wartosci biezgcej optat leasingowych pozostajgcych do zaptaty z
wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg tatwo ustali¢. W przeciwnym wypadku stosuje sie krancowg stope procentowg
leasingobiorcy.

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

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

Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczgce leasingéw krotkoterminowych oraz leasingéw, w ktorych
bazowy skfadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich uméw zamiast ujmowa¢ aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i
zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuje sie w wyniku metodg liniowg w trakcie okresu leasingu.

Okres leasingu
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Ustalajgc zobowigzanie z tytutu leasingu Grupa szacuje okres leasingu, ktory obejmuje:
. nieodwotalny okres leasingu,
e  okresy, w ktorych istnieje opcja przediuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacg pewnoscig zatozy¢, ze leasingobiorca
skorzysta z tej opcji,
e  okresy, w ktorych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacg pewnosciag zatozy¢, ze leasingobiorca
nie skorzysta z tej opciji.
Oceniajac, czy Grupa skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Grupa uwzglednia wszystkie istotne fakty i
okolicznosci, ktére stanowig dla niej zachete ekonomiczna do skorzystania lub nieskorzystania z opcji. Rozwaza sie miedzy innymi:
e warunki umowne dotyczace optat leasingowych w okresach opcyjnych,
e istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,
. koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,
e  znaczenie bazowego sktadnika aktywow dla dziatalnosci Grupy,
e warunki wykonania opcji.
Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze szacunki co do okresu
leasingu, jednak zmiana okoliczno$ci w przysztosci moze skutkowac zwigkszeniem lub zmniejszeniem zobowigzania z tytutu leasingu

oraz ujeciem korespondujgcej korekty w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania.
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, nad ktérymi Spotka dominujgca nie sprawuje kontroli, ale na ktére wywiera znaczacy wplyw,
uczestniczac w ustalaniu polityki finansowej i operacyjnej.
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych sg ujmowane poczatkowo w cenie nabycia, a nastepnie wyceniane z zastosowaniem metody
praw wiasnosci. Na moment powstania znaczgcego wptywu ustalana jest warto$¢ firmy jako réznica pomigdzy ceng nabycia inwestycji a
wartoscig godziwg aktywow netto przypadajgcych na inwestora. Wartos¢ firmy ujmowana jest w wartosci bilansowej inwestycji w
jednostkach stowarzyszonych.
Wartosc¢ bilansowa inwestycji w jednostkach stowarzyszonych jest powiekszana lub pomniejszana o:

. udziat Spétki dominujgcej w wyniku jednostki stowarzyszonej,

e  zyski i straty wynikajace z transakcji pomiedzy Grupa a jednostkg stowarzyszona, ktére podlegajg wylgczeniom do proporcji

posiadanego udziatu,
e  otrzymane wyptaty z zysku wypracowanego przez jednostke stowarzyszona, ktére obnizajg wartos¢ bilansowg inwestycji.

Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktéra skutkuje powstaniem sktadnika aktywow finansowych u jednej ze stron i jednocze$nie
zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron.

Sktadnik aktywow finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, gdy Grupa staje sie
strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywow i zobowigzan finansowych ujmuje sie na dzien
zawarcia transakcji.

Sktadnik aktywow finansowych wytacza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy wygasaja umowne prawa do
przeptywdw pienigznych ze skfadnika aktywdw finansowych lub gdy sktadnik aktywdw finansowych oraz zasadniczo cate ryzyko i korzysci
Z nim zwigzane zostajg przeniesione na inny podmiot.

Grupa wylgcza ze sprawozdania z sytuacji finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie przestato istnie¢, to znaczy,
kiedy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zasad przedstawionych ponizej.

Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej uiszczonej zaptaty.
Koszty transakcji Grupa wtacza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich aktywow finansowych, poza kategorig aktywéw wycenianych
w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjatkiem od tej zasady sg naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére Grupa wycenia w ich cenie
transakcyjnej w rozumieniu MSSF 15, przy czym nie dotyczy to tych pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktorych termin ptatnosci
jest dluzszy niz rok i ktére zawierajg istotny komponent finansowania zgodnie z definicjg z MSSF 15.

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

¢ aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

o  aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz

e instrumenty kapitalowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

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

Sktadnik aktywéw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki (i nie zostaty
wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez wynik):
e  sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie aktywow
finansowych dla uzyskania przeptywéw pienieznych wynikajgcych z umowy,
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e  warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywoéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywow
pienieznych, ktore sg wytgcznie sptatg kwoty gtownej i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do spiaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
. pozyczki,
. naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytaczeniem tych, dla ktérych nie stosuje sie zasad MSSF 9),
e  dluzne papiery wartosciowe,

Wymienione klasy aktywow finansowych prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w podziale na aktywa
diugoterminowe i krétkoterminowe w pozycjach: ,Naleznosci handlowe”, ,Pozostate naleznosci” oraz ,Pozostate aktywa finansowe”.”.
Wycena krétkoterminowych naleznosci odbywa sie w warto$ci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

Przychody z tytutu odsetek ustalanych metodg efektywnej stopy procentowej Grupa ujmuje w wyniku w odrebnej pozycji ,,Przychody

finansowe”

Straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie pomniejszone o zyski z tytutu odwrdcenia
odpiséw aktualizujgcych Grupa ujmuje w wyniku w pozycji ,Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych”. Zyski i straty powstate w
zwigzku z wytgczeniem aktywéw nalezacych do tej kategorii ze sprawozdania z sytuacji finansowej Grupa ujmuje w wyniku w pozycji
LZysk (strata) z zaprzestania ujmowania aktywéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie”. Pozostate zyski i straty z
aktywow finansowych ujmowane w wyniku, w tym réznice kursowe, prezentowane sg jako przychody lub koszty finansowe.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli spetnione sg oba ponizsze
warunki:
e  sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno otrzymywanie
przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywow finansowych,
e warunki umowy dotyczgcej skiadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywow
pienieznych, ktore sg wytgcznie sptatg kwoty gtownej i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do spiaty.
Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz réznice kursowe zwigzane z tymi aktywami obliczane sg i ujmowane
w wyniku finansowym w taki sam sposob, jak ma to miejsce w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie.
Pozostate zmiany warto$ci godziwej tych aktywéw ujmowane sg przez pozostate catkowite dochody. W momencie zaprzestania
ujmowania sktadnika aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody skumulowane zyski lub
straty rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegajg przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.
W okresie sprawozdawczym Grupa nie posiadata aktywow finansowych kwalifikujgcych sie do tej kategorii wyceny.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w warto$ci godziwej przez wynik, jezeli nie spetnia kryteriow wyceny w zamortyzowanym
koszcie lub w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest instrumentem kapitatowym wyznaczonym w momencie
poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody. Ponadto do tej kategorii Grupa zalicza aktywa
finansowe wyznaczone przy poczgtkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik ze wzgledu na spetnienie kryteriow
okreslonych w MSSF 9.
Do tej kategorii zaliczane sa:

o wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji ,Pochodne instrumenty

finansowe”, za wyjatkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych ujmowanych zgodnie z rachunkowoscig zabezpieczen,
e  akcje i udzialy spotek innych niz spétki zalezne i stowarzyszone,
e jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

Instrumenty nalezace do tej kategorii wyceniane sg w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sg w wyniku odpowiednio w pozycji
+Przychody finansowe” lub ,Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny aktywoéw finansowych okreslone s3g przez zmiane wartosci godziwe;j
ustalonej na podstawie biezgcych na dzieh bilansowy cen pochodzgcych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jezeli
aktywny rynek nie istnieje.

Instrumenty kapitatowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody obejmujg inwestycje w instrumenty kapitatowe
niebedace aktywami finansowymi przeznaczonymi do obrotu ani warunkowg zaptatg w ramach potgczenia przedsiewzie¢, w odniesieniu
do ktérych w momencie poczgtkowego ujecia Grupa dokonata nieodwotalnego wyboru dotyczgcego przedstawiania w pozostatych
catkowitych dochodach pézniejszych zmian wartosci godziwej tych instrumentéw. Wyboru tego Grupa dokonuje indywidualnie i odrebnie
w odniesieniu do poszczegdlnych instrumentéw kapitatowych.

Na dzien 31 grudnia 2022 nie wystepowaty aktywa finansowe zaliczane do tej kategorii.

Skumulowane zyski lub straty z wyceny w wartosci godziwej, uprzednio rozpoznane przez pozostate catkowite dochody, nie podlegaja
przeklasyfikowaniu do wyniku w zadnych okolicznosciach, wigczajgc zaprzestanie ujmowania tych aktywoéw. Dywidendy z instrumentow
kapitatowych zaliczonych do tej kategorii ujmowane sg w wyniku w pozycji ,Przychodoéw finansowych” po spetnieniu warunkow
rozpoznania przychodoéw z tytutu dywidend okreslonych w MSSF 9, chyba, ze dywidendy te w oczywisty sposéb stanowig odzyskanie
czesci kosztow inwestycji.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w wartos$ci godziwej przez pozostate
catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywéw z nimi zwigzanych podlegajg ocenie na kazdy dzien bilansowy
w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych, niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci. Sposéb dokonywania tej
oceny i szacowania odpisow z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rézni sie dla poszczegolnych klas aktywdw finansowych:

e Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Grupa stosuje uproszczone podejscie zakitadajgce kalkulacje odpiséw z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych dla catego okresu zycia instrumentu. Szacunki odpis6w sg dokonywane na zasadzie zbiorowej,
a naleznos$ci zostaty pogrupowane wedtug okresu przeterminowania. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o
historycznie ksztattujgce sie przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnoscig z ostatnich 3 lat, z
uwzglednieniem dostepnych informacji dotyczacych przysziosci.
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e W odniesieniu do pozostatych klas aktywéw, w przypadku instrumentéw, dla ktérych wzrost ryzyka kredytowego od pierwszego
ujecia nie byt znaczacy lub ryzyko jest niskie, Grupa zaktada ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania zobowigzania
dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Jesli wzrost ryzyka kredytowego od momentu jego poczatkowego ujecia byt znaczny, ujmuje
sie straty odpowiednie dla catego zycia instrumentu.

Grupa przyjeta, ze znaczy wzrost ryzyka nastepuje, kiedy przeterminowanie ptatnosci przekracza 60 dni.
Grupa przyjmuje, ze niewykonanie zobowigzania nastepuje, kiedy przeterminowanie wynosi 180 dni

Zobowigzania finansowe
Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajace, wykazywane sg w nastepujacych pozycjach skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowe;:

a) Kredyty i pozyczki

b) Wyemitowane obligacje

c) Zobowigzania z tytutu uméw leasingowych

d) Zobowigzania handlowe

e) Pozostate zobowigzania

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

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sg w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem metody efektywnej stopy
procentowej, za wyjatkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy. Do kategorii zobowigzan finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy Grupa zalicza
instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajace. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane sg w
warto$ci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty dyskonta.

Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sg w wyniku finansowym w dziatalnosci finansowej

W nocie nr 41 szerzej opisano ryzyko kredytowe brane pod uwage przy wycenie aktywdw finansowych.

Zapasy
Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia / kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Koszty wytworzenia obejmujg: prawo wieczystej dzierzawy gruntéw lub grunty, koszty budowy dotyczace prac wykonanych przez
podwykonawcéw w zwigzku z budowami, skapitalizowane koszty zawierajgce koszty planowania i projektu oraz pozostate koszty
dotyczgce budowy.

Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej,
pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.
Zaliczki na zapasy obejmujg w szczegdlnosci zaliczki przekazane z tytutu przysztych zakupdw zapasow.

Jako zapasy Grupa traktuje nieruchomosci, ktére planuje sprzedac¢ w toku zwyktej dziatalnosci.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obejmujg $rodki pieniezne w banku i w kasie, lokaty krétkoterminowe o pierwotnym
okresie zapadalnosci nieprzekraczajgcym trzech miesiecy oraz inwestycje w jednostki uczestnictwa pienieznych funduszy inwestycyjnych
spetniajgcych kryterium wysokiej ptynnosci.

Saldo $rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w rachunku przeptywéw pienieznych sktada sie z okreslonych powyzej Srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentéw, pomniejszonych o niesptacone kredyty w rachunkach biezgcych.

Aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalnos¢ zaniechana

Aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalno$¢ zaniechana ujmowane sg w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wg nizszej sposréd
dwdch wartosci — pierwotnej wartosci bilansowej lub wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane ze sprzedaza.

Kapitaly witasne

Kapitat akcyjny oraz kapitat zapasowy wycenia sie w wartosci nominalnej. Roznice miedzy wartoscig godziwg uzyskanej zapfaty i
warto$cig nominalng akcji sg ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej. Koszty emisji akciji
poniesione przy powstaniu spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy Jednostki Dominujace;.
Akcje Spotki dominujgcej nabyte i zatrzymane przez Spotke dominujgcg lub spotki zalezne pomniejszajg kapitat wtasny. Akcje wilasne
wyceniane sg w cenie nabycia

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajgcy ze zdarzen
przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz
mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sig, ze koszty objete rezerwg zostang
zwrocone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy,
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gdy jest rzecza praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskéw
i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wplyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przyszitych przeptywow pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej
aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana
zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty w momencie ich poniesienia, z wyjgtkiem kosztéw, ktére mozna
bezposrednio przyporzgdkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego skitadnika aktywow. W takim przypadku koszty
finansowania zewnetrznego sg aktywowane jako element ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego skfadnika aktywow, o ile istnieje
prawdopodobienstwo ze w przysziosci przyniosg one korzysci ekonomiczne.

Wyptata dywidend
Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich otrzymania

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji
a) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym wycenia si¢ w walucie podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktérym Grupa
prowadzi dziatalno$¢ (,waluta funkcjonalna”). Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotych polskich (PLN), ktéry jest walutg
funkcjonalng i walutg prezentacji Spotki.

b) Transakcje i salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujgcego w dniu transakgji. Zyski i
straty kursowe z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej aktywow i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych
ujmuje sie w rachunku zyskow i strat, o ile nie odracza sie ich w kapitale wikasnym, gdy kwalifikujg sie do uznania za zabezpieczenie
przeptywdw pienieznych i zabezpieczenie udziatéw w aktywach netto. Niepieniezne pozycje ujmowane wedtug kosztu historycznego,
wyrazonego w walucie obcej, sg wykazywane po kursie historycznym z dnia transakgciji.

Niepieniezne pozycje ewidencjonowane wedlug wartosci godziwej, wyrazonej w walucie obcej, wyceniane sg wedtug kursu wymiany
z dnia ustalenia wartosci godziwe;j tj. Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski

Rachunek przeptywoéw pienieznych

Grupa wykorzystuje metode bezposrednig do wykazywania przeptywdw pienigznych z dziatalnosci operacyjnej. Informacje na temat
poszczegdlnych kategorii otrzymanych i zaptaconych srodkéw pienieznych sa pozyskiwane z zapiséw ksiggowych jednostki dominujgcej
oraz jednostek zaleznych konsolidowanych metoda petng. Przeptywy wewnetrzne migdzy podmiotami konsolidowanymi metoda petng sg
identyfikowane i eliminowane przed sporzadzeniem finalnego rachunku przeptywéw pienieznych. Przeptywy miedzy podmiotami
konsolidowanymi metodg petng (z uwzglednieniem Jednostki Dominujgcej) a podmiotami stowarzyszonymi konsolidowanymi metodg
praw wtasnosci nie ulegajg eliminacji i sg wykazywane na takich samych zasadach jak przeptywy ze stronami niepowigzanymi. W ocenie
Grupy przeptywy z tytutu pozyczek udzielanych przez Jednostke Dominujgcg oraz przez pozostate podmioty konsolidowane metodg petng
na rzecz podmiotéw zewnetrznych, w tym przede wszystkim jednostek stowarzyszonych, spetniajg kryteria zaliczenia do dziatalnosci
operacyjnej,

Transakcje z jednostkami powigzanymi

Zasady (polityka) rachunkowosci wobec transakcji z jednostkami powigzanymi nie réznig sie od zasad rachunkowosci wobec pozostatych
(niepowigzanych) jednostek. Jednostka Dominujgca oraz podmioty konsolidowane metodg petng stosujg ujednolicony plan kont
pozwalajgcy na szczegotows identyfikacje transakcji z jednostkami powigzanymi, zaréwno na kontach wynikowych jak i rozrachunkowych.

V. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

a) Profesjonalny osad i niepewnos$¢ szacunkow

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec niektérych zagadnien najwigksze znaczenie, oprécz szacunkow
ksiegowych, ma profesjonalny osad kierownictwa. Jak zawsze w przypadku oszacowan i osgdéw, moze to oznacza¢ ryzyko koniecznosci
wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowych aktywow i pasywéw w trakcie kolejnego roku finansowego lub okreséw pozniejszych.
Zagadnienia, w ktorych niepewno$¢ wynikajgca z szacunkéw wystepuje w najwiekszym stopniu, sg opisane ponizej

Utrata wartosci aktywéw niefinansowych

Grupa przeprowadzita testy na utrate wartosci zapaséw oraz udziatéw w spoétkach stowarzyszonych. Testowi na utrate wartosci podlega
réwniez wartos¢ firmy. Testy te zostaly oparte na wycenach przygotowanych przez wewnetrznych ekspertéw oraz na modelach
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przygotowanych wewnetrznie przez Grupe i uwzgledniajgcych ogdlnie dostepne parametry makro i mikroekonomiczne. Modele
uwzgledniajg réwniez parametry specyficzne dla Grupy, w szczegdlnosci sredniowazony koszt pozyskania kapitatu przez Jednostke
Dominujaca.

Ustalenie wysokosci oczekiwanych strat kredytowych

Grupa przeprowadzita ocene zmiany ryzyka kredytowego w odniesieniu do poszczegélnych instrumentéw finansowych. Testy okreslajace
zmiane ryzyka niewykonania zobowigzania w oczekiwanym okresie zycia instrumentu finansowego zostaty przeprowadzone wewnetrznie
z wykorzystaniem modeli przygotowanych przez Grupe. Przy przeprowadzeniu powyzszych testéw wykorzystano dostepne dla Spéiki i
udokumentowane informacje odnoszace sie do poszczegdlnych instrumentéw. Zmiana czesci uzytych w modelach parametréw w
odniesieniu do konkretnych instrumentéw finansowych moze w istotny sposéb wptyngé na otrzymane i rozpoznane wyniki.

Skiadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spodtka rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety zysk
podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowac,
ze zalozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci skifadnikéw
rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Spétka corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej
uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkow.

Wycena wybranych instrumentéw finansowych do wartosci godziwej

W przypadku braku aktywnego rynku lub istotnych danych obserwowalnych Spoétka stosuje indywidualnie skonstruowane modele
ekonomiczne stworzone dla potrzeb wyceny wybranych instrumentéw finansowych, w tym w szczegélnosci do wyceny akcji i udziatéw
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Modele wykorzystywane sg w taki sposdb, aby zagwarantowa¢ ciggtos¢ i
porownywalnos¢ wynikow, zawierajg jednak szereg parametrow bazujgcych na subiektywnych osgdach ktdére moga sie zmienia¢ zaleznie
sytuacji makroekonomicznej lub oceny specyficznego rynku zbytu.

VI. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

W prezentowanym okresie nie nastgpity zmiany zasad (polityki) rachunkowosci poza zmianami wynikajgcymi z zastosowania nowych
standardéw MSSF.

DODATKOWE NOTY | OBJASNIENIA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO
Nota 1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody ze sprzedazy i przychody ogétem Grupy prezentuja sie nastepujaco:

wyseczogniei g | Gham
Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy wyrobéw 0 21
Przychody ze $wiadczenia ustug 24 444 16 252

w tym przychody z realizacji uméw z klientami zgodnie z

MSSF 15) 11 165 7225
SUMA przychodow ze sprzedazy 24 444 16 273
Udziat w wyniku jednostek stowarzyszonych 55 754 1280
Pozostate przychody operacyjne 9 694 1477
Przychody finansowe 5823 2 527
SUMA przychodéw ogétem z dziatalnosci kontynuowanej 95 715 21 557
Przychody z dziatalnosci zaniechanej

SUMA przychodéw ogétem 95715 21 557
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Podzial przychodéw ze swiadczenia ustug na kategorie:

Wyszczeaslnienie 01.01.2023 - 01.01.2022 -
yszczed 31.12.2023 31.12.2022
Przychody z uméw z klientami dotyczace sprzedazy lokali

mieszkalnych 0 0
Przychody z uméw z klientami dotyczace sprzedazy lokali

niemieszkalnych 0 21
Przychody z uméw z klientami dotyczace ustug deweloperskich 11 165 7225
Przychody z dziatalnosci realizowanej wspolnie z odbiorca,

wytaczone z zakresu MSSF 15 (*) 13 039 7 565
Pozostate przychody z tytutu ustug (prowizje, najem) 240 1462
SUMA przychodoéw ze sprzedazy 24 444 16 273

Powyzszy podziat na kategorie odzwierciedla czynniki ekonomiczne wptywajgce na sposob rozpoznania przychodéw, charakter, kwote
wynagrodzenia oraz niepewnosc¢ co do przychoddw i przeptywdw pienieznych.

Na przychody z umoéw z klientami dotyczace ustug deweloperskich sktadajg sie przychody z ustug $wiadczonych na réznych etapach
projektow inwestycyjnych takie jak przychody z sporzgdzenia dokumentacji projektowej, ustug architektonicznych, zarzgdzania
projektem, nadzoru autorskiego etc. Przychody z umoéw dotyczacych sprzedazy lokali obejmujg cato$¢ dziatalnosci deweloperskiej
(lokale mieszkalne, miejsca postojowe, lokale uzytkowe itp.).

(*) Za przychody z dziatalnosci realizowanej wspdlnie z odbiorca, wytaczone z zakresu MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami” Grupa
uznaje te czesc¢ przychodéw ktére powstaje miedzy podmiotem swiadczacym ustugi a nabywca tych ustug w sytuacji, gdy obie strony
wspolnie ponoszg ryzyko i wspdlnie mogg osiggngc¢ korzysci z danego przedsiewziecia. Na ogét dotyczy to sytuacji, gdy takie ustugi sa
Swiadczone na rzecz jednostek stowarzyszonych lub wspétkontrolowanych.

Powigzanie przychodéw z uméw z klientami z segmentami operacyjnymi zaprezentowanymi w Nocie nr 2

Wyszczegoélnienie w podziale na segmenty operacyjne 0311 ()11222():;3 0311 011222002222

PD7 630 4674
Juvenes Projekt 6295 1060
BBID 4240 1491
Pozostate 0 0
tacznie przychody z uméw z klientami dotyczace ustug

deweloperskich 11 165 7 225
PD7 0 0
Juvenes Projekt 59 2
BBID 164 893
Pozostate 17 567
tacznie pozostate przychody z tytutu ustug (prowizje, najem) 240 1462

Pozostate ujawnienia dotyczace umoéw z klientami, znaczacych osagdoéw i zmian tych osadow oraz sktadnikow
aktywow bedacych wynikiem poniesienia kosztow doprowadzenia do zawarcia lub wykonania umowy z
klientami.

Dla uméw (cze$¢ umoéw na ustugi deweloperskie) z ktérych przychod jest rozpoznawany w momencie przekazana przyrzeczonego dobra
lub ustugi (czyli w momencie, kiedy klient uzyskuje kontrole nad przekazywanym sktadnikiem aktywow) termin ptatnosci jest zblizony z
momentem przekazania kontroli nad sktadnikiem aktywoéw. W wyniku czego Grupa nie rozpoznaje aktywa ani zobowigzania z tego typu
umow, powstajg jedynie naleznosci.

Do powyzszej kategorii Grupa zalicza rowniez umowy, z ktoérych przychéd jest rozpoznawany w momencie przekazania przyrzeczonego
aktywa (sprzedaz mieszkan, sprzedaz gruntéw). Grupa otrzymuje cze$¢ naleznego jej wynagrodzenia przed momentem przekazania
kontroli nad sktadnikiem aktywow. W takiej sytuacji Grupa rozpoznaje zobowigzanie do przekazania przyrzeczonego dobra/zwrotu
otrzymanego wynagrodzenia, ktére jest prezentowane w pozycji przychody przysztych okresow w nocie nr 38. Przychody ze sprzedazy
przyrzeczonego aktywa sg rozpoznawane w momencie podpisania aktu notarialnego przenoszacego cato$c¢ ryzyk i korzysci na nabywce.

Umowy, z ktérych przychdd jest rozpoznawany w czasie dzieki spetnieniu warunku o posiadaniu przez Grupe egzekwowalnego prawa do
wynagrodzenia za wykonang dotychczas prace i jednoczesnie przedmiot umowy nie ma alternatywnego zastosowania, mogg prowadzic¢
do rozpoznawania przez Grupe aktywa z tytutu umowy, jezeli termin ptatnosci na mocy warunkow umowy jest powigzany z zakonczeniem
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poszczegdlnych faz realizacji umowy. Powyzsza sytuacja dotyczy czesci uméw z tytutu Swiadczenia ustug deweloperskich Rozpoznane
przez Spotke aktywa z tytutu uméw na dzien bilansowy zostaty wykazane w nocie nr 23 ,Rozliczenia miedzyokresowe czynne”

W przypadku umdéw z ktérych przychdd jest rozpoznawalny w czasie w sytuacji, kiedy klient jednoczes$nie otrzymuje i czerpie korzysci ze
Swiadczenia jednostki, ktére w przypadku Grupy dotyczg czesci ustug deweloperskich (np. nadzér autorski) oraz pozostatych uméw
dotyczgcych ustug sposob rozpoznawania przychoddéw jest zgodny z fakturowaniem i nie prowadzi do rozpoznawania aktywa i
zobowigzania z tytutu uméw. Grupa otrzymuje wynagrodzenie z tego typu uméw po rozpoznaniu przychodow.

Grupa realizuje umowy, ktérych cena transakcyjna wynika bezposrednio z umowy i nie zawiera elementu zmiennego, jak réwniez takie,
ktore zawierajg elementy zmienne. Zmienne elementy wynagrodzenia wystepujg czesci umoéw na $wiadczenie ustug deweloperskich. Do
zmiennych elementéw wynagrodzenia nalezg parametry inwestycji bedgce sktadowg ceny transakgiji, ktorych ostateczna wielko$¢ moze
odbiegac¢ od przyjetych zatozen na moment podpisywania umowy, jak réwniez kary za opdznienia. Grupa do ustalenia ceny transakcji
przyjmuje pierwotng warto$¢ parametrow i wylicza zmiane w terminach wynikajgcych z umowy. Cena transakcyjna zawiera jednoczesnie
warto$¢ oczekiwang kar za opdznianie, ktorg Grupa szacuje na podstawie doswiadczen z realizacji podobnych projektéw.

Grupa dokonuje przypisania ceny transakcyjnej do poszczegoélnych czesci umowy, jezeli umowa zawiera wiecej niz jedno zobowigzanie
do Swiadczenia ustug (umowy ztozone). W takich przypadkach Grupa bierze pod uwage takie czynniki jak charakter débr i ustug, ich
wzajemng zaleznosé, jesli chodzi o mozliwosc¢ ich dostarczenia (fazy projektu inwestycyjnego) oraz warunki wynagrodzenie.

W przypadku umow lub ich elementéw, ktére Grupa zaklasyfikowata jako spetniajgce warunek do rozpoznawania w czasie Grupa stosuje
metode opartg na wynikach tam, gdzie jest to adekwatne (np. dla czesci projektow na ustugi deweloperskie). Poprzez stosowanie metody
rozpoznawania przychodéw w oparciu o wyniki Grupa unika ryzyka rozpoznania przychodéw w stopniu nieadekwatnym do stopnia
spetnienia zobowigzania do wykonania ustug.

Grupa ponosi koszty zwigzane z wykonaniem umow. Koszty te Grupa ujmuje zgodnie ze standardem MSR 2 Zapasy.
Nota 2. SEGMENTY OPERACYJNE

Z uwagi na indywidualny charakter prowadzonych w ramach Grupy projektow, najbardziej uzasadnionym kryterium wyodrebnienia
segmentow operacyjnych jest podziat na poszczegélne spétki prowadzace konkretne projekty. Tam, gdzie to uzasadnione
zaawansowaniem projektu, segmenty operacyjne nieosiggajace wyznaczonych w MSSF 8 ,Segmenty Operacyjne” kryteriow sg
prezentowane osobno, gdyz zdaniem kierownictwa Grupy moga by¢ przydatne dla uzytkownika sprawozdan finansowych.
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Informacje o poszczegélnych segmentach operacyjnych wystepujacych w okresie 01.01.2023- 31.12.2023 r.

Skonsolidowane segmenty operacyjne wg stanu na Wy;qcz:tn fal 06t
31.12.2023 Roma Koneser PD7 (** Juvenes BBID p tal orekty gotem
Tower (**) *) (**) Projekt ozostate | konsolidacyjne
Przychody ze sprzedazy wyrobow i Sprzedaz na rzecz
ustug podmiotéw spoza grupy 0 0 0 4803 292 17 0 5112
Sprzedaz migedzy
segmentami 0 0 15190 7673 6 554 214 -10 299 19 332
Udziat w wyniku spétek
stowarzyszonych 49 833 5924 0 0 0 -3 0 55 754
) 0 0 1101 5 16 302 893 -8 869 9432
Przychody finansowe, gt. z tyt. odsetek od pozyczek
Zyskl (strata) segmentu 1202 2569 9115 -9 368 65 634 50 922
Aktywa ogétem 0 0 56 640 8009 | 160 881 124 586 -86 136 263 980
Aktywa segmentu 56 640 8009 | 160 881 124 586 -86 136 263 980
Aktywa nieprzypisane 0
Zobowigzania ogétem 0 0 34 316 1176 66 967 94 051 -99 390 97 120
Zobowigzania segmentu 0 0 34 316 1176 66 967 94 051 -99 390 97 120
Zobowigzania nieprzypisane 0

Grupa dziata wytgcznie na terenie Polski i nie osigga przychodéw z innych regionéw geograficznych. Podstawg do wydzielenia i prezentacji danej spétki jako oddzielnego segmentu sg przychody ze
sprzedazy produktéw i ustug wyliczone przed kalkulacjg wytgczen konsolidacyjnych. Z uwagi na znaczng zmiennos$é harmonogramu realizacji poszczegélnych projektéw developerskich w niektorych
przypadkach Grupa moze prezentowac w powyzszej prezentacji rowniez te segmenty, ktére w biezgcym roku wygenerowaty przychody ze sprzedazy ponizej progu 10% przed wytgczeniami
konsolidacyjnymi, jednak w kolejnych okresach sprawozdawczych spodziewane przychody przekroczg wspomniany udziat.

(*) Z uwagi na to spotka Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp. k. (PD6) nie realizuje juz przychodow ze sprzedazy, zostata przeniesiona do segmentu ,Pozostate”. W rezultacie na
dzien 31 grudnia 2023 segment ,Koneser” obejmuje wytacznie podmioty konsolidowane metodg praw wtasnosci

(**) Z uwagi na to, ze w trakcie okresu rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2023 roku spotka Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA (powyzej - PD7) rozpoczeta swiadczenie ustug na
rzecz innych spotek nalezgcych do Grupy Kapitatowej, w tym na rzecz innych segmentéw — zostata wydzielona z segmentu ,Roma Tower” i zaprezentowana osobno. W rezultacie na dzien 31 grudnia 2023
segment ,Roma Tower” obejmuje wylacznie podmioty konsolidowane metodg praw wtasnosci.
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Informacje o poszczegélnych segmentach operacyjnych wystepujacych w okresie 01.01.2022- 31.12.2022 r.

Zobowigzania nieprzypisane

i Wytaczenia i
Skonsolidowane segmenty Roma Koneser | Juvenes .
operacyjne wg stanu na 31.12.2022 Tower () Projekt el Pozostale kor_ekty . Ogétem

konsolidacyjne
Przychody ze sprzedazy wyrobow i Sprzedaz na rzecz
ustug podmiotéw spoza grupy 0 0 4651 1204 588 0 6 443
fg’grfﬁ;’:;;?;edzy 8 607 o| 8s55| 2700 268 410 301 9830
Udziat iku spotek
Stoazr;\;l;/vz);r:yzhsp © -1 691 2971 0 0 0 0 1280
) . 1357 15 27 4 551 98 -2 189 3859
Przychody finansowe, gt. z tyt. odsetek od pozyczek
Zysk/ (strata) segmentu -1 204 -422 2855 -7 808 -4 631 1809 -9 401
Aktywa ogotem 48 225 2 050 7677 | 180360 79 319 -112 046 205 585
Aktywa segmentu 48 225 2 050 7677 | 180360 79 319 -112 046 205 585
Aktywa nieprzypisane 0
Zobowiazania ogétem 27 104 971 559 77 114 77 165 -93 483 89 430
Zobowigzania segmentu 27 104 971 559 77 114 77 165 -93483 89 430
0
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Nota 3. WYNIK NA SPRZEDAZY BRUTTO i KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Ponizsza nota prezentuje koszt wiasny sprzedazy oraz wynik na sprzedazy brutto

01.01.2023 - 01.01.2022 -
Prezentacja wyniku brutto na sprzedazy 31.12.2023 31.12.2022
Przychody ze sprzedazy wyrobéw 0 21
Wartos¢ sprzedanych wyrobéw 0 -18
Wynik na sprzedazy wyrobow 0 3
Przychody ze $wiadczonych ustug 24 444 16 252
Koszt sprzedanych ustug -9180 -9 034
Wynik na sprzedazy ustug 15 264 7 218
Wynik brutto na sprzedazy 15 264 7 221
Ponizsza nota prezentuje koszty w ukfadzie rodzajowym
T 01.01.2023 - 01.01.2022 -
Wyszczegolnienie 31.12.2023 31.12.2022
Amortyzacja 1001 1003
Zuzycie materiatéw i energii 501 510
Ustugi obce 14771 14 395
Podatki i optaty 126 92
Wynagrodzenia 3 069 2877
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 676 577
Pozostate koszty rodzajowe 1062 920
Razem koszty w ukladzie rodzajowym 21 206 20 374
i . 01.01.2023 - 01.01.2022 -
Wyszczegoélnienie kosztow ustug obcych 31.12.2023 31.12.2022
Ochrona 15 105
Najem (*) 529 514
Zarzadzanie nieruchomoscia 29 58
Ustugi audytorskie 171 168
Ustugi prawne 1163 1678
Ustugi ksiegowe i kadrowe 717 597
Telefon, internet 148 142
Prace projektowe 4744 5153
Ustugi zarzgdzania projektami 245 607
Ustugi marketingowe i PR 714 597
ustugi budowlano montazowe 0 71
Ustugi doradcze 4 931 3862
Pozostate 1265 913
Razem ustugi obce 14771 14 395

(*) najem krétkoterminowy i powigzane ustugi niezaliczone do leasingu zgodnie z MSSF 16
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Wyszczegolnienie kosztéow swiadczen pracowniczych 0;1 011222002:3' 0;1 011222002222'
Wynagrodzenia 3 069 2877
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 676 577
Suma kosztéw swiadczen pracowniczych, w tym: 3745 3454
Pozycje ujete w koszcie wtasnym sprzedazy 1106 752
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy 102 102
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu 2537 2600

Nota 4. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate przychody operacyjne 031 1 011222002:3' 031 1 011222002222'
Zysk ze zbycia majgtku trwatego 7 0
Rozwigzanie rezerw i odpisow 9109 1436
Uzyskane kary, grzywny i odszkodowania 0 18
Spisanie przedawnionych zobowigzan 349 18
Pozostate 229 5
Razem 9 694 1477

P . 01.01.2023 - 01.01.2022 -

TR e G 112 31.12.2023 31.12.2022
Strata ze zbycia majgtku trwatego 30 0
Utworzenie odpiséw aktualizujgcych 188 0
Zawigzanie rezerw 0 600
Darowizny 9 21
Spisane naleznosci 55 8
Zaptacone kary i odszkodowania, koszty postepowan 46 17
Utworzenie odpisu na utrate wartosci firmy 15 406 0
Pozostate 3 7
Razem 16737 653

Wyjasnienie dotyczate utworzonego w 2023 roku odpisu na utrate wartosci firmy jest przedstawione w nocie nr 14 niniejzego

Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Nota 5. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Praychody finansowe $i.122025 Si.122022

Przychody z tytutu odsetek od lokat 50 28
Przychody z wyceny aktywow finansowych wycenianych w

warto$ci godziwej przez wynik finansowy 0 0
Rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych 3548 915
Przychody z odsetek od pozyczek 5823 2527
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych 0 373
Odsetki od naleznosci publiczno - prawnych 0 0
Pozostate 1 16
Razem 9432 3859

s | oo

Koszty z tytutu odsetek 8548 7239
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych 1549 48
Odsetki od leasingu 82 122
Aktualizacja wartos$ci inwestycji w akcje i udziaty 0 1
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 17 111
Strata z wyceny aktywow finansowych wycenianych w wartosci

godziwej przez wynik finansowy 555 1978
Pozostate 0 0
Razem 10 751 9 499
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Ujawnienia przychodéw, kosztow, zyskow lub strat w podziale na kategorie instrumentéw finansowych wg klasyfikacji MSSF9 — za 2023 rok

Akcje i udziaty

Zobowiazania

01.01.2023 - 31.12.2023 _S_rodkl pieniezne Poz_yczkl spotek |nnyc_h niz Po_zyc_zkl Wyemltou{ane ZobO\_quzanla handlowe i
i ich ekwiwalenty udzielone zalezne i zaciagiete obligacje leasingowe
pozostate
stowarzyszone
aktywa aktywa aktywa finansowe Razem
finansowe finansowe wyceniane w Wyceniane w Wyceniane w Wyceniane w Wyceniane w cena
Kategoria wg MSSF 9 wyceniane w wyceniane w wartosci godziwej | zamortyzowanym | zamortyzowanym | zamortyzowanym | zamortyzowanym insmmentéw
zamortyzowanym | zamortyzowanym przez wynik koszcie koszcie koszcie koszcie finansowych
koszcie koszcie finansowy v
Przychody/koszty z tytutu
odsetek 50 5823 0 -3 439 -5 102 -81 -7 -2 756
Woycena do wartosci
godziwej -555 -555
Utworzenie odpiséw
aktualizujgcych 0 -17 0 A7
Razem zysk/strata 50 5 806 -555 -3439 -5 102 0 7 -3 328
Ujawnienia przychodéw, kosztéw, zyskow lub strat w podziale na kategorie instrumentéw finansowych wg klasyfikacji MSSF9 — za 2022 rok
Akcje i udziaty . .
4 Lo . . = q Ao o . . q . Zobowiazania
01.01.2022 - 31.12.2022 _S_rodkl pieniezne Poz.yczkl spotek |nnyc_h niz Po_zyc_zkl Wyerqltou{ane ZobO\_quzanla handlowe i
i ich ekwiwalenty udzielone zalezne i zaciagiete obligacje leasingowe
pozostate
stowarzyszone
aktywa aktywa aktywa finansowe Razem
finansowe finansowe wyceniane w Wyceniane w Wyceniane w Wyceniane w Wyceniane w —
Kategoria wg MSSF 9 wyceniane w wyceniane w wartosci godziwej | zamortyzowanym | zamortyzowanym | zamortyzowanym | zamortyzowanym insmmentéw
zamortyzowanym | zamortyzowanym przez wynik koszcie koszcie koszcie koszcie finansowych
koszcie koszcie finansowy y
Przychody/koszty z tytutu
odsetek 28 2527 0 -2 700 -4 513 -122 -26 -4 806
Wycena do wartosci
godziwej 0 0 -1978 0 0 0 -1978
Utworzenie odpiséw
aktualizujgcych 0 -111 0 0 0 0 -111
Razem zyskistrata 28 2416 1978 -2.700 -4 513 0 26 -6 895
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Nota 6. PODATEK DOCHODOWY | ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za lata zakonczone 31 grudnia 2023 i oraz 31 grudnia 2022 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Podatek dochodowy wykazany w RZiS 0; 1 ?112'_220:233' 0;1 011222002222'
Biezacy podatek dochodowy 1218 1424
Dotyczacy roku obrotowego 1218 1424
Korekty dotyczace lat ubiegtych 0 0
Odroczony podatek dochodowy 510 322
Zwigzany z powstaniem i odwréceniem sie roéznic
przejsciowych 510 -322
Zwigzany z obnizeniem stawek podatku dochodowego 0 0
Obcigzenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym
rachunku zyskoéw i strat -708 -1746

cetacy podato dochodowy

Zysk przed opodatkowaniem 51 630 -7 655
Przychody lat ubiegtych zwigkszajgce podstawe do
opodatkowania 7 988 0
Przychody wytgczone z opodatkowania 55 754 3779
Koszty lat ubiegtych zmniejszajgce podstawe
opodatkowania 5 861 1711
Koszty niebedgce kosztami uzyskania przychodéw 2 095 8 461
Dochéd do opodatkowania 98 -4 684
Qdliczenia od dochodu - darowizna, strata 0 48
Korekta o udziat w wyniku spétek osobowych 884 2 641
Podstawa opodatkowania 982 -2 091
Podatek dochodowy przy zastosowaniu stawki 19% 187 -397
Efektywna stawka podatku (udziat podatku dochodowego 0% 5%
w zysku przed opodatkowaniem)

Cze$¢ biezgca podatku dochodowego ustalona zostata wedtug stawki réwnej 19% dla podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym.
Efektywna stawka podatku pokazuje hipotetyczne wyliczenie podatku dochodowego przy zatozeniu realizacji przejsciowych réznic miedzy
wynikiem przed opodatkowaniem a podstawg opodatkowania. Podatek dotyczacy zagranicznych jurysdykcji podatkowych nie wystepuje.
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Ujemne roznice przejsciowe bedace podstawa do | 5499 45 31 | swickszenia | zmniejszenia | 2023-12-31
tworzenia aktywa z tytutu podatku odroczonego
Rezerwa na pozostate $wiadczenia pracownicze 101 200 -207 94
Rezerwa na naliczone odsetki od obligacji 2185 5263 -5 735 1713
Naliczone odsetki od otrzymanych pozyczek 1659 1050 -1105 1604
Pozostate rezerwy 1073 728 -768 1033
Odpis na utrate wartosci pozostatych aktywow 6 000 0 0 6 000
Suma ujemnych réznic przejsciowych 11 018 7241 -7 815 10 444
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 2093 1376 -1 485 1984
Dodatnie réznice przejsciowe bedace podstawg do ey . . . . . e
tworzenia rezerwy z tytutu podatku odroczonego 2022-12-31 zwiekszenia zZmniejszenia 2023-12-31
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 18 536 4714 -7 978 15272
Suma dodatnich réznic przejsciowych 18 536 4714 -7 978 15 272
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego na koniec 3522 896 1516 2902
okresu:
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego
Wyszczegdlnienie 2023-12-31 2022-12-31

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 1984 2093

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego — dziatalno$¢

kontynuowana 2902 3522

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego — dziatalno$¢

zaniechana 0 0

Aktywa/Rezerwa netto z tytulu podatku odroczonego -918 -1429

Nota 7. DZIALALNOSC ZANIECHANA
Nie wystepuje
Nota 8. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego na zwykiych
akcjonariuszy Grupy przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajgcy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy (po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykie) przez srednig wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyklych wystepujacych w ciagu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajgcych
umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana

Wyliczenie zysku na jedng akcje zostato oparte na nastepujacych informacjach:

Wyliczenie zysku na jedna akcje - zatozenia WO A 2 022N
y y Jedna akej 31.12.2023 31.12.2022
Zysk netto z dziatalno$ci kontynuowanej 50 922 -9 401
Strata na dziatalnosci zaniechane;j
Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci
podstawowego zysku przypadajacego na jedng akcje 50 922 -9 401
Efekt rozwodnienia: 0 0
Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci
: : h . 50 922 -9 401
rozwodnionego zysku przypadajacego na jedna akcje
Liczba wyemitowanych akcji
01.01.2023 - 01.01.2022 -
Liczba wyemitowanych akcji 31.12.2023 31.12.2022
Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia
wartosci podstawowego zysku na jedng akcje w szt. 10 064 980 10 123 856
Efekt rozwodnienia liczby akcji zwykiych 0 0
Srednia wazona liczba akcji zwyklych wykazana dla potrzeb
wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku na jedna akcje w 10 064 980 10 123 856

szt.

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia warto$ci podstawowego zysku na jedng akcje uwzglednia liczbe akgji

wiasnych zakupionych w celu umorzenia.

Nota 9. DYWIDENDY ZAPROPONOWANE LUB UCHWALONE DO DNIA ZATWIERDZENIA

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nie wystepuje.

Nota 10. UJAWNIENIE ELEMENTOW POZOSTAtYCH DOCHODOW CALKOWITYCH

Nie wystepuje.

Nota 11. EFEKT PODATKOWY POZOSTAtYCH DOCHODOW CAtKOWITYCH

Nie wystepuje
Nota 12. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Struktura wiasnosciowa

Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31
Witasne
152 368
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej
umowy, w tym umowy leasingu 1114 1771
Razem 1266 2139

Rzeczowe aktywa trwate, do ktérych tytut prawny podlega ograniczeniom oraz stanowigce zabezpieczenie

zobowigzan
Nie wystepuja.
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Kwoty zobowigzan umownych do nabycia w przysztosci rzeczowych aktywow trwalych

Nie wystepuja.

Zmiany srodkéw trwalych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2023-31.12.2023 r

.. . Pozostate Srodki
Wyszczegolnienie Grunty iudynkl ! . Maszyny_ Srodki Srodki trwate w Razem
udowle i urzadzenia | transportu trwate budowie
Wartos¢ bilansowa brutto na
dzien 01.01.2023 0 5653 653 288 1322 0 7916
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- nabycia $rodkow trwatych 0 0 0 0 0 0 0
- zawartych umow leasingu 0 0 0 0 0 0 0
- przeszacowania 0 0 0 0 0 0 0
- otrzymania aportu 0 0 0 0 0 0 0
- inne (w tym - reklasyfikacje) 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 25 0 0 25
- sprzedazy 0 0 0 25 0 0 25
- likwidacji 0 0 0 0 0 0 0
- inne (w tym - reklasyfikacje) 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na
dzien 31.12.2023 0 5653 653 263 1322 0 7 891
Umorzenie na dzien
01.01.2023 0 3563 620 288 1306 0 5777
Zwiekszenia, z tytutu: 0 825 33 0 16 0 874
- amortyzaciji 0 825 33 0 16 0 874
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 25 0 0 25
- sprzedazy 0 0 0 25 0 0 25
- likwidacji 0 0 0 0 0 0 0
Umorzenie na dzien 0
31.12.2023 0 4 388 653 263 1322 6 626
Odpisy aktualizujace na
dzien 01.01.2023 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytulu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujace na 0
dzien 31.12.2023 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na
dzien 31.12.2023 0 1265 0 0 0 0 1265
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Zmiany srodkéw trwalych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2022-31.12.2022 r.

.. . Pozostate Srodki
Wyszczegolnienie Grunty iudynkl ! . Maszyny_ Srodki srodki trwate w Razem
udowle i urzadzenia | transportu trwate budowie
Wartos¢ bilansowa brutto na
dzien 01.01.2022 0 5653 641 288 1324 0 7 906
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 12 0 0 0 12
- nabycia $rodkow trwatych 0 0 12 0 0 0 12
- zawartych umow leasingu 0 0 0 0 0 0 0
- inne (w tym - reklasyfikacje) 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 2 0 2
- sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0
- likwidacji 0 0 0 0 2 0 2
- inne (w tym - reklasyfikacje) 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na
dzien 31.12.2022 0 5653 653 288 1322 0 7916
Umorzenie na dzien
01.01.2022 0 2738 576 288 1304 0 4906
Zwiekszenia, z tytutu: 0 825 44 0 4 0 873
- amortyzacji 0 825 44 0 4 0 873
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 2 0 2
- sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0
- likwidacji 0 0 0 0 2 0 2
- inne (w tym - reklasyfikacje) 0 0 0 0 0 0 0
Umorzenie na dzien 0
31.12.2022 0 3563 620 288 1306 5777
Odpisy aktualizujace na
dzien 01.01.2022 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujace na 0
dzien 31.12.2022 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na
dzien 31.12.2022 0 2090 33 0 16 0 2139

Srodki trwate w budowie

Na dzien 31 grudnia 2023 nie wystepuja

Wartos¢ i powierzchnia gruntéw uzytkowanych wieczyscie (nie dotyczy Spétek zagranicznych)

Nie wystepujg

Prawa do uzytkowania srodkéw trwatych

2023-12-31 2022-12-31
Srodki trwate Wartos¢ Umorzenie Wartos¢ Wartos¢ Umorzenie Wartos¢
brutto netto brutto netto
Nieruchomosci 4 440 3326 1114 4 440 2 669 1771
Maszyny i urzadzenia 0 0 0 0 0 0
Srodki transportu 0 0 0 0 0 0
Pozostate $rodki trwate 0 0 0 0
Razem 4 440 3326 1114 4440 2 669 1771

Amortyzacja leasingowanych nieruchomosci w 2023 roku wyniosta 657 tys. zt (2022: 657 tys. zt). Pozostate informacje dotyczgce umow
leasingu sg ujawnione w nocie nr 37

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresie od 01.01.2023 — 31.12.2023 r. oraz w okresie od
01.01.2022 — 31.12.2022

Nie wystepuja
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Nota 13. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2023-31.12.2023 r.

Wartosci
P Koszty prac Znaki Patenty i | Oprogramowanie niematerialne A
bl B rozwojowych1 | towarowe | licencje komputerowe e w trakcie Sl
realizacji

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2023 0 55 0 1833 0 22 1910
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- nabycia 0 0 0 0 0 0 0
- przeszacowania 0 0 0 0 0 0 0
- potaczenia jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0 0 0
- inne 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- zbycia 0 0 0 0 0 0 0
- likwidacji 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31.12.2023 0 55 0 1833 0 22 1910
Umorzenie na dzien 01.01.2023 0 15 0 1562 0 0 1577
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 125 0 0 125
- amortyzacji 0 0 0 125 0 0 125
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- likwidacji 0 0 0 0 0 0 0
Umorzenie na dzien 31.12.2023 0 15 0 1687 0 0 1702
Odpisy aktualizujace na dzier 01.01.2023 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytulu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujace na dzien 31.12.2023 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2023 0 40 0 146 0 22 208
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Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) — za okres 1.01.2022 - 31.12.2022 r.

Wartosci
Wyszczeglnini oy o | torm |ty | Oprogramouanie | iy | mematerane | oggiem
realizacji

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2022 0 55 0 1833 0 22 1910
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- nabycia 0 0 0 0 0 0 0
- inne 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- zbycia 0 0 0 0 0 0 0
- likwidacji 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31.12.2022 0 55 0 1833 0 22 1910
Umorzenie na dzien 01.01.2022 0 15 0 1431 0 0 1446
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 131 0 0 131
- amortyzacji 0 0 0 131 0 0 131
Zmniejszenia, z tytulu: 0 0 0 0 0 0 0
- likwidacji 0 0 0 0 0 0 0
Umorzenie na dzien 31.12.2022 0 15 0 1562 0 0 1577
Odpisy aktualizujace na dzien 01.01.2022 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytulu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujace na dzien 31.12.2022 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2022 0 40 0 271 0 22 333

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresie od 01.01.2023 — 31.12.2023 r oraz w okresie od 01.01.2022 — 31.12.2022

Nie wystepuja
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Struktura wiasnosci

Wyszczegdlnienie 2023-12-31 2022-12-31
Witasne 208 333
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej
umowy, w tym umowy leasingu 0 0
Razem 208 333

Wartosci niematerialne, do ktérych tytut prawny podlega ograniczeniom oraz stanowigce zabezpieczenie
zobowigzan

Nie wystepujg

Kwoty zobowigzan umownych do nabycia w przyszitosci wartosci niematerialnych
Nie wystepuja

Nota 14. WARTOSC FIRMY

Wyszczegdlnienie 2023-12-31 2022-12-31
Wartos¢ firmy powstata z przejecia Juvenes Sp. z 0.0. 8 568 23 975
Wartos¢ firmy (netto) 8 568 23 975

Zmiany stanu wartosci firmy z konsolidacji

Wyszczegdlnienie 2023-12-31 2022-12-31
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 23 975 23975
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 23 975 23 975
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na poczatek 0 0
okresu
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci ujete w trakcie
okresu 15 407
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na koniec 15 407 0
okresu
Wartos¢ firmy (netto) 8 568 23 975

Zgodnie z MSR 36 Grupa okresowo dokonuje testow na utrate wartosci osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne (spétki Juvenes-
Projekt Sp. z 0.0. oraz Juvenes-Serwis Sp. z 0.0.). Jezeli warto$¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwalng osrodka
wypracowujgcego $rodki pieniezne, wéwczas wartos¢ bilansowa jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalne;j.

Do testu zastosowano metode zdyskontowanych przeptywéw pienieznych, ktére wynikajg ze szczegétowych prognoz oraz wartosci
rezydualnej osrodka generujgcego przeptywy pieniezne. Szczegdtowa prognoza zostata przeprowadzona na okres 4 lat i uzupetniona
zostata szacunkiem wartosci rezydualnej wyliczonej przy stopie dyskonta 12,98%. Przychody prognozowane sg na podstawie
podpisanych umoéw, jak i planowanych kontraktdéw opierajac sie na doswiadczeniach historycznych oraz najlepszej wiedzy Zarzadu oraz
pracownikéw odpowiedzialnych za projekty. Zgodnie ze strategia Grupy, znaczaca wigkszos¢ przychodéw osrodkéw pochodzi z projektow
deweloperskich realizowanych w ramach Grupy (zaréwno zaleznych, jak i stowarzyszonych). Zgodnie z zatozeniami osrodek
wypracowujgcy $rodki pieniezne $wiadczy ustugi architektoniczno — projektowe oraz ustugi w zakresie kompleksowego zarzadzania
przedsiewzieciami developerskimi (project management). Ustugi swiadczone sg na zasadach rynkowych, w ramach planowanych
budzetow poszczegdlnych inwestyciji.

