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SPRAWOZDANIE FINANSOWE BBI Development S.A. ZA OKRES 01.01.2024 — 31.12.2024 R.
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

WYBRANE DANE FINANSOWE Z RACHUNKU ZYSKOW | STRAT ORAZ Z RACHUNKU PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH
Wyszczegdlnienie 01.01.2024 - 31.12.2024 01.01.2023 - 31.12.2023
PLN EUR PLN EUR
Przychody operacyjne 6107 1419 6 846 1512
Koszt wiasny sprzedazy -1987 462 576 127
Zysk (strata) na dziatalnosci
operacyjnej -1009 -234 1042 230
Zysk (strata) brutto -2485 577 9813 2167
Zysk (strata) netto -579 -135 9115 2013
Srednia wazona liczba akgji
wykazana dla potrzeb wyliczenia
wartosci podstawowego zysku 10 057 895 10 057 895 10 064 980 10 064 980
na jedng akcje w sztukach
Zysk (strata) netto na akcje
zwykig (zl/euro) -0,06 -0,01 -0,91 -0,20
Przeptywy pienigzne netto z
dziatalnosci operacyjnej 1313 305 3670 810
Przeptywy pienigzne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej 1667 387 7750 1711
Przeptywy pienigzne netto z
dziatalno$ci finansowej 3505 835 .16 027 3539
Przeptywy pieniezne netto -615 -143 -4 607 1017

WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Wyszczegolnienie 31.12.2024 31.12.2023
PLN EUR PLN EUR

Aktywa razem 162 661 38 067 160 881 37 001
Zobowigzania razem 69 343 16 228 66 967 15 402
w tym zobowigzania

krétkoterminowe 69 071 16 165 17 164 3948
Kapitat wtasny 93 318 21839 93914 21599
Kapitat zaktadowy 50 668 11 858 50 668 11 653

Liczba akcji na koniec okresu (*
przyjeta dc: wyliczenia wartoéc(i ) 10 055 596 10 055 596 10 059 691 10 059 691
ksiegowej na akcje, w sztukach

Wartos$¢ ksiegowa na akcje
(leeuro) 9,28 2,17 9,34 2,15

(*) liczba akcji pomniejszona o akcje skupione w celu umorzenia

Do przeliczenia wybranych danych pozycji rachunku zyskoéw i strat oraz rachunku przeptywow pienigznych uzyto kursu
bedgcego srednig arytmetyczng kursow NBP obowigzujgcych na ostatni dzien poszczegdlnych miesiecy danego okresu,
wynoszacego odpowiednio:

za okres biezgcy tj. 01.01.2024 — 31.12.2024: 4,3042 PLN/Euro
za okres poréwnawczy tj. 01.01.2023 — 31.12.2023: 4,5284 PLN/Euro

Do przeliczenia wybranych danych sprawozdania z sytuacji finansowej uzyto kursu ustalonego na ostatni dzien okresu
sprawozdawczego, wynoszgcego odpowiednio:

na dzien 31 grudnia 2024 r.: 4,2730 PLN/Euro
na dzien 31 grudnia 2023 r.: 4,3480 PLN/Euro
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE BBI Development S.A. ZA OKRES 01.01.2024 — 31.12.2024 R.
(wszystkie kwoty podane sa w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

INFORMACJE OGOLNE

I. Dane jednostki:

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

Siedziba: ul. Putawska 2, 02-566 Warszawa

Kraj rejestracji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:
- Dziatalno$¢ holdingéw finansowych
- Dziatalnos$¢ trustow, funduszéw i podobnych instytucji finansowych
- Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa
- Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

- Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wtasnymi i dzierzawionymi

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

Il. Czas trwania Jednostki:
Spétka zostata utworzona na czas nieoznaczony.

lll. Okresy prezentowane
Jednostkowe sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 01 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku. Dane poréwnawcze
prezentowane sg wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku dla sprawozdania z sytuacji finansowej, za okres od 01 stycznia 2023
roku do 31 grudnia 2023 roku dla rachunku zyskéw i strat, sprawozdania z catkowitych dochoddw, sprawozdania z przeptywow

pienigznych oraz sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

IV. Sktad organow Jednostki wedtug stanu na dzien 31.12.2024 r.:

Zarzad:
Michat Skotnicki Prezes Zarzgdu
Rafat Szczepanski Wiceprezes Zarzadu
Piotr Litwinski Czionek Zarzadu
Krzysztof Tyszkiewicz Czilonek Zarzadu

Rada Nadzorcza:

Pawet Turno Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Maciej Matusiak Sekretarz Rady Nadzorczej

Karol Zbikowski Cztonek Rady Nadzorczej
Wojciech Napiérkowski Cztonek Rady Nadzorczej

Leszek Nowina-Witkowski Czilonek Rady Nadzorczej

Robert Jakoniuk Czilonek Rady Nadzorczej (*)

Zmiany w skladzie organéw zarzadzajacych jednostki dominujacej:

W dniu 13 marca 2024 wptyneta do Jednostki Dominujgcej rezygnacja p. Artura Lebiedzinskiego z petnienia funkcji cztonka Rady
Nadzorczej

(*) w dniu 18 czerwca 2024 p. Walne Zgromadzenie Jednostki Dominujgcej powotato z dniem 1 lipca do sktadu Rady Nadzorczej
Pana Roberta Jakoniuka

Poza powyzej opisanymi - w prezentowanym okresie nie nastgpity inne zmiany w sktadzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

V. Firma audytorska:

Grant Thornton Polska prosta spétka akcyjna
ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88E
61-131 Poznan

VI. Prawnicy (wybrane kancelarie):

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

VII. Banki:
mBank S.A.

VIIl. Notowania na rynku regulowanym:

1.  Informacje ogdine:

Gietda 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)
ul. Ksigzeca 4

2. System depozytowo — rozliczeniowy: 00-498 Warszawa

CC Group Sp. zo.o.
3. Kontakty z inwestorami: ul. Zielna 41/43, 00-108 Warszawa
WWW.ccgroup.com.pl

IX. Oswiadczenie Zarzadu

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych (Dz. U. z 2018 r, poz. 757), Zarzad Spdtki o$wiadcza, ze wedle swojej
najlepszej wiedzy, niniejsze sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Spétke
zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa Spoétki oraz jej
wynik finansowy.

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

Niniejsze roczne sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane przy =zastosowaniu zasad rachunkowosci, zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej. Sprawozdanie to obejmuje okres od 1 stycznia do 31
grudnia 2024 roku i okres poréwnywalny od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 roku.

Zarzad Spotki o$wiadcza, ze firma audytorska, dokonujgca badania rocznego sprawozdania finansowego zostata wybrana zgodnie z
przepisami prawa oraz ze firma ta i biegli rewidenci, przeprowadzajacy to badanie, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i
niezaleznej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i standardami zawodowymi.

Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad zasadami fadu korporacyjnego, biegty rewident zostat wybrany przez Rade Nadzorczg uchwatg nr

1/1X/2022 z dnia 20 czerwca 2022 w sprawie wyboru biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata powyzszego wyboru, majgc na
uwadze zagwarantowanie petnej niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji zadan przez biegtego rewidenta

X. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 29 kwietnia 2025 roku.

Zalaczone noty stanowig integralna czesc¢ niniejszego sprawozdania finansowego 4




SPRAWOZDANIE FINANSOWE BBI Development S.A. ZA OKRES 01.01.2024 — 31.12.2024 R.
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE BBI Development S.A.

Rachunek zyskow i strat

Przychody operacyjne, w tym: 1,2 6107 6 846
Przychody ze sprzedazy ustug 6 107 6 846
Koszt wlasny sprzedazy 2,3 -1 987 -576
Wynik brutto na sprzedazy 4120 6 270
Koszty sprzedazy 2,3 -58 0
Baministacying rwiagans £ roalizaca projokion - 23 5110 5075
Pozostate przychody operacyjne 4 40 7
Pozostate koszty operacyjne 4 -1 -160
Wynik na dziatalnos$ci operacyjnej -1009 1042
Przychody z dywidend i udziatu w zyskach 5 1284 2 855
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 5 3002 4 960
Przychody finansowe 5 2284 7 525
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 5 0 0
Koszty finansowe 5 -8 046 -26 195
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -2485 -9 813
Podatek dochodowy 6 1906 698
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -579 -9115
Zysk (strata) z dzialalnosSci zaniechanej 7

Zysk (strata) netto -579 -9 115
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt) 8

Podstawowy za okres obrotowy -0,06 -0,91
Rozwodniony za okres obrotowy -0,06 -0,91
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci kontynuowanej 8

(w zh)

Podstawowy za okres obrotowy -0,06 -0,91
Rozwodniony za okres obrotowy -0,06 -0,91
f?;sk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci zaniechanej (w 0,00 0,00

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Zysk (strata) netto -579 -9115
Inne dochody catkowite 0 0
Suma dochodéw catkowitych 10,11 -579 -9115
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Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa trwate 159 137 156 008
Rzeczowe aktywa trwate 12 503 795
Wartos$ci niematerialne 13 345 352
Nieruchomosci inwestycyjne 14 182 182
Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych 15 103 338 102 204
Aktywo z tyt. podatku odroczonego 6 482 0
Pozostate aktywa finansowe 17 54 287 52 475
Aktywa obrotowe 3524 4873
Zapasy 18 0 0
Naleznosci handlowe 19 1119 1643
Pozostate naleznosci 20 706 563
Pozostate aktywa finansowe 17 253 263
Rozliczenia migdzyokresowe 21 430 773
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 22 1016 1631
AKTYWA RAZEM 162 661 160 881
Kapitat wiasny 93318 93914
Kapitat zaktadowy 23 50 668 50 668
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 24,26 0 0
Akcje wiasne 25,26 -356 -339
Pozostaty kapitat zapasowy 26 37 765 46 880
Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wtasnych 26 5820 5820
Niepodzielony wynik finansowy 27 0 0
Wynik finansowy biezgcego okresu -579 9115
Zobowigzanie diugoterminowe 272 49 803
Kredyty i pozyczki 28 155 10 984
Wyemitowane obligacje dtugoterminowe 29 0 36 814
Zobowigzania dtugoterminowe z tyt. leasingu 35 117 581
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 0 1424
Zobowigzania krotkoterminowe 69 071 17 164
Kredyty i pozyczki 28 27 361 13192
e o 4 | 26 aa a7
Zobowigzania krotkoterminowe z tyt. leasingu 35 454 287
Zobowigzania handlowe 31 701 416
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 0
Pozostate zobowigzania 32 1532 1235
Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw 36 0 0
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 37 94 94
Pozostate rezerwy 38 142 42
PASYWA RAZEM 162 661 160 881
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Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

dwanascie miesiecy zakonczonych 31.12.2024 r.
Kapitat wiasny na dzien 01.01.2024 50 668 1] 46 880 5481
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci
Kapitat wiasny po korektach 50 668 0 46 880 5481
Umorzenie akgcji wtasnych
Przeniesienia na pods. uchwat Walnego 7
Zgromadzenia - zakup akcji wtasnych
Korekta zaokraglen
Podziat zysku / pokrycie straty netto -9115
Zysk (strata) netto
Kapitat wlasny na dzien 31.12.2024 r. 50 668 0 37 765 5464
dwanascie miesiecy zakonczonych 31.12.2023 r.
Kapitat wiasny na dzien 01.01.2023 50 668 0 54 688 5698
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci
Kapitat wiasny po korektach 50 668 0 54 688 5698
Umorzenie akcji wiasnych
Przeniesienig na pods. uch_yval Walnego 217
Zgromadzenia - zakup akcji wtasnych
Korekta zaokraglen
Podziat zysku / pokrycie straty netto -7 808
Zysk (strata) netto
Kapitat wiasny na dzien 31.12.2023 r. 50 668 0 46 880 5481

(*) Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wlasnych jest juz skorygowany o akcje wtasne nabyte do dnia bilansowego.
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Sprawozdanie z przeptywow pienieznych, metoda bezposrednia

DZIALALNOSC OPERACYJNA

Wyptata wynagrodzen i narzutéw na wynagrodzenia -1620 -1530
Otrzymane naleznosci 7 539 7740
Odsetki otrzymane od pozyczek 15 0
Udzielone pozyczki -53 -185
Zwrot z tytutu udzielonych pozyczek 1085 3220
Przeptywy netto z tyt. VAT -255 -635
Eksploatacja i wynajem powierzchni biurowej niestanowigcy leasingu -575 -612
Audyt, doradztwo podatkowe i prawne -564 -724
Pozostate przeptywy -4 259 -3 604
Gotowka z dziatalnosci operacyjnej 1313 3670
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony 0
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 1313 3670
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Wplywy 3584 21517
Zbycie aktywow finansowych (zwrot wktadow) 300 3444
Otrzymane dywidendy 1284 2 855
Inne wptywy inwestycyjne 2000 15218
Wydatki 1917 13767
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 68 0
Wydatki na aktywa finansowe 1849 13 767
B. Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 1667 7750
DZIALALNOSC FINANSOWA

Wplywy 6 384 38 750
Kredyty i pozyczki 6 384 1750
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0 37 000
Wydatki 9979 54 777
Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych 17 217
Sptaty kredytéw i pozyczek 2710 6 700
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0 39 830
Ptatnos¢ z tyt. leasingu 285 451
Odsetki 6 967 6915
Inne wydatki finansowe 0 664
C. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej -3 595 -16 027
D. Przeplywy pieniezne netto razem -615 -4 607
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym -615 -4 607
- zmiana stanu $rodkéw pienigznych z tytutu réznic kursowych 5 0
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 1631 6 238
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 1016 1631
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INFORMACJA DODATKOWA DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

l. Zgodnos¢ z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej.

Niniejsze roczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowos$ci,
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 Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR)
oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczos$ci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do stosowania w UE.

Sporzadzajgc roczne sprawozdanie finansowe za rok 2024 Spétka stosuje takie same zasady rachunkowosci jak przy sporzadzaniu
rocznego sprawozdania finansowego za rok 2023, z wyjatkiem zmian do standardéw i nowych standarddw i interpretacji zatwierdzonych
przez Unig Europejskg dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2024 roku. W 2024 roku Spoétka
przyjeta wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez Rade Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i zatwierdzone do stosowania w UE, majgce zastosowanie
do prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujgce w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia 2024 r.

Ponizej wymieniono standardy i zmiany do standardéw zatwierdzone do stosowania w UE i majacych zastosowanie do rocznych
okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 lub pdznie;j:

Zmiany standardéw lub interpretacji obowigzujace i zastosowane przez Spétke od 2024 roku

a) Zmiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan do dtugo- lub krotkoterminowych przede wszystkim w dwdéch
aspektach:
e doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien bilansowy
e intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub op6znienia ptatnosci zobowigzania nie sg brane pod
uwage.

Dodatkowo doprecyzowano, ze na dzien bilansowy jednostka nie bierze pod uwage kowenantéw, ktére bedg musiaty by¢
spetnione w przysztosci, rozwazajac klasyfikacje zobowigzan do diugo- lub krétkoterminowych. Jednostka powinna natomiast
ujawni¢ informacje o tych kowenantach w notach objasniajacych do sprawozdania finansowego. Zmiana obowigzuje dla
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.

b) Zmiana do MSSF 16 ,Leasing”
Zmiana doprecyzowuje wymogi w odniesieniu do wyceny zobowigzania leasingowego powstajgcego wskutek transakciji
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 rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdznie;j.

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

Standardy i interpretacje obowigzujace w wersji opublikowanej przez IASB, lecz nie zatwierdzone przez Unig¢ Europejska, wykazywane
sg ponizej w punkcie dotyczacym standardow i interpretacii, ktére nie weszty w zycie.

