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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

AKTYWA

AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE

Srodki trwate razem

Wartoséci niematerialne

Nieruchomosci inwestycyjne

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci
dtugoterminowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem

AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
krotkoterminowe

Kaucje z tytutu umdw z klientami

Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Pozyczki udzielone

Inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do sprzedazy lub
do wydania wtascicielom

Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem

AKTYWA RAZEM

Nota

6.1
6.2
6.3

6.8

6.6
6.4,6.8
6.18

6.9

6.7

Warszawa, 8 wrzesnia 2025 roku

str. 1

stan na dzien

30.06.2025

13 544 618,32
5650 972,93
167 843 111,65

1064 669,17
30370 811,00

stan na dzien
31.12.2024

14 835 947,41
5815174,63
160 643 111,65

3233705,82
35 625 979,00

218 474 183,07

220 153 918,51

372 378 361,80

356 988 862,31

35722014,69 47 133 795,91
10 037,81 0,00
3782 246,00 3100 124,00
110 189 667,23 105 401 475,43
3936 025,28 3874 092,01
48716 515,48 62 922 674,98
574734 868,29 579 421 024,64
574734 868,29 579 421 024,64

793 209 051,36

799 574 943,15
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

PASYWA

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej
Pozostate kapitaty rezerwowe

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat wiasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki
dominujqgcej

Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym kontroli
Kapitat witasny ogétem

Zobowigzania dlugoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne
zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe -
dtugoterminowe

Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

Kaucje z tytutu umadw z klientami

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowigzania dlugoterminowe razem
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania kontraktowe

Kaucje z tytutu umow z klientami

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe -
krotkoterminowe

Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego

Rezerwy krotkoterminowe

Zobowigzanie krétkoterminowe inne niz zwigzane z
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania ogétem

PASYWA RAZEM

Nota

6.10

6.10
6.10

6.19

6.12

6.12
6.14
6.18

6.15,6.19

6.17
6.18

6.12
6.12

6.14

Warszawa, 8 wrzesnia 2025 roku

str. 2

stan na dzien
30.06.2025

6 675000,00
52 800 000,00
28 611 031,45

249 219 636,12

337 305 667,57
129 064 291,81

stan na dzien

31.12.2024

6 675 000,00
52 800 000,00
28 611 031,45

240 765 822,21

328 851 853,66
123 903 555,09

466 369 959,38

452 755 408,75

0,00 55 679,75

58 399 112,41 58 967 774,70
10767 009,41 11 520 195,90

1 425 592,00 663 592,00
5289 558,26 6 332 454,99
38 104 818,00 41 564 614,00
113 986 090,08 119 104 311,34

30 595 979,06

63 770 349,37
3165 457,67

79 765 745,44

35965 166,15

69 855 076,92
1234 668,53

80 555 009,30

5272081,24 5739 299,57
153 266,00 4 448 554,00
30130 123,12 29 917 448,59
212 853 001,90 227 715 223,06
212 853 001,90 227 715 223,06

326 839 091,98

346 819 534,40

793 209 051,36

799 574 943,15
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SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Przychody z uméw z klientami

Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatéw

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

Koszty zarzgdu

Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Oczekiwane straty kredytowe

Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto

z tego przypadajqcy:

udziatom niesprawujgcym kontroli
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Nota
6.21
6.22

6.20
6.20
6.23
6.23

6.24
6.24
6.24

6.16

01.01-30.06.2025

01.01-30.06.2024

90 847 537,85 140 818 438,02
68 304 475,13 96 328 501,95
22 543 062,72 44 489 936,07
6 930 639,63 4945 966,18
4056761,29 3 465 391,58
7 338 642,97 106 969 309,58
417 278,38 1409 376,10
18 477 026,39 141 638 511,79
5263 211,64 4831 079,98
6707 517,30 8 554 268,99
13 849,11 61 096,48

17 018 871,62 137 854 226,30
3404 321,00 31 845 648,00
13 614 550,62 106 008 578,30
0,00 0,00

13 614 550,62 106 008 578,30
5160736,72 44 431 607,10
8 453 813,90 61576 971,20

SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (strata) netto

Catkowite dochody ogétem

z tego przypadajgcy:

Udziatom niesprawujgcym kontroli
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Warszawa, 8 wrzesnia 2025 roku

str. 3

01.01-30.06.2025

01.01-30.06.2024

13 614 550,62 106 008 578,30
13 614 550,62 106 008 578,30
5160736,72 44 431 607,10
8 453 813,90 61576 971,20
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025 r.

Opis

Kapitat wtasny na poczatek okresu
Kapitat na poczgtek okresu po zmianach
Zysk (strata) roku biezgcego

Catkowite dochody

Imiany w kapitale wtasnym

Kapitat wtasny na koniec okresu

Za okres 01.01.2024 - 30.06.2024 r.

Opis

Kapitat wtasny na poczatek okresu
Korekta danych lat poprzednich

Kapitat na poczgtek okresu po zmianach
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz
wiascicieli

Zysk (strata) roku biezgcego

Catkowite dochody

Imiany w kapitale wtasnym

Kapitat wtasny na koniec okresu

. Kapitat .
Pozostate Kapltgl ze przypadajgcy el -
Kapitat " sprzedazy akcji . P uvdziatowcow Kapitat wtasny
kapitaty o g Zyski zatrzymane wiascicielom 0 A
podstawowy powyzej ceny s s niesprawujgcych razem
rezerwowe 5 h jednostki .
nominalnej P . kontroli
dominujgcej
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 240 765 822,21 328 851 853,66 123 903 555,09 452 755 408,75
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 240 765 822,21 328 851 853,66 123 903 555,09 452 755 408,75
0,00 0,00 0,00 8453 813,90 8453 813,90 5160 736,72 13 614 550,62
0,00 0,00 0,00 8 453 813,90 8 453 813,90 5160 736,72 13 614 550,62
0,00 0,00 0,00 8 453 813,90 8 453 813,90 5160 736,72 13 614 550,62
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 249 219 636,12 337 305 667,57 129 064 291,81 466 369 959,38
Pozostate el 0 KO:CIE~I a Kapitat
Kapitat " sprzedazy akcji . przyp s . lacy udziatowcow Kapitat wtasny
kapitaty s . Zyski zatrzymane wiascicielom . .
podstawowy powyzej ceny X X niesprawujgcych razem
rezerwowe . N jednostki "
nominalnej - N kontroli
dominujacej
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 180 865 039,98 268 951 071,43 63 964 551,05 332 915 622,48
0,00 0,00 0,00 1124 407,00 1124 407,00 0,00 1124 407,00
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 181 989 446,98 270 075 478,43 63 964 551,05 334 040 029,48
0,00 0,00 0,00 -11 550 000,00 -11 550 000,00 0,00 -11 550 000,00
0,00 0,00 0,00 61576971,20 61576 971,20 44 431 607,10 106 008 578,30
0,00 0,00 0,00 61576 971,20 61576 971,20 44 431 607,10 106 008 578,30
0,00 0,00 0,00 50 026 971,20 50026 971,20 44 431 607,10 94 458 578,30
6 675 000,00 28 611 031,45 52 800 000,00 232016 418,18 320 102 449,463 108 396 158,15 428 498 607,78

