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1. LIST ZARZADU

Szanowni Paristwo,

W pierwszej potowie 2025 roku w najwiekszych polskich miastach
widoczny byt spadek sprzedazy nowych mieszkan. Szczegdlnie
wyrazna korekta w ujeciu rdr. zostata odnotowana w pierwszym
kwartale tego roku. W kolejnych trzech miesigcach sytuacja sie
‘ ustabilizowata. Jednocze$nie pierwsza potowa 2025 roku to okres,
w ktorym na najwazniejszych rynkach w naszym kraju dostepna
= byta rekordowa oferta deweloperdow. Liczba wprowadzonych
na rynek mieszkan wcigz przewyzszata liczbe sprzedanych lokali.

W Unidevelopment obserwowalismy widoczne na poczatku roku
. spowolnienie, spodziewajgc sie stopniowego ozZywienia

w kolejnych miesigcach, wynikajagcego m.in. z prognozowanego
obnizenia stdop procentowych. Liczba umow deweloperskich i przedwstepnych zawieranych przez spotki z Grupy
Unidevelopment w pierwszej potowie 2025 roku jest odzwierciedleniem sytuacji w sektorze mieszkaniowym, jak
i wielkosci naszej oferty. W catym | pétroczu 2025 sprzedalismy 110 lokali, z czego 60 w Il kwartale 2025 roku.
Nasze decyzje o uruchamianiu kolejnych projektéw w ramach posiadanego banku ziemi podejmujemy, analizujac
gotowos$¢ klientéw do zakupu mieszkan. Zaktadamy, ze w kolejnych miesigcach widoczne bedzie dalsze
ozywienie w sektorze mieszkaniowym. Zwiekszajgce sie obecnie zainteresowanie kredytami hipotecznymi
utwierdza nas w przekonaniu, ze grono klientow chetnych do zawierania umow na zakup mieszkania
w najblizszym czasie bedzie sie stopniowo zwiekszac.

Zgodnie z realizowanym planem w tym roku uzupetnimy jeszcze oferte na rynku warszawskim. Rozpoczniemy
rowniez przekazywanie lokali w pierwszym etapie inwestycji Kusocinskiego w Gdansku i w radomskim projekcie
Idea Aurora. Patrzac na naszg dziatalnos¢ w dtuzszej perspektywie, kluczowe jest dla nas umiejetne zarzadzanie
bankiem ziemi i selektywne podejscie do nowych inwestycji. Planujemy przede wszystkim skoncentrowanie sie
na projektach jednoetapowych, w szczegdlnie atrakcyjnych lokalizacjach - w tym miejscach z potencjatem
do realizacji budynkéw o podwyzszonym standardzie.

Najwyzsze standardy i nowoczesnosé

W kontekscie rozwoju dziatalnosci strategiczne znaczenie dla Unidevelopment SA ma rdwniez nieustanne
dazenie do wzmocnienia pozycji naszej firmy w gronie spotek wyznaczajgcych standardy jakoSciowe.
Certyfikujemy juz wszystkie nasze nowe projekty w systemie BREEAM, co jest obiektywnym potwierdzeniem
naszego zaawansowania pod katem technologicznym i operacyjnym. Na rynku warszawskim uzyskalismy
certyfikat BREEAM Final dla ukoriczonej inwestycji Sadyba Spot, potwierdzajac tym samym umiejetnos¢
spetnienia Scisle okreslonych, ambitnych zatozen projektowych na etapie realizacji budynkéw. Jako pierwsi
w historii uzyskalismy certyfikaty na radomskim rynku mieszkaniowym, gdzie realizujemy kolejne etapy Osiedla
Idea. Ponadto podejmujemy tez szereg inicjatyw zwigzanych z wykorzystaniem nowych technologii w naszej
codziennej pracy, czego efektem jest zdolnos$¢ naszej organizacji do adaptacji do zmiennej sytuacji rynkowej,
szybkiego reagowania na potrzeby klientéw i zwiekszenie potencjatu operacyjnego.

Wykorzystywane przez nas rozwigzania w obszarze projektowania inwestycji w technologii 3D, czy cyfrowego
obiegu dokumentacji projektowej w catym procesie deweloperskim procentuja i przektadaja sie na realne efekty.
Nasza transformacja utatwita nam m.in. skuteczne wejscie na rynek tréjmiejski. Dzieki wysokim zdolnoSciom
organizacyjnym jestesmy w stanie skutecznie dziata¢ jako rozproszona organizacja, efektywnie wspotpracujac
z lokalnymi partnerami na nowych rynkach i wraz z nimi realizowac¢ ambitne cele. Bedgcy na ukonczeniu pierwszy
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etap inwestycji Kusocinskiego w Gdansku zostat bardzo dobrze przyjety przez klientow. Druga czesc¢ tego
projektu, rozpoczeta w | potroczu tego roku, réwniez cieszy sie duzym zainteresowaniem. Rynek tréjmiejski ma
juz dzieki temu wazny udziat w sprzedazy Grupy Unidevelopment.

Nasze wysokie standardy w zakresie zréwnowazonego rozwoju, odpowiedzialnosci oraz systematyki pracy
opartej o zaawansowane rozwigzania technologiczne sg niezmiernie istotne z perspektywy naszego otoczenia
biznesowego. Wptywajg na dobre postrzeganie Unidevelopment SA przez instytucje finansowe. Sg rowniez
waznym sygnatem dla potencjalnych partneréw chcacych realizowa¢ z nami wspdlne przedsiewziecia
deweloperskie. Nasze doswiadczenie i elastycznos¢ powodujg, ze w szybkim tempie jestesmy w stanie zwiekszy¢
skale dziatalnosci. Zarzad analizuje mozliwos¢ dalszego rozwoju Unidevelopment SA, uwzgledniajgc zwiekszenie
liczby realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich w ramach modelu JV.

Zapraszam do zapoznania sie ze szczegdtami naszego sprawozdania za pierwsze potrocze 2025 roku.

Zbigniew Goscicki, Prezes Zarzadu Unidevelopment SA

Zb |g niew Cyfrowo podpisane przez Zbigniew
Tadeusz Goscicki
Tadeusz DN: cn=Zbigniew Tadeusz
L, . h Goscicki, c=PL
Gosclckl Data: 2025.09.09 12:03:19 +02'00"
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2. WPROWADZENIE

2.1 Informacje wprowadzajace
Grupa Unidevelopment jest czescig Grupy Unibep SA notowanej na Warszawskiej Gietdzie Papierow Wartosciowych.

Unidevelopment SA ma siedzibe w Warszawie. Jest deweloperem z polskim kapitatem o wieloletnim doswiadczeniu
i ugruntowanej pozycji w obszarze inwestycji mieszkaniowych. Spdtka zrealizowata dotychczas blisko 50 inwestycji
w Warszawie, Poznaniu i w Radomiu. Obecnie prowadzi réwniez swdj premierowy projekt w Gdarnsku.

WSsrdd obecnie realizowanych przez Grupe Unidevelopment projektéw mieszkaniowych znajdujg sie w Warszawie: Sadyba
Spot oraz Impuls Marywilska w Warszawie, w Gdansku — Osiedle Kusociriskiego oraz w Radomiu — Osiedle Idea.

tacznie od poczatku dziatalnosci Unidevelopment SA do korica czerwca 2025 roku zostato oddane do uzytkowania przeszto
6 620 mieszkan i domoéw jednorodzinnych oraz blisko 200 lokali ustugowych, a w przygotowaniu sa kolejne projekty.

Poza dziatalnoscia mieszkaniowa Grupa zrealizowata i sprzedata budynek biurowy Grzybowska 81, znajdujacy sie
na warszawskiej Woli, posiadajacy prawie 10 tys. m? powierzchni najmu.

Unidevelopment SA realizuje cele biznesowe, opierajgc swoja dziatalnos¢ o 3 filary odpowiedzialnosci spotecznej: realizacje
inwestycji przyjaznych mieszkaricom i Srodowisku, zaangazowanie w zycie spotecznosci lokalnych oraz aktywne dziatania
na rzecz podnoszenia standardow catej branzy deweloperskiej.

Potwierdzeniem realizacji inwestycji przyjaznych mieszkanncom i srodowisku jest certyfikacja BREEAM. Unidevelopment SA
realizuje budynki zgodnie z wymogami systemu, w ramach ktérego sprawdzane sg scisle okreslone kryteria, m.in. w zakresie
ekologii, dostepu do infrastruktury miejskiej, czy innych aspektéw poprawiajgcych jakos¢ zycia mieszkaricow. Dla klientow
certyfikacja BREEAM jest obiektywnym potwierdzeniem, ze decydujgc sie na mieszkanie w inwestycji Unidevelopment SA,
uzyskajg szereg korzysci — w tym zwigzanych z nizszymi kosztami eksploatacji budynku. Certyfikacja projektéw jest tez
jednym z elementdéw strategii ESG Grupy UNIBEP, ktorej Unidevelopment SA jest czescia.

Unidevelopment SA angazuje sie w zycie lokalnych spotecznosci. Spotka podejmuje m.in. szereg dziatan na rzecz
wzmachniania relacji sasiedzkich. Organizuje zaréwno wtasne wydarzenia, jak i wspotpracuje z lokalnymi organizacjami,
wspierajac przede wszystkim wartosciowe inicjatywy sportowe i kulturalne.

Unidevelopment SA nalezy do Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich — najwiekszej organizacji branzowej w Polsce. Jest
réwniez cztonkiem PLGBC - Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicznego, czyli organizacji pozarzagdowej, ktéra
wspiera tworzenie zréwnowazonych budynkéw i miast. Unidevelopment SA bierze aktywny udziat w inicjatywach
branzowych zrzeszajacych srodowisko firm deweloperskich i dazagcych do podnoszenia standardéw branzy mieszkaniowej
w Polsce, np. w zakresie obstugi klienta, jak i ekologii.

PLGBC  /;unidevelopment

Polskie Stowarzyszenie
Budownictwa Ekologicznego

MEMBER

PZFD

Polski Zwiazek
Firm Deweloperskich
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PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY 90 848 tys. zt 8 176 tys. zt
EBITDA 20 242 tys. zt -2 377 tys. zt
7YSK NETTO 13 615 tys. zt 23 433 tys. zt
GOTOWKA 48 717 tys. zt 665 tys. zt
0, 0,
ROE 3,0% 9,5%

UMOWY DEWELOPERSKIE 110 szt.
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2.2 Podsumowanie wybranych danych finansowych Grupy Unidevelopment

Przychody netto ze sprzedazy Grupy w | pdtroczu 2025 roku spadty do poziomu 90,8 min zt, czyli o 50,0 min zt (35,5%)
w poréwnaniu do analogicznego okresu roku 2024 (140,8 min zt). Zysk netto Grupy zmniejszyt sie 0 92,4 min zt (87,2%)
z106,0 min zt w | pétroczu roku 2024 do 13,6 min zt w analogicznym okresie roku 2025.

W wynikach Grupy w | pétroczu 2025 roku rozpoznano sprzedaz (protokoty przekazania mieszkan) 97 lokali mieszkalnych
klientom w poréwnaniu z 201 lokalami mieszkalnymi w analogicznym okresie roku poprzedniego. Na wyzej wspominany
wynik finansowy wptywajg gtownie przekazania projektéw na osiedlach: Osiedle Idea Orion i Osiedle Idea Ogrody
w Radomiu, Sadyba Spot w Warszawie oraz na projekcie realizowanym w formule wspdlnego przedsiewziecia Fama Jezyce
etap 3 w Poznaniu, na ktérym przekazano 15 lokali mieszkalnych.

Zmniejszeniu ulegty takze wskazniki rentownosci EBIT oraz rentownosci netto (ROS). Rentownos¢ EBIT wyniosta 20,3%
(spadek o 80,2 pkt proc. w stosunku do | pétrocza 2024), natomiast ROS — 15,0% (spadek o 60,3 pkt proc.). Warto$¢ ROE
ulegta zmniejszeniu o 24,9 pkt proc. (po wyfaczeniu transakcji jednorazowych z 1H 2024 o 3,6 p.p.) i wyniosta na koniec
| pétrocza 2025 roku 3,0%, wobec wartosci 27,8 % osiggnietej w analogicznym okresie roku 2024.

Istotny wptyw na powstanie negatywnego odchylenia na zysku netto w | potowie 2025 roku w stosunku do analogicznego
okresu zesztego roku miaty nastepujgce zdarzenia z 2024:

e decyzja Grupy Unidevelopment o zaprzestaniu prac deweloperskich na wybranych nieruchomosciach gruntowych
oraz utrzymywaniu tych nieruchomosci w celu wzrostu ich wartosci. Decyzja ta wigzata sie z dokonaniem
przekwalifikowania tych nieruchomosci gruntowych z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych oraz ich wyceng
do wartosci godziwe;j.

e zbycie przez spotke zalezng nieruchomosci potozonej w dzielnicy Bemowo w Warszawie.

WYBRANE DANE FINANSOWE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT GRUPY UNIDEVELOPMENT

Wybrane skonsolidowane dane [min PLN]

140,8 140,8 143,2 141,6
106,0
90,8
40,0 38,4
20,2 18,5 224 136
Przychody ze sprzedazy EBITDA EBIT Zysk netto
1H 2024 1H 2024* 1H 2025
* dane po oczyszczeniu wynikéw z wptywu zdarzer jednorazowych
Dane w tys. PLN za 6 miesiecy Dane w tys. EUR za 6 miesiecy
konczacych sie konczacych sie
30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025 30.06.2024
Przychody netto ze sprzedazy 90 848 140 818 21524 32 666
EBITDA (EBIT + amortyzacja) 20242 143 206 4796 33220
EBIT (wynik na dziatalno$ci operacyjnej) 18 477 141639 4378 32856
Zysk netto 13 615 106 009 3226 24591
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WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT SPOLKI UNIDEVELOPMENT SA

Wybrane jednostkowe dane [min PLN]

31,3
23,4
10,6 8,2
Przychody ze sprzedaz -1,2EBITDA EBIT Zysk netto
ychody ze sp y 1,2 22,4 2,4 38 ¥
1H 2024 1H 2025
Dane w tys. PLN za 6 miesigcy Dane w tys. EUR za 6 miesigcy
konczacych sie konczacych sie
30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025 30.06.2024
Przychody netto ze sprzedazy 8176 10617 1937 2463
EBITDA (EBIT + amortyzacja) -2377 -1154 -563 -268
EBIT (wynik na dziatalno$ci operacyjnej) -3803 -2441 -901 -566
Zysk netto 23433 31328 5552 7267

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres:

od 01.01.2025 r. do 30.06.2025 r., przyjeto kurs Sredni EUR, obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowiqzujgcych na ostatni dzieri kazdego miesigca

w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieri, tj. kurs 4,2208 PLN/EUR.