Zastosowanie standardu lub interpretacji przed datg ich wejscia w zycie
W niniejszym sprawozdaniu finansowym nie skorzystano z dobrowolnego wczes$niejszego zastosowania standardu lub interpretaciji.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszty w zycie dla okreséw rozpoczynajgcych sig 1 stycznia 2024 roku i ich wptyw na
sprawozdanie Spotki

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje,
obowigzujgce dla okreséw rocznych nastgpujgcych po 2024 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane
ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska.

d) Zmiana do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych”
Zmiana wyjasnia, w jaki sposob jednostka powinna ocenic¢, 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¢ wplyw braku wymienialno$ci waluty. Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2025 roku lub pézniej.
Spétka szacuje, ze zmiany nie beda miaty wptywu na jej sprawozdania finansowe
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e) MSSF 18 — Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych. Standard ma zastgpi¢ MSR 1 — Prezentacja
sprawozdan finansowych

Zmiany dotyczg gtéwnie sprawozdania (rachunku) zyskoéw i strat, wymaganych ujawnier odnoszacych sie do miar wynikow
oraz kwestii agregacji i dezagregacji informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym

Nowy standard ma obowigzywa¢ w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sig 1 stycznia 2027 roku lub pézniej

f)  Zmiany MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” w zakresie klasyfikacji i
wyceny instrumentéw finansowych

Zmiany do MSSF 9 wprowadzajg mozliwo$¢ wyboru zasady rachunkowosci w zakresie momentu wygasnigcia zobowigzania w
przypadku, gdy ptatno$¢ nastgpuje przez system ptatnosci elektronicznych (jesli spetnione sg okreslone warunki).
Zmiany do MSSF 9 dotyczace testu SPPI dostarczajg wskazowek, ktére pomoga oceni¢, czy przeptywy pienigzne wynikajace
z umowy sg zgodne z basic lending arrangement. Ponadto zmiany wprowadzajg jasniejszg definicje cechy ,bez prawa regresu”
(non-recourse).
Zmiany do MSSF 9 dostarczajg rowniez dodatkowych wytycznych w zakresie charakterystyki contractually linked instruments.
Zmiany MSSF 7 dodajg nowe wymagania w zakresie ujawnien:
e dotyczacych inwestycji w instrumenty kapitalowe wyznaczone jako wyceniane w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody,
e dla kazdej klasy aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie lub w warto$ci godziwej przez inne
catkowite dochody, a takze dla zobowigzan finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie.

Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2026 roku lub pozniej.
Spotka jest w trakcie szacowania wptywu w/w zmian na jej sprawozdanie finansowe.

g) Zmiany MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” w zakresie uméw PPA
(Contracts Referencing Nature-dependent Electricity)
Zmiany MSSF 9 obejmujg informacije na temat tego, ktére kontrakty PPA moga by¢ stosowane w rachunkowo$ci zabezpieczen
oraz jakie konkretne warunki sg dozwolone w takich relacjach zabezpieczajgcych.
Zmiany MSSF 7 wprowadzajg nowe wymogi dotyczace ujawniania informacji w przypadku umoéw PPA zgodnie z definicjg
zawartg w zmianach do MSSF 9.

Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2026 roku lub p6zniej.

Spotka szacuje, ze zmiany nie bedg miaty wptywu na jej sprawozdania finansowe.

h)  Zmiany MSSF 1, MSSF7, MSSF 9, MSSF 10, MSR 7
Zmiany wytacznie porzgdkowe w ramach cyklu Annual Improvements, ktére obowigzujg dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2026 roku lub pdzniej i nie bedg miaty wptywu na sprawozdania finansowe Spétki

i)  Nowy MSSF 19 ,Jednostki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnienia”
Standard ma zastosowanie dla jednostek zaleznych bez odpowiedzialnosci publicznej, w przypadku ktérych ich jednostka
dominujgca przygotowuje skonsolidowane sprawozdanie finansowe wg MSSF. Nowy MSSF 19 zwalnia z ujawnien

wymaganych przez inne standardy, a w ich miejsce wprowadza nowg liste. Standard obowigzuje dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 roku lub pdzniej.

Nowy MSSF 19 nie bedzie miat wplywu na sprawozdania finansowe Spotki, poniewaz nie ma on zastosowania dla jednostek publicznych

Spétka zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.
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Il. Zalozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej i porownywalnos¢ sprawozdan finansowych

Roczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Spotke w okresie
12 miesigcy po ostatnim dniu bilansowym, czyli po 31.12.2024 roku. Majgc na wzgledzie sytuacje Spotki na dzien podpisania
niniejszego sprawozdania finansowego, z uwzglednieniem wszystkich ujawnionych w nim zdarzen oraz z uwzglednieniem najlepszego
stanu wiedzy na dzien dzisiejszy i zdarzen, jakie zaszty w okresie od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania,
Zarzad Spotki nie stwierdza istnienia faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na uprawdopodobnione zagrozenia dla mozliwosci
kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym, na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz
istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

W okresie po dniu bilansowym Spétka przeprowadzita emisje 44.740 sztuk nowych obligacji dwuletnich o facznej warto$ci nominalnej
44.740 tys. zt. Srodki pozyskane z emisji zostaly przeznaczone na catkowitg sptate zapadajgcego w pierwszym kwartale 2025 r.
zadtuzenia z tytutu wyemitowanych w 2023 r. obligacji serii BBI0225 o warto$ci nominalnej 37.000 tys zt wraz z naliczonymi odsetkami,
a pozostata nadwyzka przeznaczona na inne cele Spotki. W okresie od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania, Spotka uzyskata takze przedterminowe sptaty czesci dtugoterminowych naleznosci z tytutu pozyczek, przewidywanych
do sptaty w okresie dtuzszym niz 1 rok.

Do dnia sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego za 2024 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.

lll. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow i pasywéw oraz
przychodéw i kosztéow

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, z wyjatkiem inwestycji w nieruchomosci oraz
wybranych kategorii aktywow finansowych, ktére zostaty wycenione wedtug wartosci godziwe;j.

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (,PLN”), a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg
w tysigcach PLN

Prezentacja sprawozdan z uwzglednieniem segmentéw dziatalnosci

Spotka nie prezentuje jednostkowych sprawozdan finansowych w podziale na segmenty dziatalno$ci. Segmenty sg zaprezentowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy Kapitatowej wchodzgcym w sktad jednego raportu finansowego.

Przychody i koszty dziatalnosci operacyjnej

Przychody z uméw z klientami

Spotka ujmuje przychody w taki sposéb, aby odzwierciedli¢ realizacje ustug na rzecz klienta w kwocie, ktéra odzwierciedla
wynagrodzenie, do ktérego spoétka jest uprawniona w zamian za $wiadczenie ustug zgodnie z zawartymi umowami.

Przychody sa rozpoznawane w momencie spetnienia lub w trakcie spetniania zobowigzania do wykonania $wiadczenia poprzez
przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi (tj. sktadnika aktywéw) 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 spétki celowej. Podstawowym
zrodtem przychoddéw Spétki wynikajgcym z dziatalnosci holdingu finansowego bedg zatem dywidendy oraz przychody ze sprzedazy
akcji lub wyptaty z majgtku spotek celowych. Generowane na poziomie spotki celowej przychody i odpowiadajace im koszty dziatalno$ci
deweloperskiej sg ujmowane w momencie przekazania znaczacej czesci ryzyk i korzysci wynikajgcej z prawa witasnosci do towaréw i
produktéw oraz gdy kwote przychodu mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb.

Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody efektywnej stopy procentowej,
stanowigcej stope dyskontujgca przyszte wptywy pieniezne przez szacowany okres zycia instrumentéw finansowych) w stosunku do
warto$ci bilansowej netto danego sktadnika aktywoéw finansowych.

Podatki dochodowe — podatek biezacy

Zobowigzania i nalezno$ci z tytutu biezacego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot przewidywanej
zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organéw podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i
przepiséw podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz obowigzywaty na dzien bilansowy

Podatki dochodowe - podatek odroczony
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Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do réznic
przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy migedzy warto$cia podatkowag aktywdéw i zobowigzan, a ich wartoscig bilansowg
wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przej$ciowych:

ez wyjagtkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej pofaczenia 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 przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i udziatow
we wspolnych przedsiewzigciach — 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 odwréceniu.
Aktywa z tytutlu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych, jak réwniez
niewykorzystanych ulg podatkowych, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggnigty dochdéd do opodatkowania,
ktory pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:
ez wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejsciowych powstajg w wyniku
poczatkowego ujecia skfadnika aktywéw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potgczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy
strate podatkowg oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz udziatéw
we wspolnych przedsiewzigciach, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwroceniu i
osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

e Odpisy na utrate wartosci aktywow finansowych nie sg podstawg do utworzenia aktywa z tytutu podatku odroczonego tak dtugo
jak nie jest wysoce prawdopodobne, ze odpis zostanie rozliczony podczas transakgji.

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

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

Podatek dochodowy jest ujmowany w rachunku zyskoéw 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)

Spétka 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 biezacego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem
podatkowym

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy
aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W skfad kosztu wchodzi
réwniez koszt wymiany czesci sktadowych maszyn i urzadzen w momencie poniesienia, jesli spetnione sg kryteria rozpoznania. Koszty
poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obciazajg rachunek zyskéw i strat
w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostajg podzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, do ktérych mozna
przyporzadkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czg$ciag sktadowg sa réwniez koszty generalnych remontow.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow, wynoszacy w typowych
przypadkach:

Typ Okres
Urzadzenia biurowe oraz pozostate $rodki 3-5 lat
trwate

Srodki transportu 5 lat
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Komputery 2-4 lata

Inwestycje w obcych $rodkach trwatych 10 lat

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

Wartos$¢ koricowa, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji sktadnikéw aktywéw weryfikuje sie corocznie, i w razie koniecznosci —
koryguje z efektem od poczatku wiasnie zakofczonego roku obrotowego.

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sa
spodziewane zadne ekonomiczne korzys$ci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego skfadnika aktywéw. Wszelkie zyski lub straty
wynikajgce z usuniecia danego sktadnika aktywow z bilansu (obliczone jako réznica pomigdzy ewentualnymi wptywami ze sprzedazy
netto a wartoscig bilansowg danej pozycji) sg ujimowane w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktérym dokonano takiego usunigcia.

Inwestycje rozpoczete dotyczace srodkow trwatych bedagcych 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 spetniajg 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 potgczenia jednostek gospodarczych jest réwna ich wartosci godziwej na dzien potaczenia. Po
ujeciu poczatkowym, wartosci niematerialne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i
odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Naktady poniesione na wartos$ci niematerialne wytworzone we wiasnym zakresie, z wyjatkiem
aktywowanych naktadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i sg ujmowane w kosztach okresu, w ktérym zostaty
poniesione.

Spotka ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony. Warto$ci niematerialne o ograniczonym
okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane testom na utrate wartos$ci kazdorazowo, gdy istniejg
przestanki wskazujgce na utratg ich wartosci. Okres i metoda amortyzacji warto$ci 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 aktywéw sg ujmowane poprzez zmiane odpowiednio
okresu lub metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych.

Warto$ci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sg uzytkowane, sg corocznie poddawane weryfikacji pod
katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do poszczegdlnych aktywow lub na poziomie osrodka wypracowujgcego Srodki
pieniezne.

Okresy uzytkowania sg poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby, korygowane z efektem od poczatku wtasnie zakonczonego
roku obrotowego.

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

Oprogramowanie jest amortyzowane metodg liniowg przez okres ekonomicznego uzytkowania, nie przekraczajacy pieciu lat.

Utrata wartosci aktywow niefinansowych

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

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

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy wystepujg przestanki wskazujgce na to, ze odpis aktualizujacy 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 wystepujg, Spotka szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywéw. Poprzednio ujety odpis aktualizujgcy z tytutu
utraty wartosci ulega odwréceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia ostatniego odpisu aktualizujgcego nastgpita zmiana wartosci
szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywéw. W takim przypadku, podwyzsza sie warto$¢
bilansowa sktadnika aktywoéw do wysokos$ci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej
sktadnika aktywdw, jaka zostataby ustalona (po odjeciu umorzenia), gdyby w ubiegtych latach w ogoéle nie ujeto odpisu aktualizujgcego z
tytutu utraty wartosci w odniesieniu do tego skladnika aktywow. Odwrdcenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci sktadnika
aktywow ujmuje sie niezwtocznie jako przychdd w rachunku zyskoéw i strat. Po odwréceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach
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odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany w sposob, ktéry pozwala w ciggu pozostatego okresu uzytkowania
tego sktadnika aktywéw dokonywaé systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej pomniejszonej o warto$¢
koncowa.

Nieruchomosci inwestycyjne

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sig te nieruchomosci, ktérych wiascicielem badz leasingobiorcg w leasingu jest Spétka i ktore
stuzg do osiggania korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu ich warto$ci godziwej badz z przychodéw z tytutu ich wynajmu (lub
z obu tych tytutéw jednoczesnie). Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sig réwniez nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy tj.
przed oddaniem do uzytkowania.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastgpuje wedlug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztéw transakcji. Warto$¢
bilansowa skfadnika aktywdéw obejmuje koszt wymiany czesci sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile
spetnione sg kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztéw biezgcego utrzymania tych nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane w warto$ci godziwej.

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 przyszie korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z
usunigcia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu sg ujmowane w rachunku zyskoéw i strat w tym okresie, w ktérym dokonano takiego
usunigcia.

Przeniesienia aktywéw do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sig tylko wéwczas, gdy nastepuje zmiana sposobu ich uzytkowania
potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywoéw przez wiasciciela, zawarcie umowy leasingu operacyjnego lub
zakonczenie budowy/wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnej. Jezeli sktadnik aktywéw wykorzystywany przez wiasciciela staje sie
nieruchomoscia inwestycyjng, Spoétka 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 wartoscia godziwg
nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscig bilansowa ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat. Gdy Spétka
konczy budowe lub wytworzenie nieruchomosci inwestycyjnej, réznice miedzy ustalong na ten dzien wartoscig godziwa tej nieruchomosci
a jej poprzednig wartoscig bilansowa ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywow wykorzystywanych przez wtasciciela lub do zapaséw, domniemany
koszt takiego sktadnika aktywdw, ktéry zostanie przyjety dla celéw jego ujecia w innej kategorii jest réwny warto$ci godziwej nieruchomosci
ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.

Leasing

Spoétka jako leasingobiorca

Dla kazdej umowy zawartej 1 stycznia 2019 roku lub p6zniej Spotka podejmuje decyzje, czy umowa jest leasingiem lub zawiera leasing.
Leasing zostat zdefiniowany jako umowa lub cze$¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika
aktywow (bazowy sktadnik aktywdw) na dany okres w zamian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy podstawowe aspekty:

e czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow, ktéry albo jest wyraznie okreslony w umowie lub tez w sposob

dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywéw Spéice,
e  czy Spotka ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzy$ci ekonomicznych z uzytkowania sktadnika aktywow przez
caly okres uzytkowania w zakresie okre$lonym umowa,

e  czy Spétka ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caly okres uzytkowania.
W dacie rozpoczecia Spoétka ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do
uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej si¢ z wartosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu,
poczatkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztéw przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego skfadnika aktywow i
optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.
Spétka amortyzuje prawa do uzytkowania metodg liniowg 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 sig testom na utratg wartosci zgodnie z MSR 36.
Na dzien rozpoczegcia Spotka wycenia zobowigzanie z tytutu leasing w wartosci biezgcej optat leasingowych pozostajgcych do zaptaty z
wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, je$li mozna jg tatwo ustali¢. W przeciwnym wypadku stosuje sie krancowa stope procentowg
leasingobiorcy.
Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu sktadajg sig ze statych optat leasingowych, zmiennych optat
leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty jako gwarantowana warto$¢ 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 korncowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady
aktualizacja warto$ci zobowigzania jest ujmowana jako korekta sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania.
Spdtka stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczace leasingdw krétkoterminowych oraz leasingéw, w ktérych
bazowy sktadnik aktywdw jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich uméw zamiast ujmowac¢ 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
Ustalajgc zobowigzanie z tytutu leasingu Spétka szacuje okres leasingu, ktéry obejmuje:
e nieodwotalny okres leasingu,
e  okresy, w ktorych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnos$cig zatozyé, ze leasingobiorca
skorzysta z tej opcji,
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e  okresy, w ktérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnosciag zatozy¢, ze leasingobiorca
nie skorzysta z tej opcji.
Oceniajac, czy Spotka skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Spotka uwzglednia wszystkie istotne fakty
i okoliczno$ci, ktére stanowig dla niej zachete ekonomiczng do skorzystania lub nieskorzystania z opcji. Rozwaza sig miedzy innymi:
e warunki umowne dotyczace optat leasingowych w okresach opcyjnych,
istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,
koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,
znaczenie bazowego sktadnika aktywoéw dla dziatalnosci Spotki,
warunki wykonania opcji.

Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze szacunki co do okresu
leasingu, jednak zmiana okolicznos$ci w przyszto$ci moze skutkowa¢ zwiekszeniem lub zmniejszeniem zobowigzania z tytutu leasingu
oraz ujeciem korespondujgcej korekty w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania.

Inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych

Jednostkami zaleznymi sg podmioty nad ktérymi Spétka sprawuje kontrole, Przez sprawowanie kontroli rozumie sie mozliwo$¢ wywierania
wplywu na wysokosé wynikéw finansowych jednostki zaleznej przy jednoczesnym podleganiu ekspozycji na zmienne wyniki finansowe
lub posiadaniu prawa do zmiennych wynikéw finansowych tej jednostki. Jednostki stowarzyszone to wszelkie jednostki, na ktére Spotka
wywiera znaczny wptyw, lecz nie kontroluje, co zwykle towarzyszy posiadaniu od 20 do 50% ogdlnej liczby gtoséw w organach
stanowigcych. Inwestycje w jednostkach zaleznych oraz w jednostkach stowarzyszonych wykazywane sg w wysokosci historycznej ceny
nabycia pomniejszonej o odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

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.

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

Sktadnik aktywéw finansowych wytgcza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy wygasajg umowne prawa do
przeptywow pienigznych ze sktadnika aktywdw finansowych lub gdy sktadnik aktywow finansowych oraz zasadniczo cate ryzyko i korzysci
z nim zwigzane zostajg przeniesione na inny podmiot.

Spotka wytgcza 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 ponize;j.
Aktywa finansowe

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

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

a) aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

b) aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

c) aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz

d) instrumenty kapitalowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

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

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

a) sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie aktywow
finansowych dla uzyskania przeptywow pienieznych wynikajacych z umowy,

b)  warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywéw
pienieznych, ktére sg wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Spétka zalicza:
a) pozyczki,
b) naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktérych nie stosuje sie zasad MSSF 9),
c) dtuzne papiery wartosciowe,
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Wymienione klasy aktywéw finansowych prezentowane sa w jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w podziale na aktywa
diugoterminowe i krétkoterminowe w pozycjach: ,Naleznosci handlowe”, ,Pozostate naleznosci” oraz ,Pozostate aktywa finansowe”.
Wycena krétkoterminowych naleznos$ci odbywa sie w warto$ci wymagajgcej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

Przychody z tytutu odsetek ustalanych metodg efektywnej stopy procentowej Spétka ujmuje w wyniku w odrebnej pozyciji.

Straty z tytutu utraty warto$ci aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie pomniejszone o zyski z tytutu odwrécenia
odpiséw aktualizujgcych Spétka ujmuje w wyniku w pozycji ,Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych”. Zyski i straty powstate w
zwigzku z wytgczeniem aktywow nalezacych do tej kategorii ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spétka ujmuje w wyniku w pozyc;ji
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 aktywéw finansowych wycenia sie¢ w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli spetnione sg oba ponizsze
warunki:
a) sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno otrzymywanie
przeptywéw pienigznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywoéw finansowych,
b) warunki umowy dotyczacej skfadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywow
pienieznych, ktére sg wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do sptaty.
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 sposoéb, jak ma to miejsce w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie.
Pozostate zmiany wartoséci godziwej tych aktywoéw 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 Spétka nie posiadata aktywow finansowych kwalifikujgcych sig do tej kategorii wyceny.

Skfadnik aktywoéw finansowych wycenia sie w wartosci 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 Spétka zalicza aktywa
finansowe wyznaczone przy poczatkowym ujeciu do wyceny w warto$ci godziwej przez wynik ze wzgledu na spetnienie kryteriéw
okreslonych w MSSF 9.

Do tej kategorii zaliczane sa:
a) wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji ,Pochodne instrumenty
finansowe”, za wyjgtkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych ujmowanych zgodnie z rachunkowoscig zabezpieczen,
b) akcje i udziaty spotek innych niz spotki zalezne i stowarzyszone,
c) 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
4Przychody finansowe” lub ,Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny aktywow finansowych okreslone sg przez zmiang wartosci godziwej
ustalonej na podstawie biezacych na dzien bilansowy cen pochodzacych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jezeli
aktywny rynek nie istnieje.

Instrumenty kapitatowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody obejmujg inwestycje w instrumenty kapitatowe
niebedace aktywami finansowymi przeznaczonymi do obrotu ani warunkowg zaptata w ramach potaczenia przedsiewzigé¢, w odniesieniu
do ktérych w momencie poczatkowego ujecia Spdtka dokonata nieodwotalnego wyboru dotyczgcego przedstawiania w pozostatych
catkowitych dochodach pézniejszych zmian warto$ci godziwej tych instrumentéw. Wyboru tego Spétka dokonuje indywidualnie i odrebnie
w odniesieniu do poszczegolnych instrumentéw kapitatowych.

W tej kategorii Spotka ujmuje akcje i udziaty spotek innych niz spotki zalezne lub stowarzyszone, wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w pozycji ,Pozostate aktywa finansowe”.

Skumulowane zyski lub straty z wyceny w wartosci godziwej, uprzednio rozpoznane przez pozostate catkowite dochody, nie podlegaja
przeklasyfikowaniu do wyniku w zadnych okoliczno$ciach, wtaczajgc zaprzestanie ujmowania tych aktywéw. Dywidendy z instrumentéw
kapitatowych zaliczonych do tej kategorii ujmowane sg w wyniku w pozycji ,Przychodéw finansowych” po spetnieniu warunkéw
rozpoznania przychodéw 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 wartosci 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. Sposoéb dokonywania tej
oceny i szacowania odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rézni sie dla poszczegoélnych klas aktywow finansowych:

a) Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci Spoétka stosuje uproszczone podejscie zaktadajgce
kalkulacje odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych dla catego okresu zycia instrumentu. Szacunki odpiséw sa
dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznos$ci zostaty pogrupowane wedtug okresu przeterminowania. Szacunek odpisu
jest oparty przede wszystkim o historycznie ksztattujgce sig przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnoscig
z ostatnich 3 lat, z uwzglednieniem dostepnych informacji dotyczacych przysztosci.

b) W odniesieniu do pozostatych klas aktywoéw, w przypadku instrumentéw, dla ktérych wzrost ryzyka kredytowego od pierwszego
ujecia nie byt znaczacy lub ryzyko jest niskie, Spdtka zaktada ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania zobowigzania
dla okresu kolejnych 12 miesigcy. Jesli wzrost ryzyka kredytowego od momentu jego poczatkowego ujgcia byt znaczny, ujmuje
sie straty odpowiednie dla catego zycia instrumentu.

Spoétka przyjeta, ze znaczy wzrost ryzyka nastepuje, kiedy przeterminowanie ptatnosci przekracza 60 dni.

Spétka przyjmuje, ze niewykonanie zobowigzania nastgpuje, kiedy przeterminowanie wynosi 180 dni.
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Zobowigzania finansowe

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

a) Kredyty i pozyczki

b) Pozostate zobowigzania finansowe,

c) Zobowigzania handlowe

d) Pozostate zobowigzania

Na dzien nabycia Spoétka wycenia zobowigzania finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej otrzymane;j
kwoty. Koszty transakcji Spétka 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, z wyjgtkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy. Do kategorii zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Spoétka zalicza
instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajgce. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane sg w
warto$ci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

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

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 pienigznych funduszy inwestycyjnych
spetniajgcych kryterium wysokiej ptynnosci.

Saldo $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw wykazane w rachunku przeptywéw pienigznych sktada sig z okreslonych powyzej Srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw, pomniejszonych o niesptacone kredyty w rachunkach biezgcych.

Kapitaty wiasne

Kapitat akcyjny oraz kapitat zapasowy wycenia si¢ w warto$ci nominalnej. Réznice migdzy wartoscig godziwg uzyskanej zapfaty i
warto$cig nominalng akcji sg ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej. Koszty emisji akgji
poniesione przy powstaniu spétki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zakladowego zmniejszajg kapitat zapasowy Spotki. Akcje Spotki
nabyte i zatrzymane przez Spotke pomniejszaja kapitat wiasny. Akcje wiasne wyceniane sg w cenie nabycia.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wéwczas, gdy na Spéice cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen
przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyplywu korzysci ekonomicznych oraz
mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Spétka spodziewa sig, ze koszty objete rezerwg zostang
zwrocone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wtedy,
gdy jest rzeczg 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 wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkoS¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przyszitych przeptywdw pienieznych do wartosci biezgcej, 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, zwigkszenie 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 przyporzadkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow. W takim przypadku koszty
finansowania zewnegtrznego sg aktywowane jako element ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywoéw, o ile istnieje
prawdopodobienstwo, ze w przysztosci 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 $rodowiska gospodarczego, w ktérym Spoétka
prowadzi dziatalno$¢ (,waluta funkcjonalna”). Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotych polskich (PLN), ktéry jest walutg
funkcjonalng i walutg prezentacji Spotki.

b) Transakcje i salda
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Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie¢ na walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujagcego w dniu transakcji. Zyski i
straty kursowe z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej aktywdw i zobowigzan pienigznych wyrazonych w walutach obcych
ujmuje sie¢ w rachunku zyskéw i strat, o ile nie odracza sie ich w kapitale wlasnym, 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 transakcji.

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

IV. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

Profesjonalny osad i niepewnos$é szacunkéw

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowos$ci wobec niektdérych zagadnien najwigksze znaczenie, oprécz szacunkéw
ksiegowych, ma profesjonalny osad kierownictwa. Jak zawsze w przypadku oszacowan i osgdéw, moze to oznaczac ryzyko konieczno$ci
wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowych aktywoéw i pasywéw w trakcie kolejnego roku finansowego lub okreséw pdzniejszych.
Zagadnienia, w ktorych niepewnos$¢ wynikajgca z szacunkéw wystepuje w najwiekszym stopniu, sg opisane ponizej

Utrata wartosci aktywoéw niefinansowych

Na podstawie dostepnych przestanek Spoétka przeprowadzita testy na utrate wartosci udziatéw w wybranych spétkach zaleznych i
stowarzyszonych. Testy te zostaty oparte na wycenach przygotowanych przez wewnetrznych ekspertow oraz na modelach
przygotowanych wewnetrznie przez Spotke i uwzgledniajgcych ogdlnie dostepne parametry makro i mikroekonomiczne. Na podstawie
uzyskanych rezultatow Spdtka rozpoznata utrate wartosci i ujeta w sprawozdaniu finansowym odpis na utrate wartosci udziatéw w jednej
ze spotek zaleznych.

Ustalenie wysokosci oczekiwanych strat kredytowych

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

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spétka rozpoznaje skitadnik 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 zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Stawki amortyzacyjne

Wysoko$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci sktadnikow
rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Spétka corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej
uzytecznos$ci na podstawie biezacych szacunkéw.

Wycena wybranych instrumentéw finansowych do wartosci godziwej

W przypadku braku aktywnego rynku lub istotnych danych obserwowalnych Spétka stosuje indywidualnie skonstruowane modele
ekonomiczne stworzone dla potrzeb wyceny wybranych instrumentéw finansowych, w tym w szczegélnosci do wyceny akgcji i udziatéw
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Modele wykorzystywane sg w taki sposob, aby zagwarantowa¢ ciggtos¢ i
poréwnywalno$¢ wynikdw, zawierajg jednak szereg parametréow bazujgcych na subiektywnych osadach ktére moga sie zmienia¢ zaleznie
sytuacji makroekonomicznej lub oceny specyficznego rynku zbytu.

V. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

W prezentowanym okresie nie nastgpity zmiany zasad (polityki) rachunkowosci poza zmianami wynikajacymi z zastosowania nowych
standardéw MSSF.
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DODATKOWE NOTY | OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nota 1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody ze sprzedazy i przychody ogétem Spétki prezentuja sie nastepujaco:

NI 01.01.2024 - 01.01.2023 -
Wyszczegélnienie 31.12.2024 31.12.2023
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody z uméw z klientami 6 107 6 846
SUMA przychoddw ze sprzedazy 6107 6 846
Pozostate przychody operacyjne 40 7
Przychody z udziatu w spétkach zaleznych 1284 2 855
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 3002 4 960
Pozostate przychody finansowe 2284 7525
SUMA przychodéw ogétem z dziatalnosci kontynuowane;j 12717 22193
Przychody z dzialalnosci zaniechanej 0 0
SUMA przychodéw ogétem 12717 22193

Ponizsze zestawienie prezentuje przychody z uméwi z klientami w podziale na kategorie. Przychody sg rozpoznawana na podstawie

faktur wystawionych miesiecznie lub kwartalnie na stawki okre$lone w umowach.

P hod a Klientami 5lnieni 01.01.2024 - 01.01.2023 -
rzychody z uméw z klientami - wyszczegélnienie 31.12.2024 31.12.2023
Przychody z tytutu ustug zarzadzania projektami

deweloperskimi 4970 6223
Przychody z tytutu wsparcia sprzedazy w projektach

deweloperskich 654 147
Przychody z tytutu ustug administracyjnych 483 476
SUMA przychodéw z uméw z klientami 6107 6 846

Powyzszy podziat na kategorie odzwierciedla czynniki ekonomiczne wptywajace na sposéb rozpoznania przychoddéw, charakter, kwote
wynagrodzenia oraz niepewnos$¢ co do przychodoéw i przeptywow pienieznych.

Na przychody z uméw z klientami dotyczgce ustug zarzadzania projektami deweloperskimi sktadajg sie przychody z ustug $wiadczonych
na réznych etapach projektow inwestycyjnych takie jak wynagrodzenie za sporzgdzenie i aktualizacjg dokumentacji finansowej,
wynagrodzenie za uczestnictwo kluczowego personelu w negocjacjach handlowych, koordynacja polityki marketingowej i public relations

itp.

Przychody z tytutu wsparcia sprzedazy w projektach deweloperskich obejmujg wynagrodzenie za koordynacje polityki sprzedazy,
udostepnienie kluczowego personelu, udostgpnienie zasobdw IT niezbednych do prowadzenia procesu sprzedazy itp.

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

Dla umoéw z ktérych przychdd jest rozpoznawany w momencie przekazania przyrzeczonego dobra lub ustugi (czyli w momencie, kiedy
klient uzyskuje kontrole nad przekazywanym skfadnikiem aktywow) termin ptatnosci jest zblizony z momentem przekazania kontroli nad
sktadnikiem aktywéw. W wyniku czego Spoétka nie rozpoznaje aktywa ani zobowigzania z tego typu umoéw, powstajg jedynie naleznosci
handlowe.

W przypadku umoéw z ktérych przychod jest rozpoznawalny w czasie w sytuacii, kiedy klient jednoczes$nie otrzymuje i czerpie korzysci ze
S$wiadczenia jednostki, sposob rozpoznawania przychodéw jest zgodny z fakturowaniem i nie prowadzi do rozpoznawania aktywa i
zobowigzania z tytutu umoéw. Spétka otrzymuje wynagrodzenie z tego typu umoéw po rozpoznaniu przychodéw. Zastosowane uproszczenia
nie powodujg istotnych nieprawidtowosci.

Spoéika realizuje przede wszystkim umowy, ktérych cena transakcyjna wynika bezpos$rednio z umowy i nie zawiera elementu zmiennego.
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Spotka dokonuje przypisania ceny transakcyjnej do poszczegdlnych czesci umowy, jezeli umowa zawiera wiecej niz jedno zobowigzanie
do $wiadczenia ustug (umowy ztozone). W takich przypadkach Spoétka bierze pod uwage takie czynniki jak charakter débr i ustug, ich
wzajemna zaleznos$¢ jesli chodzi o mozliwos$¢ ich dostarczenia (fazy projektu inwestycyjnego) oraz warunki wynagrodzenie (czy istnieje
egzekwowalne prawo do wynagrodzenia za prac ze wszystkich rozpoczetych faz projektu na moment odstgpienia od umowy).

Spétka moze ponosi¢ koszty zwigzane z wykonaniem uméw. Koszty te Spétka ujmuje zgodnie ze standardem MSR 2 Zapasy.
Przychody z dziatalno$ci zaniechanej nie wystapity.