Warszawa, 8 wrzesnia 2025 roku

str. 4
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH

Opis

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2025 30.06.2024
Przeplywy pienieine z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto 17 018 871,62 137 854 226,30
Korekty razem: -14 197 080,61 -114 524 572,94
Amortyzacja: 1765 085,03 1567 821,74
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 6 288 640,52 8 300 692,10
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -11 885 330,67 -109 921 502,43
Zmiana stanu rezerw 974 674,53 -3393 516,52
Zmiana stanu zapaséw -14 281 098,14 -6 960 229,10
Zmiana stanu naleznosci 13 566 359,04 -7 918 206,25
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem -10 621 701,98 3837 164,38
zobowigzanh finansowych
Inne korekty -3 708,94 -36 796,86
Srodki pieniezne z dziatalnoéci operacyjnej 2821 791,01 23 329 653,36
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -6 547 952,00 -8 315 893,00
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -3726 160,99 15013 760,36
Przeplywy pienieine z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie srodkdw trwatych i wartosci niematerialnych, nieruchomosci -284 353,54 -767 849,17
inwestycyjnej
Wptywy z tytutu zbycia srodkdw trwatych i wartosci niematerialnych 15519,75 457 465,33
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnej -139 786,70 -1 099 069,92
Wptyw z tytutu sprzedazy Nieruchomosci Inwestycyjnej 0.00 22 400 000,00
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw/zwrot wktadow 46 151,13 0,00
Odsetki otrzymane 64 467,49 73 026,53
$rodki pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej -298 001,87 21063 572,77
Przeplywy pienieine z dziatalnosci finansowej
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacii, weksli 143 651 543,53 51 090 150,03
Sptata pozyczek, kredytdw, obligacii, weksli -145 504 712,49 -53 506 776,24
Ptatno$¢ zobowigzah z tytutu umow leasingu -1 468 093,62 -1 393 166,57
Zaptacone odsetki -6 785 028,57 -8 490 452,98
Wyptacone dywidendy 0.00 -11 550 000,00
Inne wptywy (wyptywy) srodkdw pienieznych -75 705,49 -89 989,01
$rodki pieniezne netto z dziatlalnosci finansowej -10 181 996,64 -23 940 234,77
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych z wytgczeniem rdznic -14 206 159,50 12 137 098,36
kursowych
Zmiana netto stanu srodkdw pienieznych -14 206 159,50 12 137 098,36
$rodki pieniezne na poczatek okresu 62 922 674,98 124 878 533,47
$rodki pieniezne na koniec okresu 48 716 515,48 137 015 631,83
- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 19 657 015,93 99 723 888,95
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GRUPA UNIDEVELOPMENT —

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 1t Unldeuelopment
2025 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

1. Informacje ogdine

1.1. Informacje ogdlne

OKRES PREZENTACJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne skrécone  skonsolidowane  sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane dane
finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku oraz pordwnawcze dane finansowe
za okres od 01 stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku. W zakresie sprawozdania z sytuacii finansowej
prezentowane sq dane na 31 grudnia 2024 roku, za wyjgtkiem not prezentujgcych zmiane stanu, gdzie
okres porownawczy to od 1 stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku. Zaréwno UNIDEVEOPMENT S.A.,
jak i spotki Grupy Kapitatowej sporzgdzaty jednostkowe informacje finansowe bedqgce podstawg do

sporzgdzenia skonsolidowanych informaciji finansowych za okresy wskazane powyze;j.

Sktad Zarzgdu na dzien publikacji sprawozdania:

e Zbigniew Tadeusz Goscicki - Prezes Zarzqdu
e  Mariusz Przystupa — Wiceprezes Zarzgdu
e  Mirostaw Jacek Szczepanski — Wiceprezes Zarzgdu

Sktad Rady Nadzorczej na dzien publikacji sprawozdania:

e Dariusz Jacek Blocher — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

e Bozenna Lachocka - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej

e Beata Maria Skowronska - Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
e Jan Mikotuszko - Cztonek Rady Nadzorczej

e Andrzej Piotr Sterczynski - Cztonek Rady Nadzorczej

e Ewa Przezdziecka - Cztonek Rady Nadzorczej

Biegli Rewidenci

PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k.
Ul. Polna 11
00-633Warszawa

1.2. Informacje o Grupie i jej dziatalnosci

Grupa kapitatowa UNIDEVEOPMENT powstata w roku 2011.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku w sktad Grupy UNIDEVEOPMENT wchodzity nastepujgce podmioty: Idea
Sp. z 0.0., Nowa Idea Sp. z0.0., MP Sp. z 0.0., Unigo Sp. z 0.0., Hevelia Szczedliwicka Sp. z 0.0. S.K.A, Lykke
Szczedliwicka Sp. z 0.0. SK.A., Szczesdliwicka Sp. z 0.0., Monday Development Sp. z 0.0., Sokratesa Sp. z
0.0., Bukowska 18 Sp. z 0.0., URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k., Fama Development Sp. z 0.0., Fama
Development Sp. z 0.0. Sp.j., Coopera IDEA Sp. z 0.0., Asset IDEA Sp. z 0.0., UNIT Sp. z 0.0., 1 FAMA
DEVELOPMENT Sp. z0.0. Sp.k., Ursa SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp.K., UNI2 Sp.zo.0., UNI3 Sp.zo.0., UNI4 Sp.zo.o.,
UNI5 Sp.zo.0., UNI6 Sp.zo.0., UNI7 Sp.zo.o., UNI8 Sp.zo.0., UNI? Sp.zo.o., UNIT0 Sp.zo.o., UNIT1 Sp.zo.o., UNIT2
Sp.zo.0., UNIN3 Sp.zo.o., UNI15 Sp.zo.o., UNITé Sp.zo.o., UNIT7 Sp.zo.o., UNIT8 Sp.zo.o., UNIT9 Sp.zo.o., UNI20
Sp.zo.0., UNI21 Sp.zo.0., UNI22 Sp.zo.o., UNI23 Sp.zo.o., Efap Fama Sp. z 0.0.

Schemat Sktadu Grupy UNIDEVEOPMENT zamieszczono ponizej.

Warszawa, 8 wrzesnia 2025 roku
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GRUPA UNIDEVELOPMENT —

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 1t unldeue lopment
2025 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

Spoétka dominujgca UNIDEVELOPMENT S.A z siedzibg w Warszawie zawigzana 9 kwietnia 2008 roku — akt
notarialny repertorium nr 2235/2008 a zarejestrowana w dniu 29 kwietnia 2008 roku w rejestrze
przedsiebiorcow pod numerem 0000304859, REGON 141412526, NIP 5213483781. W dniu 30 kwietnia 2013
roku zostata zarejestrowana zmiana formy prawnej Spdtki ze spdtki z 0.0. na spdtke akcyjng -
KRS0000454437. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujacej wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest realizacja projektdéw budowlanych zwigzana ze wznoszeniem budynkdw.

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska.

Zmiany w Sktadzie Grupy UNIDEVEOPMENT w stosunku do informacji prezentowanych w poprzednich
sprawozdaniach omodwione zostaty w pkt. 6.1.2. Sprawozdania Zarzgdu UNIDEVELOPMENT SA
z dziatalnosci GRUPY oraz w pkt. 2.4. niniejszego sprawozdania.
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GRUPA UNIDEVELOPMENT grupo ,

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 1t Unldeuelopment
2025 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

SPOLKI POWIAZANE:

Udziat w
Procent ogdlnej
Nazwa je_dnostkl ze o Przedmiot Charakter Zastosowana Data Obje.CIO posnadgneg |ICZ,bIe
wskazaniem formy Siedziba T o metoda kontroli/ o kapitatu glosow na
prawnej P e powiq; konsolidacji udziatéw zaktadowe walnym
go zgromadze
niv
MP Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 10.08.2011 100% 100%
IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 09.09.2011 100% 100%
Nowa IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 09.09.2011 100% 100%
Unigo Sp. zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 26.10.2012 100% 100%
Iz_)gd;e gz}gi\eshwmko Sp- Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 03.10.2013 100% 100%
?gvzel\)oOstcEeAshwwckc Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 03.10.2013 100% 100%
Szczedliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 04.02.2014 100% 100%
g/é)or;c:)cc\)/ Development Poznan dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 05.01.2016 100% 100%
Sokratesa Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 14.07.2016 100% 100%
Bukowska 18 Sp. zo.0. Poznan dziatalnos¢ deweloperska Jedn;;f;gdzriloezno metoda petna 11.08.2017 100%) 100%
ggs;:gkgpslr(ncn City Warszawa  dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 03.08.2017 50%**) 0%***)
URSA SKY Smart Cify Warszawa  dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 22.09.2020 50%**) 0%***)
Sp.z0.0.sp.k.
ggrr;ool?)eve\opmem Poznan dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 22.02.2018 50%**) 50%***)
ggrr;qo%e\gz\?pmem Poznan dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 22.02.2018 50%***+*) 50%***)
1 Fama Development . . o jednostka zalezna . .
$p.70.0.Sp.k. Poznan dziatalno$¢ deweloperska posrednio metoda petna 21.09.2020 50%****) 50%***)
Coopera IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 03.07.2018 100% 100%
Asset IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 10.07.2018 100%) 100%
UNIT Sp.zo0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 29.11.2018 100%) 100%)
UNI3 Sp.zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 10.03.2021 100% 100%
UNI 4 Sp. z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 25.02.2021 100% 100%
, . e jednostka zalezna
UNI5 Sp.zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska posrednio metoda petna 09.03.2021 100% 100%
UNI 6 Sp. zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jedns;télﬁs;:ilszna metoda petna 09.03.2021 100% 100%
UNI7 Sp.zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska Jednsggtg;rifzno metoda petna 16.03.2021 100% 100%
UNI2Sp.zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
, . Iy jednostka zalezna
UNI8 Sp.zo.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska podrednio metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI 9 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI'10 Sp. zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI11Sp.zo0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI 12 Sp.z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI 13 Sp.z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 12.05.2021 100% 100%
UNI'15Sp. zo.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI16 Sp. z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 17 Sp. z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 18 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 08.11.2023 100% 100%
UNI19 Sp.z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 20 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 21 Sp. z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 22 Sp.z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 09.11.2023 100% 100%
UNI 23 Sp. z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 13.11.2023 100% 100%
Etap Faoma Sp.z 0. o Poznan dziatalno$¢ deweloperska  jednostka zalezna metoda petna 25.07.2024 50%**) 50%***)

** ydziat w zyskach/stratach Spotki

*** w spotce komandytowe] / jawnej udziat gtosdw w spdtce-komplementariuszu/wspdlniku- wptyw poprzez zarzqd

*ax ydziat w zyskach/stratach Spotki- podziat zysku nastepuje w dwdch etapach, w pierwszym etapie nastepuje zwrot wktaddw wspdinikéw, w etapie drugim
pozostaty zysk dzielony jest miedzy wspdinikow i Grupie przypada go 50%.

W dniu 27 lutego 2025 roku zostata zarejestrowana w KRS zmiana nazwy spotki UNI9 Sp. z 0.0. na Marywilska 73 Sp. z 0.0.
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GRUPA UNIDEVELOPMENT —

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 1t unldeue lopment
2025 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

MP 5p. z 0.0.

100% Unidevelopment 5.4,

Monday Development 5p. z 0.0.
100 % Unidevelopment 5.A_

UNI 2 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment 5.A.

UNI 15 Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment S.A.

IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

»Bukowska 18 5p. z.0.0."
99% Monday Development 5p. z 0.0,

1% MP5p.z o0,

#LYKKE Szczesliwicka Sp. z 0.0.” 5.K.A.
100% Unidevelopment 5.A.

UNI 3 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 16 Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment 5.A.

UNI 5 5p. z 0.0.

98% Monday Development 5p. z 0.0.

2% MPEp.zoo.

»Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0.” S.K.A.
100% Unidevelopment 5.A.

UNI 4 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 17 Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment 5.A.

»NOWA IDEA Sp. z 0.0."
B8% Unidevelopment S.A.
2% IDEA Sp.z 0.0.

UNI 6 5p. z 0.0.

58,98% Monday Development 5p. z 0.0.

0,02% MP Sp. z 0.0.

UNI 7 Sp.z 0.0.

00,98% Monday Development 5p. z 0.0.

0,02% MP Sp. z 0.0.

SZCZESLIWICKA Sp. z 0.0.
91,12% Unidevelopment 5.4.

2,9 % ,Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0." S.K.A.
2,47% ,Lykke Szczesliwicka 5p.z 0.0.” S.K.A.
3,33% Monday Development 5p. 2 0.0.
0,14% MP 5p.z 0.0.

10,04% Idea sp. 2 0.0.

Marywilska 73 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 18 Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment S.A.

»Coopera IDEA 5p. z 0.0."”
B8% Unidevelopment S.A.
2% IDEA Sp.z 0.0,

UNI 10 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment 5.A.

UNI 19 Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment S.A.

»UNI1 Sp. z 0.0"
88% Unidevelopment S.A.
2% IDEA Sp.z 0.0,

UNIGO Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment 5.A.

UNI 11 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 20 Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment S.A.

UNI 8 S5p. z 0.0.

50,58% Monday Development 5p. z 0.0.

0,02% MP Sp. z 0.0.

SOKRATESA Sp.z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

UNI12 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

~Asset IDEA Sp. z 0.0."
B8% Unidevelopment S.A.
2% IDEA Sp.z 0.0.

UNI 21 Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment S.A.

»JRSA PARK Smart City Sp. z 0.0.” Sp.k. *
50% Unidevelopment 5.4,

UNI 13 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.A.

UNI 22 Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment 5.A.

»URSA SKY Smart City 5p. z 0.0."” Sp.k. *
50% Unidevelopment S.4.

FAMA DEVELOPMENT 5p. z 0.0.
50% Unidevelopment 5.A.

UNI 23 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment S.4.

FAMA DEVELOPMENT Sp. 7 0.0. Sp.j.*

ETAP FAMA Sp.z o.0.
100%  FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0, sp .

1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Sp.k.
99% FAMA DEVELOPMENT 5p.z 0.0. 5pJ.
1% FAMA DEVELOPMENT Sp. 2 0.0.
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GRUPA UNIDEVELOPMENT —

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 1 Unldeuelopment
2025 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

2. Informacje objasniajgce do srodrocznego
skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

2.1. Zgodnos¢ z Miedzynarodowymi standardami
sprawozdawczosci finansowej

Niniejsze  §rddroczne  skrécone  sprawozdanie  finansowe  zostato  sporzgdzone  zgodnie
Z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna sprawozdawczosé finansowa”
w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europejskqg i obowigzujgcym na dzieh 30 czerwca 2025 roku oraz w
zakresie wymaganym Zatgcznikiem Nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu ,,Informacje biezgce i
okresowe przekazywane przez emitentdw dtuznych instrumentdw finansowych w alternatywnym systemie
obrotu na Catalyst”.

Przy sporzgdzaniu skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego, przyjeto te same ogdlne
zasady, ktére zostaty zastosowane przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
rok zakohczony dnia 31 grudnia 2024 roku, ktére zostato opublikowane w dniu 14 kwietnia 2025 roku.

Imiany do standardéw zastosowane po raz pierwszy w roku 2025

Spoétka zweryfikowata skutki zmiany do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” i nie
stwierdzono przypadkdw braku wymienialnodci bgdz tez istotnego wptywu na dotychczas stosowang
polityke rachunkowosci.