0d 01.01.2024 r. do 30.06.2024 r., przyjeto kurs Sredni EUR, obliczony jako Srednia arytmetyczna kurséw obowigzujqcych na ostatni dzieri kazdego miesigca

w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieri, tj. kurs 4,3109 PLN/EUR.

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE GRUPY UNIDEVELOPMENT

Dane w tys. PLN, na dzier Dane w tys. EUR, na dzien
30.06.2025 31.12.2024 30.06.2025 31.12.2024
Aktywa trwate 218 474 220154 51504 51522
Aktywa obrotowe 574 735 579421 135 490 135601
Aktywa razem 793 209 799 575 186 994 187 123
Kapitat wtasny 466 370 452 755 109 944 105 957
Kapitat obcy 326 839 346 820 77 050 81165
Pasywa razem 793 209 799 575 186 994 187 123

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE SPOtKI UNIDEVELOPMENT SA

Dane w tys. PLN, na dzier Dane w tys. EUR, na dzieri
30.06.2025 31.12.2024 30.06.2025 31.12.2024
Aktywa trwate 475 532 458 358 112 104 107 268
Aktywa obrotowe 85008 53533 20 040 12528
Aktywa razem 560 540 511891 132 144 119797
Kapitat wtasny 258 302 234 869 60 893 54 966
Kapitat obcy 302 238 277 022 71251 64 831
Pasywa razem 560 540 511 891 132 144 119797

Do przeliczenia danych bilansowych na dzier:
30.06.2025 r. przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2419 PLN/EUR,
31.12.2024 r. przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2730 PLN/EUR.
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WYBRANE DANE FINANSOWE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH GRUPY UNIDEVELOPMENT
Dane w tys. PLN

Dane w tys. EUR

30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025 30.06.2024
A. Przeptywy z dziatalnoéci operacyjnej -3726 15014 -883 3483
B. Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -298 21064 71 4 886
C. Przeptywy z dziatalnoéci finansowej -10 182 -23 940 2412 -5553
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/- B+/- C) -14 206 12137 -3 366 2815
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 62923 124 879 14726 28721
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 48717 137 015 11485 31768

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH SPOtKI UNIDEVELOPMENT SA
Dane w tys. PLN

Dane w tys. EUR

30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025 30.06.2024
A. Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej -13 096 -11 029 -3103 -2558
B. Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -7311 -14 274 -1732 -3311
C. Przeptywy z dziatalnosci finansowej 15230 18974 3608 4401
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/- B+/- C) -5176 -6 330 -1226 -1468
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 5841 10 320 1367 2374
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 665 3991 157 925

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres —01.01.2025 r. - 30.06.2025 r., przyjeto nizej opisane kursy EUR:
do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs Sredni obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowiqzujgcych na ostatni dzieri kazdego miesigca w danym

okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieri, tj. kurs 4,2208 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieri 31 grudnia 2024 roku, tj. kurs 4,2730 PLN/EUR,
do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzieri 30 czerwca 2025 roku, tj. kurs 4,2419 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres —01.01.2024 r. - 30.06.2024 r., przyjeto nizej opisane kursy EUR:
do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs Sredni obliczony jako Srednia arytmetyczna kursow obowiqzujqcych na ostatni dzier kazdego miesigca w danym

okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3109 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2023 roku, tj. kurs 4,3480 PLN/EUR,
do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzieri 30 czerwca 2024 roku, tj. kurs 4,3130 PLN/EUR.

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY UNIDEVELOPMENT

1H 2025 1H 2024
Rentownos¢ EBIT 20,3% 100,6%
Rentowno$¢ netto (ROS) 15,0% 75,3%
Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 3,0% 27,8%
Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 4,5% 2,5%
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 0,41 0,52
Wskaznik ptynnosci biezacej 2,70 2,21
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,23 0,49
Wskaznik zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego 0,19 0,17

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE SPOtKI UNIDEVELOPMENT SA

1H 2025 1H 2024
Rentownosc¢ EBIT -46,5% -23,0%
Rentownos¢ netto (ROS) 286,6% 295,1%
Rentowno$¢ kapitatéw witasnych (ROE) 9,5% 13,4%
Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 41,6% 29,8%
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,54 0,56
Wskaznik ptynnosci biezgcej 1,23 4,53
0,01 0,18

Wskaznik ptynnosci gotéwkowej

Formuta wyliczania wskaznikéw:
rentownos¢ EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu
rentownos¢ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentownos¢ kapitatow wtasnych (ROE) = zysk netto/sredni stan kapitatéw wtasnych w okresie

relacja kosztéw zarzqdu do przychodéw = koszty zarzqdu / przychody ze sprzedazy

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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9} dh

wskaznik og g zenia = (zobowigzania dfugo- i krdtkoterminowe) / pasywa ogétem
wskaznik ptynnosci biezqcej = aktywa obrotowe/zobowiqzania biezgce
wskaznik ptynnosci gotéwkowej = srodki pieniezne / zobowigzania biezqce

kaznil dtuzenia do kapitatu wt go = diug netto/(kapitat wtasny - wartos¢ firmy)

3. DZIALALNOSC GRUPY UNIDEVELOPMENT | PERSPEKTYWY
ROZWOJU

3.1 Przedmiot dziatalnosci

INFORMACJE O SPRZEDAZY ORAZ RYNKACH
Grupa Unidevelopment prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg przede wszystkim w segmencie wielorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego, gtéwnie na terenie aglomeracji warszawskiej, poznanskiej, trojmiejskiej ale réwniez w Radomiu.

Podstawowg dziatalnosci Unidevelopment SA stanowi $wiadczenie ustug zastepstwa inwestorskiego, aranzacji
finansowania, komercjalizacji projektow deweloperskich prowadzonych przez podmioty z Grupy oraz ich obstugi finansowo-
ksiegowej.

W | potroczu 2025 roku Grupa Unidevelopment kontynuowata swojg dziatalno$¢ deweloperska. Realizacja projektow
prowadzona byta w systemie generalnego wykonawstwa, zlecanego na znakomitej wiekszosci projektéw wyspecjalizowane;j
zewnetrznej spotce budowlanej UNIBEP SA. Grupa Unidevelopment wchodzi w sktad Grupy kapitatowej UNIBEP SA.

W Grupie realizowanych jest jednoczesnie kilka projektéw deweloperskich. Na biezgco dokonywany jest przeglad i ocena:
e  projektow w okresie przygotowania ich do budowy, jak i komercjalizacji, zaréwno od strony zakresu, harmonogramu,
jak rowniez osigganych i prognozowanych wynikow ze sprzedazy;

e  motzliwie najlepszego wykorzystania istniejagcych w Grupie zasobdw oraz dopasowania oferty produktowej Grupy
do przewidywanych oczekiwan i popytu na rynku;

e mozliwosci pozyskania gruntdw pod kolejne projekty deweloperskie do realizacji w kolejnych latach,

e optymalizacji i racjonalizacji finansowania dziatalnosci operacyjnej Grupy.

Spotki z Grupy Unidevelopment podpisaty w 1H 2025 roku 110 uméw deweloperskich/przedwstepnych, a 97 mieszkan
przekazaty swoim klientom, z tego w ramach projektéw JV odpowiednio 9i 15 jednostek.

Rynek Sprzedaz Przekazania
deweloperska Klientom
Rynek warszawski 14 51
Rynek poznanski 9 15
Rynek radomski 49 31
Rynek tréjmiejski 38 -
Razem 110 97
w tym JV 9 15

Sprzedaz deweloperska w | pétroczu 2025 na rynku poznarnskim obejmuje sprzedaz 9 mieszkan w ramach projektéw JV.

Ogotem w | pdtroczu 2025 podpisano 110 uméw deweloperskich/przedwstepnych, tj. o 28,1% mniej niz w analogicznym
okresie roku ubiegtego.

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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Sprzedaz deweloperska mieszkan [szt.]

153

Rynek tréjmiejski
36 110

Rynek radomski
46 38
48 49 B Rynek poznanski
23 _ 1?1 W Rynek warszawski

1H 2024 1H 2025

Na dzien 30 czerwca 2025 r. Grupa Unidevelopment posiadata w ofercie 582 mieszkania dostepne do sprzedazy, z tego 168
na rynku warszawskim, 5 na rynku poznarskim, 224 na rynku tréjmiejskim i 185 na rynku radomskim.

Oferta w ramach projektéw JV na koniec czerwca 2025 roku wynosita 5 mieszkan na rynku poznanskim w ramach projektu
realizowanego wspdlnie z JB Investment Societe commandite speciale SCSp (w miejsce: WIEPOFAMA SA).

Przekazania mieszkan [szt.]

201
¥ Rynek radomski
97
146 31 W Rynek poznanski
15
18 - 51 B Rynek warszawski
1H 2024 1H 2025

W | pétroczu 2025 oddano do uzytkowania 111 mieszkarn w ramach projektu Sadyba Spot - inwestycji zrealizowanej
w Warszawie.

W | pétroczu 2025 przekazano protokolarnie 97 mieszkan, tj. o 51,7% mniej niz w analogicznym okresie roku ubiegtego.
Przekazania w | pétroczu 2025 na rynku poznarnskim obejmujg protokoty z 15 mieszkah w ramach projektu JV.

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych mieszkan (dla ktérych podpisano z klientami
umowy deweloperskie/przedwstepne) w | pétroczu 2025 roku i mieszkan bedacych w ofercie na 30 czerwca 2025 roku.

Liczba mieszkan sprzedanych Liczba mieszkan Mieszkania dostepne
Rynek/Nazwa projektu do sprzedanych do sprzedazy na dzieri Razem
31 grudnia 2024 w | pétroczu 2025 30 czerwca 2025
Sadyba Spot 49 7 55 111
Impuls Marywilska 3 7 113 123
Rynek warszawski 52 14 168 234
Osiedle Idea Orion 97 14 56 167
Osiedle Idea Aurora 13 28 126 167
Osiedle Idea Ogrody 26 7 3 36
Rynek radomski 136 49 185 370
Kusocifskiego Etap 1 50 27 55 132
Kusocinskiego Etap 2 - 11 169 180
Rynek tréjmiejski 50 38 224 312
Fama Jezycel) 355 9 5 369
Rynek poznanski 355 9 5 369
Ogétem 593 110 582 1285
w tym JV 355 9 5 369

U wspélne przedsiewzigcia (projekty JV)

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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UZALEZNIENIE GRUPY OD ODBIORCOW

Grupa realizuje mieszkaniowe projekty deweloperskie w wielu lokalizacjach i w réznych segmentach rynku. Oferta

handlowa jest skierowana przede wszystkim do klienta indywidualnego. W Grupie nie wystepuje uzaleznienie

od odbiorcéw.

3.1.1  Projekty deweloperskie w | pétroczu 2025 roku

W | potroczu 2025 roku miaty miejsce nastepujgce istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych przez Grupe

Unidevelopment projektow deweloperskich:

Projekty, dla ktorych budowe i proces sprzedazy rozpoczeto w okresie od dnia 1 stycznia 2025 r. do dnia 30 czerwca 2025 r.:

Liczba mieszkan

Liczba lokali ustugowych

Kusocinskiego Etap 2 (Gdarisk) 180 2
Rynek tréjmiejski 180 2
OGOLEM 180 2

Y wspélne przedsiewziecia

W | pétroczu 2025 roku rozpoczeto budowe i wprowadzono do oferty 180 mieszkan na 1 projekcie w Gdarnsku.

Projekty, dla ktérych budowe zakoriczono i uzyskano pozwolenie na uzytkowanie w okresie od dnia 1 stycznia 2025 r.

do dnia 30 czerwca 2025 r.:

Liczba mieszkan

Liczba lokali ustugowych

Sadyba Spot 111 8
Rynek warszawski 111 8
OGOLEM 111 8

Y wspélne przedsiewziecia

W | pétroczu 2025 roku zakonczono budowe i oddano do uzytkowania 1 projekt obejmujacy 111 mieszkan na rynku

warszawskim.

3.1.2  Projekty deweloperskie obecnie w budowie i w przygotowaniu

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2025 roku w realizacji znajdowato sie 4 projekty deweloperskie z taczng liczbg 602

mieszkan i 7 lokali ustugowych.

Na rynku warszawskim w realizacji na dzien 30 czerwca 2024 r. znajdowat sie 1 projekt, na rynku tréjmiejskim 1 projekt,

a na rynku radomskim 3 projekty.

Liczba mieszkan

Liczba lokali ustugowych

Impuls Marywilska 123 -
Rynek warszawski 123 -
Kusocinskiego Etap 1 (Gdarsk) 132 -
Kusocinskiego Etap 2 (Gdarsk) 180 2
Rynek tréjmiejski 312 2
Osiedle Idea Aurora (E4) 167 5
Rynek radomski 167 5
OGOLEM 602 7

W drugim pétroczu 2025 Grupa Unidevelopment planuje rozpocza¢ budowe 237 mieszkarn na rynku warszawskim

(1 projekt). Mieszkania te znajda sie w ofercie w roku 2025 i kolejnych latach.