Nota 2. INFORMACJE DOTYCZACE SEGMENTOW DZIAtALNOSCI

Analiza segmentéw dziatalnosci zostata zamieszczona w nocie nr 2 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 12
miesiecy zakonczony 31 grudnia 2024 roku

Nota 3. KOSZTY DZIAtALNOSCI OPERACYJNEJ

Ponizsza nota prezentuje koszty w uktadzie rodzajowym

Amortyzacja 367 365
Zuzycie materiatow i energii 277 252
Ustugi obce 3911 2545
Podatki i optaty 51 96
Wynagrodzenia 1393 1256
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 253 242
Pozostate koszty operacyjne 903 895
Razem koszty operacyjne 7155 5651

Ponizsza nota prezentuje podziat kosztéw ustug obcych.

Koszty najmu i eksploatacji niezakwalifikowane jako leasing 362
Ustugi audytorskie 182 171
Ustugi prawne i doradcze 2134 781
Ustugi ksiegowe 446 443
Telefon, Internet 78 85
Ustugi PR / relacje z inwestorami 145 164
Pozostate 591 539
Razem ustugi obce 3911 2545
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KOSZTY AMORTYZACJI | ODPISOW AKTUALIZUJACYCH UJETE W RZIS

Pozycje ujete w koszcie wikasnym sprzedazy:

Amortyzacja $rodkéw trwatych

Amortyzacja wartosci niematerialnych

Utrata wartosci rzeczowych $rodkéw trwatych

Utrata wartosci wartosci niematerialnych

Pozycje ujete w kosztach sprzedazy

Amortyzacja srodkéw trwatych

Amortyzacja wartosci niematerialnych

Utrata wartosci rzeczowych $rodkéw trwatych

Utrata warto$ci warto$ci niematerialnych

Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu: 367 365
Amortyzacja $rodkéw trwatych 360 352
Amortyzacja wartosci niematerialnych 7 13

Utrata wartosci rzeczowych $rodkéw trwatych

Utrata warto$ci warto$ci niematerialnych

KOSZTY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Wynagrodzenia 1393 1256
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 253 242
Koszty $wiadczen emerytalnych

Inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia

Opcje na akcje przyznane cztonkom Zarzadu i kadry

kierowniczej

Pozostate $wiadczenia pracownicze

Suma kosztéw $wiadczen pracowniczych, w tym: 1646 1498
Pozycje ujete w koszcie wtasnym sprzedazy 158 101
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy 54 0
Pozycje ujete w kosztach ogdinego zarzadu 1434 1397

Nota 4. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Spisanie przedawnionych zobowigzan 38 1
Pozostate 2 6
Razem 40 7

Zawigzanie rezerw na kary i roszczenia 0 0
Utrata wartos$ci aktywdéw obrotowych 0 158
Przekazane darowizny 0 2
Pozostate 1 0
Razem 1 160
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Nota 5. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Przychody z tytutu odsetek od lokat 0 0
Przychody z odsetek od pozyczek 3002 4 960
Rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udzielonych 274 3548
pozyczek

Rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych warto$¢ nabytych

wierzytelnosci 2 000 3969
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych 0 0
Przychody z dywidend i udziatu w zyskach 1284 2 855
Pozostate 10 8
Razem 6 570 15 340

W styczniu 2023 roku Spoétka nabywata wierzytelnosci wobec spétki zaleznej Zlota 44 Sp. z 0.0. Wierzytelnos$ci zostaty wycenione w
warto$ci naleznosci pomniejszonych o odpis réwny nadwyzce ponad cene zakupu. W trakcie 2023 i 2024 roku Spoétka otrzymata szereg
ptatnosci stanowigcych sptate tych wierzytelnosci. Nadwyzka wptat ponad cene zakupu zostata rozpoznana jako rozwigzanie wczesniej
utworzonego odpisu.

Koszty z tytutu odsetek 7323 7 227
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych 214 1020
Qdsetki od leasingu finansowego 32 51
Aktualizacja warto$é inwestycji w jednostkach zaleznych 411 17 339
Aktualizacja warto$é inwestycji w pozostate jednostki 0 555
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 66 0
Pozostate 0 3
Razem 8 046 26 195

Ponizsza tabela pokazuje pozycje ,,Straty z tytulu spodziewanych strat kredytowych” w podziale na poszczegdlne instrumenty
finansowe

Naleznosci handlowe 66 0
Inne 0 0
Razem 66 0
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Ujawnienia przychodoéw, kosztow, zyskow lub strat w podziale na kategorie instrumentéw finansowych

aktywa finansowe
wyceniane w

aktywa finansowe
wyceniane w

wyceniane w

Wyceniane w

Wyceniane w

Akcje i udziaty
01.01.2024 - 31.12.2024 JLELBD Pozyczki udzielone | SPotek innych niz FedvezKl Wyemitowane Zobowiazania
wierzytelnosci zalezne i zaciagniete obligacje leasingowe
stowarzyszone
aktywa finansowe

Wyceniane w

Kategoria wg MSSF 9 wartosci godziwej zamortyzowanym zamortyzowanym zamortyzowany
zamo'mrt)g zz%\ineanym zamolgggzz%\:;anym przez wynik koszcie koszcie koszcie
finansowy
Przychody/koszty z tytutu
odsetek 0 3002 2072 -5 251
Wycena do wartosci
godziwej 0 0 0 0 0
Utworzenie lub rozwigzanie
odpiséw aktualizujgcych
2000 274 0 0
Razem zysk/strata 2000 3276 0 2072 -5 251
Akcje i udziaty
_ Nabyte L " N spotek innych niz Pozyczki Wyemitowane Zobowigzania
DU = 02 wierzytelnosci FeEe b uE A Bl zalezne i zaciagniete obligacje leasingowe
stowarzyszone
aktywa finansowe
aktwy;»::ae:':ir;r;s‘?vwe aktv{yw:ef'i‘?::: :,we wyceniane w Wyceniane w Wyceniane w Wyceniane w
Kategoria wg MSSF 9 zamortyzowanym zamortyzowanym wartosci godz_|wej zamortyzov_vanym zamortyzm_uanym zamortyonvany
P Kkoszcie przez wynik koszcie koszcie koszcie
finansowy
Przychody/koszty z tytutu
odsetek 0 4 960 0 -2 126 -5 101
Wycena do warto$ci
godziwej 0 0 -555 0 0
Utworzenie lub rozwigzanie
odpisoéw aktualizujgcych 3969 3548 0 0
Razem zysk/strata 3969 8508 -555 -2126 -5 101
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Nota 6. PODATEK DOCHODOWY | ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Gtoéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za lata zakonczone 31 grudnia 2024 i 2023 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Biezacy podatek dochodowy

i strat

Dotyczgcy roku obrotowego g g
Korekty dotyczace lat ubiegtych 0

Odroczony podatek dochodowy 1906 698
Zwigzany z powstaniem i odwréceniem si¢ réznic

przejsciowych 1906 698
Zwigzany z obnizeniem stawek podatku dochodowego

Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw 1906 08

Wykazany w rachunku zyskéw i strat podatek odroczony stanowi réznice migdzy stanem rezerw i aktywdw z tytutu podatku odroczonego

na koniec i poczatek okreséw sprawozdawczych.

Ponizsza tabela przedstawia uzgodnienie podatku dochodowego obliczonego stawkg 19 % od wyniku przed opodatkowaniem z podatkiem

dochodowym wykazanym w rachunku zyskéw i strat.

Zysk przed opodatkowaniem -2 485 -9 813
Stawka podatku stosowana przez Spotke 19% 19%
Podatek dochodowy wg stawki 472 -1 864
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:
Przychoddw niepodlegajgcych opodatkowaniu 2384 -821
Kosztéw niestanowigcych koszt. uzysk. przychodéw 349 3799
Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat
podatkowych -2 261 -1114
Zmiana aktywa na podatek odroczony z tytutu ujemnych
réznic przejsciowych -78 -78
Zmiana rezerwy na podatek odroczony z tytutu dodatnich
réznic przejsciowych -1 828 -620
Podatek dochodowy -1 906 -698
Zastosowana $rednia stawka podatkowa 76,7% 71%
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego
Rezerwa na pozostate $wiadczenia pracownicze 94 168 -135 127
Rezerwa na naliczone odsetki od obligacji i pozyczek 7 601 7481 -7.103 7979
Pozostate rezerwy 42 42
Suma ujemnych réznic przejsciowych 7737 7 649 -7 238 8148
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 1470 1453 -1375 1548
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Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego c.d.

Przeszacowanie aktywow finansowych wycenianych w

zamortyzowanym koszcie 8797 2613 -3519 7891
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 6 435 335 -9 051 -2 281
Suma dodatnich réznic przejsciowych 15 232 2948 -12 570 5610
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
R:zerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec 2894 560 -2 388 1066
okresu:

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 1548 1470
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego — dziatalno$¢

kontynuowana 1066 2 894
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego — dziatalno$¢

zaniechana

Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego 482 -1424

Nota 7. DZIALALNOSC ZANIECHANA

Nie wystepuje.

Nota 8. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacego na zwykiych
akcjonariuszy Spotki przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciagu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng 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 $rednig wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyklych wystepujacych w ciggu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajgcych

umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykite).

Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana

Wyliczenie zysku na jedng akcje zostato oparte na nastepujacych informacjach:

Zysk netto z dziatalnosci kontynuowane;j 579 9115
Strata na dziatalno$ci zaniechanej 0 0
Zysk netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy, zastosowany do

obliczenia rozwodnionego zysku na jedng akcje 579 9115
Efekt rozwodnienia - nie wystepuje 0 0
Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku 579 9115
przypadajacego na jedna akcje

Liczba wyemitowanych akcji

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci

wartosci rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.

podstawowego zysku na jedng akcje w szt. 10 057 895 10 064 980
Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyklych - nie wystepuje
Srednia wazona liczba akcji zwyklych wykazana dla potrzeb wyliczenia 10 057 895 10 064 980

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego zysku na jedng akcje uwzglednia liczbe akcji wasnych

zakupionych w celu umorzenia.
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Nota 9. DYWIDENDY ZAPROPONOWANE LUB UCHWALONE DO DNIA ZATWIERDZENIA
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nie wystepujg.

Nota 10. UJAWNIENIE ELEMENTOW POZOSTALYCH DOCHODOW CALKOWITYCH
Nie wystepuije.

Nota 11. EFEKT PODATKOWY POZOSTALYCH DOCHODOW CAtKOWITYCH

Nie wystepuje.
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Nota 12. RZECZOWE AKTYWA TRWALE
Struktura wtasnosciowa

Wiasne 72 19
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej

umowy, w tym umowy leasingu 431 776
Razem 503 795

Rzeczowe aktywa trwate, do ktorych tytut prawny podlega ograniczeniom oraz stanowigce zabezpieczenie
zobowigzan:

Nie wystepuja

Kwoty zobowigzan umownych do nabycia w przysztosci rzeczowych aktywow trwatych
Nie wystepuja

Zmiany srodkéw trwatych (wg grup rodzajowych) — za okres 1.01.2024 - 31.12.2024 r.

Wartosc bllansowa orutto 0 3269 28 154 98 0 3549
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 68 0 0 68 136
- nabycia $rodkéw trwatych 68 0 0 68 136
- zawartych uméw leasingu 0 0
Zmniejszenia, z tytulu: 0 0 0 0 0 68 68
- sprzedazy 0
- likwidaciji 0 0 0 0 0
- inne 68 68
T o, Tt 0 3269 96 154 98 0 3617
Umorzenie na dzien

01.01.2024 0 2494 19 154 87 0 2754
Zwigkszenia, z tytutu: 0 344 11 0 5 0 360
- amortyzacji 344 11 0 5 360
- inne 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- sprzedazy 0
- likwidaciji 0 0 0 0
- inne 0
Umorzenie na dzien

31.12.2024 0 23838 30 154 92 0 3114
Odpisy aktualizujace na

dzien 01.01.2024 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

dzien 31.12.2024 0 0 0 0 0 0 0
wrosesgsaanatons ol w0 o] o]
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Zmiany srodkoéw trwatych (wg grup rodzajowych) — za okres 1.01.2023-31.12.2023 r.

. . Pozostate Srodki
Wyszczegélnienie Grunty Bl)u?!{:nkllel . Mas:y:r)‘{_a tr:;lr:d::t srodki trwate w Razem
udow 1 urzadzeni portu trwate budowie

Wartos¢ bilansowa brutto
na dzien 01.01.2023 0 3269 28 154 98 0 3549
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- nabycia $rodkéw trwatych 0 0 0 0 0
- zawartych uméw leasingu 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- sprzedazy 0
- likwidaciji 0 0 0 0 0
- inne 0
Wartos¢ bilansowa brutto
na dzier 31.12.2023 0 3269 28 154 98 0 3549
Umorzenie na dzien
01.01.2023 0 2149 17 154 83 0 2403
Zwigkszenia, z tytutu: 0 345 2 0 4 0 351
- amortyzacji 345 2 0 4 351
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- sprzedazy 0
- likwidacji 0 0 0 0
- inne 0
Umorzenie na dzien
31.12.2023 0 2494 19 154 87 0 2754
Odpisy aktualizujace na
dzien 01.01.2023 0 0 0 0 0 0
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 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 s 9 0 " 0 795

Srodki trwate w budowie

Nie wystepuja

Wartosc¢ i powierzchnia gruntéw uzytkowanych wieczyscie

Nie wystepuja

Prawa do uzytkowania srodkow trwatych:

2024-12-31 2023-12-31
Srodki trwate Wartosé U . Wartosé Wartosé U . Wartos¢
brutto e netto brutto e netto

Nieruchomosci 3269 2838 431 3269 2494 775
Maszyny i urzadzenia 0 0
Srodki transportu 0 0
Pozostate $rodki trwate 0 0
Razem 3269 23838 431 3269 2494 775

Amortyzacja leasingowanych nieruchomosci w 2024 i 2023 roku wyniosta 344,7 tys. zt rocznie. Pozostate informacje dotyczace umow
leasingu sa ujawnione w nocie nr 35

Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci w okresach 01.01.2024 — 31.12.2024 r. oraz 01.01.2023 - 31.12.2023
Nie wystepujg
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Nota 13. WARTOSCI NIEMATERIALNE
Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2024-31.12.2024 r.

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2024 0 40 0 286 264 0

Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0

- nabycia 0

- inne (rozponanie umowy najmu w ramach MSSF 16) 0
Zmniejszenia, z tytutu:
- likwidacji 0
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31.12.2024 286
238

)
(S}
)
(S}
)

'S
=)
N
R

Umorzenie na dzien 01.01.2024

Zwiekszenia, z tytutu:

- amortyzacji

Zmniejszenia, z tytutu:

- likwidaciji
Umorzenie na dzien 31.12.2024

245

Odpisy aktualizujgce na dzien 01.01.2024

Zwiekszenia, z tytutu:

Zmniejszenia, z tytutu:

O |00 O || O |00 |
o oo oo 0|0 0|0 |l

Odpisy aktualizujgce na dzien 31.12.2024

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2024
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"Wytworzone we wtasnym zakresie
2 Zakupione/powstate w wyniku potgczenia jednostek gospodarczych
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Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) — za okres 01.01.2023 - 31.12.2023 r.

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2023 0 40 0 286 264 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0

- nabycia 0

- inne (rozponanie umowy najmu w ramach MSSF 16) 0

Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0
- likwidaciji 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31.12.2023 0 40 0 286 264 0
Umorzenie na dzien 01.01.2023 0 0 0 225 0 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 13 0 0
- amortyzaciji 0 0 0 13 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0
- likwidacji 0 0 0 0 0 0
Umorzenie na dzien 31.12.2023 0 0 0 238 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien 01.01.2023 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien 31.12.2023 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2023 0 40 0 48 264 0

"Wytworzone we wlasnym zakresie,
2 Zakupione/powstate w wyniku potgczenia jednostek gospodarczych

Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci w okresach 01.01.2024 - 31.12.2024 r. oraz 01.01.2023 — 31.12.2023

Nie wystepujg
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Struktura wiasnosci

Wiasne 345 352
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej

umowy, w tym umowy leasingu 0 0
Razem 345 352

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

Nie wystepujg

Kwoty zobowigzan umownych do nabycia w przysztosci wartosci niematerialnych
Nie wystepujg

WARTOSC FIRMY PRZEJETA W RAMACH POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH

Juvenes Sp. zo.0. 264 264
Wartos¢ firmy (netto) 264 264

Zmiany stanu wartosci firmy

Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 264 264
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0
Zwigkszenie stanu z tytutu przejecia jednostki 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0
Zmniejszenie stanu z tytutu korekt wynikajacych z pézniejszego

ujecia 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 264 264

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci na poczatek

okresu 0 0
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na koniec 0 0
okresu

Wartos¢ firmy (netto) 264 264

Potaczenia jednostek gospodarczych

W latach 2024 oraz 2023 nie wystapity transakcje potgczenia z innymi jednostkami.