Opublikowane standardy i interpretacje, kidre jeszcze nie obowiqgzujg i nie zostaly wczesniej
zastosowane przez Spotke

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Spétka nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu

nastepujacych opublikowanych standarddw, interpretacii lub poprawek do istniejgcych standarddw
przed ich datg wejscia w zycie:

o Imiany w klasyfikacji i wycenie instrumentéw finansowych — Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7.
W maju 2024 roku RMSR opublikowata zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 majgce na celu:

a) doprecyzowanie daty ujecia i zaprzestania ujmowania niektérych aktywdw i zobowigzan
finansowych, ze zwolnieniem dla niektérych zobowigzan finansowych rozliczanych za
posrednictwem elekfronicznego systemu przekazdéw pienieznych;

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

c) dodanie nowych ujawnieh dotyczgcych niektdérych instrumentdw, ktdrych warunki
umowne mogaq zmieniaé przeptywy pieniezne; oraz

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

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

o Roczne zmiany do MSSF
“Roczne zmiany MSSF" wprowadzajg zmiany do standarddw: MSSF 1, Zastosowanie
Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 7 ,Instrumenty
finansowe: ujawnianie informacji”, MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”, MSSF 10 ,Skonsolidowane
sprawozdania finansowe" oraz MSR 7 ,,Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych™.
Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standarddw w zakresie ujmowania
oraz wyceny.
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 1t unldeue lopment
2025 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

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

. Umowy odnoszqce sie do energii elekirycznej zaleznej od czynnikéw naturalnych: Zmiany
do MSSF 9 oraz MSSF 7
W grudniu 2024 r. Rada opublikowata zmiany, by pomdc spdtkom lepiej ujmowad skutki finansowe
umow odnoszgcych sie do energii elektrycznej zaleznej od czynnikdw naturalnych, ktére czesto majq
forme umdw zakupu energii (PPA). Obecne wytyczne mogg w petni nie oddawac wptywu tych
umow na wyniki spotki. Aby umozliwi¢ spdtkom lepsze odzwierciedlenie tych umdw w sprawozdaniu
finansowym, Rada wprowadzita zmiany do MSSF 9 Instrumenty finansowe oraz MSSF 7 Instrumenty
finansowe: ujawnienia. Zmiany te obejmujq:
a) doprecyzowanie stosowania kryterium “wtasnego uzytku”;
b) dozwolenie rachunkowosci zabezpieczeh w przypadku, gdy umowy te wykorzystywane sq jako
insfrumenty zabezpieczajgce;
c) dodanie nowych ujawnien, by umozliwi¢ interesariuszom zrozumienie wptywu tych umdw na
wyniki finansowe i przeptywy pieniezne.
Opublikowane zmiany obowigzujg dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z
dniem 1 stycznia 2026 r. lub po tej dacie.

. MSSF 18 “Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych”

W kwietniu 2024 r. Rada opublikowata nowy standard MSSF 18 ,Prezentacja i ujawnienia w
sprawozdaniach finansowych”. Standard ma zastgpic¢ MSR 1 - Prezentacja sprawozdan finansowych
i bedzie obowigzywat od 1 stycznia 2027 r. Zmiany w stosunku do zastepowanego standardu dotyczg
gtéwnie trzech kwestii: sprawozdania z zysku lub strat, wymaganych ujawnieh dotyczgcych miar
wynikdw oraz kwestii zwiqzanych z agregacjq i dezagregacjq informacji zawartej w sprawozdaniach
finansowych.

Opublikowany standard obowigzywat bedzie dla sprawozdan finansowych za okresy
rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2027 r. lub po tej dacie. Na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego, zmiany fe nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejskq.

o MSSF 19 ,,Spotki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informaciji”
W maju 2024 r. Rada wydata nowy standard rachunkowoséci MSSF 19, ktéry mogq przyja¢ okreslone
jednostki zalezne stosujgce standardy rachunkowosci MSSF w celu poprawy efektywnosci ujawnien
w sprawozdaniach finansowych tych jednostek. Nowy standard wprowadza uproszczone i
ograniczone wymogi w zakresie ujawniania informaciji. W rezultacie, kwalifikujgca sie jednostka
zalezna stosuje wymogi innych standardéw rachunkowosci MSSF z  wyjatkiem wymogdw
dotyczgcych ujawniania informacji i zamiast fego stosuje ograniczone wymogi dotyczqce
vjawniania informaciji okre$lone w MSSF 19.
Uprawnione jednostki zalezne stanowiq jednostki, ktére nie podlegaja tzw. odpowiedzialnosci
publicznej (ang. ,,public accountability”) zdefiniowane] w nowym standardzie. Ponadto, MSSF 19
wymaga, aby najwyzsza lub posrednia jednostka dominujgca w stosunku do tej jednostki,
sporzgdzata publicznie dostepne skonsolidowane sprawozdania finansowe zgodnie ze Standardami
Rachunkowosci MSSF.
Uprawnione podmioty mogq zdecydowac o stosowaniu wytycznych nowego standardu MSSF 19 dia
sprawozdan finansowych sporzgdzonych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2027 r. lub
po tej dacie.
Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez Unie Europejskq.

. MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe”
Standard ten pozwala jednostkom, ktére sporzadzajg sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF po raz
pierwszy (z dniem 1 stycznia 2016 . lub po tej dacie), do ujmowania kwot wynikajgcych z dziatalnosci
o regulowanych cenach, zgodnie z dotychczas stosowanymi zasadami rachunkowosci. Dla
poprawienia poréwnywalnosci, z jednostkami ktére stosujg juz MSSF i nie wykazujg takich kwot,
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zgodnie z opublikowanym MSSF 14 kwoty wynikajgce z dziatalnosci o regulowanych cenach,
powinny podlegac prezentacji w odrebnej pozycji zarbwno w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jak
i w rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdaniu z innych catkowitych dochodéw.

Decyzjq Unii Europejskiej MSSF 14 nie zostanie zatwierdzony.

. Imiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a
jego jednostkami stowarzyszonymi lub wspdlnymi przedsiewzieciami

Zmiany rozwigzujq problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10 a MSR 28. Ujecie ksiegowe
zalezy od tego, czy aktywa niepieniezne sprzedane lub wniesione do jednostki sfowarzyszonej lub
wspdlnego przedsiewziecia stanowiq ,biznes” (ang. business).
W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowiq ,,biznes”, inwestor wykazuje petny zysk lub strate na
transakcji. Jezeli zas aktywa nie spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub strate z tylko w
zakresie czesci stanowigcej udziaty innych inwestoréw.
Zmiany zostaty opublikowane 11 wrze$nia 2014 r. Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego, zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejskq.

W najblizszym czasie Spdtka zamierza oceni¢ potencjalny wptyw standardu MSSF 18 na ksztatt przysztych
sprawozdan finansowych. Pozostate standardy oraz ich nowelizacje, wskazane powyzej, nie powinny
znaczqco oddziatywaé na sprawozdania finansowe w przypadku ich zastosowania na dzien bilansowy.

2.2. Podstawa sporzgdzania skréoconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Niniejsze skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciv o zasade
kosztu historycznego, z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych wedtug wartosci
godziwej.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informaciji oraz
ujawnieh wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac tgcznie
Z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za 2024 r. obejmujgcym noty za okres
12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2024 roku sporzgdzonym wedtug MSSF zatwierdzonych przez UE oraz
ze sprawozdaniem Zarzgdu z dziatalnosci Grupy.

Niniejsze skrocone $srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie podlegato przeglgdowi przez
niezaleznego biegtego rewidenta. Ostatnie skonsolidowane sprawozdanie finansowe, ktére podlegato
badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta to skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2024 rok.

2.3. Zasady konsolidaciji

Zasady konsolidaciji nie ulegty zmianie w stosunku do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
Grupy Kapitatowej UNIDEVELOPMENT za rok zakohczony 31 grudnia 2024.
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2.4. Imiany w strukturze Grupy Kapitatowej Unidevelopment

29 maja 2025 roku spdtka Unidevelopment S.A. (Sprzedajqcy) zawarta aneks do Warunkowej Umowy
Sprzedazy 100% Udziatdw w Spdtce Fama Management Sp. z 0.0. z osobq fizyczng (Kupujgcy), a
Kupujgcy ztozyt odwiadczenia o pozytywnym wyniku badania due diligence, co oznacza, ze spetnit sie
warunek okreslony w Warunkowej Umowie Sprzedazy.

Ziszczenie sie warunku wywotato skutek w postaci przejicia wtasnosci udziatdw w Spdtce Fama
Management Sp. z 0.0. na Kupujgcego.

2.5. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Skrocone §rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie przewidzieé przysztosci. Na dzien
zatwierdzenia niniejszego  sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spdtki Grupy.