Koszty generowane przez osrodek wypracowujgcy srodki pienigzne podzielono w wycenie na koszty bezposrednie zewnetrzne oraz
koszty state w ukfadzie rodzajowym z roczng dynamikg wzrostu 2,5%. Przyjeta stopa dyskonta jest rowna sredniowazonemu kosztowi
kapitatu Emitenta, na ktéry najwiekszy wptyw ma koszt pozyskania finansowania dtuznego w formie obligacji, Stopa dyskonta jest
kazdorazowo weryfikowana przed sporzgdzeniem wyceny

W wyniku przeprowadzonych testéow rozpoznano konieczno$é utworzenia odpisu na utrate wartosci osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne. Warto$¢ odzyskiwalna zostata oszacowana na poziomie ok 8.5 min zt.

Na podstawie wczesniejszych zatozen, prace z zakresu project-management na rzecz spotki stowarzyszonej PW Spétka z 0.0. Spotka
jawna RT spotka jawna (dalej — ,,PW RT”) realizujacej projekt ,Roma Tower”, miaty by¢ $wiadczone przez Realty 4 Management spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt Developerski 7 S.K.A. (dalej: ,PD7”), ktéra miata podzleca¢ przedmiotowe prace do Juvenes-
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Projekt. W wyniku obecnych ustalen, jak réwniez majgc na wzgledzie przeniesienie nieruchomosci Roma Tower do PW RT, co nastgpito
w lipcu 2023 roku, cato$¢ ustug zakresu projekt-management bedzie $wiadczona samodzielnie przez PD7.

Oznacza to, ze ustugi project-management na rzecz PW RT $wiadczy¢ bedzie PD7 bez udziatu Juvenes-Projekt. Zwazywszy jednakze
na okolicznosé¢, ze zaréwno Juvenes-Projekt, jak i PD7 sg spotkami catkowicie zaleznymi od Emitenta (konsolidowanymi metoda peina),

dokonana zmiana nie bedzie miata wptywu na tgczne przyszte przychody skonsolidowane Grupy Kapitatowej Emitenta z tytutu ustug
$wiadczonych na rzecz projektu Roma Tower.

Potaczenia jednostek gospodarczych

W 2023 oraz w 2022 roku nie wystgpity potgczenia z innymi jednostkami gospodarczymi.
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Nota 15. NNEERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane w wartosci godziwej

Wyszczegdlnienie 2023-12-31 2022-12-31
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 182 182
Zwiegkszenia stanu, z tytutu: 0 0

- nabycie nieruchomosci w wyniku potgczenia jednostek
gospodarczych

- aportu nieruchomosci

- aktywowanych poézniejszych naktadéw

- inne zwiekszenia - modyfikacja modelu wyceny

- zysk netto wynikajgca z przeszacowania do wartosci godziwej
Zmniejszenia stanu, z tytutu: 0 0
- zbycia nieruchomosci

- reklasyfikacji z oraz do innej kategorii aktywow

- strata netto wynikajgca z przeszacowania do wartosci godziwej
- inne zmniejszenia (zmiana metody konsolidacji)

Wartos¢ bilansowa netto na koniec okresu

182 182

Nota 16. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH WYCENIANYCH METODA PRAW
WLASNOSCI

Wyszczegdlnienie 2023-12-31 2022-12-31
Stan na poczatek okresu 107 158 105 878
Zwiekszenia w okresie sprawozdawczym, z tytulu: 78 095 2971
- zmiany wartosci udziatu w aktywach netto 65 507 2971
- korekty konsolidacyjne 12 588
Zmniejszenia w okresie sprawozdawczym, z tytutu: 9753 1691
- zmiany wartosci udziatu w aktywach netto 9753 1691
- korekty konsolidacyjne 0 0
Stan na koniec okresu 175 500 107 158
Zmiana
. udziatu w
z:i,:::r: aUk(;Izm;:lI] aktywach Korekty Udziat w
Oznaczenie spotki P ch y nem na netto konsolidacyj | aktywach netto
udzialow | 31122022 | OZPoZnanaw ne na 31.12.2023
zyskow i strat

Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0.
Sp. j. 40% 97 008 5924 0 102 932
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna 44,99% (*) 10 150 -9 750 0 400
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp.
jawna 29,71% (%) 0 59 500 12 397 71897
PW Sp. z o.0. 45% 0 83 23 106
Projekt Rybaki-tansk Sp. z 0.0. Sp.
jawna 48,99% 0 -3 168 165
Razem 107 158 55 754 12 588 175 500

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej za rok 2023 przyjeto, iz posredni udziat Emitenta w majgtku
(w kapitale) spdtki celowej realizujgcej projekt ,Roma Tower” (tj. w spdtce PW spétka z ograniczong odpowiedzialnoScig spotka jawna RT
spotka jawna — dalej takze ,PWRT”) na dzien 31 grudnia 2023 roku (dzien bilansowy) wynosit tyle, ile zostato to okreslone w umowie
spotki PWRT obowigzujgcej na powyzszy dzien bilansowy, a mianowicie w wysokosci 29,71 %, za$ Emitent posiadat go na 31 grudnia
2023 r. posrednio poprzez: (i) spotke w 100 % zalezng Realty 4 Management spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt
Developerski 7 S.K.A. (,PDT”), ktéra posiadata udziat w kapitale PWRT wynoszacy 5,3 % oraz poprzez (ii) jednostke stowarzyszong PW
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka jawna (,PW SPJ”), ktéra posiadata udziat w kapitale PWRT wynoszacy 54,3 % (na PD7
przypada z tego 45,0 %, gdyz taki udziat w PW SPJ posiada PD7). Tak wiec tgczny udziat Grupy w PWRT, poprzez PD7, jak i poprzez
PW SPJ wynosit na koniec 2023 r. - 29,71 %.

Emitent zwraca jednak szczegdlng uwage na okolicznos¢, ze obowigzujaca Umowa Inwestycyjna z 10 listopada 2021 r. (o zmianie tej
umowy Emitent informowat w raporcie biezacym 6/2024 z 11 kwietnia 2024 roku), ktérej strong sg zaréwno PD7, jak i PW SPJ, przewiduje,
iz docelowy udziat PW SPJ w PWRT bedzie nizszy od udziatu na dzieh bilansowy 31.12.2023 r. oraz ze bedzie on - w perspektywie
kolejnych kilku kwartatow - spadat, stosownie do postepow w realizacji harmonogramu inwestycyjnego przewidzianego w Umowie
Inwestycyjnej. Zgodnie bowiem z brzmieniem Umowy Inwestycyjnej docelowy udziat spétki PW SPJ w kapitale (majatku) PWRT ma
wynies¢ 29,6 %. Z kolei docelowy udziat PD7 w kapitale (majgtku) PWRT ma wzrosngc¢ (przy zatozeniu nalezytego wykonania i rozliczenia

40

Zalaczone noty stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE] BBI Development S.A. ZA OKRES
01.01.2023- 31.12.2023 R.
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

wszystkich prac PD7 wykonanych na rzecz projektu) z 5,3 % na dzien bilansowy 31.12.2023 r. do 12,8% na dzien, w ktérym zakonczony
zostanie harmonogram finansowy przewidziany w Umowie Inwestycyjnej, a jednocze$nie docelowy udziat PD7 w PW SPJ winien
zmniejszy¢ sie z do 21,1%. Biorgc pod uwage wszystkie powyzsze okolicznosci, docelowy udziat Grupy w PWRT poprzez PD7 oraz
poprzez PW SPJ winien spas¢ z 29,71% wykazywanego na koniec 2023 roku do 19,1% na koniec realizacji harmonogramu z Umowy
Inwestycyjnej, co w przysztym okresie moze mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy Emitenta.

Pomimo, iz na mocy obowigzujgcej Umowy Inwestycyjnej docelowy udziat PD7 i PW SPJ w PWRT bedzie ulega¢ wymienionym powyzej
zmianom, Scista wyktadnia Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, wedtug ktérych Emitent sporzadza sprawozdanie za rok
2023 nie pozwala konserwatywnie przyjg¢ na dzien bilansowy 31.12.2023 r. docelowego (a wiec nizszego niz faktyczny), udziatu PW SPJ
w kapitale / majgtku PWRT. Dlatego tez w sprawozdaniu finansowym udziat spétki PW SPJ w kapitale / majgtku PW RT okreslono na
poziomie 54,3 %, przy czym Emitent zwraca uwage, iz udziat ten, stosownie do zobowigzan okreslonych w Umowie Inwestycyjnej,
powinien male¢ i docelowo powinien osiggng¢ poziom 29,6 %, co — jak wspomniano wczesniej — bedzie skutkowac negatywnym wptywem
na wynik finansowy Emitenta w kolejnych okresach.

Zestawienie skroconych informacji finansowych dotyczgcych spotek stowarzyszonych wycenianych metodg praw wlasnosci na dzien
31.12.2023:

Centrum Praskie PW Sp. z 0.0. p Projekt Rybaki-
Koneser Sp. z 0.0. PW Sp. z 0.0. Sp.j . o e PW Sp. z o0.0. tansk Sp. z 0.0. Sp.
Sp.. jawna RT Sp.j jawna

aktywa
obrotowe 27 850 52 302 246 777 2 349 17 495
aktywa trwate 546 585 135 000 55 1 0
zobowigzania
krétkoterminowe 17 218 6178 2420 2114 386
zobowigzania
dtugoterminowe 481 382 0 0 0
przychody 67 124 3 056 277 8 538
wynik finansowy
z dziatalnosci
kontynuowanej 30 323 149 618 -3 446 435 -223
Srodki pienigzne
i ekwiwalenty 18 054 261 4781 23 2
krétkoterminowe
zobowigzania
finansowe 12 220 0 0 610 0
diugoterminowe
zobowigzania
finansowe 473 840
amortyzacja 14 995
umorzenie na
dzien
31.12.2023 81753 0 0 0 0
przychody z tyt.
odsetek 119 224 0 27
koszty odsetek 18 685 3 0 34

Kategorie: wynik finansowy z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu, inne catkowite dochody — nie wystapity

Nota 17. AKCJE / UDZIALY W JEDNOSTKACH NIE OBJETYCH KONSOLIDACJA
Nie wystepujg

Nota 18. POZOSTALE AKTYWA TRWALE

Nie wystepuja
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Nota 19. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Inwestycje diugoterminowe 2023-12-31 2022-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 59 151 25928
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Akcje i udzialy wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy 0 0
Pozostate 19 41
Razem 59 170 25 969
Inwestycje krétkoterminowe 2023-12-31 2022-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 245 23 683
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0
Akcje i udzialy wyceniane w wartosci godziwej przez wynik 0 1000
finansowy
Razem 245 24 683
Naleznosci dlugoterminowe
Nie wystepujg
Udzielone pozyczki
2023-12-31 2022-12-31
Udzielone pozyczki, w tym: 60 312 53 357
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci 916 3746
Suma netto udzielonych pozyczek 59 396 49 611
- dtugoterminowe 59 151 25928
- krétkoterminowe 245 23 683

Zalaczone noty stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego

42



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE] BBI Development S.A. ZA OKRES
01.01.2023- 31.12.2023 R.
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Udzielone pozyczki c.d.

Kwota Oprocentowanie
. . pozyczki | Wartos¢ .
Pozyczkobiorca wg bilansowa | nominalne | efektywne L;T:t? Zabezpieczenia
umowy

Wg stanu na dzien

31.12.2023 59 396
oswiadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji,

Serenus Sp. z 0.0. 10 988 27 829 16,00% 6,53% | 2026-12-31 | Przedwstepna
umowa ustanowienia
hipoteki oraz
nieodwotalne
petnomocnictwo

ggerSp. z0.0.Sp.j. -od 22581| 24646  3,125%|  3,010% | 2025-03-31 | bez zabezpieczen

Projekt Rybaki tarisk Sp. z 3 77 | WIBOR6M 5,62% | 2024-07-31 | bez zabezpieczen

0.0. + marza

Dolne Miasto Sp. z o.0. 285 0 6,00% 6,00% | 2023-12-31 | bez zabezpieczen

Centrum Praskie Koneser Sp. 49 58 3,00% 2,77% | 2024-12-31 | brak

Centrum Praskie Koneser Sp. 100 10| 15,00% |  14,31% | 2024-12-31 | brak

fjrggui Sp.20.0.- od Ziota 5 900 6676|  16,00%|  13,06% | 2026-12-31 | brak

Wg stanu na dzien

31.12.2022 49 611
oswiadczenie o
poddaniu sie
egzekucji,

Serenus Sp. z 0.0. 6 220 23 250 10,00% 10,00% | 2023-12-31 | Przedwstepna
umowa ustanowienia
hipoteki oraz
nieodwotalne
petnomocnictwo

ChISp-z00.8pj.-od 22581|  25872|  3,125% |  3,010% | 2024-12-31 | bez zabezpieczen

Projekt Rybaki Larisk Sp. z 3 77 | WIBOR6M 7,78% | 2023-07-31 | bez zabezpieczen

0.0. + marza

Dolne Miasto Sp. z o0.0. 285 0 6,00% 6,00% | 2023-12-31 | bez zabezpieczen

CPK Sp. z 0.0. 49 56 3,00% 3,00% | 2024-12-31 | bez zabezpieczen

Serenus Sp. z 0.0.- od PD7 350 356 10,00% 10,00% *)
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Zmiana stanu instrumentéw finansowych zgodnie z MSSF 9

01.01.2023 - 31.12.2023

Akcje i udziaty
spotek innych

Pozyczki udzielone

Nabyte obligacje

Wyemitowane

niz zalezne i obligacje
stowarzyszone
fi bzl . aktywa Zobowigzania
inansowe ehia el flpansowe finansowe finansowe
Kategoria wg MSSF 9 wyceniane w wyceniane w wyceniane w wyceniane w
wartosci zamortyzowanym
L . zamortyzowanym | zamortyzowany
goqzwyej przez e koszcie koszcie
wynik finansowy
Stan na poczatek okresu 1000 49 611 0 42 176
Zwiekszenia 0 21 498 0 42 101
Zakup aktywow 0
Udzielenie pozyczek 12127
Emisja obligaciji 37 000
Odsetki naliczone wg efektywnej
stopy procentowej 5823 5101
Rozwigzanie odpiséw na utrate
wartosci 3548
Inne —przejecia aktywow 0
Zmniejszenia 1000 11713 0 45 565
Sprzedaz/wykup aktywéw 445
Sptata pozyczek udzielonych 9 588
Sptata kredytéw i pozyczek
Odpisy z tytutu utraty wartosci 17
Wykup obligaciji i sptata odsetek 45 565
Woycena bilansowa odniesiona w
RZIS 555 2108
Stan na koniec okresu 0 59 396 0 38712

01.01.2022 - 31.12.2022

Akcje i udziaty
spotek innych

Pozyczki udzielone

Nabyte obligacje

Wyemitowane

niz zalezne i obligacje
stowarzyszone
fi i . aktywa Zobowigzania
inansowe aktywa finansowe . "
. wyceniane w wyceniane w flnan_sowe flnan_sowe
Kategoria wg MSSF 9 wartosci zamortyzowanym wyceniane w wyceniane w
L . zamortyzowanym | zamortyzowany
goqzwyej przez e koszcie koszcie
wynik finansowy
Stan na poczatek okresu 5277 50 863 0 42 791
Zwiekszenia 0 3583 0 18 013
Zakup aktywow
Udzielenie pozyczek 575
Emisja obligaciji 13 500
Odsetki naliczone wg efektywnej
stopy procentowej 2 527 4513
Wycena bilansowa odniesiona w
RZIS 481
Inne —przejecia aktywow
Zmniejszenia 4277 4 835 0 18 628
Sprzedaz/wykup aktywéw 2299
Sptata pozyczek udzielonych 4818
Sptata kredytéw i pozyczek
Odpisy z tytutu utraty wartosci 17
Wykup obligaciji i sptata odsetek 18 628
Wycena bilansowa odniesiona w
RZIS 1978 0
Kompensaty 0
Stan na koniec okresu 1000 49 611 0 42 176
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Instrumenty zabezpieczajace wartos¢ godziwg oraz instrumenty pochodne zabezpieczajace warto$¢ godziwa
Nie wystepujg

Instrumenty zabezpieczajace przepltywy pieniezne
Nie wystepujg
Wynik na instrumentach zabezpieczajacych przeplywy pieniezne ujete bezposrednio w dochodach catkowitych

Nie wystepuje

Nota 20. ZAPASY

Zapasy wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia nie wyzszych od ich ceny sprzedazy netto mozliwej do uzyskania
na dzien bilansowy. Warto$¢ netto mozliwa do uzyskania jest oszacowang ceng sprzedazy dokonywanej w toku biezacej dziatalnosci
gospodarczej, pomniejszona o szacowane koszty wykonczenia oraz koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Wyszczegdlnienie 2023-12-31 2022-12-31

Pétprodukty i produkcja w toku 3092 2424
Produkty gotowe 0 0
Towary 0 0
Zapasy brutto 3092 2424
Odpisy aktualizujgce stan zapaséw 0 0
Zapasy netto 3092 2424
- warto$c¢ bilansowa zapasow wykazana w wartosci godziwej

pomniejszonej o koszty sprzedazy 3092 2424
- warto$c¢ bilansowa zapasow stanowigcych zabezpieczenie

zobowigzan 0 0

W roku 2023 w zapasach nie aktywowano kosztéw finansowania. Warto$¢ zapasow, ktorych wykorzystania / sprzedania oczekuje sie w
okresie przekraczajgcym 12 miesiecy od dnia 31 grudnia 2023 wynosi ok 1,8 miliona ztotych.