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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PROJEKTY, KTORYCH ROZPOCZECIE BUDOWY PLANOWANE JEST NA 2H 2025 R.

Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych Planowany termin rozpoczecia
Omulewska 237 14 4Q 2025
Rynek warszawski 237 14
OGOLEM 237 14

Na dzien 30 czerwca 2025 r. bank ziemi obejmuje ok. 4,2 tys. mieszkan zlokalizowanych w Warszawie, Poznaniu, Radomiu
i Tréjmiescie. Jest to pula nieruchomosci stanowigcych wtasnos$é Grupy i nieruchomosci, bedacych pod jej kontrolg, w tym
rowniez na podstawie zawartych umow przedwstepnych, a takze nieruchomosci inwestycyjnych.

BANK ZIEMI WG STANU NA DZIEN 30 CZERWCA 2025 r.

Potencjalna liczba Potencjalna liczba Prognozowany termin
mieszkan lokali ustugowych rozpoczecia budowy

Przejezdna Etap 1 155 1 1H 2026
Przejezdna Etap 2 160 2 2H 2027
Omulewska 237 14 2H 2025
Rynek warszawski 552 17
Osiedle Idea Ogrody Etap 4 12 - 1H 2027
Osiedle Idea Aquarius (E6) 145 5 1H 2026
Osiedle Idea (pozostate) 1023 38 1H 20272
Grunt komercyjny 3 - -
Rynek radomski 1180 43
Fama Jezyce Etap 4-8 (JV) 1)3) 1705 53 -
Rynek poznaniski 1705 53
Chylonia (Gdynia) 786 6 -
Rynek tréjmiejski 786 6
OGOLEM 4223 121

Y wspélne przedsiewziecia
2 termin rozpoczecia budowy 8 etapu
3 nieruchomos¢ inwestycyjna

3.2 Informacja o zaopatrzeniu

W strukturze zakupéw Grupy zdecydowanie najwiekszg pozycje stanowi zakup ustug budowlanych realizowanych w formule
generalnego wykonawstwa. Wszystkie ustugi generalnego wykonawstwa (poza projektem Osiedle Idea w Radomiu i Osiedle
Kusocinskiego Etap 1 i 2 w Gdansku) byty kupione od Unibep SA. Grupa Unidevelopment jest czescig Grupy Kapitatowej
Unibep.

3.3 Rynek i perspektywy rozwoju

33.1 Otoczenie rynkowe

Strona popytowa i podazowa

W | potowie 2025 roku, wedtug danych prezentowanych przez Otodom, sprzedaz mieszkarn deweloperskich w granicach
siedmiu najwiekszych miast wyniosta 18,3 tys. lokali. Wynik ten oznacza spadek o okoto 10% w poréwnaniu z analogicznym
okresem 2024 roku. W tym samym czasie do oferty wprowadzono 23,3 tys. mieszkan, czyli o 20% mniej niz rok wczesniej.
Jednoczesnie liczba dostepnych lokali osiggneta rekordowy poziom 62,1 tys., co oznacza wzrost o blisko 30% wzgledem
ubiegtego roku i niemal podwojenie w stosunku do dotka z 2023 r.1

Na rynku deweloperskim zauwaza sie trend ograniczania uruchamiania nowych projektéw przez deweloperéw, ktérzy
pomimo posiadanych pozwolen na budowe dostosowuja skale podazy do biezgcego poziomu sprzedazy.?

1 Podsumowanie pierwszego pétrocza 2025 na rynku deweloperskim

2 Podsumowanie pierwszego potrocza 2025 na rynku deweloperskim

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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Wedtug prognoz CBRE Research, istotnym czynnikiem, ktéry mogtby zwiekszy¢ popyt, a w konsekwencji takze podaz
nowych mieszkan, bytoby znaczace obnizenie stop procentowych.3

Zgodnie z prognozami Otodom, scenariusz dalszej stabilizacji cen stanowi korzystny wariant dla sektora deweloperskiego.
W przypadku braku istotnych zmian w otoczeniu rynkowym — m.in. obnizek stop procentowych lub modyfikacji kryteriow
zdolnosci kredytowej — mozliwe jest kontynuowanie umiarkowanych spadkéw cen, przy braku przestanek do znaczacych
przecen. Rynek pozostaje w fazie stabilizacji, a jego gtdwnym ograniczeniem pozostaje ograniczony popyt wynikajacy
z wysokiego poziomu stép procentowych?.

Stan i prognoza koniunktury gospodarczej
Sytuacja w 1H 2025 r. oraz prognozy na dalsze okresy

Wedtug szacunkdéw Instytutu Prognoz i Analiz Gospodarczych, tempo wzrostu produktu krajowego brutto w Il kwartale 2025
roku wyniosto 3,3 proc., a wiec nieznacznie wiecej, niz w pierwszych trzech miesigcach 2025 roku. IPAG prognozuje, ze w
drugiej potowie 2025 roku tempo wzrostu PKB utrzyma sie na stabilnym poziomie, a w ujeciu rocznym wyniesie 3,4%, co
oznacza wzrost 0 0,5 punktu procentowego w poréwnaniu z 2024 rokiem. >

Zgodnie z danymi IPAG, w Il kwartale 2025 roku wskaznik inflacji wyniost 4,1%, co stanowi spadek z poziomu 4,9%
odnotowanego w | kwartale 2025 roku. Wedtug wstepnych danych w lipcu inflacja wyniosta 3,1%, powracajgc do pasma
wahan wokoét celu NBP (2,5% * 1 pkt proc.). Jest to pozytywny sygnat z perspektywy potencjalnego obnizania stop
procentowych, co mogtoby korzystnie wptyngé na popyt na nowe mieszkania. ©

Wedtug prognoz IPAG, w Il i IV kwartale 2025 roku inflacja pozostanie stabilna, na poziomie zblizonym do lipcowego.
Srednia roczna stopa inflacji w 2025 roku ma wynie$¢ 3,8% (3,1% w grudniu). W 2026 roku prognozuje sie spadek éredniej
stopy inflacji do 3,2%, a pod koniec roku do 2,7%. Nalezy podkresli¢, ze prognoza obarczona jest wysokim poziomem
niepewnosci wynikajgcym z czynnikdw politycznych, zaréwno krajowych, jak i globalnych.” Jak wskazuje raport Santander,
obnizka stép procentowych o 50 pb w maju zostata przedstawiona przez RPP jako ,,dostosowanie” do nizszej inflacji, a nie
poczatek cyklu. Wedtug przewidywan analitykdw Santander, dalsze decyzje w sprawie stop procentowych moga zostac
podjete dopiero po wakacjach, w kontekscie nowych danych budzetowych i cen energii, a do korica 2025 roku mozliwe jest
kolejne obnizenie stép o 50 pb. Analitycy przewidujg réwniez, ze w 2026 roku nastapi umiarkowane ztagodzenie polityki
pienieznej, z prognozowana stopg referencyjng NBP na poziomie okoto 4%.8

Wedtug danych IPAG, w | kwartale 2025 roku produkcja sprzedana w budownictwie (w przedsiebiorstwach zatrudniajacych
powyzej 9 osob) wzrosta 0 0,2% r/r, natomiast w Il kwartale odnotowano jej spadek o0 1,5% r/r. Prognozy na druga potowe
2025 roku oraz 2026 rok wskazujg na ponowny wzrost aktywnosci w sektorze, wspierany zaréwno przez efekt niskiej bazy,
jak i przyspieszenie realizacji inwestycji infrastrukturalnych. Szacunki IPAG zakfadajg, ze w 2025 roku produkcja sprzedana
w budownictwie zwiekszy sie o 0 3,0%, natomiast w 2026 roku tempo wzrostu wyniesie 6,0%.°

Stopa bezrobocia rejestrowanego na koniec Il pétrocza 2025 roku wyniosta 5,2 proc. Oznacza to wzrost o 0,3 punktu
procentowego w porownaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego oraz spadek o 0,1 punktu procentowego
w pordéwnaniu z koricem pierwszego kwartatu 2025 roku.0

3 https://cbre-hungary.cld.bz/2025-Polad-Real-Estate-Market-Outlook-PL

4 https://www.otodom.pl/wiadomosci/dane/sytuacja-na-rynku/podsumowanie-pierwszego-polrocza-2025-na-rynku-deweloperskim
5 https.//www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2025_3(127).pdf

6 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2025_3(127).pdf

7 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2025_3(127).pdf

8 https://www.santander.pl/regulation_file_server/time20250618162628/download?id=168372&lang=pl_PL

9 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2025_3(127).pdf

10 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2025_3(127).pdf
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Wedtug prognozy IPAG, na koniec 2025 roku stopa bezrobocia osiggnie poziom 5,3%, by w 2026 roku ponownie obnizy¢ sie
do 5,2%. Niewielki wzrost stopy bezrobocia nie stanowi istotnego zagrozenia makroekonomicznego, a jej utrzymanie
na niskim poziomie wspierane jest przez ograniczong podaz sity roboczej oraz czynniki demograficzne.1!

3.4 Perspektywy rozwoju Grupy

Strategicznym celem Grupy Unidevelopment jest wzrost jej wartosci dla akcjonariuszy. Strategia rozwoju biznesu
deweloperskiego Grupy zaktada dalszy konsekwentny rozwoj spétki poprzez budowanie atrakcyjnej oferty dla klientow.

Bank ziemi umozliwia przygotowanie i uruchamianie kolejnych projektow deweloperskich oraz realizacje wynikow
finansowych w kolejnych latach adekwatnych do otoczenia i sytuacji rynkowe;j.

W kontekscie dalszego rozwoju Grupy Unidevelopment istotny jest fakt, ze od 2023 roku rozpoczelismy proces certyfikacji
naszych inwestycji mieszkaniowych w systemie BREEAM, co pozwala nam realizowa¢ zatozenia strategii ESG catej Grupy
UNIBEP, jak réwniez dostosowaé standardy dziatania do nadchodzgcych wyzwan zwigzanych z zaostrzonymi kryteriami
dotyczacymi raportowania niefinansowego i projektowania niskoemisyjnych obiektow.

Gtéwne czynniki mogace mie¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe Grupy Unidevelopment

Czynniki zewnetrzne (szanse i zagrozenia):

e  eskalacja wojny w Ukrainie i konfliktu izraelsko-palestynskiego;

e zmiany geopolityczne, w tym wzrost protekcjonizmu handlowego i nieprzewidywalnos¢ polityki gospodarczej USA;

e zmiana poziomu inflacji;

e  zmiana poziomu stdp procentowych;

e dynamika wzrostu gospodarczego;

e rosnhace ceny terendw inwestycyjnych oraz ograniczony dostep do nich;

e niekorzystne zmiany regulacyjne;

e utrzymanie duzej konkurencji;

e zmiana koniunktury w budownictwie mieszkaniowym;

e zmiany prawne wptywajgce na popyt na mieszkania, w tym: polityka Komisji Nadzoru Finansowego i UOKiK; nowy
program mieszkaniowy;

e  zainteresowanie globalnego kapitatu sektorem mieszkaniowym.

Czynniki wewnetrzne (mocne i stabe strony):

e  kompetentny i doswiadczony zespdt pracowniczy;
e dostep do zrédet finansowania;

e  elastyczna struktura o niskich kosztach zarzadzania.

3.5 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Sytuacja finansowa Grupy pozwala na realizacje programu inwestycyjnego Grupy Unidevelopment.

3.6 Nietypowe zdarzenia i gtdwne czynniki ryzyka zwigzane z dzialalnoscia Grupy

W ocenie Zarzadu w | pétroczu 2025, poza zmianami w sytuacji geopolitycznej i ich skutkami makroekonomicznymi,
nie wystapity nietypowe zdarzenia, ktére miatyby istotny wptyw na wyniki Grupy Unidevelopment.

3.6.1 Ryzyko zwigzane z czynnikami geopolitycznymi

Najwazniejsze czynniki ryzyka majgce wptyw na polska gospodarke wynikajg z bardzo trudnej, nieprzewidywalnej sytuacji

geopolitycznej czyli:

. trwajacej wojny w Ukrainie toczacej sie nieprzerwanie od 2022 oraz dziatan wojennych zwigzanych z konfliktem
izraelsko-palestyriskim i potencjalne scenariusze ich rozwoju,

11 https://www.ipag.org.pl/Content/Uploaded/files/Prognozy_IPAG_2025_3(127).pdf
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. wzrost protekcjonizmu handlowego i nieprzewidywalnosé polityki gospodarczej USA oraz ich wptyw na rozwdj
Swiatowej gospodarki.

Przedtuzajace sie konflikty zbrojne miaty wptyw na poziom inflacji (w szczegdlnosci w odniesieniu do cen paliw, energii,
surowcow i zywnosci) oraz decyzje NBP dotyczace poziomu stép procentowych, niedobory pracownikéw budowlanych,
ale réwniez naptyw do Polski uchodzcow gtdwnie z Ukrainy (kobiety i dzieci). Powyzsze czynniki miaty bezsprzeczny wptyw
na popyt na rynku mieszkaniowym, ale réwniez na poziom cen materiatéw budowlanych i wykonawstwa oraz cen sprzedazy
nieruchomosci.

Finalne konsekwencje eskalacji obydwu konfliktéw wojennych moga wywrzec istotny, negatywny wptyw na sytuacje
finansowg i operacyjng Spotki, a na ten moment sg one trudne do przewidzenia. Jezeli dojdzie do porozumienia miedzy
Rosjg a Ukraing i bedzie ono stabilne i trwate, moze przynies¢ pozytywne efekty dla wzrostu PKB w Polsce i Europie zwigzane
ze [1] wzrostem konsumpcji za sprawg mniejszego ryzyka, [2] odbudowg Ukrainy, w ktdrej Polska ma szanse by¢ waznym
hubem i podwykonawcg, a takze [3] prognozowanym spadkiem cen surowcdw i energii w dtugim okresie. Z drugiej strony
zawieszenie broni na Ukrainie moze by¢ impulsem do zwiekszenia konkurencji o zasoby (materiaty, site roboczg). Moze
miec¢ to istotny wptyw na firmy z sektora budowlanego z uwagi na mozliwos¢ wystgpienia zwiekszonej presji ptacowej,
wzrostu cen materiatow i ustug budowlanych oraz czesciowy powrdt migrantéw na Ukraine.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, agresja militarna Rosji na terytorium Ukrainy trwa nadal, podobnie jak
wojna w Izraelu i trudne do przewidzenia sg terminy ich zakonczenia.