2.46. Informacje dotyczqce sezonowosci dziatalnosci lub
cyklicznosci dziatalnosci
Nie dotyczy.

2.7. Zasady rachunkowosci

Niniejsze skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzqgdzone przy zastosowaniu tych
samych zasad rachunkowosci i kalkulacji wycen dla okresu biezgcego i poréwnywalnego jakie
zastosowano w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Kapitatowej Unidevelopment za rok
zakohczony 31.12.2024.

2.8. Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdan
finansowych oraz zasady przyjete do przeliczenia danych
finansowych

Walutg funkcjonalng Jednostki Dominujgce] i walutg prezentacji niniejszego  skrdconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest ztoty polski. Wszelkie kwoty w niniejszym sprawozdaniu
finansowym podane zostaty w ztotych i groszach, chyba ze wskazano inaczej. Zasady przyjete do
przeliczenia danych finansowych jednostek zagranicznych dla celdéw konsolidacji sg zgodne z zasadami
zastosowanymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2024 rok.
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grupa

tunidevelopment

3. Wybrane dane finansowe przeliczone na
EUR

3.1. Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuaciji finansowej
w przeliczeniu na EUR (stan na ostatni dzien okresu)

Stan na dzien 30.06.2025 Stan na dzien 31.12.2024

Wyszczegodlnienie PLN EUR PLN EUR

Aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Aktywa razem
Kapitat wtasny

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

Pasywa razem

218 474 183,07
574734 868,29

51 503 850,41
135 489 961,64

220153 918,51
579 421 024,64

51522 096,54
135 600 520,63

793 209 051,36

186 993 812,06

799 574 943,15

187 122 617,17

466 369 959,38
326 839 091,98

109 943 647,75
77 050 164,31

452 755 408,75
346 819 534,40

105 957 268,61
81 165 348,57

793 209 051,36

186 993 812,06

799 574 943,15

187 122 617,17

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieh — 30 czerwca 2025 roku, przyjeto kurs
EUR ustalony przez NBP na ten dzienh, tj. kurs 4,2419 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacii finansowej na dzieh — 31.12.2024 roku, przyjeto kurs EUR
ustalony przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,2730 PLN/EUR.

3.2. Podstawowe pozycje sprawozdania z dochodéw
catkowitych w przeliczeniu na EUR

01.01 - 30.06.2025 01.01 - 30.06.2024
PLN EUR PLN EUR

90 847 537,85 21523 772,24 140 818 438,02 32 665 670,28

Wyszczegolnienie

Przychody z umédw z klientami
Koszty sprzedanych produktow, towardw i

materiatéw 68 304 475,13 16 182 826,75 96 328 501,95 22 345 334,37
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 22 543 062,72 5 340 945,49 44 489 936,07 10 320 335,91
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 18 477 026,39 4377 612,39 141 638 511,79 32 855 902,89
Zysk (strata) brutto 17 018 871,62 4032143,58 137 854 226,30 31978 061,73
Zysk (strata) netto 13 614 550,62 3225585,34 106 008 578,30 24 590 822,87
Catkowite dochody ogétem 13 614 550,62 322558534 106 008 578,30 24 590 822,87

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddw catkowitych za okres od 01.01.2025r. do 30.06.2025 .,
przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,2208 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddw catkowitych za okres od 01.01.2024 r. do 30.06.2024 r.,
przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,3109 PLN/EUR.
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3.3. Podstawowe pozycje sprawozdania z przeptywow

pienieznych w przeliczeniu na EUR

01.01 - 30.06.2025 01.01 - 30.06.2024

Wyszczegdlnienie

PLN EUR PLN EUR
A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci 3726 160,99 882809,18  15013760,36 3482 743.83
operacyjnej
B. Przeptywy pieniezne z dziatainosci -298 001,87 7060317 2106357277 488611955
inwestycyjnej
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosc J10181996,64 241233810  -2394023477  -5553 419,19

finansowej

D. Przeptywy pieniezne netto razem

(A+/- B+/-C)

-14 206 159,50

-3 365 750,45

12137 098,36

281544419

62 922 674,98

124 878 533,47

28 720 913,86

F. $rodki pieniezne na poczqgtek okresu
G. Srodki pieniezne na koniec okresu

14 725 643,57
11 484 597,82

48 716 515,48 137015 631,83 31768 057,46

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 01.01.2025 r. - 30.06.2025 .,
przyjeto nizej opisane kursy EUR:

do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs sredni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowiqgzujgcych na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na
ten dzien, tj. kurs 4,2208 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2024 roku, tj. kurs
4,2730 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozyciji G — kurs ustalony przez NBP na dzieh 30 czerwca 2025 roku, 1j. kurs
4,2419 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw 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 $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na
ten dzien, 1j. kurs 4,3109 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2023 roku, tj. kurs
4,3480 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozyciji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 30 czerwca 2024 roku, tj. kurs
4,3130 PLN/EUR.
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4. Noty do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

4.1. Srodki trwate

$rodki trwate wiasne

Opis

Budynki, lokale i obiekty inz. lgdowej i wodnej
Urzgdzenia techniczne i maszyny

Inne $rodki trwate

$rodki trwate wiasne

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Opis

Budynki, lokale i obiekty inz. Igdowej i wodnej
Srodki transportu
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Warszawa, 8 wrzesnia 2025 roku
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322 984,59
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376 071,11
2 643 123,28

stan na dzien
30.06.2025
10316 197,39
887 081,84

11 203 279,23

stan na dzien
31.12.2024
11054 779,61
1 138 044,52
12192 824,13
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Imiana stanu srodkéw trwatych wiasnych:

Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025 r.

Budynki, lokale i

Urzgdzenia techniczne i

Opis obiekty inzynierii $rodki transportu Inne srodki trwate Razem
lgdowej i wodnej maszyny
Wartosé brutto na poczatek okresu 5119 786,05 670 252,04 41 785,36 993 071,26 6 824 894,71
Zwiekszenia 0,00 76 355,16 0,00 0,00 76 355,16
- Zakup 0.00 76 355,16 0,00 0,00 76 355,16
Imniejszenia 0,00 14 132,77 0,00 0,00 14132,77
- Sprzedaz 0,00 7 072,77 0,00 0,00 7 072,77
- Likwidacja iinne 0,00 7 060,00 0,00 0,00 7 060,00
Wartosé brutto na koniec okresu 5119 786,05 732 474,43 41 785,36 993 071,26 6887 117,10
Umorzenie na poczgtek okresu 1721 141,67 475 681,02 41 785,36 617 000,15 2 855 608,20
Zwiekszenia 257 654,94 60 484,97 0,00 53 086,52 371 226,43
- Amortyzacja biezgca 257 654,94 60 484,97 0,00 53 086,52 371 226,43
Imniejszenia 0,00 7 219,85 0,00 0,00 7 219,85
Umorzenie na koniec okresu 1978 796,61 528 946,14 41 785,36 670 086,67 3219 614,78
SSSS'ZOHUG“ZUJQCV na poczqtek 1326 163,23 0,00 0,00 0,00 1326 163,23
Odpis aktualizujgcy na koniec okresu 1326 163,23 0,00 0,00 0,00 1326 163,23
Warto$é netto na poczgtek okresu 2072 481,15 194 571,02 0,00 376 071,11 2 643 123,28
Wartosé netto na koniec okresu 1814 826,21 203 528,29 0,00 322 984,59 2 341 339,09
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Za okres 01.01.2024 - 30.06.2024 r.