Nota 14. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane w wartosci godziwej

Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 182 182
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 0 0
- nabycie nieruchomosci w wyniku potgczenia jednostek

gospodarczych 0 0
Zmniejszenia stanu, z tytutu: 0 0
Bilans zamkniecia na dzien 31 grudnia 182 182
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Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnej wykazanej powyzej zostata zweryfikowana z wartosciami dostepnych na rynku i maksymalnie
poréwnywalnych nieruchomosciami.

Nota 15. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH PODPORZADKOWANYCH

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych wycenianych wg ceny nabycia

jednostek zaleznych 103 338 102 204
jednostek stowarzyszonych 0 0
Razem 103 338 102 204

Zmiana stanu inwestycji w jednostkach zaleznych

Stan na poczatek okresu 102 204 119 880
Zwiekszenia w okresie sprawozdawczym, z tytutu: 1545 2662
- potgczenia jednostek gospodarczych 0 0
- nabycie udziatdow 0 562
- wymiana aktywéw 0 0
- objecia nowych akgji i udziatéw 1545 2100
Zmniejszenia w okresie sprawozdawczym, z tytufu: 411 20 338
- likwidacja jednostki zaleznej 0 0
- obnizenie kapitatu zaktadowego 0 3000
- odpis na utrate warto$ci inwestycji 411 17 338
Stan na koniec okresu 103 338 102 204

Prezentacja utworzonych w 2024 r. i 2023 r. odpisow na utrate wartosci inwestycji w podziale na poszczegélne

jednostki zalezne

Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. 187 0
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 224 17 338
Stan na koniec okresu 411 17 338

Utworzenie odpisu na utrate wartosci inwestycji w Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. wynika z aktualizacji bazy zamoéwien przewidywanych do
realizacji przez te spotke zalezng i bedacych podstawa wyceny z zastosowaniem zdyskontowanych przeptywow.
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Inwestycje w jednostkach zaleznych na dzien 31.12.2024 r.

Realty 2 Management Sp. z 0.0. -3 30
Realty 3 Management Sp. z 0.0. -28 20
Realty 4 Management Sp. z 0.0. -2 50
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. 33 2147
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp.k. -523 4683
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. -698 70 338
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. -22 891
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA -1822 20502
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. -3 599 -83 552
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. -2 408 3139
Juvenes Serwis Sp. z 0.0. -24 -121
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. -2 51
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. z 0.0. -54 1160
Ziota 44 Sp. z o0.0. -31 558 -1 686

Realty 2 Management Sp. z 0.0. 152 -84 68 100,00% 100,00% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 146 -77 69 100,00% 100,00% petna
Realty 4 Management Sp. z 0.0. 105 105 100,00% 100,00% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. 180 180 99,96% 99,96% petna
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp.k. 5781 5781 99,99% 99,99% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. 75224 -3 083 72 141 99,99% 99,99% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. 1079 -187 892 99,99% 99,99% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA 14 500 14 500 99,99% 99,99% petna
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. 19 520 -19 520 0 99,99% 99,99% petna
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 26 743 -18 398 8 345 100,00% 100,00% petna
Juvenes Serwis Sp. z 0.0. 20 -20 0 100,00% 100,00% petna
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. 197 -139 58 100,00% 100,00% petna
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. z 0.0. 637 637 99,99% 99,99% petna
Ziota 44 Sp. z 0.0. 562 562 100,00% 100,00% petna
Razem inwestycje w jednostkach zaleznych 103 338
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Inwestycje w jednostkach zaleznych na dzien 31.12.2023 r.

Realty 2 Management Sp. z 0.0. -3 33
Realty 3 Management Sp. z o0.0. -19 53
Realty 4 Management Sp. z 0.0. -5 23
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. 15 2114
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp.k. -224 3635
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. -686 71036
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. -165 913
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA 1214 22 324
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. -3617 -79 971
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 2 569 6 833
Juvenes Serwis Sp. z 0.0. -30 -97
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. -1 53
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. z 0.0. -188 1214
Ziota 44 Sp. z 0.0. -3639 29872

Udziat we wspolnych przedsiewzieciach — nie wystepuja

Realty 2 Management Sp. z 0.0. 152 -84 68 100,00% 100,00% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 101 -77 24 100,00% 100,00% petna
Realty 4 Management Sp. z 0.0. 105 105 100,00% 100,00% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. 180 180 99,96% 99,96% petna
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp k. 4 281 4 281 99,98% 99,98% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k.(*) 75 224 -3 083 72 141 99,99% 99,99% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. 1079 1079 99,99% 99,99% petna
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA 14 500 14 500 99,99% 99,99% petna
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. 19 520 -19 520 0 99,99% 99,99% petna
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 26 743 -18 174 8 569 100,00% 100,00% petna
Juvenes Serwis Sp. z 0.0. 20 -20 0 100,00% 100,00% petna
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. 197 -139 58 100,00% 100,00% petna
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. z 0.0. 637 637 99,99% 99,99% petna
Ziota 44 Sp. z 0.0. 562 562 100,00% 100,00% petna
Razem inwestycje w jednostkach zaleznych 102 204
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Nota 16. POZOSTALE AKTYWA TRWALE
Nie wystepujg

Nota 17. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Pozyczki udzielone, w tym: 54 287 52 475
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Nabyte obligacje wyceniane w zamortyzowanym koszcie 0 0
Akcie i udzialy wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik

finansowy 0 0
Razem 54 287 52 475

Pozyczki udzielone, w tym: 253 263
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Akcie i udzialy wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik

finansowy 0 0
Razem 253 263

Naleznosci dlugoterminowe

Nie wystepuja

Udzielone pozyczki

Udzielone pozyczki, w tym: 120 220 118 692
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci 65 680 65 954
Suma netto udzielonych pozyczek 54 540 52738
- dlugoterminowe 54 287 52 475
- krétkoterminowe 253 263

Prezentacja utworzonych odpisow aktualizujagcych wartos¢ udzielonych pozyczek na poszczegélnych

pozyczkobiorcéw

R2M Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 SKA 65 415 65 415
Serenus Sp. z 0.0. 265 539
Suma netto udzielonych pozyczek 65 680 65 954
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Udzielone pozyczki, dane szczegétowe

Kwota a Oprocentowanie i
Pozyczkobiorca pozyczki b\_ll\lartosc Te:mm Zabezpieczenia
wg umowy | 21'anSOWa | hominalne | efektywne sptaty
R2M Sp. z 0.0. Projekt o o 4o
Developerski 10 Sp.k 44 769 0 8% 8% 2025-12-31 | brak
Fontrum Praside Koneser Sp. 203 253|  1500% |  8:86% | 2025-12-31 | brak
Centrum Praskie Koneser Sp. o o A f .
2 0.0. Spolka Komandytowa 20 980 24 869 | 3,125% 3,010% 2026-06-30 | bez zabezpieczen
oswiadczenie o
poddaniu sie
egzekucji,
przedwstepna
Serenus Sp. z 0.0. 27 301 29418 | 16,00% 14,28% 2026-12-31 | umowa
ustanowienia
hipoteki oraz
nieodwotalne
petnomochnictwo
Wg stanu na dzien
31.12.2024 54 540
oswiadczenie o
poddaniu sie
egzekudji,
przedwstepna
Serenus Sp. z 0.0. 10988 27 829 16,00% 6,53% 2026-12-31 | umowa
ustanowienia
hipoteki oraz
nieodwotalne
petnomocnictwo
Centrum Praskie Koneser Sp. : .
Z 0.0. Spétka Komandytowa 21346 24646 | 3,125% 3,010% 2025-03-31 | bez zabezpieczen
R2M Sp. z 0.0. Projekt o, o, 4o,
Developerski 10 Sp.k 44769 0 8% 8% 2024-12-31 | brak
Centrum Praskie Koneser Sp. 49 58| 3% 277% | 2024-12-31 | brak
Z0.0. '
gentrum Praskie Koneser Sp. 100 10| 15% 14,31% | 2024-12-31 | brak
R3M Sp. z 0.0. Projekt
Developerski 5 Spk 85 95 15% 14,20% 2024-12-31 | brak
Wg stanu na dzien
31.12.2023 52738
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Zmiana stanu instrumentow finansowych zgodnie z klasyfikacja na dzien 31.12.2024 (MSSF 9)

01.01.2024 - 31.12.2024

Akcje i udziaty
spotek innych niz
zalezne i
stowarzyszone

Pozyczki udzielone

Pozyczki
zaciaggniete

Wyemitowane
obligacje

aktywa finansowe
wyceniane w

aktywa finansowe
wyceniane w

Wyceniane w

Wyceniane w

Kategoria wg MSSF 9 wartosci godfiwej zamortyzowanym zamortyzoyvanym zamortyzm!vanym
przez wynik Dot koszcie koszcie
finansowy
Stan na poczgtek okresu 52 738 24176 38712
Zwigkszenia 3329 8 456 5251
Zakup aktywéw / zaciagniecie
zobowigzan 6 384
Udzielenie pozyczek 53
Emisja obligaciji 0
Odsetki naliczone wg efektywnej
stopy procentowej 3002 2072 5251
Wycena bilansowa odniesiona w
RZIS 274
Inne — przejecie aktywéw /
zobowigzan
Zmniejszenia 1527 5116 5176
Sprzedaz/wykup aktywow
Sptata pozyczek udzielonych 1100
Spfata kredytéw i pozyczek 2710
QOdpisy z tytutu utraty wartosci
Wykup obligaciji i sptata odsetek 1759 5176
Wycena bilansowa odniesiona w
RZIS 427 206
Inne — rozliczenia bezgotéwkowe 441
Stan na koniec okresu 54 540 27 516 38 787
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Zmiana stanu instrumentow finansowych zgodnie z klasyfikacja na dzien 31.12.2023 (MSSF 9)

01.01.2023 - 31.12.2023

Akcje i udziaty
spotek innych niz
zalezne i
stowarzyszone

Pozyczki udzielone

Pozyczki
zaciagniete

Wyemitowane
obligacje

aktywa finansowe
wyceniane w

aktywa finansowe
wyceniane w

Wyceniane w

Wyceniane w

Kategoria wg MSSF 9 war;t:zs:zl a;:?';wej T I:z: z‘::vi:a nym zamo'mrtizz:\io:anym zamolz)yszzc::\?:nym
finansowy
Stan na poczatek okresu 1000 49 178 28 985 42 176
Zwiekszenia 0 5145 3876 42 101
Zakup aktywéw / zaciggniecie
zobowigzan 1750
Udzielenie pozyczek 185
Emisja obligacji 37 000
Odsetki naliczone wg efektywnej
stopy procentowe;j 4 960 2126 5101
Wycena bilansowa odniesiona w
RZIS 0
Zmniejszenia 1000 1585 8 685 45 565
Sprzedaz aktywow 445
Sptata pozyczek udzielonych 3220
Splata kredytow i pozyczek 7 829
Qdpisy z tytutu utraty wartosci -3 548
Wykup obligaciji i sptata odsetek 45 565
Wycena bilansowa odniesiona w
RZIS 555 1913 856
Inne - potrgcenia i kompensaty
Stan na koniec okresu 0 52738 24176 38712

Instrumenty zabezpieczajace wartos¢ godziwa

Nie wystepujg

Instrumenty pochodne zabezpieczajace wartos¢ godziwag

Nie wystepujg

Instrumenty zabezpieczajace przeptywy pieniezne

Nie wystepujg

Wynik na instrumentach zabezpieczajacych przeptywy pieniezne ujete bezposrednio w dochodach catkowitych

Nie wystepuje

Nota 18. ZAPASY
Nie wystepujg

Zapasy stanowigce zabezpieczenie

Nie wystepujg

Zmiany stanu odpiséw aktualizujagcych zapasy

Nie wystapita.
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Nota 19. NALEZNOSCI HANDLOWE

Naleznosci handlowe 1119 1643
- od jednostek powigzanych 975 1314
- od pozostatych jednostek 144 329
Odpisy aktualizujace 66 0
Naleznosci handlowe brutto 1185 1643

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 14 lub 30-dniowy termin ptatnosci.

Spétka 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 Spéfki.

Wiekowanie naleznosci handlowych

2024-12-31 1185 1030 43 110 0 0 2
Wobec jednostek powigzanych 1041 886 43 110 0 0 2
Wobec jednostek pozostatych 144 144 0 0 0 0 0
2023-12-31 1643 1623 19 0 0 0 1
Wobec jednostek powigzanych 1314 1296 17 0 0 0 1
Wobec jednostek pozostatych 329 327 2 0 0 0 0

Prezentacja kalkulacji potencjalnego odpisu na ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami handlowymi

Spétka przeprowadzita okresowg weryfikacje parametréw stosowanych w ramach analizy ryzyka kredytowego, w szczegdélnosci
przyjetych progéw w macierzy rezerw. Spoétka nie zidentyfikowata znaczacych przestanek wskazujgcych na konieczno$¢ modyfikaciji
tych parametréw.W przypadku kalkulacji odpisu na ryzyko kredytowe na podstawie tak okreslonych progéw wysokos$¢ odpisu bytaby
nizsza od faktycznie utworzonego. Ta kalkulacja jest zaprezentowana w ponizszej tabeli.

Macierz rezerw w % 0,50% 2% 3% 5% 10% 20%
Kwota odpisu na ryzyko
kredytowe na dzien 31.12.2024 9 5 1 3 0 0 0
Kwota odpisu na ryzyko
kredytowe na dzien 31.12.2023 8 8 0 0 0 0 0

Zmiana stanu odpisow aktualizujacych wartos¢ naleznosci handlowych:

Zalaczone noty stanowig integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 39




SPRAWOZDANIE FINANSOWE BBI Development S.A. ZA OKRES 01.01.2024 — 31.12.2024 R.
(wszystkie kwoty podane sq w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Jednostki powigzane
Stan odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci 0 0
handlowych na poczatek okresu
Zwiekszenia, w tym: 66
- rozpoznanie odpisu na oszacowane straty kredytowe 66
Zmniejszenia w tym:
Stan odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci 66 0
handlowych od jednostek powigzanych na koniec okresu
Jednostki pozostate
Stan odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci 0
handlowych na poczatek okresu
Zwigkszenia, w tym: 0
Zmniejszenia w tym: 0 0
Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci 0 0
handlowych od jednostek pozostatych na koniec okresu
Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci 66 0
handlowych ogétem na koniec okresu

Naleznosci handlowe dochodzone na drodze sadowej

Nie wystepujg

Nota 20. POZOSTALE NALEZNOSCI
Pozostate naleznosci, w tym: 706 563
- z tytutu podatkéw, z wyjatkiem podatku dochodowego od os6b
prawnych 5 13
- z tytutu dywidend 0 0
- z tytutu zwrotu wktadéw od spétek osobowych 0 0
- zaliczki na dostawy 0 18
- z tytutu wptat na zakup aktywdw finansowych 682 509
- rozliczenia z pracownikami 0 0
- kaucje i wadia 0 0
- przejete i sprzedane wierzytelnosci 0 0
-inne 19 23
Odpisy aktualizujace 0 0
Pozostate naleznosci brutto 706 563

Pozostate naleznosci, w tym: 706 563
od jednostek powigzanych 682 439
od pozostatych jednostek 24 124
Odpisy aktualizujace 0 0
Pozostate naleznosci brutto 706 563

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego zgodnie z wymogami MSSF 9 nie stwierdzono konieczno$ci dokonywania
odpis6w na niesciggalne naleznosci

Pozostate naleznosci skierowane na droge postepowania sgdowego — nie wystepuja
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Nota 21. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

- ubezpieczenia majatkowe 20 22
- ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej 88 88
- naktady na planowane projekty 230 230
- prowizja od emisji obligacji 52 361
- ustugi prawnicze dotyczace lat przysztych 3 29
- pozostate rozliczenia miedzyokresowe 37 43
Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow: 430 773

Nota 22. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pienigzne kasie i na rachunkach bankowych: 984 1587
$rodki na rachunkach prowadzonych w PLN 982 1494
$rodki w PLN na rachunkach prowadzonych w walutach 2 93
Inne $rodki pienigzne: 32 32
Lokaty krotkoterminowe o terminie realizacji do 3 m-cy 32 32
Inne aktywa pienigzne: 0 12
Srodki w funduszu rynku pienieznego 0 12
Razem 1016 1631

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stop procentowych, ktérych wysokos$é zalezy od stopy oprocentowania
jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krotkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca,
w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Spétki na s$rodki pieniezne i sa oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép
procentowych. Spotka wykorzystuje zakup jednostek uczestnictwa w funduszach rynku pienieznego jako ekwiwalent lokat
krétkoterminowych.

Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

lokaty stanowigce zabezpieczenie gwarancji bankowych 32 32
Razem 32 32

Struktura walutowa srodkow pienieznych i ekwiwalentow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w PLN 1014 1538
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty w innych walutach 2 93
Razem 1016 1631
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Nota 23. KAPITAt ZAKLADOWY

Liczba akcji w tys sztuk 10 134 10 134
Warto$¢ nominalna akcji w PLN 5,00 5,00
Kapitat zakladowy 50 668 50 668

Kapitat zakladowy — znaczacy akcjonariusze na dzien publikacji sprawozdania finansowego:

Porozumienie akcjonariuszy, w tym: 4542 44,82% 4542 44,82%
- Michat Skotnicki 1361 13,43% 1361 13,43%
- Rafat Szczepanski 1351 13,33% 1351 13,33%
- Krzysztof Tyszkiewicz 1303 12,86% 1303 12,86%
- Piotr Litwinski 527 5,20% 527 5,20%
Pozostali 5592 55,18% 5592 55,18%
Razem 10 134 100,00% 10 134 100,00%

Dodatkowo informacja na temat stanu posiadania akcji przez kadre kierowniczg i cztonkéw Rady Nadzorczej Spdtki jest
zaprezentowana w ,Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej w nocie nr 26.

Zmiana stanu kapitatu zakladowego

Kapitat na poczatek okresu 50 668 50 668
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0
Zmniejszenia, z tytutu 0 0
Umorzenie skupionych akcji wkasnych 0 0
Kapitat na koniec okresu 50 668 50 668

Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszaca 5 zt PLN i zostaty w petni optacone, zadna z serii akgji nie jest

uprzywilejowana.

Nota 24. KAPITAt ZAPASOWY ZE SPRZEDAZY AKCJI POWYZEJ CENY NOMINALNEJ

Na dzien 31.12.2024 kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej nie wystepuje

Nota 25. AKCJE WLASNE

Stan na poczatek okresu 339 122
zakupione w ciggu okresu 17 217
Rozliczenie umorzenia 0 0
Stan na koniec okresu 356 339

Od 1 stycznia 2025 do dnia publikacji niniejszego raportu rocznego za 2024 r. Spétka nabyta 10.794 akcji wtasnych
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Nota 26. POZOSTALE KAPITALY

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej

wartos$ci nominalnej 0
Kapitat zapasowy 46 880
RAZEM 46 880

Stan na 01.01.2024 50 668 0 46 880 5481 -9 115 93 914
Nabycie akcji wtasnych w trakcie

catego roku 0 0 0 -17 0 -17
Pokrycie straty netto za poprzedni rok 0 0 -9 115 0 9115 0
Suma dochoddw catkowitych 0 0 0 -579 -579
Stan na 31.12.2024 50 668 0 37 765 5464 -579 93 318
Stan na 01.01.2023 50 668 0 54 688 5698 -7 808 103 246
Umorzenie akcji wtasnych i obnizenie

kapitatu zaktadowego oraz kapitatu

zapasowego o nadwyzke kosztu

zakupu nad warto$cig nominalng 0 0 0 0 0 0
Skorygowanie kapitatu zapasowego o

kwote wykorzystang do zakupu

umorzonych akcji wlasnych 0 0 0 0 0 0
Nabycie akcji wtasnych w trakcie

catego roku 0 0 0 =217 0 =217
Pokrycie straty netto za poprzedni rok 0 0 -7 808 0 7 808 0
Suma dochodéw catkowitych 0 0 0 -9115 9115
Stan na 31.12.2023 50 668 0 46 880 5481 -9 115 93914

(*) Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wtasnych jest juz skorygowany o akcje wtasne nabyte do dnia bilansowego.

Nota 27. NIEPODZIELONY WYNIK FINANSOWY

Zarzad Spotki bedzie rekomendowat pokrycie straty netto wykazanej w sprawozdaniu finansowym za 2024 r. z pozostatego kapitatu

zapasowego
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Nota 28. KREDYTY | POZYCZKI

Pozyczki 27 516 24 176
- od Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
- od podmiotéw powigzanych 12164 12 684
- od podmiotéw niepowigzanych 15 352 11492
Suma kredytéw i pozyczek, w tym: 27 516 24 176
- dlugoterminowe 155 10 984
- krétkoterminowe 27 361 13192

Struktura zapadalnosci kredytow i pozyczek

[ Kredyty i pozyczki krétkoterminowe | 27361 13192
Kredyty i pozyczki diugoterminowe: 155 10 984
- ptatne powyzej 1 roku do 3 lat 155 10 984
- ptatne powyzej 3 lat do 5 lat 0 0
- ptatne powyzej 5 lat 0 0
Kredyty i pozyczki razem 27 516 24 176

Kredyty i pozyczki — stan na 31.12.2024

RM 3 Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.

K. 0 1540 n/d *) brak
C-Invest Sp. z o0.0. 9717 10 690 9,58% | 2025-06-30 brak
notarialne
o$wiadczenie o
ory poddaniu sie
Willet Sp. z o.0. 2025-12-01 egzekudji,

™) poreczenie, zastaw
rejestrowy na

4 500 4 662 11,27% akcjach
RM 4 Sp. z o0.0. Projekt Developerski 7
SKA 5249 8 596 8,95% | 2025-12-31 brak
prawo do
RM 4 Sp. z o0.0. Projekt Developerski 7 ustanowienia
SKA 1709 1873 12,94% | 2025-12-31 zabezpieczen
prawo do
ustanowienia
Nowy Sezam Sp. z 0.0. Sp. k. 150 155 9,73% | 2026-03-31 zabezpieczen
RAZEM 27 516

(*) sptata w ciaggu 30 dni od daty otrzymania wezwania od pozyczkodawcy

(**) Na podstawie podpisanego 14 kwietnia 2025 roku aneksu termin sptaty w/w pozyczki zostat zmieniony w taki sposéb ze sptata
kwoty 3.500 tys zt (wraz z odsetkami) zostata przesunieta na 1 czerwca 2026 roku, natomiast pozostata czesé pozyczki tj. kwota 2.000
tys. zt wraz z odsetkami zostata sptacona 14 kwietnia 2025.

Terminy sptaty sg podane na podstawie ostatnich podpisanych i obowigzujgcych anekséw. Spoétka nie traktuje zmiany terminu sptaty
zaciaggnietych pozyczek wynikajacego z podpisanych anekséw jako naruszenia warunkdw umowy.
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Kredyty i pozyczki — stan na 31.12.2023

RM 3 Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.

K. 0 1700 n/d *) brak
RM 4 Sp. z o0.0. Projekt Developerski 7

SKA 8400 10 984 9,01% | 2025-12-31 brak
C-Invest Sp. z o0.0. 9887 11492 9,54% | 2024-12-31 brak
RAZEM 24176

(*) sptata w ciggu 30 dni od daty otrzymania wezwania od pozyczkodawcy

Kredyty i pozyczki — struktura walutowa

Wyszczegolnienie

PLN X 14 953 X 12 684
EUR 2940 12 563 2643 11492
Kredyty i pozyczki razem X 27 516 X 24176

Nota 29. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE — WYEMITOWANE OBLIGACJE

Obligacje
Obligacje 1-roczne 0 0
Obligacje 2-letnie 38 787 38712
Obligacje 3-letnie 0 0
Razem zobowigzania z tyt. dtuznych papieréw wartosciowych 38 787 38712
- dlugoterminowe 0 36 815
- krétkoterminowe 38 787 1898
- p— Oprocentowanie T
" . . ata wota arto:
Typ transakciji, emitent Data zawarcia wykupu | nominalna iib“a"l
W(g stanu na dzien 31.12.2024 38 787
Obligacje 3-letnie
Obligacje 2-letnie styczefi i luty 23| 2025-02-22 | 37000 | VIBOROM | 14 64% 38787
Obligacje 1-roczne
W(g stanu na dzien 31.12.2023 38712
Obligacje 3-letnie
Obligacje 2-letnie styczert i luty 23| 2025:02-22 | 37000 | VIBOREM | 144 57, 38712
Obligacje 1-roczne

Obligacje przypadajgce do sptaty do dnia publikacji niniejszego sprawozdania zostaty wykupione ze srodkéw pozyskanych z nowej
emisji.

Spétka nie publikowata prognozy ksztattowania sie zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2024.

W zwigzku z emisjg dokonang 24 lutego 2025 roku Spétka opublikowata prognoze ksztattowania sie zobowigzan finansowych na dzien

31 grudnia 2025 roku. Spétka dokona poréwnania danych faktycznych z tg prognozg w rocznym sprawozdaniu finansowym na dzien 31
grudnia 2025 roku.

Zalaczone noty stanowig integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 45




SPRAWOZDANIE FINANSOWE BBI Development S.A. ZA OKRES 01.01.2024 — 31.12.2024 R.
(wszystkie kwoty podane sg w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
Nie wystepuja

Instrumenty zabezpieczajgce wartos¢ godziwa
Nie wystepujg

Instrumenty zabezpieczajace przeptywy pieniezne
Nie wystepuja

Wynik na instrumentach zabezpieczajacych przeplywy pieniezne ujete bezposrednio w dochodach
calkowitych

Nie wystepuje

Nota 30. INNE ZOBOWIAZANIA Dt UGOTERMINOWE
Nie wystepuja

Nota 31. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

Zobowiagzania handlowe

Zobowigzania handlowe 701 416

Wobec jednostek powigzanych 221 11

Wobec jednostek pozostatych 480 305

Zobowiagzania handlowe — struktura przeterminowania

2024-12-31 701 568 130 0 3 0 0
Wobec jednostek powigzanych 291 221 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 480 347 130 0 3 0 0
2023-12-31 416 413 0 0 0 0
Wobec jednostek powigzanych 11 11 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 305 302 0 0 0 0
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Nota 32. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

Pozostate zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw, cet, ubezpieczen
spotecznych i innych, z wyjatkiem podatku dochodowego od
0so6b prawnych
291 164
Podatek VAT 224 113
Podatek dochodowy od oséb fizycznych 22 1
Sktadki na ubezpieczenie spoteczne (ZUS) 45 40
Pozostate 0
Pozostate zobowigzania 1241 1071
Zobowigzania wobec pracownikéw z tytutu wynagrodzen
0 0
Zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych - zaliczki
otrzymane na poczet udziatu w zysku oraz wptaty wktadu
1239 1070
Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych 0 0
Inne zobowigzania 2 1
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 0 0
Razem inne zobowigzania 1532 1235

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe — struktura przeterminowania

2024-12-31 1532 1532 0 0 0 0 0
Wobec jednostek powigzanych 1239 1239 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 293 293 0 0 0 0 0

2023-12-31 1235 1235 0 0 0 0 0
Wobec jednostek powigzanych 1070 1070 0 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 165 165 0 0 0 0 0

Nota 33. MAJATEK SOCJALNY ORAZ ZOBOWIAZANIA ZFSS
Nie wystepujg
Zobowigzania inwestycyjne

Nie wystepujg

Nota 34. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE
Zobowiazania warunkowe z tytulu udzielonych gwarancji i poreczen
Spoéika jest strong zobowigzang w ramach gwarancji bankowej udzielonej przez mBank S,A, Gwarancja dotyczy ptatnosci za

wynajmowang powierzchnig biurowa, kwota gwarancji: 62.489,16 Euro. Beneficjentem gwaranciji jest Bletwood Investment Sp. z 0.0.
Zabezpieczeniem gwarancji jest kaucja (32.000 zt) oraz weksel
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Nota 35. NALEZNOSCI | ZOBOWIAZANIA DLUGO | KROTKOTERMINOWE Z TYTULU LEASINGU
FINANSOWEGO

Zobowiazania z tytulu uméw leasingu finansowego

W okresie 1 roku 470 454 319 287
W okresie od 1 do 5 lat 118 117 598 581
Powyzej 5 lat 0 0 0 0
Minimalne optaty leasingowe ogétem 588 571 917 868
Przyszly koszt odsetkowy 17 X 49 X
Wartos¢ biezaca minimalnych optat

leasingowych, w tym: X 571 X 868
krétkoterminowe X 454 X 287
dtugoterminowe X 117 X 581

Umowy leasingu na dzien 31.12.2024

aneks do brak
Bletwood Investment Sp. z 0.0. umowy z 1838 2026-03-31 571 urequlowar
30.06.2015 9
W odniesieniu do grup aktywow

Wyszczegélnienie Razem
prawo uzytkowania powierzchni biurowej 431 0 0 0 431
Wartos¢ bilansowa netto przedmiotow
leasingu 431 0 0 0 431

Nota 36. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE PRZYCHODOW

Dotacje

Przychody przysztych okreséw

Rozliczenie przychodéw marketingowych
Rozliczenia miedzyokresowe przychodow, w tym:
diugoterminowe

krétkoterminowe

olojlo|jo|o |
oolo|o|o|o

Nota 37. REZERWA NA SWIADCZENIA EMERYTALNE | PODOBNE

Rezerwy na pozostate $wiadczenia - premie 94 94
Razem, w tym: 94 94
- dlugoterminowe 0 0
- krétkoterminowe 94 94
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Spotka wyptaca pracownikom przechodzacym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w wysokosci okreslonej przez Kodeks pracy. Na

dzien 31.12.2024 oraz na 31.12.2023 kwota ewentualnej rezerwy na odprawy emerytalne jest nieistotna.

Zmiana stanu rezerw

Reze na Reze| na
odprawy | ROZewynma | Rezerwyna | oosqcisie
Crelidhie. jubileuszowe | wypoczynkowe éwiadcze_nia
rentowe pracownicze
Stan na 01.01.2024 0 0 0 94
Utworzenie rezerwy 0 0 0 0
Koszty wyptaconych $wiadczen 0 0 0 0
Rozwigzanie rezerwy 0 0 0 0
Stan na 31.12.2024, w tym: 0 0 0 94
- dtugoterminowe 0 0 0 0
- krétkoterminowe 0 0 0 94
Stan na 01.01.2023 0 0 0 94
Utworzenie rezerwy 0 0 0 0
Koszty wyptaconych $wiadczen 0 0 0 0
Rozwigzanie rezerwy 0 0 0 0
Stan na 31.12.2023, w tym: 0 0 0 94
- dtugoterminowe 0 0 0 0
- krétkoterminowe 0 0 0 94
Nota 38. POZOSTALE REZERWY
2024-12-31 2023-12-31
Rezerwy na naprawy gwarancyjne oraz zwroty 0 0
Rezerwa na kary administracyjne 0 0
Pozostate rezerwy 142 42
Razem, w tym: 142 42
- dtugoterminowe 0 0
- krétkoterminowe 142 42

Nota 39. CELE | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych z ktérych korzysta lub moze korzysta¢ Spétka nalezg obligacje kuponowe zmienno procentowe,
kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej oraz zaciagniete pozyczki o statej lub zmiennej stopie procentowej. Podstawowym celem
tych instrumentéw jest pozyskanie $rodkéw na dziatalno$¢ Spoiki oraz jej Grupy Kapitatowej. Spdtka moze posiadac takze aktywa
finansowe takiej jak $rodki pieniezne, depozyty krétkoterminowe, jednostki uczestnictwa w funduszach rynku pienieznego, traktowane
analogicznie jak depozyty krétkoterminowe oraz pozyczki udzielone, ktére powstaja w zwigzku z prowadzong przez Spétke dziatalnoscia.
Podstawowym ryzykiem rynkowym na jakie narazona jest Spoétka jest ryzyko zwigzane ze zmiennoscig stop procentowych, giéwnie stawki
WIBOR 6-miesiecznej, stanowigcych referencyjne stawki odniesienia dla oprocentowanych zobowigzan finansowych Spotki. Spotka nie
prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.