Zarzad Spotki na biezgco monitoruje sytuacje w celu dokonania oceny jej wptywu na dalszg dziatalnosé Spétki.

3.6.2 Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczna

Wyniki finansowe Grupy uzaleznione sg od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu
bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikow optymizmu konsumentéw, poziomu kursu euro wobec ztotego oraz
polityki fiskalnej panstwa. Poziom przychodéw uzalezniony jest takze od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla
klientéw indywidualnych. Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg ludnosci, che¢ poprawy warunkow
mieszkaniowych oraz sktonno$¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepnos¢ takiego finansowania.
Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach swiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia
polityki kredytowej (z uwagi na wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujgcych i nadzorujacych rynek),
pociagajac za sobg zauwazalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji klientéw.
Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajgcego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury gospodarczej
nastgpig dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez podmioty z Grupy Unidevelopment, co wptynie
negatywnie na perspektywy jej rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje.

3.6.3 Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania

Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametréw sity nabywczej potencjalnych klientéw Grupy czy tez
powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, moze negatywnie
wptynaé na sprzedaz mieszkan. Wzrost stép procentowych skutkuje spadkiem zdolnosci kredytowej klientéw, co moze
przetozy¢ sie na spadek popytu na lokale oferowane przez spétki z Grupy. Istotne znaczenie w tym zakresie, ograniczajgce
dostep klientéw do finansowania kredytowego ma réwniez - bezposrednio i posrednio - wptyw Rekomendacji "S" oraz "T"
KNF na parametry aktywnosci kredytowej bankéw w sferze kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe, na punkt odciecia
procedur imetodologii oceny ryzyka kredytowego, na ksztattowanie sie ofert bankéw i instytucji finansowych
dedykowanych klientom rynku hipotecznego.

Na strone popytowa na rynku mieszkaniowym w | pétroczu 2025 na pewno wptyw miaty m.in. czynniki przektadajace sie na

wstrzymywanie sie klientow z decyzjami zakupowymi, w tym zwigzane z dostepnoscig i kosztami kredytéw hipotecznych.

3.6.4 Ryzyko spadku cen mieszkan

Wptyw na osiggane przez Grupe przychody oraz realizowang rentownos¢ majg réwniez ceny oferowanych przez nie
mieszkan, ktére zalezne sg od sytuacji panujacej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan uzaleznione sg m.in. od:

. Sytuacji makroekonomicznej;

. Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

. Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;

. Dostepnosci finansowania;

. Oczekiwan nabywcow co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;
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= Przewidywan klientodw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.

Znaczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci moze spowodowad,
ze Grupie Unidevelopment nie uda sie osiggnac zatozonego na inwestycji zysku, co moze przetozyc sie na sytuacje finansowa
Grupy oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dtugim czasem wykonania, trwajagcym od kilkunastu
do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych poziomdw cen.

3.6.5 Ryzyko zwigzane z realizacjq projektéw deweloperskich

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

3.6.6 Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

W toku prowadzenia przez Grupe Unidevelopment inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztow inwestycyjnych,
wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) realizacja robét budowlanych przebiega w stosunkowo
dtugim okresie, w czasie ktdrego moga ulec zmianie ceny materiatdow budowlanych oraz koszty zatrudnienia
wykwalifikowanych pracownikéw, (ii) realizacja robot budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych
warunkow atmosferycznych, ktore, gdy sa niesprzyjajgce, mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu oraz
koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg prowadzone, (iii) warunki gruntowe
nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagac dodatkowych naktadéw inwestycyjnych, (iv) wadliwe materiaty
budowlane musza by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosci, oraz (v) wady projektowanych
budynkéw wymagaja ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikdéw, ktére mogg spowodowac wzrost kosztéw inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja, wzrost
kosztéw pracy, wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub polityce rzgdowe;j
oraz wzrost kosztow finansowania.

3.6.7 Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcéw robét budowlanych

Roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektéw deweloperskich sg wykonywane przez wyspecjalizowane firmy
budowlane w formule generalnego wykonawcy, a czasami w zakresie wyodrebnionych technologicznie czesci procesu
inwestycyjnego. Spotka Unidevelopment petni biezgcy nadzér nad realizacja robdt budowlanych, ale nie jest w stanie
w kazdym przypadku zapewnié, ze zlecone prace zostang wykonane bez opdznien i w uzgodnionych terminach. Wykryte
nieprawidtowosci w wykonywaniu zleconych prac, jak rowniez opdznienia ich realizacji przez wykonawce przyczyniaé sie
mogg do wzrostu kosztéw projektu jak rowniez skutkowa¢ mogg przesunieciem terminu zakoriczenia projektu
i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku powaznych zaktécen w realizacji projektu — opdznien czy nieprawidtowej
realizacji prac — Spétka ma prawo wypowiedzenia umowy o wykonanie robét budowlanych i zastgpienia podwykonawcy,
ktéry wykonat swoje prace nierzetelnie lub dopuszcza do znacznych opdznien. Nalezy jednak zawsze pamieta¢, ze zmiana
wykonawcy prowadzi do wzrostu kosztéw oraz znacznych opdznienn w realizacji budowy. Podniesienie kosztow kazdego
realizowanego projektu deweloperskiego z przyczyn lezacych po stronie wykonawcy moze miec istotny, negatywny wptyw
na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Unidevelopment.

Do czasu sporzgdzenia niniejszego sprawozdania generalnym wykonawcg wszystkich inwestycji realizowanych przez Grupe
Unidevelopment na rynku warszawskim i poznanskim byta spétka Unibep SA, gtdéwny akcjonariusz Unidevelopment SA. Brak
dywersyfikacji wsréd dostawcéw ustug generalnego wykonawstwa na dwdéch gtéwnych rynkach, na ktérych prowadzi
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dziatalnos$¢ Grupa Unidevelopment, moze mie¢ istotny negatywny wptyw na terminowos¢ oraz rentownos¢ projektow
Grupy w sytuacji ewentualnych problemoéw finansowych Unibep SA.

3.6.8 Ryzyko zwigzane z nasilaniem sie konkurencji

Spétka prowadzi swojg dziatalnos¢ w branzy, ktora jest narazona na silng presje zaréwno ze strony podmiotéw krajowych
jak i zagranicznych.

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

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

Spétka dazy do zniwelowania opisanego powyzej obszaru ryzyka poprzez utrzymywanie istotnych zapaséw gruntéw
na potrzeby przysztych inwestycji deweloperskich, dywersyfikacje sprzedazy poprzez realizacje wiekszej liczby projektow
w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz staranne dobieranie lokalizacji realizowanych inwestycji pod katem aktywnosci
podmiotéow konkurencyjnych. Jednoczesnie Spdtka na biezagco monitoruje rynek nieruchomosci korzystajac
z wypracowanych wewnetrznych narzedzi.

Poza wyzej opisanymi, gtéwne czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscia Grupy wigzace sie z otoczeniem
rynkowym i zmiang dziatalnosci Grupy to:

e  Ryzyko zwigzane z jako$cig nabywanych gruntéw;

e Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniami ustanowionymi na majatku Grupy;

e  Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikéw i utrzymaniem profesjonalnej kadry;

e  Ryzyko awarii systemow informatycznych;

e  Ryzyko zmiany preferencji produktowych klientéw;

e  Ryzyko wynikajace z realizacji projektow deweloperskich w formule wspdlnego przedsiewziecia;

e Ryzyko zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Grupy: ryzyko niedopasowania finansowania do parametréow
operacyjnych dziatalnosci, ryzyko utraty ptynnosci finansowej lub zdolnosci obstugi zadtuzenia przez podmioty
wchodzace w sktad Grupy;

e  Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi;

e  Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczna oraz z branzg, w ktdrej dziata Grupa;

e  Ryzyko konkurenciji;

e  Ryzyko zwigzane z wahaniami cen mieszkan na rynku pierwotnym;

e  Ryzyko wynikajgce z obowigzywaniem Nowej Ustawy Deweloperskiej;

e  Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig wynikajgca z prawa ochrony;

e  Ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych, administracyjnych i inwestycyjnych przy realizacji inwestycji
deweloperskiej;

e Ryzyko negatywnego wptywu warunkéw pogodowych na harmonogram inwestycji deweloperskich;

e  Ryzyko utrudnionego zachowania ciggtosci w nabywaniu gruntdw;

e  Ryzyko zwigzane z wadami prawnymi nieruchomosci i ich nieuregulowanym stanem prawnym;

e  Ryzyko zwigzane z procesem uzyskiwania decyzji administracyjnych, mozliwoscig ich zaskarzania oraz brakiem
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;

e  Ryzyko zwigzane z solidarng odpowiedzialnoscig za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez
podwykonawcdw;

e  Ryzyko zmiany poziomu referencyjnych i okresowych miedzybankowych stép procentowych WIBOR;

e  Ryzyko wynikajace z niedajacych sie przewidzie¢ skutkéw dziatania na rynku deweloperskim programoéw
rzgdowych;

e  Ryzyko zwigzane z niedozwolonymi klauzulami umownymi;

e  Ryzyko zwigzane ze zmiennoscig przepisow prawa, w tym podatkowego i ich interpretacji;

e  Ryzyko zwigzane z roszczeniami reprywatyzacyjnymi.
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3.7 Instrumenty finansowe - ryzyko i przyjete cele oraz metody zarzadzania ryzykiem
finansowym.

Grupa prowadzac dziatalno$¢ narazona jest na rdine rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko stép
procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzad weryfikuje i ustala zasady zarzadzania kazdym z wyzej
wymienionych rodzajow ryzyka.

3.7.1 Ryzyko walutowe

Grupa co do zasady nie zawiera transakcji w walutach obcych. Sumaryczna wartosé transakcji w walutach obcych w Grupie
jest niewielka. Biorgc pod uwage powyzsze, ryzyko walutowe mozna uznac za znikome.

3.7.2 Ryzyko stop procentowych

Spowodowany pandemig, konfliktem zbrojnym w Ukrainie oraz w lzraelu wzrost cen materiatéw i surowcow oraz energii
na rynku przyczynit sie nie tylko do znaczacej inflacji, ale réwniez do wysokiego poziomu gtéwnych stép procentowych.
Powyisze ma przetozenie takie na sektor nieruchomosci poprzez: [1] wielkos¢ akcji kredytowej na skutek zmian
oprocentowania kredytéw, a tym samym zdolnos¢ kredytowa potencjalnych klientéw indywidualnych, [2] wzrost kosztéw
budowy oraz spowodowane nim ewentualne opdznienia lub catkowite wstrzymanie rozpoczecia nowych projektéw.

W 2025 roku sytuacja zwigzana ze stopami procentowymi ulegta nieznacznej poprawie wskutek obnizenia stép
referencyjnych o tacznie 0,75 p.p.

Zarzad Spotki na biezaco monitoruje sytuacje i jest przygotowany w razie potrzeby do podjecia dziatart majacych na celu jak
najwieksze ograniczenie wptywu inflacji i stép procentowych na dziatalnos¢ Spoétki.

Ryzyko stép procentowych wystepuje przede wszystkim w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytéw bankowych,
leasingu oraz lokat bankowych.

Transakcje te oparte sg gtéwnie na zmiennej stopie procentowej, co naraza Grupe na ryzyko zmiany wyniku i przeptywow
pienieznych.

Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowaniu Grupy — wartos¢ zobowigzan z tego tytutu na koniec 2Q2025 wynosita
ok. 1 min ztotych.

Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krotkoterminowych. Wysokos$¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie
m.in. od poziomu stép procentowych.

Spétki Grupy zaciagajg kredyty oraz pozyczki o zmiennym oprocentowaniu, ktérego sktadowymi sg stawka WIBOR i marza.
Biorac pod uwage obecny poziom finansowania kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stép procentowych beda miaty
umiarkowany wptyw na wyniki roku 2025. Wszystkie zobowigzania oprocentowane wynoszg w Grupie 19,4% sumy
bilansowej. Dodatkowo w drugim pdtroczu 2025 r. planowane jest zawarcie umowy kredytowej na finansowanie inwestycji
Omulewska w Warszawie, prognozowana wartosc¢ finansowania wynosi¢ bedzie ok. 160 min ztotych oraz kredytu na biezace
finansowanie dziatalnosci operacyjnej Unidevelopment S.A. w wysokosci 30 min ztotych.

Jednoczesnie spétki Grupy udzielajg pozyczek, ktorych oprocentowanie jest zmienne i oparte na WIBOR powiekszone
o stosowng marze.

Wielkosci oprocentowanych pasywow i aktywéw narazonych na ryzyko zmiany stdép procentowych przedstawia ponizsze
zestawienie (dane w tys. PLN):

Wyszczegdlnienie 30.06.2025 31.12.2024
Udzielone pozyczki 110 190 105401
Kredyty bankowe, obligacje, leasing finansowy 154 204 156 782
Srodki pieniezne 48 724 62923

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stép procentowych, na podstawie historycznych zmian wartosci
oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Grupy w zakresie rynkéw finansowych, zmiany stép procentowych ktére sg
»racjonalnie mozliwe” oszacowane zostaty na dzieri 30 czerwca 2025 r. na poziomie -1/+1 punktu procentowego dla ztotego
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w przypadku kredytoéw bankowych, obligacji i zobowigzan z tytutu leasingu, oraz -0,5/+0,5 punktu procentowego dla
pozostatych obszarow.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego netto na zmiany stopy procentowej (dane w tys. PLN).