Opis

Wartosé brutto na poczatek okresu
Iwiekszenia

- Zakup

- Przyjecie z inwestyciji
- Inne

Imniejszenia

- Sprzedaz

- Przekazanie z inwestycji

- Inne

Wartos¢ brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczgtek okresu
Iwiekszenia

- Amortyzacja biezgca
Imniejszenia

- Umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych

srodkdéw trwatych
Umorzenie na koniec okresu

Odpis aktualizujgcy na poczgtek okresu

Odpis aktualizujgcy na koniec okresu
Wartosé netto na poczgtek okresu
Wartosé netto na koniec okresu

Budynki, lokale i obiekty

Urzqdzenia techniczne

Srodki frwate w

inzynierii ladowej i ) $rodki transportu Inne srodki trwate | Razem
. i maszyny budowie
wodnej

4536 166,93 828 276,65 41 785,36 915 345,60 137 033,16 6 458 607,70
0,00 66 622,34 0,00 102 418,44 254 286,47 423 327,25

0,00 66 622,34 0,00 5 608,94 126 098,18 198 329,46

0,00 0,00 0,00 96 809,50 0,00 96 809,50

0,00 0,00 0,00 0,00 128 188,29 128 188,29

258 048,78 151 137,34 0,00 30 038,07 198 601,66 637 825,85
258 048,78 151 137,34 0,00 30 038,07 0,00 439 224,19
0,00 0,00 0,00 0,00 96 809,50 96 809,50

0,00 0.00 0,00 0,00 101 792,16 101 792,16

4278 118,15 743 761,65 41 785,36 987 725,97 192 717,97 6244 109,10
1556 100,47 605 357,57 33 000,22 552 037,56 0,00 2746 495,82
188 971,44 65796,00 5393,02 45 147,00 0,00 305 307,46
188 971,44 65796,00 5393,02 45 147,00 0,00 305 307,46
203 311,12 146 397,53 0,00 30 038,07 0,00 379 746,72
203 311,12 146 397,53 0,00 30 038,07 0,00 379 746,72
1541 760,79 524 756,04 38 393,24 567 146,49 0,00 2 672 056,56
1326 163,23 0,00 0,00 0,00 0,00 1326 163,23
1326 163,23 0,00 0,00 0,00 0,00 1326 163,23
1653 903,23 222 919,08 8785,14 363 308,04 137 033,16 2 385 948,65
1410194,13 219 005,61 3392,12 420 579,48 192 717,97 2 245 889,31
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca
2025 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w
tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

grupa

tunidevelopment

Imiana stanu aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania:

Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025 r.
Opis

Wartosé brutto na poczatek okresu
Iwiekszenia
- zawarcie umoéw
Imniejszenia
- wygasniecie i zmiana umoéw
Wartosé brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczatek okresu
Iwiekszenia
- amortyzacja biezgca
Imniejszenia
- umorzenie z tytutu wygasniecia umow
Umorzenia na koniec okresu
Wartosé netto na poczqgtek okresu
Wartosé netto na koniec okresu

Za okres 01.01.2024 - 30.06.2024 r.

Opis
Wartosé brutto na poczatek okresu
Iwiekszenia
- zawarcie umoéw
Wartos¢é brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczatek okresu
Iwiekszenia
- amortyzacja biezqgca
Umorzenia na koniec okresu
Warto§é netto na poczatek okresu
Wartosé netto na koniec okresu

Budynki, lokale i obiekty inzynierii Igdowej i

h $rodki transportu Razem
wodnej
18 431 028,63 3013 510,56 21 444 539,19
172 312,00 0,00 172 312,00
172 312,00 0,00 172 312,00
0,00 108 318,00 108 318,00
0.00 108 318,00 108 318,00
18 603 340,63 2 905 192,56 21 508 533,19
7 376 249,02 1875 466,04 9 251 715,06
910 894,22 250 962,68 1161 856,90
910 894,22 250 962,68 1161 856,90
0,00 108 318,00 108 318,00
0.00 108 318,00 108 318,00
8287 143,24 2018 110,72 10 305 253,96
11 054 779,61 1138 044,52 12192 824,13
10316 197,39 887 081,84 11 203 279,23
Budynki, lokale i f)biekty jniynierii lgdowej $rodki fransportu rEFET
i wodnej
16 831 845,00 3121 535,56 19 953 380,56
1599 183,63 0,00 1599 183,63
1599 183,63 0,00 1599 183,63
18 431 028,63 3121 535,56 21 552 564,19
5 686 502,55 1371 931,18 7 058 433,73
813 321,31 291 688,92 1105010,23
813 321,31 291 688,92 1105010,23
6 499 823,86 1663 620,10 8 163 443,96
11 145 342,45 1749 604,38 12 894 946,83
11 931 204,77 1457 915,46 13 389 120,23
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca
2025 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

grupa

tunidevelopment

Na dzieh 30.06.2025r.131.12.2024 r. na srodkach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntow

nie byto ustanowione zabezpieczenie.

4.2. Wartosci niematerialne

Opis

Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym:

oprogramowanie komputerowe

inne warto$ci niematerialne w tym licencje
Znak towarowy
Wartosci niematerialne

Warszawa, 8 wrzesnia 2025 roku
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stan na dzien
30.06.2025
1278 600,93
142 502,65
1136 098,28
4372 372,00

stan na dzien
31.12.2024
1 442 802,63
139 726,57
1 303 076,06
4372 372,00

5650 972,93
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GRUPA UNIDEVELOPMENT

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca
2025 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w
tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

grupa

tunidevelopment

Zmiana stanu wartosci niematerialnych:

Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025r.

Opis
Wartosé brutto na poczatek okresu
Iwiekszenia
- Zakup

Wartosé brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczgtek okresu
Iwiekszenia

- Amortyzacja biezgca

Umorzenie na koniec okresu
Warto$é netto na poczgtek okresu
Wartosé netto na koniec okresu

Za okres 01.01.2024 - 30.06.2024 r.

Opis

Wartosé brutto na poczatek okresu

Iwiekszenia

- Zakup

- Przyjecie z inwestycji
- Inne korekty
Imniejszenia

- Likwidacja

- Przekazanie z inwestycji

Warto$é brutto na koniec okresu
Umorzenie na poczatek okresu
Iwiekszenia

- Amortyzacja biezgca
Imniejszenia

- Umorzenie zlikwidowanych
Umorzenie na koniec okresu
Wartosé netto na poczgtek okresu
Wartosé netto na koniec okresu

Oprogramowanie

Nabyte koncesje,

Znak towarowy Wartosé firmy . . Razem
komputerowe licencje, patenty
4372 372,00 4193 539,11 308 552,00 2 058 424,58 10 932 887,69
0,00 0,00 67 800,00 0,00 67 800,00
0,00 0,00 67 800,00 0,00 67 800,00
4372 372,00 4193 539,11 376 352,00 2 058 424,58 11 000 687,69
0,00 4193 539,11 168 825,43 755 348,52 5117 713,06
0,00 0,00 65 023,92 166 977,78 232 001,70
0.00 0.00 65 023,92 166 977,78 232 001,70
0,00 4193 539,11 233 849,35 922 326,30 534971476
4 372 372,00 0,00 139 726,57 1303 076,06 5815174,63
4372 372,00 0,00 142 502,65 1136 098,28 5650 972,93
. . Wartosci
Znak towarowy Wartos¢ firmy Oprogramowanie I\fabyk? koncesje, niematerialne w Razem
komputerowe licencje, patenty )
budowie
4372 372,00 4193 539,11 240 088,00 2181 375,74 305 584,34 11 292 959,19
0,00 0,00 123 652,00 37 150,00 339 987,49 500 789,49
0,00 0.00 43 800,00 37 150,00 238 195,33 319 145,33
0,00 0.00 79 852,00 0.00 0,00 79 852,00
0,00 0,00 0,00 0,00 101 792,16 101 792,16
0,00 0,00 0,00 708 580,00 79 852,00 788 432,00
0,00 0.00 0.00 708 580,00 0,00 708 580,00
0,00 0.00 0.00 0.00 79 852,00 79 852,00
4372 372,00 4193 539,11 363 740,00 1509 945,74 565719,83 11 005 316,68
0,00 0,00 118 797,59 1222 957,74 0,00 1 341 755,33
0,00 0,00 45713,63 111 790,42 0,00 157 504,05
0,00 0,00 45713,63 111 790,42 0,00 157 504,05
0,00 0,00 0,00 708 580,00 0,00 708 580,00
0,00 0.00 0.00 708 580,00 0,00 708 580,00
0,00 0,00 164 511,22 626 168,16 0,00 790 679,38
4 372 372,00 4193 539,11 121 290,41 958 418,00 305 584,34 9 951 203,86
4 372 372,00 4193 539,11 199 228,78 883 777,58 56571983 10 214 637,30
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 1t unldeuelopment
2025 roku sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (kwoty w

tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

4.3. Nieruchomosé inwestycyjna

Nieruchomosci inwestycyjne w posiadaniu grupy na 31.12.2024 roku to:
e wspdtce Fama Development sp. z 0.0. Sp. j grunt utrzymywany jako ,,bank ziemi”,
e wspdtce Nowa Idea Sp. z 0.0. grunt komercyjny utrzymywany jako ,,bank ziemi”,

stan na dzien stan na dzien
30.06.2025 31.12.2024
Wartosé bilansowa brutto na poczqgtek okresu 160 643 111,65 61823 000,00
Zwiekszenia 7 200 000,00 173 649 244,25
Wptyw przekwdlifikowania do nieruchomosci inwestycyjnej 0,00 167 300 000,00
Wycena do wartosci godziwej 7 150 033,98 2 098 535,50
Naktady na nieruchomos¢ inwestycyjng 49 966,02 4250710,75
Imniejszenia 0,00 74 829 134,60
Wycena do wartosci godziwej 0,00 918 621,30
Przekwallifikowanie na zapas 0,00 51 485 523,90
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnej 0,00 22 424 989,40
Bilans zamkniecia 167 843 111,65 160 643 111,65

Do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zastosowano drugi poziom hierarchii ustalenia wartosci
godziwej. Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych wynika z ekspertyzy wydanych przez
niezaleznych rzeczoznawcow.

Do ustalenia wyceny nieruchomosci:
e wspdtce Faoma Development Sp.zo.o. Sp.j .- zastosowano podejscie poréwnawcze, metode
poréwnania parami,
e wspdtce Nowa Idea Sp. z 0.0.- zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania
ceny Srednie;.

tgczna warto$¢ zobowigzan leasingowych przypadajgcych na nieruchomosci inwestycyjne z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu na dzieh 30.06.2025 roku wynosi 8 929 908 zt, w tym przypadajgca na
zobowigzania krétkoterminowe wynosi 8 929 908 zt.

W rachunku zyskdw i strat ujeto kwoty:

e przychody- wycena do wartosci godziwej 7 150 033,98 zt.
e przychody- z najmu nieruchomosci inwestycyjnej 348 308,21 zt.
e bezposrednie koszty operacyjne 540 522,96 zt.

Na dzien 30.06.2025 roku ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipoteki na nieruchomosci
inwestycyjnej, na tgczng warto$¢ 25 500 000,00 zt. Zgodnie z umowq kredytu zabezpieczenie stanowito
150% kwoty kredytu. Na dzien 30.06.2025 roku saldo kredytu, ktérego zabezpieczenie stanowita
wspomniana nieruchomosé byto réwne 7 795 275,15 zt.

Warto$é nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie wynosita 12 143 111,65 zt.

4.4. Inwestycje w jednostki wyceniane metodqg praw wiasnosci

W Grupie nie wystepujg jednostki wyceniane metodq praw wtasnosci na dzieh 30.06.2025 r. i 31.12.2024
r.
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grupa

tunidevelopment

4.5. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krétkoterminowe

Opis

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci netto
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczeh spotecznych

i zdrowotnych oraz innych $wiadczen

Inne naleznosci niefinansowe

Inne naleznosci finansowe

Zaliczki udzielone na dostawy:

na zakup towardw, materiatéw i ustug

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Ubezpieczenia

Pozostate

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
krétkoterminowe

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO RAZEM

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug — o pozostalym od dnia bilansowego okresie sptaty:

Opis

do 1 miesigca

powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy

naleznosci przeterminowane

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2025 31.12.2024
34 543 413,60 46 211 765,63
2271 064,40 5200 961,97
7 859 529,33 17 794 278,99
6 306 968,57 4517 229,74
690 495,71 0,00
17 415 355,59 18 699 294,93
17 415 355,59 18 699 294,93
1178 601,09 922 030,28
0,00 100 455,64
1178 601,09 821 574,64
35722 014,69 47 133 795,91
598 468,38 619 986,27
36 320 483,07 47 753 782,18

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2025 31.12.2024
594 243,52 2 499 547,62
0,00 1 690 000,00
1 676 820,88 1011 414,35
2271 064,40 5200 961,97

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sq oprocentowane i majq zazwyczaj 14-28 dniowy termin ptatnosci.
Na 30 czerwca 2025 roku Grupa oszacowata oczekiwane ryzyko kredytowe na warto$¢ 598 468,38 zt.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane - z podziatem na naleznosci niesptacone w okresie:

Opis

do 1 miesigca

powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy

powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy

powyzej 6 miesiecy do 1 roku

powyzej 1 roku

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE NETTO

Naleznosci krétkoterminowe powigzane - pozostate:

Opis

Naleznosci krotkoterminowe

od jednostek powigzanych nie podlegajgce wytgczeniom
konsolidacyjnym

od pozostatych jednostek

Oczekiwane straty kredytowe dotyczqce wartosci naleznosci
(warto$é dodatnia)

Naleznosci krétkoterminowe brutto

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2025 31.12.2024
315128,23 812 628,54
708 762,41 105 954,80
539 172,01 217775
105 627,93 26 960,87
8 130,30 63 692,39
1676 820,88 1011 414,35

stan na dzien
30.06.2025
35722014,69

stan na dzien
31.12.2024
47 133 795,91

3320 923,48 3931311,97
32 401 091,21 43 202 483,94
598 468,38 619 986,27
36 320 483,07 47 753 782,02

Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty
przedstawione w bilansie sg kwotami netto po uwzglednieniu oczekiwanych strat kredytowych.
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Koncentracja ryzyka kredytowego w poszczegdlnych prezentowanych okresach bilansowych ksztattuje
sie nastepujgco:
1. na dzieh bilansowy 30 czerwca 2025 roku nie byto kontrahenta, od ktérego naleznos¢ przekroczyta
10% naleznosci ogdtem:;
2. na dzien bilansowy 31 grudnia 2024 roku nie byto kontrahenta, od ktérego nalezno$¢ przekroczyta
10% naleznosci ogdtem.

4.6. Odpisy aktualizujgce i oczekiwane straty kredytowe

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

Opis 01.01-30.06.2025 01.01-30.06.2024
Stan na poczatek okresu 1362 254,27 2085 376,98
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 619 986,27 1 408 857,98
Pozyczki udzielone 742 268,00 676 519,00
zwigkszenia 552 609,30 198 493,76
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 517 242,30 16577576
Pozyczki udzielone 35 367,00 32 718,00
zZmniejszenia 538 760,19 110 311,27
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 538 760,19 110311,27
Stan na koniec okresu 1376 103,38 2173 559,47
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 598 468,38 1 464 322,47
Pozyczki udzielone 777 635,00 709 237,00
ODPISY AKTUALIZUJACE
Opis 01.01-30.06.2025 01.01-30.06.2024
Stan na poczgtek okresu 20 360 875,34 28 636 746,14
Srodki trwate 1326 163,23 1326 163,23
Zapasy 19034 712,11 27 310 582,91
zwigkszenia 32 061,42 313 752,45
Zapasy 32 061,42 313 752,45
zZmniejszenia 5289 884,14 3917 138,85
Zapasy 5289 884,14 3917 138,85
Stan na koniec okresu 15 103 052,62 25033 359,74
Srodki frwate 1326 163,23 1326 163,23
Zapasy 13776 889,39 23707 196,51
4.7. Iapasy
Opis stan na dzien stan na dzien
30.06.2025 31.12.2024
Produkty gotowe 80 791 438,97 54 440 584,73
Potprodukty i produkty w toku 253 317 253,03 267 017 657,52
Towary 49 753 781,12 51871192,55
Prawo do uzytkowania aktywow 2292778,07 2 694 139,62
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 386 155 251,19 376 023 574,42
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasdéw 13776 889,39 19034 712,11
WARTOSC ZAPASOW NETTO 372378 361,80 356 988 862,31

Warto$¢ zapaséw na dzieh 30.06.2025 r., na ktérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipotek
wynosita 339 620,4 tys. zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 150% do 200%
kwoty kredytu.
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Na dzier 30.06.2025 r. zobowigzanie z tytutu tych kredytdw wynosito 30 229,6 tys. zt.