Zapasy stanowiagce zabezpieczenie
Nie wystepujg

Zapasy w okresie od 01.01.2023 — 31.12.2023 r.

potprodukty i produkty
Wyszczegolnienie materiaty | produkcja w towary Razem
toku gotowe
Wartos$¢ zapasoéw ujetych jako koszt w okresie 0 0 0 0 0
Odpisy wartosci zapasoéw ujete jako koszt w okresie 0 0 0 0 0
Odpisy wartosci zapaséw odwrécone w okresie 0 0 0 0 0

Analiza wiekowa zapasow

Nie dotyczy
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Zmiany stanu odpiséw aktualizujacych zapasy

Odpisy aktualizujace:
T otprodukty i Razem odpis
plysecseolpisn® materiaty ‘:)r;)dukcjetzv el towary aktualizuchg
toku gotowe zapasy

Stan na 01.01.2023 0 0 0 0 0
Zwiekszenia w tym: 0 0 0 0 0
- utworzenie gdpiséw qktualizuja}cych w korespondencji 0 0 0
z pozostatymi kosztami operacyjnymi
Zmniejszenia w tym: 0 0 0 0 0
- rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych w
korespondencji z pozostatymi przychodami 0
operacyjnymi
- wykorzystanie odpisow 0 0 0
Stan na 31.12.2023 0 0 0 0 0
Stan na 01.01.2022 0 0 23 0 23
Zwiekszenia w tym: 0 0 0 0 0
- utworzenie gdpiséw qktualizuja}cych w korespondencji 0 0 0
z pozostatymi kosztami operacyjnymi
- przemieszczenia 0
- inne 0
Zmniejszenia w tym: 0 0 23 0 23
- rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych w
korespondencji z pozostatymi przychodami 0
operacyjnymi
- wykorzystanie odpisow 23 0 23
- przemieszczenia 0
Stan na 31.12.2022 0 0 0 0 0

Utworzony w 2022 roku odpis aktualizujgcy dotyczyt zapaséw wykazywanych w spétce Realty 2 Management Sp. z o0.0. Projekt
Developerski 10 Sp.k.
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Nota 21. NALEZNOSCI HANDLOWE

Wyszczegdlnienie 2023-12-31 2022-12-31
Naleznosci handlowe 4393 3922
- od jednostek powiazanych 2 855 3223
- od pozostatych jednostek 1538 699
Odpisy aktualizujace 219 277
Naleznosci handlowe brutto 4612 4199

Naleznos$ci handlowe nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 14-dniowy termin pfatnosci.

Grupa posiada odpowiednig polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym klientom. Dzigki temu, zdaniem
kierownictwa, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujgcym niesciggalne naleznosci

wiasciwym dla naleznosci handlowych Grupy.

Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci handlowych

Wyszczegdlnienie

2023-12-31

2022-12-31

Jednostki powigzane

Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci
handlowych na poczatek okresu

Zwiekszenia, w tym:

Zmniejszenia w tym:

Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci
handlowych od jednostek powigzanych na koniec okresu

Jednostki pozostate

Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci
handlowych na poczatek okresu

277

187

Zwiekszenia, w tym:

30

94

- dokonanie odpiséw na naleznosci przeterminowane i sporne

30

94

Zmniejszenia w tym:

88

- wykorzystanie odpiséw aktualizujgcych

- rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych w zwigzku ze sptatg
naleznosci

88

- zakonczenie postepowan

Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci
handlowych od jednostek pozostatych na koniec okresu

219

277

Stan odpisow aktualizujacych wartos¢ naleznosci
handlowych ogétem na koniec okresu

219

277

Naleznosci handlowe dochodzone na drodze sgdowej

Wyszczegolnienie

2023-12-31

2022-12-31

Naleznosci handlowe skierowane na droge postepowania
sgdowego

141

133

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci spornych

133

133

Wartos¢ netto naleznosci handlowych dochodzonych na
drodze sadowej
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Wiekowanie naleznosci handlowych

Nie Przeterminowanie w dniach
Wyszczegdlnienie Razem przeterminowane | < g0 dni 61— ?0 91 _1-30 181 — _360 360 dinl
dni dni dni
31.12.2023
Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug 4612 2250 1202 256 733 171
odpisy aktualizujgce -219 -16 -19 0 -21 -163
31.12.2022
Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug 4199 3689 101 15 394
odpisy aktualizujgce 277 -2 0 0 275
Prezentacja kalkulacji odpisu na ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami handlowymi
Prezentacja potencjalnych . Przeterminowane, lecz $ciagalne
odpiséw na ryzyko Razem Nie
kredytowe dla naleznosci przeterminowane . 60 — 90 90-180 | 180—360 | >360 dni
handlowych Sl dni dni dni *)
Macierz rezerw w % 0,50% 2% 3% 5% 25% 50%
Kwota odpisu na ryzyko
kredytowe na dzien
31.12.2023 82 11 24 8 36 0 4
Kwota odpisu na ryzyko
kredytowe na dzien
31.12.2022 80 18 2 0 0 0 60

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego zgodnie z wymogami MSSF 9 nie stwierdzono koniecznosci podwyzszenia

utworzonych odpiséw na niesciggalne naleznosci

Faktycznie utworzone odpisy przewyzszajg na dzien 31 grudnia 2023 roku potencjalny odpis wynikajacy z zaprezentowanej powyzej

macierzy rezerw.

Nota 22. POZOSTALE NALEZNOSCI

Wyszczegélnienie 2023-12-31 2022-12-31
Pozostate naleznosci, w tym: 1591 1048
- z tytutu podatkoéw, z wyjgtkiem podatku dochodowego od os6b
prawnych 1346 840
- z tytutu kaucji zatrzymanych 171 106
- $rodki zatrzymane na rachunkach Escrow w zwigzku z 0 0
rozliczeniem transakcji sprzedazy nieruchomosci
-inne 74 102
Odpisy aktualizujgce 226 226
Pozostate naleznosci brutto 1817 1274

Wyszczegélnienie 2023-12-31 2022-12-31
Pozostate naleznosci, w tym: 1 591 1048
od jednostek powigzanych 0 0
od pozostatych jednostek 1591 1048
Odpisy aktualizujace 226 226
Pozostate naleznosci brutto 1817 1274

Pozostate naleznosci skierowane na droge postepowania sadowego

Nie wystepuja
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Nota 23. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Wyszczegélnienie 2023-12-31 2022-12-31
Ubezpieczenia majgtkowe 86 1
Prenumerata czasopism 11 9
Ubezpieczenie odpowiedzialno$ci cywilnej 128 111
Reklama 8 8
Prowizje rozliczane w czasie 361 44
Pozostate ustugi rozliczane w czasie 113 92
Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow 707 265
Nota 24. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY
Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31

Srodki pieniezne kasie i na rachunkach bankowych: 6 582 11 154
kasa w PLN 27 3
$rodki na rachunkach prowadzonych w PLN 4248 5108
srodki na rachunkach prowadzonych w walutach 2 307 6 043
Inne $rodki pieniezne: 105 59
Srodki pieniezne w drodze 0 2
Lokaty overnight 73 25
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 m-cy 32 32
Inne aktywa pieniezne: 12 12
Srodki w funduszu rynku pienieznego 12 12
Srodki na rachunkach developerskich 0 0
Srodki pienigzne w banku i w kasie przypisane dziatalnosci

zaniechanej 0 0
Razem 6 699 11 225

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysoko$é zalezy od stopy oprocentowania
jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krotkoterminowe sg dokonywane na rozne okresy, od jednego dnia do jednego miesiaca,
w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na $rodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép
procentowych. Grupa wykorzystuje zakup jednostek uczestnictwa w funduszach rynku pienieznego jako ekwiwalent lokat
krotkoterminowych. Warto$¢ godziwa srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2023 roku wynosi 6.669 tysiecy PLN
(31 grudnia 2022 roku: 11.225 tysiecy PLN).

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31
Lokaty stanowigce zabezpieczenie gwarancji bankowych 32 32
Razem 32 32

Struktura walutowa srodkéw pienieznych i ekwiwalentow

Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31
Srodki pieniezne i ekwiwalenty w PLN 4 392 5182
Srodki pieniezne i ekwiwalenty w innych walutach 2307 6 043
Razem 6 699 11 225
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Nota 25. KAPITAL ZAKLADOWY

Kapitat zakladowy - struktura

Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31
Liczba akcji w tys. sztuk 10 134 10 134
Warto$¢ nominalna akcji w PLN 5,00 5,00
Kapitat zakladowy 50 668 50 668

Zadna z serii nie jest uprzywilejowana. Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$é nominalng wynoszacg 5 PLN i zostaty w pemi

opfacone.

Kapitat zakladowy — znaczacy akcjonariusze jednostki dominujacej na dzien publikacji skonsolidowanego

sprawozdania finansowego:

Akcjonariusz L":;:?sazﬁ{: W Z;(Ié;rr: :a;: Liczba gtosow | % gtosow
Porozumienie akcjonariuszy, w tym: 3612 35,64% 3612 35,64%
Michat Skotnicki 1090 10,75% 1090 10,75%
Rafat Szczepanski 1082 10,68% 1082 10,68%
Krzysztof Tyszkiewicz 1047 10,33% 1047 10,33%
Piotr Litwinski 393 3,88% 393 3,88%
Pozostali 2910 28,71% 2910 28,71%

Razem 10 134 100,00% 10 134 100,00%

Nota 26. KAPITAL ZAPASOWY ZE SPRZEDAZY AKCJI POWYZEJ CENY NOMINALNEJ

Na dzien 31.12.2023 kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji jednostki dominujacej powyzej wartosci nominalnej nie wystepuje

Nota 27. POZOSTALE KAPITALY

2023-12-31 2022-12-31
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 0 0
Zyski zatrzymane, w tym: 92 919 65 486
Kapital zapasowy 123 017 132 418
Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wtasnych 5820 5831
Akcje wiasne (-) -339 -133
Niepokryta strata z lat ubiegtych -63 229 -63 229
Zysk (strata) 27 650 -9 401
RAZEM 92 919 65 486
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Zmiana stanu pozostatych kapitatow

anlisl Kapitat
zapasowy ze .
Wyszczegolnienie sprzedazy akcji Sl rezerwowy na Razem
. zZapasowy nabycie akcji
powyzej ceny wilasnych
nominalnej
2023-01-01 0 132 418 5 698 138 116
Zwiekszenia w okresie 0 0 0 0
Zmniejszenia w okresie 0 9 401 217 9 618
Nabycie akcji wlasnych w celu umorzenia 0 0 217 217
Podzial/ pokrycie zysku/straty netto 0 9401 0 9401
2023-12-31 0 123 017 5481 128 498
2022-01-01 0 138 561 5831 144 392
Zwiekszenia w okresie 0 278 0 278
Umorzenie akgji wlasnych 0 278 0 278
Zmniejszenia w okresie 0 6 421 133 6 554
Nabycie akcji wlasnych w celu umorzenia 0 0 133 133
Podzial/ pokrycie zysku/straty netto 0 6 421 0 6 421
2022-12-31 0 132 418 5 698 138 116

Nota 28. NIEPODZIELONY WYNIK FINANSOWY

Niepodzielony wynik obejmuje rowniez kwoty, ktére nie podlegajg podziatowi to znaczy nie mogg zosta¢ wyptacone w formie dywidendy.

Nota 29. KAPITALt PRZYPADAJACY NA AKCJONARIUSZY NIEKONTROLUJACYCH

Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31
Na poczatek okresu 1 1
Korekta btedéw z lat ubiegtych 0 0
Whptaty udziatowcow do spétek 0 0
Zmiany w strukturze udziatowcow w jednostkach zaleznych 0 0
Wyptata dywidendy/zysku w jednostkach zaleznych 0 0
Na koniec okresu 1 1

Podziat kapitatu przypadajgcego na akcjonariuszy niekontrolujgcych:

Wyszczegodlnienie 2023-12-31 2022-12-31
Projekt Rybaki-t.ansk Sp.z 0.0. Sp.k.
Razem 1 1
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Nota 30. KREDYTY | POZYCZKI

Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31

Kredyty bankowe 0 0

Pozyczki 25 105 24 052

- od Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0

Suma kredytéw i pozyczek, w tym 25105 24 052

- diugoterminowe 972 375

- krétkoterminowe 24 133 23 677

Struktura zapadalnosci kredytow i pozyczek
Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31

Kredyty i pozyczki krotkoterminowe 24 133 23 677

Kredyty i pozyczki dtugoterminowe 972 375

- ptatne powyzej 1 roku do 3 lat 972 375

- ptatne powyzej 3 lat do 5 lat 0 0

- ptatne powyzej 5 lat 0 0

Kredyty i pozyczki razem 25105 24 052

Kredyty i pozyczki — stan na 31.12.2023
) Nazwa bank_u ) Kwo_ta ) Kwota pozostata Efektywna Termin ) )
/pozyczkodawgy i ro_clzaj kredytu/pozyczki wg do sptaty [tys. stopa spaty (*) Zabezpieczenia
kredytu/pozyczki umowy [tys. PLN] PLN] procentowa %
C-Invest Sp. z 0.0. 9 887 11 492 9,57% | 2024-12-31 brak
hipoteka na
nieruchomosciach,
23,87% 202‘2’;9)8'14 oswiadczenie o

Gardocki SA Sp. z 0.0. poddaniu sie

Estate Sp. komandytowa 11723 12 589 egzekucji, weksel

CPK Sp. z 0.0. Sp,j. 500 517 3,13% | 2025-03-31 brak

WIBOR 3M +

CPK Sp. z 0.0. Sp,j. 441 455 | 2.4% 2025-03-31 brak

BNP Paribas Leasing S.A. 52 52| EURIBOR/0% | 2024-06-13 weksel

RAZEM 22 603 25105

(*) terminy sptaty pozyczek sg uzaleznione od warunkéw wyszczegélnionych w umowach i mogg ulec zmianie.

(**) pozyczka zostata sptacona 16 kwietnia 2024 roku

Kredyty i pozyczki — stan na 31.12.2022

Nazwa banku Kwota Kwota pozostata Efektywna Termin
Ipozyczkodawcy i rodzaj kredytu/pozyczki wg do sptaty [tys. stopa solat Zabezpieczenia
kredytu/pozyczki umowy [tys. PLN] PLN] procentowa % ptaty
C-Invest Sp. z 0.0. 10 665 12 324 9,57% | 2023-12-31 brak
hipoteka na
nieruchomosciach,
14,41% | 2023-06-30 | os$wiadczenie o
poddaniu sie
Willet Sp. z o.0. 11 250 11 250 egzekucji, weksel
CPK Sp. z 0.0. Sp.j. 319 321 3,13% | 2025-03-31 brak
BNP Paribas Leasing S.A. 157 157 | EURIBOR/0% | 2024-06-13 weksel
RAZEM 22 391 24 052
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Struktura walutowa kredytéw i pozyczek

31.12.2023 31.12.2022
Wyszczegélnienie wartosé wartosé wartosé wartosé
w walucie w PLN w walucie w PLN
PLN 13613 X 11728
EUR 2643 11492 2628 12 324
Kredyty i pozyczki razem X 25105 X 24 052

Nota 31. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE — WYEMITOWANE OBLIGACJE

Obligacje
Wyszczegdlnienie 2023-12-31 2022-12-31
Obligacje 1-roczne 0 14 255
Obligacje 2-letnie 38 712 15 190
Obligacje 3-letnie 0 12 731
Razem obligacje 38 712 42 176
- dlugoterminowe 36 814 0
- krétkoterminowe 1898 42 176
- . Data Data Kwota Oprocentowanie
Typ transakcji Emitent . 5
zawarcia | wykupu | nominalna . Wartosé
nominalne | efektywne | , .
bilansowa
Wg stanu na dzien 31.12.2023 38 712
Obligacje 3-letnie
. WIBOR
Obligacje 2-letie BBI Development | styczeni|  2025-02-| 37 09q| gu+ 14,57% 38 712
S.A. luty 23 22 o
7,75%
Obligacje 1-roczne
Wg stanu na dzien 31.12.2022 42 176
WIBOR
Obligacje 3-letnie BBI Development | i seno0| 2023011 45000| &M+ 8,52% 12731
S.A. 31
6,25%
WIBOR
Obligacje 2-letnie BBI Development uty 21| 202302 14330 6M+ 10,79% 15 190
S.A. 22
7,75%
WIBOR
Obligacje 1-roczne BBI Development luty 22| 202302 13500 6M + 13,73% 14 255
S.A. 22 7 75%

Obligacje przypadajgce do sptaty do dnia publikacji niniejszego sprawozdania zostaty wykupione ze srodkow pozyskanych z nowej

emisji, z pozyczek uzyskanych od spétek zaleznych oraz ze srodkow wtasnych Emitenta.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Nie wystepujg

Instrumenty zabezpieczajgce wartos¢ godziwag

Nie wystepuja

Instrumenty zabezpieczajace przeptywy pieniezne

Nie wystepujg

Wynik na instrumentach zabezpieczajacych przeplywy pieniezne ujete bezposrednio w dochodach catkowitych

Nie wystepuje
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Nota 32. INNE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31
Zobowigzania wobec podmiotéw stowarzyszonych 18 449 0
Pozostate 14 21
Razem 18 463 21

Nota 33. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

Zobowigzania handlowe

Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31
Zobowiagzania handlowe 2 085 1543
Wobec jednostek powigzanych 54 36
Wobec jednostek pozostatych 2 031 1 507

Zobowigzania handlowe — struktura przeterminowania

Przeterminowane, lecz $ciggalne
T Nie
W 1 R .
yszczegdinlene 328M | przeterminowane | <89 | 61— 90 dni | 91180 dni | 181360 dni | oo
2023-12-31 2085 1774 241 31 7 -27 59
Wobec jednostek powigzanych 54 49 5 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 2031 1725 236 31 7 -27 59
2022-12-31 1543 1085 385 0 14 0 59
Wobec jednostek powigzanych 36 25 11 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 1507 1 060 374 0 14 0 59
Nota 34. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe
Wyszczegodlnienie 2023-12-31 2022-12-31
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw, cet, ubezpieczen
spotecznych i innych, z wyjgtkiem podatku dochodowego od oséb
prawnych 313 87
Podatek VAT 117 0
Podatek dochodowy od o0sdb fizycznych 37 28
Skiadki na ubezpieczenie spoteczne (ZUS) 106 59
Podatek pobrany u zrédta 0 0
Pozostate 53 0
Pozostate zobowigzania 1077 14 453
Zobowigzania wobec pracownikéw z tytutu wynagrodzen 6 7
Zobowigzania wobec podmiotéw stowarzyszonych 0 14 174
Inne zobowigzania, w tym kaucje 1071 272
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 72 76
Razem pozostate zobowigzania 1462 14 616
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Pozostate zobowigzania krétkoterminowe — struktura przeterminowania