Wptyw na wynik finansowy netto

Wyszczegdlnienie Zmiana stop procentowych roku 2025
Udzielone pozyczki +/- 100 pb +/- 893
Kredyty bankowe, obligacje, leasing finansowy +/- 100 pb +/-1249
Srodki pieniezne +/- 50 pb +/-197

3.73 Ryzyko kredytowe

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

Celem minimalizacji ryzyka zwigzanego z utratg Srodkéw pienieznych przechowywanych na rachunkach lub lokatach
bankowych, Grupa podejmuje wspétprace w tym zakresie jedynie z instytucjami o stabilnym i wiarygodnym standingu
finansowym, nie nizszym niz poziom BB-.

Wszystkie aktywa wyceniane sg za pomoca narzedzia IFRS9 zakwalifikowane sg do poziomu 1.

Ekspozycje Grupy na maksymalne ryzyko kredytowe przedstawia ponizsza tabela (dane w tys. PLN):

Wyszczegdlnienie 30.06.2025 31.12.2024
Srodki pieniezne 48 717 62 923
Naleznosci od kontrahentow 36 787 50 368
Pozyczki udzielone 110 190 105 401
RAZEM 195 693 218 692

3.7.4 Ryzyko utraty ptynnosci

W celu minimalizacji ryzyka utraty ptynnosci Grupa stara sie utrzymywac odpowiednig ilo$¢ sSrodkéw pienieznych (na dzien
30 czerwca 2025 r. na rachunkach bankowych Grupy zgromadzonych byto 48,7 min zt Srodkéw pienieznych), a takze zawiera
umowy o linie kredytowe, ktdre stuzg jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci. Ponadto na biezgco prognozuje
oraz monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania te wspomagane s3 systemowymi rozwigzaniami w zakresie ustalania
spodziewanych oraz pomiaru rzeczywiscie zrealizowanych wptywéw i wydatkdw z podziatem na poszczegdlne linie
biznesowe Grupy. Odpowiednie stuzby w Grupie prognozujg przeptywy srodkédw pienieznych w okresie nastepnych
12 miesiecy oraz analizujg bardzo szczeg6towe zestawienie wptywow i wydatkdw w perspektywie najblizszych 3 miesiecy.

Na dzien 30 czerwca 2025 r. Grupa posiadata nastepujace limity kredytowe w rachunkach biezgcych w ponizszych bankach:
=  mBank S.A. w wysokosci 5 min zt (wykorzystanie kredytu wyniosto 4,4 min zt), data wymagalnosci przypada
na 29 sierpnia 2025 roku,
=  Santander Bank Polska S.A. 17 min zt (wykorzystanie kredytu wyniosto 13,6 min zt, z tego ok. 9 min zt z przeznaczeniem
na gwarancje, a dostepne pozostato 3,4 min zt), data wymagalnosci przypada na 14 pazdziernika 2025 roku,
= Poznanski Bank Spétdzielczy w wysokosci 5 min zt (wykorzystany w kwocie 5 min zt), data wymagalnosci przypada na
15 sierpnia 2026 r.

Instytucje finansowe na biezgco (kwartalnie) analizujg wyniki finansowe spdtek Grupy Unidevelopment i poziom
okreslonych w umowach wskaznikéw finansowych i niefinansowych. Duze projekty deweloperskie sg realizowane w formie
spotek celowych. Finansowanie nowych projektow realizowane jest ze sSrodkéw witasnych Grupy oraz z celowych kredytow
bankowych.

Grupa dokfada starannosci, by nawigzywac wspodtprace tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondycji finansowe;j.

Biorac pod uwage podejmowane i opisane powyzej dziatania, kondycje finansowa Grupy oraz zabezpieczenie liniami
kredytowymi, zdaniem Grupy ryzyko utraty ptynnosci nalezy uzna¢ jako niskie.
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3.8

Dziatania rozwojowe

Do dziatan rozwojowych Grupy Unidevelopment w 2025 roku majacych wptyw na dziatalnos¢ w nastepnych okresach

nalezy zaliczy¢:

Rozwdj systemow informatycznych i digitalizacja proceséw biznesowych,
Zapewnienie optymalnej struktury finansowania Grupy;

Realizacja strategii ESG, ktéra koncentruje sie na wybranych srodowiskowych, spotecznych oraz korporacyjnych

obszarach dziatalnosci Grupy;

Adaptacja funkcjonujgcych rozwigzan informatycznych w zakresie optymalizacji i kontroli kosztow realizacji projektéw

do zaktualizowanych wymagan.

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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4. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY UNIDEVELOPMENT

4.1 Charakterystyka podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN

Zmiana
30.06.2025 31.12.2024 tys. PLN %
AKTYWA 793 209 799 575 -6 366 -0,8%
Aktywa trwate 218474 220 154 -1680 -0,8%
Srodki trwate razem 13545 14 836 -1291 -8,7%
Wartosci niematerialne 5651 5815 -164 -2,8%
Nieruchomosci inwestycyjne 167 843 160 643 7 200 4,5%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 1065 3234 -2169 -67,1%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 30371 35626 -5255 -14,8%
Aktywa obrotowe 574735 579 421 -4 686 -0,8%
Zapasy 372378 356 989 15 389 4,3%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krétkoterminowe 35722 47 134 -11412 -24,2%
Kaucje z tytutu umoéw z klientami 10 0 10 -
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 3782 3100 682 22,0%
Pozyczki udzielone 110 190 105 401 4788 4,5%
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 3936 3874 62 1,6%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 48 717 62923 -14 206 -22,6%
Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do sprzedazy lub do wydania
wiatcicielom 574735 579421 -4 686 -0,8%
Zmiana
30.06.2025 31.12.2024 tys. PLN %
PASYWA 793 209 799 575 -6 366 -0,8%
Kapitat wiasny 466 370 452 755 13 615 3,0%
Kapitat podstawowy 6675 6675 0 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 52 800 52 800 0 0,0%
Pozostate kapitaty rezerwowe 28611 28611 0 0,0%
Zyski (straty) zatrzymane 249220 240 766 8454 3,5%
Kapitat przypadajacy udziatowcom jednostki dominujacej 337 306 328 852 8454 2,6%
Kapitat przypadajacy udziatom niesprawujacym kontroli 129 064 123904 5161 4,2%
Zobowigzania dtugoterminowe 113 986 119 078 -5092 -43%
Kredyty, pozyczki i inne zobowiazania finansowe - dtugoterminowe 58 399 58 968 -569 -1,0%
Zobowiazania leasingowe dtugoterminowe 10767 11520 -753 -6,5%
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowiazania dtugoterminowe 0 56 -56 100,0%
Rezerwy dtugoterminowe 1426 664 762 114,8%
Kaucje z tytutu umoéw z klientami 5290 6306 -1016 -16,1%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 38105 41 565 -3460 -8,3%
Zobowiazania krétkoterminowe 212 853 227 742 -14 889 -6,5%
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
krétkoterminowe 30596 35965 -5369 -14,9%
Zobowigzania kontraktowe 63 770 69 855 -6 085 -8,7%
Kaucje z tytutu uméw 3165 1261 1904 151,0%
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 79 766 80 555 -789 -1,0%
Zobowiazania leasingowe krétkoterminowe 5272 5739 -467 -8,1%
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 153 4449 -4 295 -96,6%
Rezerwy krétkoterminowe 30130 29917 213 0,7%

Na dzien 30 czerwca 2025 r. skonsolidowana wartos¢ aktywow spadta o 6 366 tys. zt (0,8%) w stosunku do stanu na koniec
grudnia 2024 roku. Nastgpito to w wyniku spadku wartosci aktywoéw trwatych o 0,8% (1 680 tys. zt) oraz spadku wartosci

aktywow obrotowych o 0,8% (4 686 tys. zt).
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ SPOtKI UNIDEVELOPMENT SA W TYS. PLN

Zmiana
30.06.2025 31.12.2024 tys. PLN %
AKTYWA 560 540 511891 48 649 9,5%
Aktywa trwate 475 532 458 358 17174 3,7%
Srodki trwate razem 13 007 14 076 -1069 -7,6%
Wartosci niematerialne 1065 1181 -116 -9,8%
Inwestycje w jednostki zalezne 169 123 169 128 -5 0,0%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 1039 207 832 401,9%
Pozyczki udzielone 291299 273 766 17 533 6,4%
Aktywa obrotowe 85 008 53533 31475 58,8%
Zapasy 5175 3910 1265 32,4%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krétkoterminowe 43 796 10 330 33466 324,0%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3769 3093 676 21,9%
Pozyczki udzielone 27 668 26 484 1184 4,5%
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 3936 3874 62 1,6%
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 665 5841 -5176 -88,6%
Zmiana
30.06.2025 31.12.2024 tys. PLN %
PASYWA 560 540 511891 48 649 9,5%
Kapitat wiasny 258 302 234 869 23433 10,0%
Kapitat podstawowy 6675 6675 0 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 51552 51552 0 0,0%
Pozostate kapitaty rezerwowe 37 407 37 407 0 0,0%
Zyski (straty) zatrzymane 162 669 139 236 23433 16,8%
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 258 302 234 869 23433 10,0%
Zobowiazania dfugoterminowe 233292 229 486 3806 1,7%
Kredyty, pozyczki i inne zobowiazania finansowe - dtugoterminowe 219 836 216 989 2847 1,3%
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 10 658 11377 -719 -6,3%
Rezerwy dtugoterminowe 277 277 0 0,0%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 2521 843 1678 199,1%
Zobowiazania krétkoterminowe 68 947 47 536 21411 45,0%
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
krétkoterminowe 4641 7733 -3092 -40,0%
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 51277 26 109 25168 96,4%
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 2912 2976 -64 -2,2%
Zobowigzania z tytutu biezagcego podatku dochodowego 9147 6172 2975 48,2%
Rezerwy krétkoterminowe 970 4547 -3577 -78,7%
Zobowiazanie krétkoterminowe inne niz zwigzane z aktywami przeznaczonymi do
68 947 47 536 21411 45,0%

sprzedazy

Na dzierr 30 czerwca 2025 r. wartos$¢ aktywow spoétki Unidevelopment SA wzrosta o 48 649 tys. zt (9,5%) w stosunku do stanu
na koniec grudnia 2024 roku. Nastgpito to w wyniku wzrostu wartosci aktywow trwatych o 3,7 % (17 174 tys. z1) oraz

wzrostu wartosci aktywdw obrotowych o 58,8% (31 475 tys. zt).

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN

Dane za 6 miesigcy koriczacych sie Zmiana
30.06.2025 30.06.2024 tys. PLN %
Przychody z uméw z klientami 90 848 140 818 -49 970 -35,5%
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw 68 304 96 329 .28 025 -29,1%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 22543 44 490 -21947 -49,3%
Koszty sprzedazy 6931 4946 1985 40,1%
Koszty ogéInego zarzadu 4057 3465 592 17,1%
Pozostate przychody operacyjne 7339 106 969 -99 630 -93,1%
Pozostate koszty operacyjne 417 1409 -992 -70,4%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 18 477 141 639 -123 162 -87,0%
Przychody finansowe 5263 4831 432 8,9%
Koszty finansowe 6708 8554 -1846 -21,6%
Oczekiwane straty kredytowe 14 61 -47 -76,9%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 17 019 137 854 -120 835 -87,7%
Podatek dochodowy 3404 31846 -28442 -89,3%
Zysk (strata) netto 13615 106 009 -92394 -87,2%
z tego przypadajacy:
udziatom niesprawujacym kontroli 5161 44 432 39271 -88,4%
akcjonariuszom jednostki dominujacej 8454 61577 53123 -86,3%

W | pétroczu 2025 roku przychody ze sprzedazy Grupy Unidevelopment w poréwnaniu z poziomem osiggnietym
w analogicznym okresie roku poprzedniego spadty o 49 970 tys. zt, czyli 0 35,5%.

Zysk brutto ze sprzedazy w | pétroczu 2025 byt nizszy w poréwnaniu do | pétrocza 2024 roku o 21 947 tys. zt (49,3 %).
Zysk netto w | pdtroczu 2025 roku byt nizszy niz w analogicznym okresie roku 2024 o 87,2 %, tj. 0 92 394 tys. zt.

Spadek zysku netto w | poétroczu 2025 roku wynika z efektu wysokiej bazy odniesienia w analogicznym okresie roku
poprzedniego, na ktdrg istotny wptyw miata przede wszystkim:

e decyzja Grupy Kapitatowej o zaprzestaniu prowadzenia prac deweloperskich na wybranych nieruchomosciach
gruntowych oraz o utrzymywaniu ich w celu wzrostu wartosci, co skutkowato przekwalifikowaniem tych aktywdéw do
kategorii nieruchomosci inwestycyjnych i ich wyceng do wartosci godziwej,

e podjecie dziatan zmierzajacych do sprzedazy czesci banku ziemi w transakcjach bezposrednich, co zaowocowato
sprzedazg nieruchomosci przy ul. Coopera w Warszawie.

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALtKOWITYCH DOCHODOW SPOtKI UNIDEVELOPMENT SA W TYS. PLN

Dane za 6 miesiecy koriczacych sie Zmiana
30.06.2025 30.06.2024 tys. PLN %
Przychody z uméw z klientami 8176 10617 -2441 -23,0%
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw 8324 9668 -1344 -13,9%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy -148 949 -1097 -115,6%
Koszty sprzedazy 247 197 50 25,4%
Koszty ogdélnego zarzadu 3399 3162 237 7,5%
Pozostate przychody operacyjne 41 41 0 0,0%
Pozostate koszty operacyjne 50 72 -22 -30,6%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -3803 -2441 -1362 55,8%
Przychody finansowe 40764 47 990 -7226 -15,1%
Koszty finansowe 11771 12 287 -516 -4,2%
Oczekiwane straty kredytowe 79 8 71 887,5%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 25110 33255 -8 145 -24,5%
Podatek dochodowy 1678 1927 -249 -12,9%
Zysk (strata) netto 23433 31328 -7 895 -25,2%
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W | pétroczu 2025 roku przychody ze sprzedazy uzyskane przez spétke Unidevelopment w poréwnaniu z analogicznym
okresem roku 2024 spadty o 2 441 tys. zt, czyli 0 23 %.