Ryzyko stopy procentowej

Najwiekszy wptyw na wynik Spotki, mogg wywiera¢ koszty finansowe obstugi wyemitowanych obligacji kuponowych o zmiennym
oprocentowaniu, opartych na stawce WIBOR 6-miesigcznej. Z uwagi na obowigzujgce warunki emisji obligacji (oprocentowanie state w
potrocznych okresach odsetkowych, ustalane na podstawie stawki WIBOR obowigzujgcej na okreslony dzieh poprzedzajgcy dany okres
odsetkowy) na dzien 31 grudnia 2024 ryzyko zmiany (wzrostu) kosztéw obstugi zadluzenia nie wystepuje. W celu oszacowania wptywu
ewentualnego wzrostu kosztdw obstugi zadtuzenia emisji obligacji z 2025 Spétka przyjeta 16% wzrost stopy referencyjnej wzgledem
poziomu, dla ktérego wyliczone byty odsetki za okres rozpoczynajacy sie 22 lutego 2025 roku. Dla potrzeb ponizszej analizy przyjeto
wzrost stép referencyjnych WIBOR z 5.82% do 6.75%

Z uwagi na bardzo zblizone parametry (stata stawka WIBOR ustalana dla pétrocznych okreséw odsetkowych) analogiczna analiza zostata
przeprowadzona dla zaciagnietej pozyczki o zmiennym oprocentowaniu. W tym przypadku przyjeto wzrost stawki referencyjnej z 5.8% do
6.75%
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Efekt powyzej opisanych symulaciji jest przedstawiony w tabeli ponizej.

wm;‘a Wplyw na kana Wplyw na
fi kapitat kapitat
inansowy wiasn finansowy wiasn
brutto Y brutto Y
2024-12-31 2023-12-31
+16% /- 16% +16% /- 16%
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie,
w tym:
- udzielone pozyczki 0 0 0 0
- nalezno$ci z tyt. dostaw i ustug 0 0 0 0
-inne
Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym,
koszcie, w tym
wyemitowane obligacje -209 -209 -181 -181
otrzymane kredyty i pozyczki -26 -26 0 0
zobowigzania handlowe i inne

Ryzyko walutowe

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Spotka wykazuje zobowigzania wynikajgce z zaciggnietych i udzielonych pozyczek w walucie Euro. W
tabeli ponizej pokazano analize¢ wrazliwosci na ryzyko walutowe w odniesieniu do zaciggnietych i udzielonych pozyczek oraz srodkéw
pienieznych w Euro. Z uwagi na znaczng zmienno$¢ kurséw walut obserwowang do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego Spétka utrzymata zastosowane w poprzednich latach parametry analizy przyjmujac 10% zakres zmiany kursu waluty Euro
wzgledem kursu na dzien bilansowy. Spétka nie posiada na dzien bilansowy oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego aktywow i zobowigzan nominowanych w innych niz Euro walutach

Ponizsza tabela pokazuje szacunkowy wptyw zmiany kursu Euro o 10% wzglgdem kursu przyjetego do wyceny na dzien 31.12.2024 oraz
na dzien 31.12.2023, odpowiednio 4.2730 i 4,3480 zt / Euro

Wply:;kna Wplyw na Wply:;kna Wplyw na
o kapitat =t kapitat
inansowy tasn finansowy wiasn
brutto wiasny brutto Y
2024-12-31 2023-12-31
EUR + 10%/- 10% EUR + 10%/- 10%
Aktywa finansowe - $rodki pieniezne na koncie 0 0 9 9
bankowym
Aktywa finansowe - pozyczki udzielone 2487 2487 2 464 2 464
wyceniane wg zamortyzowanego kosztu
Zobowigzania finansowe - pozyczki otrzymane -1 256 1256 1149 -1 149
wyceniane wg zamortyzowanego kosztu

Ryzyko cen towarow

Spotka nie jest uzalezniona od zadnego dostawcy jakiejkolwiek grupy towaréw czy ustug. W efekcie Spétka nie jest narazona na ryzyko
zmiany ceny towaréw w stopniu wiekszym niz kazdy przecietny nabywca majacy do dyspozycji swobodny wybér dostawcéw. Spodtka
zaktada, ze obserwowana na rynku presja inflacyjna spowoduje w kolejnych okresach sprawozdawczych wzrost czesci kosztdéw biezgcych
(np. wynagrodzenia czy zuzycie materiatéw i energii).

Ryzyko kredytowe

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

Ryzyko kredytowe obejmuje ryzyko niewyptacalnosci diuznikéw Spoétki lub niemoznosci wypetnienia przez nich swoich zobowigzan wobec
Spotki. Ryzyko to zwigzane jest z potencjalnym zdarzeniem kredytowym, ktére moze zmaterializowaé sie w postaci: niecatkowitej sptaty
pozyczek, istotnego opdznienia w sptacie pozyczek lub braku sptaty pozyczek.

Spotka finansuje niektére przedsiewziecia deweloperskie poprzez udzielanie pozyczek. Sptata pozyczek uzalezniona jest od kondycji
finansowej pozyczkobiorcow, wynikajacej z efektywnosci i terminowosci realizacji przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych opéznien
w harmonogramie realizacji poszczegoélnych przedsigwzie¢ developerskich moze by¢ brak mozliwosci wywigzania sie pozyczkobiorcy z
czesci lub catosci zaciggnietych zobowigzan. Sytuacja taka moze nastgpi¢ np. w przypadku, gdy wptywy gotéwkowe z przedsiewziecia
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nie pokryjg wszystkich zobowiazan, a BBID nie zabezpieczy naleznos$ci wynikajgcych z uméw pozyczek lub realna warto$¢ zabezpieczen
okaze sie nizsza od zobowigzan pozyczkobiorcy albo w przypadku zagrozenia upadtoscig lub upadtosci pozyczkobiorcy. Opdznienia w
harmonogramie moga takze spowodowaé koniecznos¢ wydtuzenia terminu sptaty pozyczki, co moze oznacza¢ odroczenie w czasie lub
rezygnacje z zaangazowania w kolejne planowane przedsiewzigcia deweloperskie.

Pozyczkobiorcy Spotki, realizujgcy przedsiewziecia developerskie, na skutek probleméw z zarzgdzaniem inwestycjami, opéznieniami w
realizacji inwestycji w stosunku do ustalonych terminéw sptaty kredytéw bankowych, niemozno$ci udzielenia wsparcia finansowego przez
spotke matke lub wskutek innych niezaleznych zdarzen, moga nie by¢ w stanie sfinalizowa¢ inwestycji lub koszty realizacji inwestyciji
moga istotnie wzrosng¢ w stosunku do pierwotnie zaktadanego budzetu. W konsekwencji pozyczkobiorcy mogg nie by¢ w stanie wypei¢
zaciggnietych zobowigzan pozyczkowych i kredytowych, a w skrajnym przypadku moga ogtosi¢ upadtos¢. W efekcie Spotka - jako podmiot
finansujgcy inwestycje - moze nie odzyska¢ czesci lub catosci $rodkéw zaangazowanych w realizacje przedsigwziecia, w tym
zainwestowanych w dany podmiot celowy. Moze to negatywnie wptynaé na wyniki, sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju Spotki.

Nalezy zaznaczy¢, iz Emitent udziela pozyczek (czy tez obejmuje instrumenty finansowe), w wigkszosci spétkom celowym realizujgcym
konkretne projekty deweloperskie, w ktorych realizacje jest bezposrednio wigczony. Emitent dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z
podejmowanych przedsigwziec i na biezaco monitoruje postep prac oraz koszty inwestycji. W zwigzku z powyzszym Emitent jest w stanie
oszacowacé, w istotnych aspektach, stan i harmonogram projektu deweloperskiego realizowanego przez spotke-pozyczkobiorce, a w
konsekwencji oszacowa¢ prawdopodobienstwo i harmonogram uzyskiwanych wplywoéw pienieznych i bedacy jego efektem poziom ryzyka
kredytowego i na biezaco je aktualizowacé.

W celu aktywnego zarzadzania aktywami finansowymi jak réwniez oszacowania potencjalnych strat kredytowych Emitent uzywa modeli
finansowych (utworzonych w oparciu eksperckg wiedze Emitenta na temat projektéow deweloperskich realizowanych przez konkretne
spotki - pozyczkobiorcéw), zawierajgcego oczekiwane przeptywy pieniezne uwzgledniajace spodziewane braki i/lub opdznienia w
przeptywach, ktére dyskontuje przy uzyciu efektywnej stopy procentowej. Warto$¢ oczekiwanej straty kredytowej na dany dzien bilansowy
stanowi réznice pomigdzy wartoscig pozyczki brutto przed zastosowaniem powyzszego modelu, a wartoscig brutto wynikajacg z
zdyskontowania przeptywdw pienieznych skorygowanych o oczekiwane braki i/lub opdznienia.

Dysponujgc szczegotows i aktualizowang na biezaco wiedzg na temat realizowanych przez pozyczkobiorcow projektéw deweloperskich
i harmonogramoéw potencjalnych wptywéw do pozyczkobiorcéw $rodkéw finansowych (pochodzacych w szczegélnosci ze sprzedazy
wytworzonej powierzchni mieszkalnej lub komercyjnej, refinansowania sig przez pozyczkobiorce kredytem bankowym lub z innych zrédet),
Emitent moze na biezgco szacowa¢ swoje ryzyko kredytowe. Wysokie prawdopodobienstwo wptywu $rodkéw do pozyczkobiorcow
przektada sie na niskie ryzyko kredytowe po stronie Emitenta. Zmiana warunkéw rynkowych, trudnosci w pozyskaniu finansowania,
spadek wartosci zbywczej prowadzonych przez pozyczkobiorcow przedsigewzie¢ wskazuje na zwigkszenie sie ryzyka kredytowego dla
Emitenta; w szczegolnosci istotny spadek wartosci posiadanych aktywdw lub niemoznos$¢ zrealizowania projektu deweloperskiego przez
pozyczkobiorce moze wskazywac¢ na ryzyko catkowitego lub cze$ciowego niewykonania zobowigzania.

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

Spotka tworzy odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci, ktére odpowiadajg szacunkowej warto$ci poniesionych i spodziewanych strat
na udzielonych pozyczkach (MSSF 9 zmienia sposéb ujmowania ryzyka kredytowego z modelu strat poniesionych na model strat
oczekiwanych). Aktywami finansowymi mogacymi narazi¢ Spotke na ryzyko finansowe sg pozyczki i inne posiadane aktywa finansowe
Szczegdtowe dane dotyczgce ryzyka kredytowego najbardziej istotnych aktywdw finansowych sg podane ponize;j.

1. Pozyczki udzielone przez BBl Development SA spéitce Serenus Sp z 0.0. (warto$é w jednostkowym bilansie na 31.12.2024 r.:
29.418 tys. zt

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 pézniejszymi 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 doptata, nieruchomo$¢ potozong przy ulicy Dtugiej/Bohaterow Getta w Warszawie,
na ktorej to nieruchomosci mozliwa jest realizacja projektu deweloperskiego. Pozyskanie przedmiotowej nieruchomosci przez Serenus,
uzyskanie w listopadzie 2023 r. przez te spétke prawomocnego pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego na pozyskanej
nieruchomosci, a w dalszej kolejnosci - uruchomienie w trakcie 2024 prac budowlanych oraz pozyskanie przez Serenus zewnetrznego
(niezaleznego od Spéfki) finansowania realizowanego projektu deweloperskiego znaczaco zmniejsza poziom ryzyka kredytowego w
odniesieniu do prezentowanej powyzej pozyczki, dlatego tez Spdtka zredukowata wysoko$¢ utworzonego we wczesniejszych okresach
odpisu na spodziewane straty kredytowe.

Na dzien 31 grudnia 2024 Spdtka nie jest zobowigzana do udzielenia dalszych pozyczek dla Serenus Sp. z 0.0.

2. Pozyczka udzielona przez BBI 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 31.12.2024 r.: 24.869 tys. zt)

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

W trakcie 2024 roku nie stwierdzono powstania ryzyka kredytowego w odniesieniu do prezentowanej powyzej pozyczki, dlatego tez Spétka
nie utworzyta odpisu na straty kredytowe

Na dzien 31 grudnia 2024 Spétka nie jest zobowigzana do udzielenia dalszych pozyczek dla CPK Sp. z 0.0. Sp.j.
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Pozyczki udzielone i naleznosci — wiekowanie

Wyszczegolnienie

Razem Ni.e . - - - |>
2024-12-31
Naleznosci handlowe 1185 1030 43 110 0 0 2
odpisy aktualizujgce -66 -21 -9 -36
Pozostate naleznosci 706 706
odpisy aktualizujgce 0 0
Udzielone pozyczki 120 220 120 220
odpisy aktualizujgce -65 680 -65 680
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1016 1016
odpisy aktualizujgce
Instrumenty pochodne
odpisy aktualizujgce
Inne aktywa finansowe 0 0
odpisy aktualizujgce
2023-12-31
Naleznos$ci handlowe 1643 1623 19 0 0 0 1
odpisy aktualizujgce 0
Pozostate naleznosci 563 563
odpisy aktualizujgce 0
Udzielone pozyczki 118 692 118 692
odpisy aktualizujgce -65 954 -65 954
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1631 1631
odpisy aktualizujgce
Instrumenty pochodne
odpisy aktualizujgce
Inne aktywa finansowe 0 0

odpisy aktualizujgce

kyzyko zwigzane z plynnoscia

Spotka monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy modelu okresowego planowania ptynnosci. Uwzglednia on terminy wymagalnosci/
zapadalno$ci zaréwno inwestycji jak iaktywoéw finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywéw finansowych) oraz
prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjne;j.
Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciagtoscig a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie z rozmaitych zrodet
finansowania dtuznego, takich jak pozyczki, kredyty bankowe, obligacje i inne.
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Ponizsze tabele przedstawiajg zobowigzania finansowe oraz wybrane aktywa w podziale na terminy zapadalnosci/ przewidywane terminy
uzyskania wptywow dla celéw zarzadzania ptynnoscig Spotki wg stanu na dzien 31 grudnia 2024 oraz na dzien 31 grudnia 2023. W
zestawieniu uwzgledniono tez wpltywy otrzymane po dniu bilansowym i wykorzystane do sptaty zobowigzan

Zobowigzania finansowe w podziale na terminy zapadalnosci

do3 ~10d3do12 44 4555t
n ecy m ecy
2024-12-31
Pozyczki od jednostek niepowigzanych 974 11 803 2575
Pozyczki od jednostek zaleznych (*) 3675 1800 6 689
Wyemitowane obligacje 38 806 0 0
Obligacje wyemitowane w 1 kw. 2025 0 0 44 740
Pozyczki pozyskane w 1 kw. 2025 0 0 1000
Zobowigzania z tyt. uméw leasingowych 118 352 118
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania 992 164 1077
- w tym od jednostek zaleznych 0 164 1075
Razem: 44 565 14 283 56 199
2023-12-31

Pozyczki od jednostek niepowigzanych 0 11492 0
Pozyczki od jednostek zaleznych (*) 530 670 11484
Wyemitowane obligacje 1898 0 37 000
Zobowigzania z tyt. uméw leasingowych 119 200 598
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania 651 0 1000
- w tym wobec jednostek zaleznych 0 0 1000
Razem: 3198 12 362 50 082

(*) Spotka ma mozliwo$¢ zmiany formy rozliczenia zaciggnigtej pozyczki na bezgotéwkowg oraz przesuniecia termindw sptaty pozyczek
zaciggnigtych od spotek zaleznych

Wybrane aktywa w podziale na przewidywane terminy uzyskania wptywéw oraz aktywa uzyskane w 1 kwartale po
dacie bilansowej, wykorzystane do sptaty powyzej zaprezentowanych zobowigzan

do3 1 0d3dol2 oy g5 5t
n ecy miesigcy
2024-12-31
Naleznos$ci handlowe i pozostate 924 261 706
Naleznosci z tytutu pozyczek 9988 253 44 563
Srodki pieniezne 1016 0 0
Srodki z emisji obligacji pozyskane w 1 kw. 2025 44 740 0 0
Pozyczki pozyskane w 1 kw. 2025 0 0 0
Inwestycie w spdétkach konsolidowanych MPW 0 0 75225
Zwrot z posiadanych wierzytelnosci 0 0 0
Razem: 56 668 514 120 494
2023-12-31
Naleznosci handlowe i pozostate 989 1217 0
Naleznosci z tytutu pozyczek 1000 263 51475
Srodki pieniezne 1631 0 0
Inwestycje w spdétkach konsolidowanych MPW 0 0 72 141
Zwrot z pozostatych instrumentéw finansowych 0 2000 0
Razem: 3620 3480 123 616
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Nota 40. INFORMACJA O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH
Wartosci godziwe poszczegoéinych klas instrumentéow finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych Spétki, w podziale na poszczegdine klasy i kategc