Przeterminowane, lecz $ciggalne

Wyszczegolnienie Razem Wz rzeteé'minowan <60 61-90 . .| >360

dni dni 91 — 180 dni | 181 — 360 dni dni
2023-12-31 1462 1462 0 0 0 0 0
Wobec jednostek powigzanych 0 0 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 1462 1462 0 0 0 0 0
2022-12-31 14 616 14 616 0 0 0 0 0
Wobec jednostek powigzanych 14 174 14 174 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 442 442 0 0 0 0 0

Nota 35. MAJATEK SOCJALNY ORAZ ZOBOWIAZANIA ZFSS

Nie wystepujg
Nota 36. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen

Jednostka dominujaca jest strong zobowigzang w ramach gwarancji bankowej udzielonej przez mBank S,A, Gwarancja dotyczy
ptatnosci za wynajmowang powierzchnie biurowa, kwota gwarancji: 59.086,69 Euro. Beneficjentem gwarancji jest Bletwood Investment
Sp. z 0.0. Zabezpieczeniem gwarancji jest kaucja (32.000 zt) oraz weksel
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Nota 37. ZOBOWIAZANIA DLUGO | KROTKOTERMINOWE Z TYTULU LEASINGU

31.12.2023 31.12.2022
Wyszczegélnienie Optaty minimalne Wartos¢ biezaca _Oplaty : V.Vartosc
optat minimalne biezaca optat
W okresie 1 roku 707 664 936 852
W okresie od 1 do 5 lat 631 614 1445 1379
Powyzej 5 lat 0 0 0 0
Minimalne optaty leasingowe ogétem 1338 1278 2 381 2231
Przyszly koszt odsetkowy 60 X 150 X
Wartos¢ biezagca minimalnych optat
leasingowych, w tym: X 1278 X 2231
krétkoterminowe X 664 X 852
dtugoterminowe X 614 X 1379
. . Wartos¢ URETLEETS Oznaczenie
Finansujacy Numer umowy poczatkowa
poczatkowa (waluta) waluty
Nasza Symfonia Sp. z o0.0. umowy z 01.02.2020 1561 363 Euro
aneks do umowy z
Bletwood Investment Sp. z o.0. 30.06.2015 1838 411 Euro
. Wartos¢
LR zobowigzan na Warunki przedituzenia umowy lub
Finansujacy zakonczenia . Yy
koniec okresu mozliwos¢ zakupu
umowy
sprawozdawczego

Nasza Symfonia Sp. z 0.0. 2025-01-31 410 brak uregulowa
Bletwood Investment Sp. z 0.0. 2026-03-31 868 brak uregulowan

Przedmioty leasingu finansowego na dzien 31.12.2023

W odniesieniu do grup aktywoéw
Wyszczegdlnienie i S i
y J Nieruchosci Maszyny_l ikl Razem
urzadzenia transportu

sprzet IT (zbiorczo) 56 56
prawo uzytkowania powierzchni biurowej 338 338
prawo uzytkowania powierzchni biurowej 775 775
Wartos¢ bilansowa netto przedmiotow

leasingu 1113 56 0 1169
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Nota 38. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE PRZYCHODOW

Na dzien 31.12.2023 oraz na 31.12.2022 rozliczenia migdzyokresowe przychodéw nie wystepowaty

Ujawnienia dotyczgce umow z klientami zgodnie z MSSF 15

Zmiana stanu zobowigzan z tyt. otrzymanych zaliczek do
umow z klientami

01.01.2023 -
31.12.2023

01.01.2022 -
31.12.2022

Stan zobowigzan na poczatek okresu

Zaliczki otrzymane w trakcie okresu

Zrealizowane przychody z uméw z klientami

Zwroty nadptat, rozwigzanie umoéw bez realizacji

Stan zobowigzan z tyt. umoéw z klientami na koniec okresu

oolo|l0o|©

oolo|l0o|©

Wartos¢ niespetnionych zobowigzan do wykonania
swiadczenia z umoéw z klientami wg lat rozliczenia

01.01.2023 -
31.12.2023

01.01.2022 -
31.12.2022

w okresie 12 miesiecy od konca okresu sprawozdawczego

8 235

13 036

w okresie miedzy 13 a 24 miesiecy od konca okresu
sprawozdawczego

9108

9777

w okresie miedzy 25 a 36 miesiecy od konca okresu
sprawozdawczego

4412

6 208

tacznie

21755

29 021

Wartos¢ niespetnionych zobowigzan dotyczy wykonania $wiadczenie dotyczy uméw na ustugi deweloperskie, z ktorych przychody
rozliczane sg w czasie oraz warto$¢ rozpoznawanych przychodoéw jest rézna od wartosci zafakturowanej. Grupa korzysta z
dozwolonych uproszczen i nie uwzglednia w kwocie powyzej niezrealizowanych zobowigzan z tytutu uméw, w ktérych wartosé
otrzymanego wynagrodzenia odpowiada bezposrednio wartosci zrealizowanego przez Grupe swiadczenia.

Cena transakcyjna przypisana do niespetnionych zobowigzan do wykonania $wiadczenia opiera sie na zatozeniu, ze zobowigzanie do

wykonania swiadczenie bedzie w petni zrealizowane przez Spoétka. Cena transakcyjna zawiera wartos¢é oczekiwang zmiennych
elementéw wynagrodzenia (np. kary za opdznienia)

Nota 39. REZERWA NA SWIADCZENIA EMERYTALNE | PODOBNE

2023-12-31 2022-12-31
Rezerwy na pozostate $wiadczenia - premie 94 101
Razem, w tym: 94 101
- diugoterminowe 0 0
- krétkoterminowe 94 101

Grupa wyptaca pracownikom przechodzgcym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w wysokosci okreslonej przez Kodeks pracy. Na
dzien 31.12.2023 oraz na 31.12.2022 kwota ewentualnej rezerwy na odprawy emerytalne jest nieistotna i nie zostata utworzona.

Zataczone noty stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 57



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE] BBI Development S.A. ZA OKRES

01.01.2023- 31.12.2023 R.

(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Zmiana stanu rezerw na $wiadczenie pracownicze

Rezerwy na
pozostate

swiadczenia

pracownicze
Stan na 01.01.2023 101
Utworzenie rezerwy 0
Koszty wyptaconych $wiadczen 7
Rozwigzanie rezerwy 0
Stan na 31.12.2023, w tym: 94
- diugoterminowe 0
- krétkoterminowe 101
Stan na 01.01.2022 298
Utworzenie rezerwy 67
Koszty wyptaconych $wiadczen 0
Rozwigzanie rezerwy 264
Stan na 31.12.2022, w tym: 101
- diugoterminowe 0
- krétkoterminowe 101

Nota 40. POZOSTALE REZERWY

2023-12-31 2022-12-31
Rezerwy na naprawy gwarancyjne oraz zwroty 7019 495
Rezerwa na roszczenia podwykonawcéw i nabywcow 0 0
Rezerwa na kary administracyjne 0 600
Inne rezerwy 0 0
Razem, w tym: 7 019 1095
- diugoterminowe 7019 495
- krétkoterminowe 0 600

Zmiana stanu rezerw
Rezerwy na Rezerwy na
Wyszczegolnienie naprawy el na ka i1 Ogotem
y g gwarancyjne | roszczenia  Kary rezerwy 9
oraz zwroty administracyjne

Stan na 01.01.2023 495 0 600 0 1095
Utworzone w trakcie roku obrotowego 16 164 32 16 196
Wykorzystane 618 600 32 1250
Rozwigzane 9 022 0 0 0 9 022
Stan na 31.12.2023, w tym: 7 019 0 0 0 7 019
- diugoterminowe 7019 0 0 0 7019
- krétkoterminowe 0 0 0 0 0
Stan na 01.01.2022 750 522 0 1765 3037
Utworzone w trakcie roku obrotowego 0 0 600 0 600
Wykorzystane 255 22 0 1765 2042
Rozwigzane 0 500 0 0 500
Stan na 31.12.2022, w tym: 495 0 600 0 1095
- diugoterminowe 0 0 0 0 0
- krétkoterminowe 495 0 600 0 1095

Rezerwa na naprawy gwarancyjne oraz zwroty

Grupa tworzy rezerwe na koszty przewidywanych napraw gwarancyjnych sprzedanych produktow (mieszkan). Wysokos$¢é rezerwy zostata
oszacowana na podstawie dostepnej wiedzy i dokumentacji inwestycji przez wykwalifikowany personel.

Rezerwa restrukturyzacyjna

Nie wystepuje.
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Rezerwa na kary administracyjne

Rezerwa zostata zawigzana w zwigzku z karg administracyjng natozong przez Komisje Nadzoru Finansowego na Emitenta. W trakcie
2023 roku Emitent zaptacit wspomniang wczesniej kare, w efekcie rezerwa zostata rozwigzana; jednoczes$nie jednak Emitent rozpoczat
proces odwotawczy. Na dzien zatwierdzania niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego proces odwotawczy nie zostat
zakonczony.

Inne rezerwy

W pozycji ,Inne rezerwy” wykazywano rezerwy utworzone w zwigzku ze zrealizowaniem transakcji sprzedazy nieruchomosci ,Centrum
Marszatkowska” w czerwcu 2019 roku. Rezerwy obejmowaty spodziewane i uzgodnione z nabywca nieruchomosci koszty, do ktérych
pokrycia zobowigzana zostata spétka Zarzagdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. k., w szczegélnosci:

e Zwrot okreslonej czesci optaty za niewynajetg powierzchnie w sprzedanym budynku

. Koszty wykonczenia (fit-out) powierzchni biurowej i handlowej przeznaczonej na wynajem
e  Koszty komercjalizacji pozostatej do wynajecia powierzchni
. Pozostate koszty o zblizonym charakterze

W okresie od lipca 2019 (tj. od sprzedazy nieruchomosci) do grudnia 2022 znaczna cze$¢ utworzonych wczesniej rezerw zostata
wykorzystana zgodnie z zatozeniami. Na koniec 2022 catos¢ utworzonej rezerwy zostata wykorzystana

Nota 41. CELE | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych z ktérych korzysta lub moze korzysta¢ Grupa nalezg obligacje kuponowe zmienno procentowe,
kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej oraz zaciggniete pozyczki o statej lub zmiennej stopie procentowej. Podstawowym celem
tych instrumentow jest pozyskanie srodkdw na dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej. Grupa moze posiada¢ takze aktywa finansowe takiej jak
srodki pieniezne, depozyty krotkoterminowe, jednostki uczestnictwa w funduszach rynku pienieznego, traktowane analogicznie jak
depozyty krétkoterminowe oraz pozyczki udzielone, ktére powstajg w zwiazku z prowadzong przez Grupe dziatalnoscig. Podstawowym
ryzykiem na jakie narazona jest Grupa jest ryzyko zwigzane ze zmiennos$cig stdp procentowych, gtéwnie stawki WIBOR 1 — i 6-
miesiecznej, stanowigcych referencyjne stawki odniesienia dla oprocentowanych zobowigzan finansowych Grupy. Grupa nie prowadzi
obrotu instrumentami finansowymi

Ryzyko stopy procentowej

Najwiekszy wplyw na wynik Grupy mogg wywiera¢ koszty finansowe obstugi wyemitowanych przez Jednostke Dominujaca obligaciji
kuponowych o zmiennym oprocentowaniu, opartych na stawce WIBOR 6-miesiecznej. Z uwagi na obowigzujgce warunki emisji obligacji
(oprocentowanie state w pétrocznych okresach odsetkowych, ustalane na podstawie stawki WIBOR obowigzujgcej na okreslony dzien
poprzedzajagcy dany okres odsetkowy) na dzien 31 grudnia 2023 ryzyko zmiany (wzrostu) kosztéw obstugi zadtuzenia jest ograniczone
do ostatniego okresu odsetkowego za okres od 22 sierpnia 2024 do 22 lutego 2025 w odniesieniu do juz wyemitowanych obligacji. W
celu oszacowania wptywu ewentualnego wzrostu kosztéw obstugi zadtuzenia emisji obligacji z 2023 Spoétka przyjeta 16% wzrost stopy
referencyjnej wzgledem poziomu, dla ktérego wyliczone byly odsetki za okres rozpoczynajgcy sie 22 lutego 2024 roku. Dla potrzeb
ponizszej analizy przyjeto wzrost stop referencyjnych WIBOR z 5.86% do 6.80%. Efekt tej kalkulaciji jest przedstawiony w tabeli ponizej.

Dodatkowo Grupa przeprowadzita analize wptywu ewentualnej zmiany stopy referencyjnej na koszty finansowe wynikajgce z
zaciggnietych pozyczek o zmiennym oprocentowaniu. W tej analizie réwniez przyjeto wzrost stopy referencyjnej o 10%. Pozostate
zaciggniete i udzielone pozyczki oparte sg o state stopy procentowe, stad tez ekspozycja na ryzyko dotyczace aktywoéw finansowych i
zobowigzan finansowych innych niz uwzglednione w tabeli ponizej nie wystepuje.

Wotywnawyric | AR | Mo | WotTne
finansowy brutto whasny finansowy wiasny
brutto
2023-12-31 2022-12-31
+10% /- 10% +10% /- 10%
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie, w tym:
- udzielone pozyczki -1 -1 -1 -1
- naleznosci z tyt. dostaw i ustug
- nieruchomosci inwestycyjne 0 0 0 0
Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym, koszcie, w
tym
wyemitowane obligacje -181 -181 -130 -130
otrzymane kredyty i pozyczki -3 -3 -42 -42
zobowigzania handlowe i inne
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Ryzyko walutowe

Na dzien 31 grudnia 2023 roku Grupa wykazuje zobowigzania wynikajgce z zaciagnietych przez Jednostke Dominujgcg pozyczek w
walucie Euro.

W tabeli ponizej pokazano analize wrazliwosci na ryzyko walutowe w odniesieniu do zaciagnietych i udzielonych pozyczek oraz
srodkéw pienieznych w Euro. Z uwagi na znaczne zwigkszenie zmiennosci kurséw walut obserwowane od poczatku 2022, a w
szczegodlnosci od rozpoczecia agresji zbrojnej na Ukraine, Grupa utrzymata zastosowane w ubiegtym roku parametry analizy przyjmujac
10% zakres zmiany kursu waluty wzgledem kursu na dzien bilansowy

Ponizsza tabela pokazuje szacunkowy wplyw zmiany kursu Euro o 10% wzgledem kursu przyjetego do wyceny na dzien
31.12.2023 oraz na dzien 31.12.2022, odpowiednio 4.3480 i 4,6899 zt / Euro.

Wplyw na
. Wplyw na A Wplyw na
wiasny brutto wiasny
2023-12-31 2022-12-31

EUR + 10%/- 10% EUR + 10%/- 10%
Aktywa finansowe - $rodki pieniezne na koncie bankowym 231 231 600 600
Zmiana wycen udziatéw w spétkach konsolidowanych 11 305 11 305 10 347 10 347
metoda praw wiasnosci
Aktywa finansowe - pozyczki udzielone wyceniane wg 2 464 2 464 2587 2587
zamortyzowanego kosztu
Zobowigzania finansowe - pozyczki otrzymane wyceniane 1149 1149 1233 1233
wg zamortyzowanego kosztu

Ryzyko cen towarow

Z uwagi na charakter prowadzonej dziatalnosci Grupa moze byé narazona na ryzyko niekorzystnych zmian kosztu wytworzenia
powierzchni uzytkowej (koszty materiatdw i robocizna), wynikajace w szczegélnosci z nierownowagi podazy i popytu. Grupa moze
ograniczy¢ to ryzyko poprzez kontraktowanie prac w okresie wzglednej dekoniunktury oraz poprzez precyzyjne zapisy umowne.

Jako sprzedawca Grupa moze by¢ narazona na ryzyko spadku popytu i/lub cen sprzedazy wytworzonej powierzchni uzytkowej, np.
wskutek niekorzystnych zmian makroekonomicznych. Grupa ogranicza to ryzyko dysponujac portfelem atrakcyjnych i unikatowych
lokalizaciji.

Ryzyko kredytowe

Celem polityki zarzgdzania ryzykiem kredytowym jest minimalizacja ryzyk finansowych poprzez dziatania zapewniajgce, ze
pozyczkobiorcy sg zawsze w stanie zaptaci¢ nalezne kwoty.

Ryzyko kredytowe obejmuje ryzyko niewyptacalnosci diuznikow Grupy lub niemoznosci wypetnienia przez nich swoich zobowigzan wobec
Grupy. Ryzyko to zwigzane jest z potencjalnym zdarzeniem kredytowym, ktére moze zmaterializowa¢ sie w postaci: niecatkowitej sptaty
pozyczek, istotnego opo6znienia w sptacie pozyczek lub braku sptaty pozyczek.

Grupa finansuje niektére przedsiewzigcia deweloperskie poprzez udzielanie pozyczek. Sptata pozyczek uzalezniona jest od kondyciji
finansowej pozyczkobiorcdw, wynikajgcej z efektywnosci i terminowosci realizacji przedsiewzigé. Konsekwencjg ewentualnych opdznien
w harmonogramie realizacji poszczegolnych przedsiewzie¢ developerskich moze by¢ brak mozliwosci wywigzania sie pozyczkobiorcy z
czesci lub catosci zaciggnietych zobowigzan. Sytuacja taka moze nastapi¢ np. w przypadku, gdy wptywy gotéwkowe z przedsiewziecia
nie pokryjg wszystkich zobowigzan, a BBID nie zabezpieczy naleznosci wynikajgcych z uméw pozyczek lub realna warto$¢ zabezpieczen
okaze sie nizsza od zobowigzan pozyczkobiorcy albo w przypadku zagrozenia upadtoscig lub upadiosci pozyczkobiorcy. Opdznienia w
harmonogramie moga takze spowodowac konieczno$¢ wydtuzenia terminu sptaty pozyczki, co moze oznacza¢ odroczenie w czasie lub
rezygnacje z zaangazowania w kolejne planowane przedsiewziecia deweloperskie.