Zysk brutto ze sprzedazy w | p6troczu 2025 roku wynidst -148 tys. zt. W analogicznym okresie roku poprzedniego osiggnat
wartos$¢ 949 tys. zt (spadek o 115,6 % r/r). Zysk EBIT spadt o 1 362 tys. zt (tj. 55,8%).

Wynik na operacjach finansowych spadt o 6 639 tys. zt w poréwnaniu z | pétroczem roku 2024. Zysk brutto zmniejszyt sie
0 24,5% w stosunku do wartosci osiggnietej w | pétroczu roku 2024. Wynik netto Spétki na koniec czerwca 2025 roku spadt
0 7 895 tys. zt (tj. 25,2%) w poréwnaniu z analogicznym okresem roku 2024.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPtYWOW PIENIEZNYCH GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN

30.06.2025 30.06.2024
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
1. Zysk (strata) brutto 17019 137 854
1. Korekty razem -14 197 -114 525
1. Amortyzacja: 1765 1568
2. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 6289 8301
3. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -11 885 -109 922
4. Zmiana stanu rezerw 975 -3394
5. Zmiana stanu zapaséw -14 281 -6 960
6. Zmiana stanu naleznosci 13 566 -7918
7. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan finansowych -10622 3837
8. Inne korekty -4 -37
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 2822 23330
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -6 548 -8316
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -3726 15014
Przeptywy pienigznie z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie $rodkéw trwatych i wartosci niematerialnych -284 -768
Wptywy z tytutu zbycia $Srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 16 457
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnej -140 -1099
Woptyw z tytutu sprzedazy Nieruchomosci Inwestycyjnej 0 22 400
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw/zwrot wktadéw 46 0
Odsetki otrzymane 64 73
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -298 21 064
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej
Woptywy z pozyczek, kredytow, obligacji, weksli 143 652 51090
Sptata pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli -145 505 -53 507
Ptatnos¢ zobowiazan z tytutu uméw leasingu -1468 -1393
Zaptacone odsetki -6 785 -8490
Wyptacone dywidendy 0 -11550
Inne wptywy (wyptywy) srodkéw pienieznych -76 -90
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -10 182 -23940
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych z wytgczeniem réznic kursowych -14 206 12137
Zmiana netto stanu Srodkéw pienieznych -14 206 12137
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 62923 124 879
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 48 717 137 016
- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 19 657 99724
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH SPOLKI UNIDEVELOPMENT SA W TYS. PLN

30.06.2025 30.06.2024
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto 25110 33255
1. Korekty razem -40 506 -39310
1. Amortyzacja: 1427 1287
2. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 17700 -25270
3. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 11226 -10388
4. Zmiana stanu rezerw 3577 -3881
5. Zmiana stanu zapasow 1265 -1047
6. Zmiana stanu naleznosci 5225 688
7. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan finansowych 22940 -698
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -15396 -6 055
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony 2300 -4974
$rodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej -13096 -11029
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych -216 -407
Wptywy z tytutu zbycia sSrodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 16 5
Nabycie akcji, udziatow i innych aktywéw kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) 46 0
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw/zwrot wktadéw -5 0
Odsetki otrzymane 64 250
Dywidendy otrzymane 0 9809
Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane 7278 19 502
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym -14 811 -43 567
Pozostate (w tym realizacja instrumentdéw pochodnych) 318 134
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -7311 -14 274
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 93 091 63 801
Sptata pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli -70924 -24241
Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umoéw leasingu -1432 -1342
Zaptacone odsetki -5352 -7 332
Wyptacone dywidendy 0 -11550
Inne wptywy (wyptywy) Srodkéw pienigznych -153 -363
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 15 230 18974
Zmiana netto stanu srodkéw pienigznych z wytaczeniem réznic kursowych -5176 -6 330
Zmiana netto stanu srodkéw pienigznych -5176 -6 330
S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 5841 10 320
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 665 3991
- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 145 77
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM W TYS. PLN

B Kapitat ;
Kapitat ze . Kapitat
Kapitat Pozostate daiy akaii przypadajacy dzia . Kapitat wt
- apita sprzedazy akcji udziatowcow
WYSZCZEGOLNIENIE P kapitaty przecazy akd Zyski zatrzymane wiascicielom ) ! apital wiasny
podstawowy powyiej ceny . . niesprawujacych razem
rezerwowe R R jednostki )
nominalnej L. kontroli
dominujacej
01 stycznia 2025 6675 28611 52 800 240 766 328 852 123 904 452 755
Kapitat na poczatek
. 6675 28611 52 800 240 766 328 852 123 904 452 755
okresu po zmianach
Zysk (strata) roku
.. 0 0 0 8454 8454 5161 13615
biezacego
Catkowite dochody 0 0 0 8454 8454 5161 13615
Zmiany w kapitale
0 0 0 8454 8454 5161 13615
wiasnym
30 czerwca 2025 6675 28611 52 800 249 220 337 305 129 064 466 370

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM W TYS. PLN

Kapitat ze sprzedazy

Pozostate kapitaty

. Kapitat podstawowy akcji powyzej ceny Zyski zatrzymane Kapitat wtasny razem
rezerwowe
WYSZCZEGOLNIENIE nominalnej
01 stycznia 2025 6675 37407 51552 139 236 234 869
Zysk (stra.lta.) roku 0 0 0 23433 23433
biezacego
Catkowite dochody 0 0 0 23433 23433
Zmiany w kapitale
0 0 0 23433 23433
wiasnym
30 czerwca 2025 6675 37407 51552 162 669 258 302

Zmiany w kapitale wtasnym Grupy kapitatowe] i spotki Unidevelopment SA w | potowie 2025 roku zwigzane s3g przede

wszystkim z wypracowaniem zysku.

4.2 Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

STRUKTURA KAPITAtOW ORAZ ZOBOWIAZAN GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN (WYBRANE POZYCJE)

PASYWA 30.06.2025 31.12.2024
Kapitat wiasny 466 370 452 755
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 113 986 119104

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 58 399 58 968
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 212853 227 715
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 30 596 35965
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 79 766 80 555
RAZEM 793 209 799 575
STRUKTURA KAPITALOW ORAZ ZOBOWIAZAN SPOLKI UNIDEVELOPMENT SA W TYS. PLN (WYBRANE POZYCJE)

PASYWA 30.06.2025 31.12.2024
Kapitat wtasny 258 302 234 869
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 233292 229 486
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 219 836 216 989
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 68 947 47 536
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 4641 7733
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 51277 26 109

RAZEM 560 540 511891

Grupa prowadzi aktywng polityke w zakresie zarzgdzania kapitatem obrotowym.
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Wskaznik ROE dla Grupy Unidevelopment obrazujgcy efektywnos$é zarzadzania kapitatem osiggnat w | pétroczu 2025 poziom
3,0% (spadek o 24,9 p.p. w stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego, a po wytaczeniu transakcji jednorazowych
z 1H 2024 0 3,6 p.p.). Wskaznik zadtuzenia osiggnieto na poziomie 0,41 (wskaznik ogdlnego zadtuzenia).

Gtownym celem polityki zarzadzania strukturg finansowania dziatalnosci Grupy jest zachowanie réwnowagi pomiedzy
poziomem bezpieczenstwa finansowego, a wykorzystaniem efektu dzwigni finansowej oraz utrzymanie dobrego ratingu
kredytowego i bezpiecznych wskaznikdw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalnos$¢ operacyjng spotek Grupy i zwiekszaty
wartos¢ dla ich akcjonariuszy.

Grupa monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik dzwigni finansowej, liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy
kapitatow powiekszonych o zadtuzenie netto.

Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne zrédta finansowania,
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania, kaucje z tytutu uméw o budowe, kwoty nalezne odbiorcom
z tytutu umow o budowe, otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego pomniejszone
o $rodki pieniezne i ekwiwalenty sSrodkéw pienieznych.

ZARZADZANIE KAPITALEM GRUPY UNIDEVELOPMENT [tys. PLN]

30.06.2025 31.12.2024
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 154 204 156 782
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 39 204 37256
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 48717 62 923
Zadtuzenie netto 144 692 131116
Kapitat wtasny 466 370 452 755
Kapitat i zadtuzenie netto 611 062 583 871
Wskaznik dzwigni finansowej 23,68% 22,46%

ZARZADZANIE KAPITALEM SPOLKI UNIDEVELOPMENT [tys. PLN]

30.06.2025 31.12.2024
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 284683 257 450
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 13788 7733
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 665 5841
Zadtuzenie netto 297 806 259 342
Kapitat wtasny 258 302 234 869
Kapitat i zadtuzenie netto 556 108 494 211
Wskaznik dzwigni finansowej 53,55% 52,48%

4.3 Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Unidevelopment zawiera nastepujgce informacje:
¢ Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek,

¢ Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegdlnym uwzglednieniem pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym Unidevelopment SA,

¢ Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach, ze szczegdlnym
uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym Unidevelopment SA.

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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4.4 Opis struktury gtéwnych lokat kapitalowych lub gtéwnych inwestycji kapitatowych
dokonanych w ramach grupy kapitatowej w roku obrotowym

Grupa Unidevelopment nie posiadata w | pdtroczu 2025 lokat kapitatowych, innych niz lokaty bankowej, na ktérych

lokowane byty krétkoterminowe nadwyzki finansowe.

4.5 Osiaggniete i prognozowane wyniki finansowe

Grupa Unidevelopment nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2025.

4.6 Wykorzystanie wplywow z emisji papieréw wartosciowych

W | pétroczu 2025 roku nie byto emisji papieréw wartosciowych.

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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5. INFORMACIJA O ISTOTNYCH ZDARZENIACH W | POLROCZU 2025
ROKU

5.1 Zdarzenia w okresie | péirocza 2025 roku

5.1.1 Przedterminowy wykup obligacji serii A/B i C oraz emisja obligacji serii D

W dniu 20 lutego 2025 r., Zarzad spoétki Unidevelopment SA podjat uchwate o uruchomieniu programu emisji obligacji serii
D o tacznej wartosci nominalnej nieprzekraczajgcej 55 min zt. Celem programu byto pozyskanie srodkéw na przedterminowy
wykupu trzyletnich zabezpieczonych obligacji serii A/B oraz C wyemitowanych w 2023 roku o tgcznej wartosci 54,9 min zt.
Przedterminowy wykup wskazanych wyzej obligacji zabezpieczonych umozliwi wykreslenie zabezpieczen hipotecznych
z nieruchomosci, na ktéorych planowane sg projekty deweloperskie. W dniu 13 marca 2025 miat miejsce dzien emisji obligacji
serii D o facznej wartosci 55 min zt.

W zwigzku z powyzszym, w dniu 6 marca 2025 roku Zarzad Unidevelopment podjat decyzje o wykupie wszystkich
nie umorzonych ani nie pozostajgcych wtasnoscig Emitenta obligacji serii A/B oraz serii C na zgdanie Emitenta.

Zgodnie z warunkami emisji Obligacji wczesniejszy wykup Obligacji zostat wykonany w dniu 25 marca 2025 r.

5.1.2 Podpisanie przez spotke zalezng umowy kredytu z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji deweloperskiej
w Gdansku

W dniu 27 czerwca 2025 r. zostaty zawarte pomiedzy zalezng od Unidevelopment S.A. spotka UNI 4 SPOtKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA [UNI 4] a Alior Bank S.A. [Bank] umowy kredytowe [Umowy] na kwote 92 872 000 zt, w tym Kredyt

Obrotowy Nieodnawialny na kwote 88 872 000 zt oraz Kredyt Obrotowy Odnawialny na kwote 4 000 000 zt.

Kredyt Obrotowy Nieodnawialny zostat udzielony spdtce UNI 4 z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie
naktadéw inwestycyjnych zwigzanych z realizacja przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwa Kusocinskiego B w Gdarisku.

Kredyt Obrotowy Odnawialny zostat udzielony na finansowanie lub refinansowanie podatku VAT zwigzanego z realizacja
przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwa Kusocifskiego B w Gdarsku.

Oprocentowanie obu kredytow zostato ustalone w oparciu o WIBOR 3M powiekszony o marze Banku.

Data koricowej sptaty Kredytu Obrotowego Nieodnawialnego oraz Kredytu Obrotowego Odnawialnego okreslona zostata
na dzien 15.06.2028 .

Zabezpieczeniem spfaty wierzytelnosci Banku bedg w szczegdlnosci: i] hipoteka umowna tgczna do kwoty ok. 246,0 min zt
0 najwyzszym pierwszenstwie; ii] poreczenie kredytéw przez Emitenta do kwoty 22,2 min zt iii] cesja praw z polis
ubezpieczeniowych; iv] zastaw finansowy i zastaw rejestrowy wraz z petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw UNI 4
prowadzonych w Banku v] o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.

Pozostate warunki Umdw, w tym odnoszace sie do ich wypowiedzenia lub rozwigzania, nie odbiegajg od standardowych
postanowien dla tego rodzaju umow.

5.1.3 Impas w spétce Fama Development sp. z 0.0. sp.j.

W ramach realizacji wspdlnego przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg Fama Jezyce (projekt JV) prowadzonego
przez spotke Fama Development sp. z 0.0. sp.j. (dalej ,,Fama”) doszto do impasu wspdlnikow. Wobec braku jego rozwigzania,
spo6tka Unidevelopment SA z siedzibg w Warszawie (jako wspdlnik w spdtce Fama) zgodnie z postanowieniami umowy
inwestycyjnej, zawartej pomiedzy wspdlnikami (dalej ,Umowa Inwestycyjna”), wdrozyta przewidziang Umowa Inwestycyjng
procedure wyjscia z zaistniatego impasu.