Aktywa finansowe (diugoterminowe), w tym: 0 0 0 0

- Akcje i udziaty w pozostatych jednostkach 0 0 0 0 wyceniane w wartoéci godziwej przez wy!
Pozostate aktywa finansowe (dlugoterminowe), w tym: 54 287 52 475 54 287 52 475

- pozyczki udzielone 54 287 52 475 54 287 52 475 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Aktywa finansowe krotkoterminowe wycenione w wartosci 0 0 0 0

godziwej przez wynik finansowy

- Akcje i udziaty w pozostatych jednostkach 0 0 0 0 wyceniane w warto$ci godziwej przez wyi
Pozostate aktywa finansowe (krétkoterminowe), w tym: 253 263 253 263

- pozyczki udzielone 253 263 253 263 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 1016 1631 1016 1631

- $rodki na rachunkach bankowych i krétkoterminowych lokatach 1016 1619 1016 1619 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- srodki w funduszu pienigznym 0 12 0 12 wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Oprocentowane zobowigzania finansowe, w tym: 66 303 62 889 66 303 62 889

- diugoterminowe pozyczki 155 10 984 155 10 984

- dlugoterminowa cze$¢ zobowigzania z tytutu emisji obligacii 0 36 815 0 36 815 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- krotkoterminowa cze$¢ zobowigzania z tytutu emisji obligacji 38787 1898 38 787 1898 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
- krétkoterminowe pozyczki 27 361 13 192 27 361 13 192 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Pozostate zobowiagzania finansowe 571 868 571 868

- zobowigzania z tytutu leasingu (bez podziatu na termin sptaty) 571 868 571 868

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania 2 233 1651 2233 1651 wyceniane w zamortyzowanym koszcie
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Zabezpieczenia

Spétka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen

Zabezpieczenia przeplywoéw srodkoéw pienieznych

Na dzien 31 grudnia 2024 roku ani na dzien 31 grudnia 2023 roku Spétka nie posiadata kontraktéw zabezpieczajacych

Zabezpieczenie wartosci godziwej

Na dzien 31 grudnia 2024 roku ani na dzien 31 grudnia 2023 roku Spétka nie posiadata kontraktéw zabezpieczajacych

Nota 41. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gléwnym celem zarzgdzania kapitatem Spéiki jest utrzymanie bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych (w szczegélnosci zgodnych z
wymogami wynikajgcymi z obowigzujgcych Spétke umoéw z instytucjami finansujgcymi), ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spotki
i zwiekszaty wartos$¢ dla jej akcjonariuszy.

Spotka zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.

Spétka monitoruje stan kapitatéw przy wykorzystaniu wskaznikow:
. kapitaty wtasne do zadtuzenia finansowego
. kapitaty wtasne do sumy bilansowej

Dla catkowitego zadtuzenia finansowego Spétka wlicza wyemitowane obligacje, oprocentowane kredyty i pozyczki oraz zobowigzania z
tytutu leasingu.

Spotka dazy do tego, aby powyzsze wskazniki ksztattowaty sie powyzej poziomu 66% dla kapitatéw wtasnych do catkowitego zadtuzenia
oraz powyzej 30% dla kapitatéw wiasnych do sumy bilansowej.

Wyszczegolnienie 2024-12-31 2023-12-31
Oprocentowane kredyty i pozyczki 27 516 24 176
Wyemitowane obligacje 38 787 38712
Zobowigzania z tyt leasingu 571 868
Zadtuzenie finansowe 66 874 63 756
Kapitat wlasny 93 318 93914
Suma bilansowa 162 661 160 881
Kapitat wtasny do zadtuzenia finansowego 140% 147%
Kapitat wtasny do sumy bilansowej 57% 58%

W ponizszej tabeli zaprezentowano dodatkowo wskazniki wyliczone z uwzglgednieniem wytgcznie zadtuzenia wobec podmiotéw
zewnetrznych (obligatariuszy i leasingodawcow) oraz sumy bilansowej skorygowanej (pomniejszonej) o pozyczki zaciaggnigte w ramach
Grupy Kapitatowej. W ocenie Zarzadu tak wyliczone wskazniki bardziej miarodajnie obrazujg biezacg kondycje finansowg Spotki.

Wyszczegolnienie 2024-12-31 2023-12-31
Oprocentowane kredyty i pozyczki od stron niepowigzanych 15 352 11492
Wyemitowane obligacje 38 787 38712
Zobowigzania z tyt leasingu 571 868
Zadtuzenie finansowe 54710 51072
Kapitat wiasny 93 318 93914
Skorygowana suma bilansowa 150 497 148 197
Kapitat wiasny do zadtuzenia finansowego 171% 184%
Kapitat wtasny do sumy bilansowej 62% 63%

Nota 42. PROGRAMY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Na dzier 31.12.2024 nie jest uchwalony zaden program $wiadczen pracowniczych

Nota 43. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

Tabele na nastgpnej stronie przedstawig taczne kwoty transakc;ji (innych niz zaciaggnigte pozyczki) zawartych z podmiotami powigzanymi
za biezacy i poprzedni rok obrotowy oraz sald na koniec poszczegolnych okreséw obrotowych.
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2024-12-31 | 2023-12-31 | 2024-12-31 | 2023-12-31 | 2024-12-31 | 2023-12-31 | 2024-12-31 | 2023-12-31 | 2024-12-31 | 2023.

Znaczgcy inwestor - nie wystepuje 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Jednostki zalezne:
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 3 Sp.k. 1 1 0 0 0 0 1 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 4 Sp.k. 104 104 0 0 0 0 31 31 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 5 Sp.k. 1 1 0 0 5 10 1 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 6 Sp.k. 2 49 0 0 0 0 1 1 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 7 SKA 1510 1497 720 90 0 0 227 449 0
Realty 2 Management Sp. z 0.0. PD 10 Sp.k. 1 1 0 0 0 0 1 1 0
Realty 2 Management Sp. z 0.0. 1 1 0 0 0 0 1 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 1 1 0 0 0 0 1 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. 1 1 0 0 0 0 1 0 0
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 124 124 0 0 0 0 38 26 25
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. 14 13 0 0 0 0 4 2 2
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. 1 1 0 0 0 0 4 2 3
ézriqdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam 8 19 0 0 0 0 2 1 0
Projekt-Rybaki tansk Sp. z 0.0. Sp. k. 12 13 0 0 0 0 1 2 0

31 616 0 0 0 0 19 100 0
Ziota 44 Sp. z 0.0.
Jednostki stowarzyszone w ktérych
Emitent jest wspdlnikiem (*):
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.. 0 0 0 0 651 687 0 0 0
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. 0 0 0 0 31 1 0 0 0
PW Sp. z 0.0. 1943 3977 0 0 0 699 580 125
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna 36 35 0 0 0 4 5 0

(*) Posrednio, poprzez inne spdiki zalezne
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Ponizsza tabela przedstawia koszty odsetkowe i zobowigzania Spétki wobec podmiotéw powigzanych z tytutu zaciggnietych pozyczek
na koniec poszczegolnych okreséw obrotowych.

2024-12-31 | 2023-12-31 | 2024-12-31 | 2023-12-31
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 7 SKA 927 1091 10 469 10 984
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 6 Sp.k. 0 0 1540 1700
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam 5 0 155 0
Sp.k.
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 0 5 0 0

Jednostka dominujaca catej Grupy

Z uwagi na rozdrobniong strukture akcjonariatu nie wystepuje jednostka dominujgca wobec Spoétki.

Podmiot o znaczacym wptywie na Spoétke

Zaden pojedynczy podmiot nie wywiera znaczacego wptywu na Spétke.

Informacja o podmiotach posiadajgcych ponad 5% gtoséw w zgromadzeniu akcjonariuszy jest podana w nocie nr 23.
Jednostki stowarzyszone, w ktorych Spétka jest wspolnikiem

Na dzien 31 grudnia 2024 Spodtka nie posiada bezposrednio akcji/udziatéw/wktadow w jednostkach stowarzyszonych.
Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyty sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére obowigzujg w transakcjach
zawartych na warunkach rynkowych.

Pozyczka udzielona cztonkowi Zarzadu i Rady Nadzorczej

Spotka nie udzielata pozyczek cztonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej

Inne transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Na podstawie otrzymanych zawiadomien o przejeciu przez jednego z cztonkéw Zarzadu wierzytelnosci Realty 4 Management Sp z o.0.
Projekt Developerski 7 SKA (,PD7”) wzglgedem Spotki w wysokosci 221.400 zt, Spétka dokonata w grudniu 2024 roku zaptaty
wspomnianej kwoty na rzecz nabywcy wierzytelno$ci. Zaptacona kwota 221.400 zt byta réwna wartosci nominalnej pierwotnej
wierzytelnosci PD7 wzgledem Spétki i nie zawierata odsetek.

Spdtka nie przeprowadzata innych transakcji z udziatem cztonkéw Zarzadu lub Rady Nadzorczej. Informacje dotyczace transakgii

zawartych miedzy cztonkami Zarzadu lub Rady Nadzorczej a innymi jednostkami wchodzgcymi w sktad grupy kapitatowej zostaty
umieszczone w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Kapitatowej BBI Development S.A. w nocie nr 45
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Nota 44. WYNAGRODZENIA WYZSZEJ KADRY KIEROWNICZEJ | RADY NADZORCZEJ
Wynagrodzenie wypfacone lub nalezne czlonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Spotki

Swiadczenia wyptacane Cztonkom Zarzadu

Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 479 187
Nagrody jubileuszowe 0 0
Swiadczenia po okresie zatrudnienia 0 0
Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy 0 0
Swiadczenia pracownicze w formie akcji wiasnych 0 0
Pozostate $wiadczenia dtugoterminowe 0 0
Razem 479 487

Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu

Michat Skotnicki Prezes Zarzadu 164 166
Rafat Szczepanski Wiceprezes Zarzadu 102 104
Piotr Litwiriski Cztonek Zarzadu 123 125
Krzysztof Tyszkiewicz Cztonek Zarzadu 90 92
RAZEM 479 487
Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej (RN)

Pawet Turno Przewodniczacy RN 65 59
Artur Lebiedzinski Z-ca Przewodniczgcego RN (*) 12 53
Maciej Matusiak Czlonek RN 65 56
Wojciech Napiorkowski Czionek RN 50 46
Leszek Nowina-Witkowski Czionek RN (**) 56 25
Karol Zbikowski Czionek RN 57 53
Robet Jakoniuk Czionek RN (***) 22 n/d
RAZEM 327 292

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

(***) cztonek RN od lipca 2024

Zalaczone noty stanowig integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 58




SPRAWOZDANIE FINANSOWE BBI Development S.A. ZA OKRES 01.01.2024 — 31.12.2024 R.
(wszystkie kwoty podane sg w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Nota 45. ZATRUDNIENIE

Przecietne zatrudnienie

Zarzad 4 4
Administracja 4 4
Dziat sprzedazy 1 1
Pion produkgji 0 0
Pozostali 1 1
Razem 10 10

Rotacja zatrudnienia

Liczba pracownikéw przyjetych 0 0
Liczba pracownikéw zwolnionych 0 0
Razem 0 0

Nota 46. AKTYWOWANE KOSZT FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku nie wystgpily aktywowane koszty finansowania zewnetrznego

Nota 47. SPRAWY SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2024 oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Spoétka nie jest strong zadnego, istotnego
z punktu widzenia aktywow Spotki, postepowania sgdowego. Za ,istotny” przyjeto warto$¢ sporu przekraczajacg 1 min zt

Nota 48. ROZLICZENIA PODATKOWE

Na dzien 31 grudnia 2024 oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie toczg sie zadne kontrole podatkowe
dotyczace Spotki

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

Rozliczewn?/a podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od konfca roku, w ktérym nastapita zaptata
podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spétki moga zosta¢ powigekszone o dodatkowe
zobowigzania podatkowe. Zdaniem Spotki na dzien 31 grudnia 2024 roku nie wystgpita konieczno$é utworzenia rezerwy na rozpoznane
i policzalne ryzyko podatkowe.

Nota 49. ZUZYTY SPRZET ELEKTRYCZNY | ELEKTRONICZNY
Nie dotyczy.
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Nota 50. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Istotne zdarzenia po dacie bilansu sg przedstawione ponizej.

e W dniu 24 lutego 2025 Spoétka dokonata emisji 44.740 sztuk obligacji na okaziciela o tgcznej wartosci nominalnej 44.740 tys
zt. Wykup obligacji nastgpi 24 lutego 2027 roku. Oprocentowanie obligacji zostato ustalone w wysokos$ci WIBOR 6M plus
marza 7.75% i podobnie jak w przypadku poprzednich emisji bedzie ustalone osobno dla kazdego pétrocznego okresu
odsetkowego.

e W dniu 24 lutego 2025 Spoétka dokonata wykupu 37.000 sztuk dwuletnich obligacji wraz z odsetkami. Obligacje zostaly
wykupione w terminie wynikajgcym z postanowien warunkow emisji z 31 stycznia 2023 i 22 lutego 2023.

Nota 51. UDZIAt. SPOLEK ZALEZNYCH NIE OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM
FINANSOWYM

Nie wystepuje

Nota 52. INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTEM DOKONUJACYM BADANIA
SPRAWOZDANIA

- za badanie rocznego sprawozdania finansowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego 112 93

- za inne ustugi po$wiadczajgce, w tym przeglad sprawozdania
finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 79 75

RAZEM 191 168
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Nota 53. OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Ponizsza nota prezentuje uzgodnienie przeptywow pienigznych i operacji niestanowigcych przeptywéw pienigznych dla poszczegolnych
grup zobowigzan finansowych.

01.01.2024 - 31.12.2024

Stan poczatek okresu 24 176 38712 0 868
Przeptywy pieniezne
Zaciagnigcie zobowigzan

- otrzymane wptaty 6 384 0 0 0
Sptata zobowigzan -2710 0 0 -285
Sptata odsetek -1759 -5 176 0 -32

Operacje nie stanowigce przeplywoéw pienieznych

Rozpoznanie zobowigzan
(leasing, przejgcie
pozyczek, kompensaty

itp) -441 0 0 0
Naliczenie odsetek 2072 5251 0 32
Wptyw réznic kursowych -206 0 0 -12
Stan na koniec okresu 27 516 38 787 0 571

01.01.2023 - 31.12.2023

Stan poczgtek okresu 28 985 42 176 0 1401
Przeplywy pieniezne
Zaciagniecie zobowigzan

- otrzymane wptaty 1750 37 000 0 0
Sptata zobowigzan -6 700 -39 830 0 -451
Spiata odsetek -1129 -5735 0 -51

Operacje nie stanowigce przeplywoéw pienieznych

Rozpoznanie zobowigzan
(leasing, przejecie

pozyczek) 0 0 0 0
Naliczenie odsetek 2126 5101 0 51
Wptyw réznic kursowych -856 0 0 -82
Stan na koniec okresu 24 176 38712 0 868

Z uwagi na to ze sprawozdanie z przeptywow pienieznych sporzadzone jest metodg bezposrednia, nie ma potrzeby udzielania
dodatkowych wyjasnien, poza tabelg zaprezentowang powyzej. Struktura srodkéw pienieznych na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na
dzien 31 grudnia 2023 roku jest pokazana w nocie nr 24.
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Nota 54. KLASY AKTYWOW | ZOBOWIAZAN WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ

Klasa aktywéw / zobowigzan

Aktywa wycenione w wartosci godziwej
Nieruchomosci inwestycyjne: 182 182
wynajmowane lokale mieszkalne 2024-12-31 182 182

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci 2024-12-31 0 0

godziwej przez wynik finansowy
Warszawa, dnia 29 kwietnia 2025 r.
Podpisy Cztonkéw Zarzadu:
Michat Skotnicki Rafat Szczepanski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Piotr Litwinski Krzysztof Tyszkiewicz
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

Podpis osoby sporzadzajacej sprawozdanie:

Marcin Rzeszutkowski, Giowny Ksiegowy
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