Pozyczkobiorcy Grupy, realizujacy przedsiewziecia developerskie, na skutek probleméw z zarzgdzaniem inwestycjami, opéznieniami w
realizacji inwestycji w stosunku do ustalonych terminéw sptaty kredytéw bankowych, niemoznosci udzielenia wsparcia finansowego przez
spotke matke lub wskutek innych niezaleznych zdarzeh, moga nie by¢ w stanie sfinalizowaé inwestycji lub koszty realizacji inwestycji
mog3 istotnie wzrosng¢ w stosunku do pierwotnie zaktadanego budzetu. W konsekwencji pozyczkobiorcy moga nie by¢ w stanie wypetnié¢
zaciggnietych zobowigzan pozyczkowych i kredytowych, a w skrajnym przypadku mogg ogtosi¢ upadtos¢. W efekcie Grupa - jako podmiot
finansujgcy inwestycje - moze nie odzyska¢ czesci lub catosci $rodkéw zaangazowanych w realizacje przedsiewziecia, w tym
zainwestowanych w dany podmiot celowy. Moze to negatywnie wptyngé na wyniki, sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju Grupy.

Nalezy zaznaczy¢, iz Emitent udziela pozyczek (czy tez obejmuje instrumenty finansowe), w przewazajgcej wigkszosci, wytgcznie
spotkom celowym realizujgcym konkretne projekty deweloperskie, w ktérych realizacje jest bezposrednio wiaczony (a w wiekszosci
przypadkow de facto sam je realizuje), w tym w duzej mierze spétkom kontrolowanym i stowarzyszonym. Emitent, w zakresie jaki
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umozliwiajg obowigzujgce przepisy oraz powszechnie stosowane zasady corporate governance, sprawuje nadzér korporacyjny nad
zaleznymi i stowarzyszonymi podmiotami celowymi oraz dokonuje analizy wykonalno$ci kazdego z podejmowanych przedsiewzie¢ i na
biezgco monitoruje postep prac oraz koszty inwestycji. W zwigzku z powyzszym Emitent jest w stanie oszacowac¢, we wszystkich istotnych
aspektach, stan i harmonogram projektu deweloperskiego realizowanego przez spétke pozyczkobiorce, a w konsekwencji oszacowac
prawdopodobienstwo i harmonogram uzyskiwanych wptywow pienieznych i bedacy jego efektem poziom ryzyka kredytowego i na biezgco
je aktualizowaé.

W celu aktywnego zarzgdzania aktywami finansowymi jak réwniez oszacowania potencjalnych strat kredytowych Emitent uzywa modeli
(zbudowanych w oparciu eksperckg wiedze Emitenta na temat projektdw deweloperskich realizowanych przez konkretne spotki -
pozyczkobiorcéw), zawierajacego wszystkie oczekiwane przeptywy pieniezne uwzgledniajgce spodziewane braki i/lub opdznienia w
przeptywach, ktére dyskontuje przy uzyciu efektywnej stopy procentowej. Warto$¢ oczekiwanej straty kredytowej na dany dzien bilansowy
stanowi réznice pomiedzy warto$cig pozyczki brutto przed zastosowaniem powyzszego modelu, a wartoscig brutto wynikajgcg z
zdyskontowania przeptywoéw pienieznych skorygowanych o oczekiwane braki i/lub opéznienia.

Dysponujac szczegétowg i aktualizowang na biezgco wiedzg na temat realizowanych przez pozyczkobiorcoéw projektow deweloperskich
i harmonograméw potencjalnych wptywéw do pozyczkobiorcow srodkéw finansowych (pochodzacych w szczegolnosci ze sprzedazy
wytworzonej powierzchni mieszkalnej lub komercyjnej, refinansowania sie przez pozyczkobiorce kredytem bankowym lub z innych zrédet),
Emitent moze na biezaco szacowac swoje ryzyko kredytowe. Wysokie prawdopodobienstwo wplywu srodkéw do pozyczkobiorcow
przektada sie na niskie ryzyko kredytowe po stronie Emitenta. Zmiana warunkéw rynkowych, trudnosci w pozyskaniu finansowania,
spadek wartosci zbywczej prowadzonych przez pozyczkobiorcéw przedsiewzieé wskazuje na zwiekszenie sie ryzyka kredytowego dla
Emitenta; w szczegdlnosci istotny spadek wartosci posiadanych aktywéw lub niemoznos¢ zrealizowania projektu deweloperskiego przez
pozyczkobiorce moze wskazywac na ryzyko catkowitego lub czesciowego niewykonania zobowigzania.

W konsekwencji powyzszego, w ramach zarzadzania ryzykiem kredytowym moze doj$¢ do zmian warunkéw uméw pozyczek (warunkéw
emisji instrumentéw finansowych), polegajgcych na modyfikacji harmonogramu przeptywéw pienieznych. Wéwczas Emitent stosownie
aktualizuje model na podstawie najbardziej aktualnych planowanych przeptywdéw pienigznych i oblicza warto$¢ bilansowg brutto
zmodyfikowanej pozyczki w oparciu o pierwotng efektywng stope procentowa. Straty powstate w wyniku takiej modyfikacji Emitent
pokazuje jako straty z oczekiwanych strat kredytowych.

Grupa tworzy odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci, ktére odpowiadajg szacunkowej wartosci poniesionych i spodziewanych strat
na udzielonych pozyczkach (MSSF 9 zmienia sposdéb ujmowania ryzyka kredytowego z modelu strat poniesionych na model strat
oczekiwanych). Aktywami finansowymi moggacymi narazi¢ Spétke na ryzyko finansowe sg pozyczki i inne posiadane aktywa finansowe
Szczegotowe dane dotyczace ryzyka kredytowego najbardziej istotnych aktywdw finansowych sg podane ponize;j.

1. Pozyczki udzielone przez BBl Development SA spdice Serenus Sp z 0.0. (warto$¢ w jednostkowym bilansie na 31.12.2023 r.
:27.829 tys zh)

Serenus Sp z 0.0. byt wtascicielem nieruchomosci przy ulicy Rynek Nowego Miasta 7 (dawne kino ,Wars”). Na podstawie porozumienia
z dnia 4 marca 2011 roku (z pdzniejszymi zmianami), porozumienia dodatkowego z 30 lipca 2012 oraz listu intencyjnego z 12 lipca 2017
r., umowy przedwstepnej zamiany z 30 listopada 2020 r. i umowy przyrzeczonej zamiany z dnia 30 listopada 2021 r., Serenus pozyskat
od Miasta Stotecznego Warszawa w drodze zamiany z doptatg, nieruchomos¢ potozong przy ulicy Dtugiej/Bohateréw Getta w Warszawie,
na ktdrej to nieruchomosci mozliwa jest realizacja projektu deweloperskiego. Pozyskanie przedmiotowej nieruchomosci przez Serenus, a
dodatkowo — uzyskanie w listopadzie 2023 r. przez spotke Serenus prawomocnego pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego na
pozyskanej nieruchomosci, znaczaco zmniejsza poziom ryzyka kredytowego w odniesieniu do prezentowanej powyzej pozyczki, dlatego
tez Grupa nie zwigkszyta utworzonego we wczesniejszych okresach odpisu na spodziewane straty kredytowe.

Na dzien 31 grudnia 2023 Spélka nie jest zobowigzana do udzielenia dalszych pozyczek dla Serenus Sp. z o0.0.

2. Pozyczka udzielona przez BBl Development S.A. dla Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. j. (dalej — CPK Sp. z 0.0. Sp.j)
(warto$¢ w jednostkowym bilansie na 31.12.2023 r.: 24.646 tys z})

Pozyczka zostata udzielona w celu sfinansowania projektu deweloperskiego realizowanego przez CPK Sp. z 0.0. Sp.j (czes$¢ biurowo -
komercyjna projektu Centrum Praskie Koneser, w ktéorym Grupa jest inwestorem wspdélnie z Liebrecht & Wood). Grupa aktywnie
monitoruje sposob wykorzystania udzielonej pozyczki oraz wspoétzarzgdza sfinansowanym pozyczkg projektem deweloperskim Centrum
Praskie Koneser celem zapewnienia terminowego zwrotu pozyczek.

W trakcie 2023 roku nie stwierdzono powstania ryzyka kredytowego w odniesieniu do prezentowanej powyzej pozyczki, dlatego tez Grupa
nie utworzyta odpisu na straty kredytowe

Na dzien 31 grudnia 2023 Grupa nie jest zobowigzana do udzielenia dalszych pozyczek dla CPK Sp. z 0.0. Sp.j.
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Pozyczki udzielone i naleznosci — wiekowanie

Nie Przeterminowanie w dniach
Wyszczegélnienie Razem przete’r:gmowa < 60 dni 61d7, ,?o ?1180 1;3;0 >3:lo
dni dni
2023-12-31
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4612 2250 1202 256 733 0 171
odpisy aktualizujgce -219 -16 -19 0 -21 0 -163
Pozostate naleznosci 1817 1817
odpisy aktualizujgce -226 -226
Udzielone pozyczki 60312 60 312
odpisy aktualizujgce -916 -916
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6699 6 699
odpisy aktualizujgce
2022-12-31

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4199 3689 101 15 0 0 394
odpisy aktualizujgce -277 -2 0 0 0 0 -275
Pozostate naleznosci 1274 1274
odpisy aktualizujgce -226 -226
Udzielone pozyczki 53357 53 357
odpisy aktualizujgce -3746 -3 746
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11225 11225
odpisy aktualizujgce

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy
wymagalnosci/ zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywow finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywow finansowych)
oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie z rozmaitych zrédet
finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezgcym, kredyty bankowe, obligacje, akcje uprzywilejowane, umowy leasingu finansowego
oraz umowy dzierzawy z opcjg zakupu.

Z uwagi na charakter dziatalnosci Grupy Emitenta jako podmiotu, realizujacego dtugoterminowe (wieloletnie) projekty deweloperskie,
czesto w formule wspoélnych przedsigwzigé, do specyficznych dla Emitenta dziatan zwigzanych z dywersyfikacjg zrédet finansowania,
stuzacg zarzadzaniu ryzykiem ptynnosci nalezy zaliczyé:

e finansowanie komercyjnych przedsigwzigé deweloperskich w modelu kredytu budowlanego (zapewniajgcego finansowanie
wszystkich kosztow projektu) i wyzszego kwotowo od niego kredytu inwestycyjnego — konwersja kredytu budowlanego na
inwestycyjny zapewnia Emitentowi nadwyzke finansowg, mozliwg do wykorzystania jeszcze przed sprzedazg danego
przedsiewziecia komercyjnego docelowemu inwestorowi, a zatem pozwalajacg na wczesniejsze wycofanie czesci kapitatu
zaangazowanego w przedsiewziecie

e  przyspieszanie uzyskiwania wplywoéw finansowych z dlugoterminowych przedsiewzie¢ poprzez ich strukturyzowanie w taki
sposéb, aby spétki z grupy Emitenta mogly odptatnie wykonywaé, na zasadach rynkowych, istotne ustugi na rzecz
wspomnianych projektow, w szczegolnosci prace architektoniczne, projektowe czy project management

e wprzypadku projektéw realizowanych wspolnie z inwestorami zewnetrznymi lub przy negocjacji transakcji sprzedazy gotowego
projektu deweloperskiego, tam gdzie jest to mozliwe, strukturyzowanie transakcji w sposob umozliwiajgcy uzyskanie dla
Emitenta zaliczek, przedptat, opcji sprzedazy udziatow, etc.

e w przypadku zacigganych pozyczek, tam gdzie jest to mozliwe, Emitent negocjuje i uzgadnia elastyczne harmonogramy sptaty,
przewidujgce mozliwos$¢ wydtuzania terminéw spfat

e stosowne zarzadzanie wielkosciami dokonywanych emisji / sptat obligacji korporacyjnych Emitenta oraz terminami nowych
emisji w celu dostosowania przysztych zobowigzan do planowanych harmonogramoéw realizacji projektéw deweloperskich
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Ponizsze tabele przedstawiajg zobowigzania finansowe oraz wybrane aktywa w podziale na terminy zapadalnosci / przewidywane terminy
uzyskania wptywow dla celéw zarzgdzania ptynnoscig Grupy wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 oraz na 31.12.2022. W zestawieniu
uwzgledniono tez wptywy otrzymane odpowiednio po 31 grudnia 2023 oraz po 31 grudnia 2022 i wykorzystane do sptaty zobowigzan.

Od 3 do 12

2023-12-31 do 3 miesiecy . Od 1 do 5 lat
miesigcy
Oprocentowane kredyty i pozyczki 0 24 133 517
Pozyczki pozyskane w 1 kw. 2023 0 0 0
Wyemitowane obligacje 1898 0 37 000
Obligacje wyemitowane w 1 kw. 2024 0 0 0
Zobowigzania z tyt. uméw
leasingowych 217 490 631
Zobowigzania handlowe oraz
pozostate zobowigzania 2 398 1149 18 463
Razem: 4513 25772 56 611
.. Od 3 do 12
2022-12-31 do 3 miesiecy miesiecy Od 1 do 5 lat
Oprocentowane kredyty i pozyczki 1006 22 671 375
Pozyczki pozyskane w 1 kw. 2023 0 0 0
Wyemitowane obligacje 42 015 0 0
Obligacje wyemitowane w 1 kw. 2023 0 0 37 000
Zobowigzania z tyt. umow
leasingowych 209 643 1379
Zobowigzania handlowe oraz
pozostate zobowigzania 1985 73 14 195
Razem: 45 215 23 387 52 949
2023-12-31 do 3 miesiecy | 2939012 | 44 4o 51at
miesigcy
Nalezno$ci handlowe i pozostate 1497 2 896 1591
Nalezno$ci z tytutu pozyczek 1000 24 891 33 505
Srodki pieniezne 6 699 0 0
Srodki z emisji obligacji pozyskane w
1 kw. 2023
Pozyczki pozyskane w 1 kw. 2023
Inwestycje w spotkach
konsolidowanych MPW 0 0 152 225
Zwrot z pozostatych instrumentow
finansowych 0 0 0
Razem: 9 196 27 787 187 321
2022-12-31 do 3miesicey | 9939912 | 544 4o 51at
miesiecy
Nalezno$ci handlowe i pozostate 916 3 006 0
Nalezno$ci z tytutu pozyczek 356 23 327 28 928
Srodki pieniezne 11225 0 0
Srodki z emisji obligacji pozyskane w
1 kw. 2023 37 000
Pozyczki pozyskane w 1 kw. 2023 0
Inwestycje w spotkach
konsolidowanych MPW 0 0 107 158
Zwrot z pozostatych instrumentow
finansowych 0 1000 0
Razem: 49 497 27 333 136 086
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Nota 42. INFORMACJA O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH

Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych

Ponizsze tabele przedstawiajg poréwnanie wartosci bilansowych i warto$ci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.

AKTYWA FINANSOWE

Wartos¢ bilansowa

Wartos¢ godziwa

2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 Kategoria instrumentéw finansowych wg MSSF 9
Pozostate aktywa finansowe (dlugoterminowe), w tym: 59 170 25969 59 170 25969
- pozyczki udzielone 59 151 25 928 59 151 25 928 | wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- zaliczki na poczet nabycia akcji i inne aktywa finansowe 19 41 19 41 | wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik
Aktywa finansowe wycenione w wartosci godziwej przez wynik
finansowy, w tym: 0 1000 0 0
- Akcje i udziaty w pozostatych jednostkach 0 1000 0 0 | wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
Pozostate aktywa finansowe (krétkoterminowe), w tym: 245 23 683 245 23 683
- pozyczki udzielone 245 23 683 245 23 683 | wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 6 699 11 225 6703 11 229

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Wartos¢ bilansowa

Wartos¢ godziwa

2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 Kategoria instrumentéw finansowych wg MSSF 9

Oprocentowane zobowiagzania finansowe, w tym: 65 095 68 459 65 095 68 459

- diugoterminowe oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej 972 375 972 375 | wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- krétkoterminowe oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej 24 133 23 677 24 133 23 677 | wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- dlugoterminowa cze$¢ zobowigzania z tytutu emisji obligacii 36 814 0 36 814 0| wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- krotkoterminowa cze$¢ zobowigzania z tytutu emisji obligaciji 1898 42 176 1898 42 176 | wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- zobowigzania z tytutu leasingu - tgcznie 1278 2231 1278 2 231 | wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Pozostate zobowigzania inne (dlugoterminowe), w tym: 18 463 21 18 463 21

- pozostate zobowigzania - nieoprocentowane 18 463 21 18 463 21| wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowiagzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 3 547 16 159 3 547 16 159 | wyceniane w zamortyzowanym koszcie
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Zabezpieczenia

Zabezpieczenia przeplywow srodkéw pienieznych
Nie wystepujg

Wartosé godziwa powyzszych kontraktow ksztattowala sie nastepujaco:
Nie dotyczy

Zabezpieczenie wartosci godziwej
Nie wystepujg

Nota 43. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych (w
szczegodlnosci zgodnych z wymogami wynikajgcymi z obowigzujacych Jednostke Dominujacg umow z instytucjami finansujgcymi), ktére
wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwiekszaty warto$¢ dla jej akcjonariuszy.
Spoétka zarzadza strukturg kapitatlowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu utrzymania lub
skorygowania struktury kapitatowej, Spotka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, zwréci¢ kapitat akcjonariuszom lub
wyemitowaé nowe akcje.
Spotka prowadzi monitorowanie stanu kapitatéw przy wykorzystaniu wskaznikow:

. kapitaty wlasne do zadtuzenia finansowego

. kapitaty wlasne do sumy bilansowej

. zadtuzenie finansowe do sumy bilansowe;j

Dla catkowitego zadtuzenia Grupa wlicza wyemitowane obligacje, oprocentowane kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
i inne zobowigzania, z wytgczeniem rozliczen miedzyokresowych przychodoéw i rezerwy na podatek odroczony.

Zasady Grupy stanowia, by powyzsze wskazniki ksztattowaty sie powyzej poziomu 66% dla kapitatéw wtasnych do catkowitego zadtuzenia
oraz powyzej 30% dla kapitatdbw wtasnych do sumy bilansowej oraz ponizej 45% dla zadtuzenia finansowego do sumy bilansowe;j.