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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Podjete przez Unidevelopment dziatania w zwigzku z umowag inwestycyjng oraz powstatym impasem zostaty zaskarzone
przez wspolnika Fama, tj. JB Investment Societe commandite speciale SCSp poprzez wniesienie do Sadu Okregowego
w Poznaniu pozwow: 1) przeciwko wspdlnikom i spétce Fama w sierpniu 2024 r. o ustalenie niewaznosci lub ewentualne
nieistnienie uchwat dotyczacych zmiany umowy spétki Fama oraz 2) przeciwko Fama Development sp. z 0.0. w sierpniu 2024
r. o ustalenie niewaznosci lub ewentualne nieistnienie uchwat nr 01/07/2024 oraz 08/07/2024 zwyczajnego zgromadzenia
wspolnikéw Spotki z dnia 1 lipca 2024 r.

Obydwa postepowania sg w toku przed ww. sgdem jako sagdem | instancji.

5.1.4 Odwotanie od decyzji organu podatkowego przez spétke zalezng Monday Development

W dniu 2 lipca 2024 roku Naczelnik Urzedu Celno-Skarbowego (UCS) w Poznaniu wydat wynik kontroli rozliczer CIT Monday
Development Sp. z o.0. (MDV) za 2019 rok (dalej: ,Wynik kontroli”), w ktéorym poddano pod watpliwos¢ biznesowe
uzasadnienie potgczenia spdtek MDV i UDM2 w 2019 roku i w konsekwencji neutralnos¢ podatkowq tej transakcji. Zdaniem
kontroleréw potencjalna zalegtos¢ podatkowa MDV z tego tytutu w podatku dochodowym za rok 2019 wynosi 13 126 965,00
zt. Kwota nie obejmuje ewentualnych dodatkowych obcigzen wynikajgcych z przepisow podatkowych.

MDYV nie zgadza sie ze stanowiskiem Naczelnika Urzedu Celno-Skarbowego i nie dokonata korekty rozliczen CIT za 2019 rok
i nie uwzglednita wyniku kontroli w ksiegach rachunkowych.

W dniu 28.08.2024 roku Spdtka otrzymata postanowienie o przeksztatceniu zakoriczonej kontroli w postepowanie
podatkowe.

Na potrzeby oceny perspektywy dalszego przebiegu postepowania podatkowego oraz jego wptywu na sprawozdania
finansowe Grupy Unidevelopment, MDV zlecita dwdm, renomowanym firmom doradczym przygotowanie niezaleznych
opinii. Konkluzje opinii sg spdjne ze stanowiskiem Spotki i wskazujg na wieksze prawdopodobienistwo uzyskania ostatecznie
korzystnego dla Spétki rozstrzygniecia w sprawie.

MDV uzyskata réwniez opinie niezaleznych, uznanych ekspertéw z dziedziny prawa podatkowego oraz ekonomii,
potwierdzajgce uzasadnienie ekonomiczne przedmiotowego potgczenia z UDM2 oraz brak podstaw do kwestionowania jego
neutralnosci w podatku dochodowym.

W toku postepowania podatkowego Spotka przedstawiata takze kolejne dowody i zeznania $wiadkéw potwierdzajace
prawidtowos¢ jej stanowiska.

12 maja 2025 r. zostata doreczona Spotce decyzja Naczelnika Wielkopolskiego Urzedu Celno-Skarbowego, okreslajgca Spotce
zobowigzanie w CIT za 2019 r. w kwocie 13 126 965 zt oraz dodatkowe zobowigzanie podatkowe w wysokosci 12 317 858 zt.

Nie zgadzajac sie z ustaleniami organu podatkowego, rozstrzygnieciem decyzji oraz zasadnoscig natozenia dodatkowego
zobowigzania podatkowego, 26 maja 2025 r. Monday Development sp. z 0.0. wniosta do Dyrektora lzby Administracji
Skarbowej w Poznaniu odwotanie od tej decyzji. Wspdtpracujac z organem podatkowym Spédtka przedktada kolejne
wyjasnienia i wnioski dowodowe na poparcie przyjetej przez nig argumentacji. Do dnia sporzadzenia niniejszej informacji
nie zostaty dostarczone Spétce zadne rozstrzygniecia organu drugiej instancji w tej sprawie.

W oparciu o wyzej wskazane opinie firm doradczych oraz wtasne analizy, w przypadku ewentualnego podtrzymania
stanowiska UCS przez Dyrektora Izby Administracji Skarbowej, Spétka wniesie skarge do WSA na decyzje wydang w drugiej
instancji.

W dniu 26 sierpnia 2025 r. Spotka zostata poinformowana o wszczeciu dnia 12 czerwca 2025 r. postepowania w sprawie
o przestepstwo skarbowe w zwigzku z przedmiotowg sprawa.

5.2 Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe,
a mogace w znaczgcy sposob wplynaé na przyszte wyniki finansowe

Po dniu bilansowym nie wystgpity inne istotne zdarzenia i nie zostaty podpisane, zadne istotne umowy.

Warszawa, 9 wrzesnia 2025 roku
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6.

INFORMACIE UZUPEENIAJACE

6.1  Opis grupy kapitatowej

SCHEMAT GRUPY KAPITALOWEJ UNIDEVELOPMENT (STAN NA DZIEN 30 czerwca 2025 r.)

MPSp.zo.0. ‘ Monday Development Sp. zo.0.
100% Unidevelopment S.A. 100 % Unidevelopment S.A.

FAMA DEVELOPMENT Sp. 2 0.0. Sp.j.

UNI2Sp.zo.0. UNI15Sp. z0.0. IDEASp. z0.0.
100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment S.A.
Bukowska 18 Sp. 2.0.0.” LYKKE Szczesliwicka Sp. 2 0.0.” S.K.A. UNI3Sp.zo.0. UNI16Sp. z0.0. ,,NOWA IDEA Sp. z0.0.”
99% Monday Development Sp. z0.0. | | 100% Unidevelopment 5.A. AUl A 100% Unidevelopment S.A. || 98% Unidevelopment S.A.
1%MPSp.z0.0 2% IDEA Sp. 2 0.0.
Hevelia Szczesliwicka Sp. 2 0.0.” S.K.A. UNI4Sp.zo.0. UNI 17 Sp. zo0.0.
UNI5Sp.z0.0. 100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment $.A. ,Coopera IDEA Sp. 20.0.”
— 98% Monday Development Sp.  0.0. [ . SE%Ziﬁi;;es\vpmentS-A- —
2% MP Sp.20.0 Marywilska 73 Sp. z 0.0. NI18Sp. 2 GhHAC
SZCZESLIWICKA Sp. z 0.0. ‘| 100% Unidevelopment S.A. 10 ml:- 85p.z0.0. A
91,12% Unidevelopment S.A. 5 "
UNI6Sp. zo.0. 2,9% ,Hevelia Szczegliwicka Sp. 20.0.” SK.A. »UNI1 Sp. 2 0.0’
| 99,98% Monday Development Sp.z0.0. || 2,47% ,Lykke Szczesliwicka Sp. 20.0.” S.KA. UNI 10 Sp. zo.0. UNI195p. z0.0. 98% Unidevelopment S.A. [
0,02% MP Sp. 2 0.0 “— " 3,33% Monday Development Sp. z0.0. 100% Unidevelopment S.A. U A 2% IDEA Sp. 2 0.0.
0,14% MP Sp. 20.0. .
1 0,04% ldeasp.z0.0. P
JAsset p.20.0.”
UNI7Sp.zo.0. mmt’:'.ldls'l"“’"’t's A UNI205Sp.zo.0. 98% Unidevelopment S.A. —
| 99,98% Monday Development Sp.z0.0. || MEEALCIIEES L WA S 2%IDEA Sp. 2 0.0.
0,02% MP $p. 2 0.0, UNIGO Sp. z0.0.
100% Unidevelopment .A.
~| LR po, | UNI21Sp.z0.0.
100% Unidevelopment S.A. .
UNI8Sp.zo.0. SOKRATESA Sp. 2 0.0. AT Ol e,
99,98% Monday Development Sp.z0.0. | 100% Unidevelopment S.A.
0,02% MP Sp. 2 0.0. <| UNI 2357.10401 | UNIZ2%p 200,
100% Uni tS.A.
,URSA PARK Smart City Sp. 20.0.” Sp.k. * nieeveTopmen 100% Unidevelopment S.A.
50% Unidevelopment S.A.
FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. UNI235p. z0.0.
URSA SKY Smart City Sp. 20.0.” Sp.k. * AU LS, 100% Unidevelopment S.A.
50% Unidevelopment S.A.

ETAP FAMA Sp. 2 0.0.
| 100% ,FAMA DEVELOPMENT Sp. 7 0.0. 5p.j.

L 1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Sp.k.
99% ,FAMA DEVELOPMENT $p. 2 0.0. 5p.j.
1% FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. (*) Udziat wspélnika w zyskach i stratach zgodnie 2
umowq spdtki komandytowej i jawnej

6.1.1 Ogdlne informacje o Grupie Unidevelopment

Jednostkg dominujgcg Grupy Unidevelopment jest spotka Unidevelopment SA. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
Spotki oraz Grupy Kapitatowej jest dziatalnos¢ deweloperska.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa Unidevelopment sktada sie z 41 podmiotéw, w tym z 24 spdtek, w ktdérych
Unidevelopment SA posiada bezposrednio 100% udziatéw.

L oOoNOUMRWNR

12,

13.

14.

UNIDEVELOPMENT SA z siedzibg w Warszawie,

MONDAY DEVELOPMENT Sp. z 0.0. (dawniej: MONDAY DEVELOPMENT SA),

UNIGO Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

SZCZESLIWICKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

SOKRATESA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

LYKKE SZCZESLIWICKA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig SKA z siedziba w Warszawie,

Hevelia Szczesliwicka Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia” S.K.A. z siedzibg w Warszawie,

MP Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu,

Bukowska 18 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: BUKOWSKA 18 MP Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k.) z siedzibg w Poznaniu,

. IDEA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
11.

NOWA IDEA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: IDEA Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.)
z siedzibg w Warszawie,
ASSET IDEA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: ASSET IDEA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp.k.) z siedzibg w Warszawie,
COOPERA IDEA Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: COOPERA IDEA Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k.) z siedzibg w Warszawie,
UNI1 Idea Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: UNI1 Idea Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp.k.) z siedzibg w Warszawie,
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15. URSA PARK SMART CITY Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg w Warszawie,

16. URSA SKY SMART CITY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg w Warszawie,

17. FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. (dawniej: WIEPOFAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0.) z siedzibg w Poznaniu,

18. FAMA DEVELOPMENT Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka jawna (dawniej: FAMA DEVELOPMENT Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.) z siedzibg w Poznaniu,

19. 1 FAMA DEVELOPMENT Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg w Poznaniu,

20. UNI 2 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,

21. UNI 3 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,

22. UNI 4 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,

23. UNI 5 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu,

24. UNI 6 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu,

25. UNI 7 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu,

26. UNI 8 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu,

27. Marywilska 73 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (dawniej: UNI 9 Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia),

28. UNI 10 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,

29. UNI 11 Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,

30. UNI 12 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,

31. UNI 13 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,

32. UNI 15 Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,

33. UNI 16 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,

34. UNI 17 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,

35. UNI 18 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,

36. UNI 19 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,

37. UNI 20 Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,

38. UNI 21 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,

39. UNI 22 Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,

40. UNI 23 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,

41. Etap Fama Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie.

W Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym znajduja sie informacje o spétkach Grupy.

6.1.2 Zmiany w strukturze Grupy Unidevelopment

6.1.2.1 Zmiana nazwy spotki UNI9 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciag w Warszawie

W dniu 27 lutego 2025 roku zostata zarejestrowana w KRS zmiana nazwy spoétki UNI9 Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie na Marywilska 73 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba
w Warszawie.

6.1.2.2 Sprzedaz udziatéw w Spotce z Grupy Unidevelopment

W dniu 19 marca 2025 roku spotka Unidevelopment S.A. (Sprzedajacy) zawarta Warunkowa Umowe Sprzedazy 100%
Udziatéw w Spoétce Fama Management Sp. z 0.0. z osobg fizyczna (Kupujacy).

Umowa zawarta jest pod warunkiem zawieszajgcym, polegajgcym na pozytywnym wyniku badania due diligence Spétki.
Badanie due diligence zostanie przeprowadzone przez Kupujacego w terminie do 31 maja 2025 roku. Pozytywny wynik
badania due diligence oraz ztozenie Sprzedajagcemu przez Kupujacego oswiadczenia w formie pisemnej z podpisem
notarialnie poswiadczonym, w ktérym Kupujgcy potwierdzi, ze uzyskat pozytywny wynik badania due diligence, oznacza¢
bedzie, ze spetnit sie warunek zawieszajacy w zwigzku z czym Umowa wejdzie w zycie z chwilg spetnienia sie tego warunku
zawieszajgcego. Warunek Zawieszajacy jest zastrzezony na korzys$¢ Kupujgcego.

W dniu 29 maja 2025 roku spétka Unidevelopment S.A. (Sprzedajacy) zawarta aneks do Warunkowej Umowy Sprzedazy
100% Udziatow w Spdtce Fama Management Sp. z 0.0. z osobg fizyczng (Kupujacy), a Kupujacy ztozyt oswiadczenia
o pozytywnym wyniku badania due diligence, co oznacza, ze spetnit sie warunek okreslony w Warunkowej Umowie
Sprzedazy.
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Ziszczenie sie warunku wywotato skutek w postaci przejscia wtasnosci 100 % udziatéw w Spoétce Fama Management Sp.
z 0.0. na Kupujacego.

Poza wyzej opisanymi w 1 pdtroczu 2025 nie byto innych zmian w strukturze Grupy Unidevelopment.

6.1.3  Zmiany w strukturze Grupy Unidevelopment po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie wystgpity zmiany w strukturze Grupy Unidevelopment.

6.1.4  Wtadze Unidevelopment SA

ZARZAD
Zarzad Grupy Unidevelopment reprezentuje Zarzad Spoétki dominujgcej Unidevelopment SA.

Zarzad Unidevelopment SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spoétek Handlowych, Statutu Spotki i Regulaminu Zarzadu.
Zarzad Spotki sktada sie z czterech oséb.

Na dzien 30 czerwca 2025 r. spétke reprezentowat Zarzad w sktadzie:
Zbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzadu,

Ewa Przezdziecka — Wiceprezes Zarzadu,

Mirostaw Jacek Szczepanski — Wiceprezes Zarzadu,

Mariusz Przystupa — Wiceprezes Zarzadu.

Okres sprawowania wszystkich powyzszych funkcji w Zarzadzie V Kadencji spétki Unidevelopment SA wynosi 3 (trzy) lata,
a rozpoczat sie od dnia 30 maja 2023 r.

Zarzad Spétki prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje ja na zewnatrz. Wszelkie sprawy zwigzane z prowadzeniem spraw
Spotki niezastrzezone ustawgq lub Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej nalezg do zakresu
dziatania Zarzadu.

Uchwaty Zarzadu Spétki zapadaja bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa
Zarzadu.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania do sktadania oswiadczen woli i podpisywania w imieniu Spétki jest Cztonek
Zarzadu tgcznie z prokurentem badz dwdch Cztonkéw Zarzadu dziatajacych tacznie.

Regulamin Zarzadu okresla szczegdétowo tryb dziatania Zarzadu. Regulamin uchwala Zarzad, a zatwierdza Rada Nadzorcza.

W dniu 26 czerwca 2025 r. Zarzad otrzymat rezygnacje Pani Ewy Przezdzieckiej z petnienia funkcji Wiceprezes Zarzadu Spofki
ze skutkiem na koniec dnia 30 czerwca 2025 r.

Wobec powyzszego na dzien sporzadzenia sprawozdania sktad Zarzadu Spétki jest nastepujacy:
Zbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzadu,

Mirostaw Jacek Szczepanski — Wiceprezes Zarzgdu,

Mariusz Przystupa — Wiceprezes Zarzadu.

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza Unidevelopment SA. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spoétki i Regulaminu
Rady Nadzorcze;j.

Rada Nadzorcza sktada sie z 3 do 7 cztonkdéw, powotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie na okres wspdlnej
trzyletniej kadencji.

Szczegdtowy tryb dziatania Rady Nadzorczej okresla Regulamin Rady Nadzorczej przyjety uchwata Rady Nadzorczej
i zatwierdzony przez Walne Zgromadzanie Spoéfki.

W dniu 5 lutego 2025 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spétki Unidevelopment SA podjeto uchwate
w sprawie powotania z dniem 5 lutego 2025 r. Andrzeja Sterczynskiego na Cztonka Rady Nadzorcze;.

Na dzien 30 czerwca 2025 r. sktad Rady Nadzorczej byt nastepujacy:
Dariusz Blocher — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
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Bozenna Lachocka — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej,

Beata Maria Skowronska — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej,
Jan Mikotuszko — Cztonek Rady Nadzorczej

Andrzej Sterczynski — Cztonek Rady Nadzorczej.

W dniu 26 czerwca 2025 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy spotki Unidevelopment SA podjeto uchwate
w sprawie powotania z dniem 1 lipca 2025 r. Ewy Przezdzieckiej na Cztonka Rady Nadzorcze;j.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania sktad Rady Nadzorczej jest nastepujacy:
Dariusz Blocher — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

Bozenna Lachocka — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej,

Beata Maria Skowronska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej,

Jan Mikotuszko — Cztonek Rady Nadzorczej,

Andrzej Sterczynski — Cztonek Rady Nadzorczej,

Ewa Przezdziecka — Cztonek Rady Nadzorcze;j.

6.2 Akcjonariat

Na dzierr 30 czerwca 2025 r. kapitat zaktadowy Unidevelopment SA wynosit 6 675 000 zt i dzielit sie na 66 750 000 akgcji
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Imie i nazwisko

(firma)

UNIBEP SA 65 170 000 97,63% 65 170 000 97,63%
Zbigniew Tadeusz Goscicki 1580 000 2,37% 1580 000 2,37%
RAZEM 66 750 000 100% 66 750 000 100,00%

*Stan wg wiedzy Unidevelopment SA na dzier 30.06.2025

Zbigniew Tadeusz Goscicki
2,37%

UNIBEP S.A.
97,63%

6.2.1 Informacje o polityce dywidendy oraz o dywidendzie wyptaconej w | pétroczu 2025 r.

Zarzad Unidevelopment SA stoi na stanowisku, iz uprawnienie akcjonariuszy do otrzymania dywidendy jako udziatu w zysku
powinno by¢ traktowane na réwni z potrzebami Grupy w zakresie rozwoju i pozyskania nowego finansowania, jak rowniez
z uwzglednieniem interesow dotychczasowych i przysztych kredytodawcéw oraz akcjonariuszy. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Unidevelopment SA w dniu 14 kwietnia 2025 r. podjeto uchwate dotyczacy przeznaczenia
zysku Unidevelopment SA za 2024 r. w kwocie 22 926 905,62 zt (stownie dwadziescia dwa miliony dziewieéset dwadziescia
szesc tysiecy dziewiedset piec ztotych szescdziesigt dwa grosze) w catosci na kapitat zapasowy.

W zakresie rekomendacji w przysztych latach Zarzagd Unidevelopment SA podejmujac decyzje w ww. sprawie bedzie brat
pod uwage miedzy innymi aktualng sytuacje finanséw Grupy, aktualng sytuacje rynkowg, osiggane przez Grupe wyniki oraz
przewidywane potrzeby inwestycyjne Grupy.
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Powyzsza polityka dywidendowa bedzie podlega¢ okresowej weryfikacji z uwzglednieniem wskazanych wyzej czynnikéw,
jednak akcjonariusze musza braé pod uwage fakt, iz ostateczne decyzje w zakresie wyptaty dywidendy lub przeznaczenia
zysku w catosci badz czesci na kapitaty Unidevelopment SA zalezg od uchwat Walnego Zgromadzenia podejmowanych
z zastosowaniem obowigzujgcych przepisdw prawa oraz z uwzglednieniem ewentualnych ograniczen wynikajgcych
z natozonych na Spétke obowigzkow.

6.2.2 Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wtasnych przez Unidevelopment SA

W | pétroczu 2025 nie miaty miejsca operacje zwigzane z nabyciem i sprzedazg akcji wtasnych przez Unidevelopment SA.

6.2.3 Informacja dotyczaca zmian akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% akcji

W okresie objetym sprawozdaniem nie nastgpita zmiana akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% w kapitale akcyjnym.

6.2.4 Informacja o posiadanych przez Grupe Unidevelopment oddziatach i zaktadach

Spétka Unidevelopment SA i pozostate podmioty z Grupy Unidevelopment nie posiadajg oddziatéw i zaktadow.

6.3 Informacje pozostate

6.3.1 W Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Unidevelopment zawarte sg
dodatkowo nastepujgce informacje

Informacje dotyczgce umow z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych.

6.3.2 Istotne postepowania sagdowe

SZCZESLIWICKA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

=  Przed Sgdem Okregowym Warszawa — Praga w Warszawie zostato wszczete postepowanie z powddztwa Wspdlnoty
mieszkaniowej w inwestycji Osiedle 360° przy ul. Kapelandw AK w Warszawie o zaptate kwoty tytutem roszczen
za wady budynku przeciwko spétce Szczesliwicka Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Wartos¢ przedmiotu sporu: 1 460 000,00 zt

Sprawa w toku.

= Spdr dotyczacy zwrotu kosztéw usuniecia wady lokalu mieszkalnego wybudowanego w ramach inwestycji Hevelia
w Poznaniu toczacy sie przed Sadem Okregowym w Poznaniu z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej

Wartos¢ przedmiotu sporu: 2 596 790,18 zt

Sprawa w toku.

= Spdér dotyczacy zaptaty tytutem roszczen za wady budynku wybudowanego w ramach inwestycji Czarnieckiego
w Poznaniu toczacy sie przed Sagdem Okregowym w Poznaniu z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej

Wartos¢ przedmiotu sporu: 80 479,00 zt

Sprawa w toku.

FAMA DEVELOPMENT SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA JAWNA

= Przed Sadem Okregowym w Poznaniu z powddztwa wierzyciela zostato wszczete postepowanie o uznanie umowy
za bezskuteczng wraz z wnioskiem o zabezpieczenie.

Wartos¢ przedmiotu sporu: 650 000,00 zt

W dniu 23 stycznia 2024 r. Sad Okregowy wydat wyrok. Wniesiono apelacje.

Sprawa w toku.
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W sierpniu 2024 r. Przed Sgdem Okregowym w Poznaniu z powddztwa JB Investment Societe commandite specjale
SCSp przeciwko Wspdlnikom i Spétce Fama Development Sp. z o0.0. Sp. j., zostato wszczete postepowanie
o stwierdzenie niewaznosci, ewentualnie uchylenie uchwat Zgromadzenia Wspdlnikéw Fama Development Sp. z o.0.
Sp. j. z dnia 11 czerwca 2024.

Sprawa w toku.

W grudniu 2024 r. przed Sagdem Okregowym w Warszawie z powddztwa Fama Development Sp. z 0.0. Spétka jawna
zostato wszczete postepowanie dot. zaptaty z umoéw subrogacji przeciwko JB Investment Societe commandite specjale
SCSp (Pozwana) na kwote 46 725 494,02 zt

Wartos¢ przedmiotu sporu: 74 252 461,95 zt

Sprawa w toku.

FAMA DEVELOPMENT SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

W sierpniu 2024 r. przed Sgdem Okregowym w Poznaniu z powddztwa JB Investment Societe commandite specjale
SCSp jako wspdlnika Fama Development Sp. z 0. o. przeciwko Spdtce, zostato wszczete postepowanie o stwierdzenie
niewaznosci, ewentualnie uchylenie uchwat Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Fama Development Sp. z o.0.
z dnia 1 lipca 2024.

Sprawa w toku.

1 FAMA DEVELOPMENT SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWA

W lipcu 2024 r. przed Sgdem Okregowym w Poznaniu zostato wszczete postepowanie o zaptate z powddztwa Unibep
SA przeciwko 1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp.k.

Wartos$¢ przedmiotu sporu 4 416 658,00 zt

Sprawa w toku.

MONDAY DEVELOPMENT SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

W czerwcu 2024 r. przed Sadem Okregowym w Warszawie z powddztwa Monday Development sp. z o0.0. (,Spdtka”)
whiosta przeciwko JB Investment Societe commandite specjale SCSp (nastepca prawny Wiepofama S.A.), zostato
wszczete postepowanie o zaptate z umowy pozyczki z dnia 10 grudnia 2020 r. zawartej pomiedzy Monday
Development sp. z 0.0. (Pozyczkodawca) a WIEPOFAMA S.A. (Pozyczkobiorca)

Wartos¢ przedmiotu sporu: 3 728 430,09 zt

Sprawa w toku.

W kwietniu 2025 r. Przed Sgdem Okregowym w Warszawie z powddztwa Monday Development sp. z 0.0. przeciwko
Wiepofama S.A zostato wszczete postepowanie o zaptate z umowy pozyczki z dnia 9 pazdziernika 2020 r. zawartej
pomiedzy Monday Development sp. z 0.0. (Pozyczkodawca) a Wiepofama S.A. (Pozyczkobiorca/dtuznik solidarny) na
kwote 499 380,00 zt.

Wartos$¢ przedmiotu sporu: 625 691,98 zt

Sprawa w toku.

UNIDEVELOPMENT SPOLKA AKCYJNA

W czerwcu 2024 r. przed Sgdem Okregowym w Warszawie z powddztwa Unidevelopment SA przeciwko JB Investment
Societe commandite specjale SCSp, zostato wszczete postepowanie o zaptate z umowy pozyczki z dnia 10 czerwca
2021 r. zawartej pomiedzy Unidevelopment SA (Pozyczkodawca) a JB Investment Societe commandite specjale SCSp
(Pozyczkobiorca).

Wartos$¢ przedmiotu sporu 3 747 367,44 zt

Sprawa w toku.

Poza wyzej opisanymi istotnymi sporami, podmioty z Grupy Unidevelopment s3 strong postepowan sgadowych

i administracyjnych, ktérych wartos¢ nie ma istotnego wptywu na ich dziatalnos¢ lub kondycje finansowa.
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7. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zgodnie z naszg najlepsza wiedzg, sprawozdanie finansowe Grupy Unidevelopment za okres 6 miesiecy konczacy sie

30 czerwca 2025 r. i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz

odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowg oraz wynik finansowy Grupy

Unidevelopment. Sprawozdanie Zarzagdu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢, rodzajéw ryzyka i zagrozen oraz

sytuacji Grupy Unidevelopment.

PODPISY OSOB ZARZADZAJACYCH

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosSci zostato sporzadzone przez Zarzad Unidevelopment SA w dniu

9 wrzesnia 2025 r.

Zarzad Unidevelopment SA

Zbigniew Goscicki Mirostaw Szczepanski
Zb|gn|eW Cyfrowo podpisane przez Zbigniew . Cyfrowo podpisane przez Mirostaw
Tadeusz Goscick ki
Tadeusz bz Toss: Mirostaw Jacek seisommss
0SCICKI, C= Aski. c=|
Goscicki Data: 2025.09.09 12:02:17 +02'00" Szczepanskl rs)gf;:egg;g%g?og iz:m:os +0200'
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzgdu

Mariusz Przystupa

Elektronicznie

MARl USZ podpisany przez

MARIUSZ PRZYSTUPA
D

PRZYSTUPA pata: 2025.09.09

11:38:15 +02'00"

Wiceprezes Zarzqdu
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