Wyszczegolnienie 2023-12-31 2022-12-31
Oprocentowane kredyty i pozyczki 25 105 24 052
Wyemitowane obligacje i inne zobowigzania finansowe 39 990 44 407
Zadluzenie finansowe 65 095 68 459
Kapitat wiasny 143 587 116 154
Suma bilansowa 240 708 205 585
Kapitat wtasny do zadtuzenia finansowego 221% 170%
Kapitat wtasny do sumy bilansowej 60% 56%
Zadtuzenie finansowe do sumy bilansowe;j 27% 33%

Nota 44. PROGRAMY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Nie wystepuja.
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Nota 45. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

Nastepujgca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami stowarzyszonymi, konsolidowanymi metodg praw wtasnosci, za biezacy i poprzedni rok obrotowy

Podmiot powigzany

Sprzedaz na rzecz
podmiotow
powigzanych

Zakupy od
podmiotéw
powigzanych

Przychody z odsetek
od podmiotéw
powigzanych

Naleznosci od
podmiotow
powigzanych

w tym
przeterminowane

Zobowiagzania wobec
podmiotéw
powigzanych

Jednostki stowarzyszone - transakcje z

BBI Development S.A. 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.j. 0 0 0 0 687 7 0 0 0 0 0 0
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. 0 0 0 0 11 1 0 0 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. 3977 718 0 0 0 0 580 111 0 97 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna 35 18 0 0 0 0 5 0 1 0 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp. jawna 92 12 0 0 0 0 113 15 0 15 0 0
Projekt-Rybaki tansk Sp. z 0.0. 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Projekt-Rybaki tansk Sp. z 0.0. Sp. jawna 6 n/d 0 n/d 0 n/d 1 n/d n/d 0 n/d
Jednostki stowarzyszone - transakcje z

Juvenes Projekt Sp. z 0.0. 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.j. 14 0 0 0 0 0 0 0

PW Sp. z 0.0. 1537 448 0 0 394 31 31 0

Jednostki stowarzyszone - transakcje z

Realty 4 Management Sp. z o.0. Projekt

Developerski 7 SKA 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna 0 4 800 0 0 1 0 0 0 0| 18449 (*)| 14174 (%)
PW Sp. z 0.0. 630 420 0 0 111 74 55 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp. jawna 13 766 3387 0 0 0 1651 2993 1282 2879 0
Jednostki stowarzyszone - transakcje z

Realty 4 Management Sp. z o.0. Projekt

Developerski 4 Sp. k. 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31
Projekt-Rybaki tansk Sp. z o.0. 0 0 0 0 0 5 0 0 0 0 0 0

(*) dotyczy otrzymanego zwrotu wktadu, do momentu zarejestrowania w KRS wykazywanego jako zobowigzania

Jednostka dominujaca catej Grupy

Z uwagi na rozdrobniong strukture akcjonariatu nie wystepuje jednostka dominujaca wobec Grupy.
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Podmiot o znaczacym wplywie na Grupe
Zaden pojedynczy podmiot nie wywiera znaczgcego wptywu na Spétke.

Informacja o podmiotach posiadajgcych ponad 5% gtoséw w zgromadzeniu akcjonariuszy jednostki dominujacej jest podana w nocie nr
25.

Jednostki stowarzyszone, w ktorych na dzien 31 grudnia 2023 Grupa jest wspoélnikiem — udziat w kapitale
wiasnym:

Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp j. 40,00%
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna 44,99%
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp. jawna 29,71%
PW Sp. z 0.0.: 45%

Projekt Rybaki-tansk Sp. z 0.0. Sp. jawna 48,99%

Dane finansowe wyzej wymienionych spoétek sg zaprezentowane w nocie nr 16

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyty sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére obowiazujg w transakcjach
zawartych na warunkach rynkowych
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Pozyczki udzielone oraz inne transakcje zawarte z osobami powigzanymi w rozumieniu MSR24

Grupa nie udzielata pozyczek cztonkom Zarzadu i cztonkom Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej oraz zadnym podmiotom z nimi

powigzanym.

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie transakcji zawartych w 2023 roku z osobami powigzanymi w rozumieniu MSR 24:

Stror}a transakcji Strona transakcji — podmiot . " taczna wartos¢ umowy w PLN -
— spétka z Grupy . Opis transakcji . h
BBID powiazany brutto (w nawiasach netto)
Juvenes Projekt Podmiot _ powigzany z niektérymi | Najem przez Juve_ne_s Propkt Sp 807.650,45 2} (656.626,38 2! netto)
Sp z o.0. cztonkami zarzgdu Z 0.0. powierzchni biurowej
Juvenes Projekt | Cztonek zarzadu Krzysztof ustugi projektowe 435.005,67 24 (353.663,15 2t netto)
Sp z o.0. Tyszkiewicz
g‘;)"fges Projekt | ¢ tonek zarzadu Piotr Litwiriski Ustugi doradcze 204.085,41 zt (165.923,10 zt netto)
Juvenes-Serwis Podmiot _ powigzany z niektérymi | Najem przez Juve_ne_s-Ser\ms Sp 74.070,20 7+ (60.219,67 zt netto)
Sp z o.0. cztonkami zarzgdu Z 0.0. powierzchni biurowej
PD6 Cztonek zarzgdu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 3.567,00 zt (2900,00 zt netto)
PD6 Cztonek zarzgdu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 2.583,00 zt (2.100,00 zt netto)
PD6 Czlonek zarzadu Krzysztof Ustugi doradcze 1.845,00 2 (1.500,00 z! netto)
Tyszkiewicz
PD4 Cztonek zarzgdu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 106.873,63 zt (86.889,10 zt netto)
PD4 Cztonek zarzadu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 24.807,25 zt (20.168,50 zt netto)
PD7 Czlonek zarzadu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 302 217,78 zt (245 705,52 zt netto)
PD7 Cztonek zarzadu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 263 933,40 zt (214 580,00 zt netto)
PD7 Cztonek zarzadu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 315 825,25 z} (256.768,49 zt netto)
PD7 Catonek zarzadu Krzysztof Ustugi doradcze 44 895,00 2! (36.500,00 z! netto)
yszkiewicz
NS Czlonek zarzadu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 61.137,78 zt (49.705,51 zt netto)
NS Cztonek zarzgdu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 55.965,00 zt (45.500,00 zt netto)
Ziota 44 Cztonek zarzgdu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 204 253,80 zt (166 060,00 zt netto)
Ziota 44 Cztonek zarzgdu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 244 180,35 zt (198 520,61 zt netto)
Ziota 44 Cztonek zarzgdu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 206 232,26 zt (167 668,50 zt netto)
Zlota 44 Cz’fon_ek z_arzqdu Krzysztof Ustugi doradcze 193 110,00 zt. (157.000,00 zt.
Tyszkiewicz netto)
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Nota 46. WYNAGRODZENIA WYZSZEJ KADRY KIEROWNICZEJ | RADY NADZORCZEJ

Wynagrodzenie kadry kierown

iczej Grupy

Wynagrodzenie wypfacone lub nalezne cztonkom Zarzgdu oraz czfonkom Rady Nadzorczej Grupy

Imie i nazwisko

Funkcja

01.01.2023 -
31.12.2023

01.01.2022 -
31.12.2022

Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu jednostki dominujacej

Michat Skotnicki Prezes Zarzadu 166 227
Rafat Szczepanski Wiceprezes Zarzgdu 104 120
Piotr Litwinski Cztonek Zarzgdu 125 227
Krzysztof Tyszkiewicz Cztonek Zarzgdu 92 75
RAZEM 487 649
Wynagrodzenia Czionkéw Zarzadu Juvenes-Projekt Sp. z o0.0.
Rafat Szczepanski Prezes Zarzadu 60 105
Krzysztof Tyszkiewicz Wiceprezes Zarzadu 60 114
pozostatl cztonkowie Zarzgdu Juvenes-Projekt Sp. z o0.0. 168 168
RAZEM 288 387
Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu Juvenes-Serwis Sp. z o.0.
Krzysztof Tyszkiewicz Prezes Zarzadu 12 39
RAZEM 12 39
Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej (RN) jednostki
dominujacej
Pawet Turno Przewodniczacy RN 59 54
Artur Lebiedzinski Z-ca Przewodniczacego RN (¥) 53 48
Maciej Matusiak Cztonek RN 56 48
Wojciech Napiérkowski Czionek RN 46 43
Leszek Nowina-Witkowski Cztonek RN (**) 25 n/d
Karol Zbikowski Cztonek RN 53 48
Tomasz Nowakowski Czionek RN n/d 19
Maciej Radziwitt Z-ca Przewodniczgcego RN n/d 21

(*) petnit funkcje Zastepcy Przewodniczgcego RN od marca 2023, w marcu 2024 zrezygnowat z zasiadania w RN

(**) cztonek RN od lipca 2023
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Nota 47. ZATRUDNIENIE

Przecietne zatrudnienie (*)

T 01.01.2023 - 01.01.2022 -
B el G 31.12.2023 31.12.2022
Zarzad 8 8
Administracja 7 7
Dziat sprzedazy 1 1
Pion produkcji 9 9
Pozostali 1 1
Razem 26 26
Rotacja zatrudnienia (*)
s 01.01.2023 - 01.01.2022 -
neerEE e 31.12.2023 31.12.2022

Liczba pracownikéw przyjetych

Liczba pracownikéw zwolnionych

Razem

(*) zatrudnienie podane dla jednostki dominujgcej i jednostek zaleznych, bez uwzgledniania danych z jednostek stowarzyszonych.

Nota 48. AKTYWOWANE KOSZT FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

W okresie zakonczonym 31 grudnia 2023 kapitalizacja kosztéw finansowania zewnetrznego nie wystgpita.

Nota 49. PRZYCHODY UZYSKIWANE SEZONOWO, CYKLICZNIE LUB SPORADYCZNIE

Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy mieszkan po przeniesieniu na nabywce praw i obowigzkdéw, co jest rbwnoznaczne z
zawarciem umowy sprzedazy mieszkania w formie aktu notarialnego. Przychody te sg rozpoznawane po ukonczeniu konkretnego
projektu inwestycyjnego. Rozpoznanie przychoddw z réznych projektéw jest rozpoznawane niezaleznie od siebie i oddzielone
znacznymi przerwami.

Nota 50. SPRAWY SADOWE

Wg najlepszej wiedzy Emitenta, na dzien sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, jednostki wchodzgce
w sktad Grupy Kapitatowej BBl Development S.A. sg strong nastepujacych postepowan sgdowych o kwocie sporu ok. 1 min zt lub wyzszej:

a)

cywilne postepowanie sgdowe przeciwko jednemu z wykonawcow robot budowlanych wszczete z powodztwa spétki Realty 3
Management spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt Developerski 6 sp. k. (dalej: ,PD6”) o zaptate kwoty 1.100.000
zt z weksla wystawionego przez pozwanego wykonawce na zabezpieczenie roszczen PD6 z tytutu niewykonania/nienalezytego
wykonania umowy o roboty budowlane. Pozew zostat wniesiony w marcu 2020 roku. Na dzieh zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania nie jest mozliwe precyzyjne okreslenie czasu trwania i rezultatu dalszego postepowania.
cywilne postepowanie sgdowe przeciwko jednemu z wykonawcow robét budowlanych wszczete z powddztwa PD6 o zaptate
kary umownej w kwocie 1.095.788 zt z tytutu niewykonania/nienalezytego wykonania umowy o roboty budowlane. Pozew zostat
whniesiony w kwietniu 2020 roku. Wyrok w tej sprawie zapadt w listopadzie 2023 roku, a w tym wyroku sad niemal w catosci
uwzglednit zadanie PD6 (zasadzit na rzecz PD6 kwote gtéwng — tj. 1.095.787,00 PLN, odsetki oraz koszty procesu w kwocie
ponad 65 tys. zt). Wyrok nie zostat zaskarzony przez pozwanego, a zatem PD6 zamierza w perspektywie pétrocza 2024 r.
wystgpi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci, a takze wszczg¢ egzekucje przeciwko pozwanemu.

Nota 51. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulacjom (na przyktad sprawy celne czy dewizowe) mogg by¢
przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione sg do nakitadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do
utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasnosci i niespojnosci. Czesto
wystepujgce réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno wewngtrz organéw panstwowych, jak i
pomiedzy organami panstwowymi i przedsigbiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktdw. Zjawiska te
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powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczaco wyzsze niz istniejace zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie
podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od konca roku, w ktérym nastgpita zaptata
podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Grupy moga zosta¢ powiekszone o dodatkowe
zobowigzania podatkowe. Na podstawie przeprowadzonych analiz Kierownictwo Jednostki Dominujacej uznato, ze nie ma podstaw do
tworzenia rezerwy na dodatkowe zobowigzania podatkowe.

Nota 52. ZUZYTY SPRZET ELEKTRYCZNY | ELEKTRONICZNY

Nie dotyczy
Nota 53. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Istotne zdarzenia po dacie bilansu sg przedstawione ponizej.

e W dniu 13 marca 2024 r. wptyneta do Jednostki Dominujgcej rezygnacja Pana Artura Lebiedzifnskiego z petnienia funkcji
cztonka Rady Nadzorczej

e W dniu 11 kwietnia 2024 nalezgce do Grupy Kapitalowej spotki Realty 4 Management Sp. z o0.0. Projekt Developerski 7 SKA.
oraz PW Sp. z o0.0. Sp. jawna RT sp. jawna zawarly z inwestorem zewnetrznym szereg umow i porozumien zmieniajgcych
obowigzujgcg Umowe Inwestycjg dotyczacg projektu ,Roma Tower”. W wyniku tych ustalen zaktualizowany zostat
harmonogram finansowania i realizacji projektu. W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej podjete ustalenia w krotkiej
perspektywie majg pozytywny wplyw na ptynnos$¢ finansowg Grupy oraz na redukcje kosztéw odsetkowych spotek
zaangazowanych w realizacje projektu. Szerzej o podjetych ustaleniach napisano w ,Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci
Spotki | Grupy Kapitatowej BBI Development S.A. w roku obrotowym konczacym sie 31 grudnia 2023 roku”

Nota 54. UDZIAL SPOLEK ZALEZNYCH NIE OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM
FINANSOWYM

Nie wystepuje

Nota 55. INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTEM DOKONUJACYM BADANIA
SPRAWOZDANIA

Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne za rok obrotowy 031 1 0112'22002223' 031 1 0112'22002222'

- za badanie rocznego sprawozdania finansowego i

skonsolidowanego sprawozdania finansowego 93 93
- za inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania

finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 75 72
- za ustugi $wiadczone na rzecz innych spélek z Grupy 0 0
RAZEM 168 165

(*) podana kwota dotyczy catosci wynagrodzenia, a nie proporcjonalnego udziatu Grupy w tym wynagrodzeniu
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Nota 56. OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

W ponizszej tabeli zaprezentowano uzgodnienie przeptywow pienieznych i operacji niestanowigcych przeptywow pienieznych dla

poszczegdlnych grup zobowigzan finansowych.

Prowizje i
_ Zaciagniete | Wyemitowane inne koszty Zobowiazania
QU028 22028 pozyczki obligacje pozyskania leasingowe
kapitatu
Stan poczatek okresu 24 052 42 176 0 2 231
Przeptywy pieniezne
Zaciagniecie zobowigzan -
otrzymane wptaty 621 37 000 0 0
Sptata zobowigzan -105 -39 830 -664 -887
Sptata odsetek -2 047 -5 735 0 -82
Operacje nie stanowigce przeplywoéw pienieznych
Rozpoznanie zobowigzan (leasing,
zobowigzanie z tyt. prowizji,
pozyczka bez wptywu $rodkow) 0 0 664 0
Kompensaty 0
Naliczenie odsetek 3439 5101 0 82
Wptyw réznic kursowych -855 0 0 -66
Stan na koniec okresu 25105 38 712 0 1278
Prowizje i
01.01.2022 - 31.12.2022 Zamggnle_te Wyerrytom{ane inne koszgy Zobm_quama
pozyczki obligacje pozyskania leasingowe
kapitatu
Stan poczatek okresu 26 561 42 791 0 2 988
Przeplywy pieniezne
Zaciagniecie zobowigzan -
otrzymane wptaty 11 469 13 500 0 0
Sptata zobowigzan -14 470 -15 000 -298 -810
Sptata odsetek -2 156 -3 628 0 -122
Operacje nie stanowiace przeptywéw pienieznych
Rozpoznanie zobowigzan (leasing,
zobowigzanie z tyt. prowizji,
pozyczka bez wptywu $rodkow) 0 0 298 0
Kompensaty -90 0 0 0
Naliczenie odsetek 2700 4513 0 122
Wptyw réznic kursowych 38 0 0 53
Stan na koniec okresu 24 052 42 176 0 2231

Objasnienia do wybranych, nietypowych pozycji ze sprawozdania z przeptywéw pienieznych:

W dniu 12 stycznia 2023 r. Jednostka Dominujgca nabyta 100% udziatéw w spotce Ztota 44 Sp. z 0.0. (dalej — Ztota 44) z siedzibg w
Warszawie. W wyniku tej transakcji Jednostka Dominujgca objeta kontrole nad Ztotg 44; jednoczesnie Ztota 44 zostata objeta konsolidacjg
petng w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

W wyniku tej transakcji Grupa przejeta $rodki pieniezne o wartosci 29.830 tys. zt. Srodki te sg wykazanie w Skonsolidowanym
Sprawozdaniu z Przeptywdw Pienieznych w pozycji ,Inne wptywy inwestycyjne”

Z uwagi na to ze sprawozdanie z przeptywow pienieznych sporzadzone jest metodg bezposrednig, nie ma potrzeby udzielania
dodatkowych wyjasnien, poza tabelg zaprezentowana powyzej. Struktura srodkéw pienieznych na dzieh 31 grudnia 2023 roku oraz na
dzien 31 grudnia 2022 roku jest pokazana w nocie nr 24.
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Nota 57. KLASY AKTYWOW | ZOBOWIAZAN WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ

Wartos¢ godziwa okreslana w oparciu o:
(2T AT istotne dane istotne dane
na aktywnym .
obserwowalne | nieobserwowalne
rynku
Data Razem
Poziom 1 Poziom 2 Pozi

Klasa aktywoéw / zobowigzan wyceny oziom oziom Rl
Aktywa wycenione w wartosci godziwej 182 0 182 0
Nieruchomosci inwestycyjne (nota 15): 182 182

wynajmowane lokale mieszkalne 2023-12-31 182 182
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci 2023-12-31 0 0
godziwej przez wynik finansowy

Warszawa, dnia 26 kwietnia 2024 r.
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