Do dnia 30.06.2025 r. w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci
5978,3 tys. zt., zas§ na 31.12.2024 r. w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w
wysokosci 5 781 tys. zt.

W okresie 01.01.2025 - 30.06.2025 r. w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug oraz w
kosztach sprzedanych towardw i materiatéw ujeto kwote 71 089,1 tys. zt z tytutu sprzedazy zapasdw.
W roku 2024 byta to warto$¢ 97 051,2 tys. zt.

Warto$¢ zapasdw, ktérych wykorzystania/sprzedania oczekuje sie w okresie przekraczajgcym 12 miesiecy
od dnia 30.06.2025 r. wyniosto 177 444 tys. zt natomiast na dzieh 31.12.2024 r. wynosito 143 504 tys. zt.
Zapasy w roku biezgcym i w roku poprzedzajgcym w catosci dotyczyty dziatalnosci deweloperskiej.

4.8. Srodki pienieine i ich ekwiwalenty

p stan na dzien stan na dzien
WYSZCZEGOLNIENIE 30.06.2025 31.12.2024
Srodki pieniezne w banku i kasie 48716 515,48 62 922 674,88
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 48 716 515,48 62 922 674,88
w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 19 657 015,93 23 848 428,02

Wykazane w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania
dotyczqg $rodkdw zgromadzonych na rachunkach powierniczych w dziatalnosci developerskiej oraz
rachunkach VAT prowadzonych w zwigzku z mechanizmem podzielonej ptatnosci (split payment).

4.9. Pozyczki udzielone

Stan na dzien 30.06.2025 r.

. Wartosé
Nazwa Kwota Termin "
bilansowa na

Nazwa pozyczkodawcy Data umowy

pozyczkobiorcy udzielona sptaty koniec okresu
Fama Development Sp.zo0.0.Sp.J. JBINVESTMENTS. C. Sp. 22.02.2018 55251 231,18 * 76 633 438,48
Fama Development Sp.zo0.0.Sp.J. JBINVESTMENTS. C. Sp. 02.04.2018 853 600,81 * 1183915,45
Monday Development Sp. zo.o0. JB INVESTMENTS. C. Sp. 09.10.2020 499 380,00 * 641 379,62
Monday Development Sp. zo.0. JB INVESTMENTS. C. Sp. 10.12.2020 3000 000,00 * 4063 403,30
Unidevelopment S.A. JB INVESTMENTS. C. Sp. 10.06.2021 3000 000,00 * 4083689,71

Unidevelopment S.A. JB INVESTMENT S. C. Sp. 27.10.2021 17 000 000,00 * 23583 840,67

110 189 667,23
* Datag sptaty pozyczek jest data podziatu zysku z przedsiewzigcia inwestycyjnego Fama, bedacego Zrodtem sptaty wierzytelnosci

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce pozyczek udzielonych na dzien 30 czerwca 2025 roku wynoszg
777 635,00 zt.

4.10. Kapitaty

Kapitat podstawowy na dzieh bilansowy 30 czerwca 2025 roku wynosit 6 675 000 PLN i byt podzielony na
66 750 000 akciji zwyktych na okaziciela:

- 31 750 000 serii A

- 35000 000 serii B

o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda.

W 2025 roku nie byto zmian w kapitale podstawowym.

Akcjonariuszami Unidevelopment S.A. na dzien bilansowy byli:
- Unibep Spdétka Akcyjna — bedgca w posiadaniu 65.170.000 akcji stanowigcych 97,63 % w ogdlnej liczbie
gtosdw oraz ogdinej liczbie akciji

Warszawa, 8 wrzesnia 2025 roku
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- Zbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzadu — bedqgcy w posiadaniu 1.580.000 akcji stanowigcych 2,37%

w ogdlnej liczbie gtosdw oraz ogdlinej liczbie akcji.

Kapitat zapasowy z nadwyzki sprzedazy/emisji akcji powyzej ceny nominalnej w wysokosci 52 800 000 PLN
dotyczy spdbtki Unidevelopment i powstat w wyniku emisji akcji spdtki na objecie udziatéw G81 sp. z o0.0.

(obecnie Szczesliwicka sp. z 0.0.) i GN Inwest Sp. z 0.0. (obecnie Szczesliwicka sp. z0.0.).

Specyfikacje pozostatych pozycji kapitatdw wiasnych przedstawiajg ponizsze tabele

Pozostate kapitatly rezerwowe

Opis

Pozostate kapitaty rezerwowe
Inne kapitaty rezerwowe

Zyski zatrzymane

Wartosé ksiegowa
Liczba akcji zwyklych
Wartosé ksiegowa na jedng akcje (w zt)

Opis

Kapitat zapasowy

Zysk (strata) z lat ubiegtych netto
Zysk z lat ubiegtych

Strata z lat ubiegtych

Zysk (strata) biezgcy netto

Zyski (straty) zatrzymane

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2025 31.12.2024
28 611 031,45 28 611 031,45
28 611 031,45 28 611 031,45

stan na dzien
30.06.2025
337 305 667,57
66 675 000,00
5,06

stan na dzien
30.06.2024
320 102 449,62
66 675 000,00
4,80

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2025 31.12.2024
165762763,58 139 912 151,25
75003 058,64 29 603 151,72
101 442 495,19 48 262 054,05
26 439 436,55 18 658 902,33
8 453 813,90 71250 519,24
249 219 636,12 240 765 822,21

4.11. Kredyty i pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

Opis

Kredyty, pozyczki i inne zobowiqgzania finansowe - diugoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytéw
Zobowigzania z tytutu obligaciji

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytdw w rachunku biezgcym
Zobowigzania z tytutu kredytéw
Zobowigzania z tytutu pozyczek

RAZEM

4.12. Zobowiqzania z tytutu leasingu
Opis

Zobowigzania leasingowe diugoterminowe
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe

- w tym zobowigzanie leasingowe z tyt.PWUG

- w fym zobowigzanie leasingowe z tyt. najmu lokali

- w tym zobowigzanie leasingowe z tyt. pozostatych najmow
Razem

Warszawa, 8 wrzesnia 2025 roku
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stan na dzien

stan na dzien

30.06.2025 31.12.2024

58 399 112,41 58 967 774,70

167631985 2819 300,51
56722 792,56 56 148 474,19
7976574544 80 555 009,30
17 216 362,09 14 478 234,61
42 549 383,35 66076 774,69
20 000 000,00 0,00

138 164 857,85

139 522 784,00

stan na dzien

stan na dzien

30.06.2025 31.12.2024
10 767 009,41 11 520 195,90
5272 081,24 5739 299,57
2292778,07 2694 139,62
12 896 675,53 13 506 263,39
849 637,05 1059 092,46
16 039 090,65 17 259 495,47
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4.13. Pochodne instrumenty finansowe

Nie dotyczy.

4.14. Rezerwy
Zobowiqzania z tytutu swiadczen emerytalno-rentowych:

Opis

Odprawy emerytalne
warto$¢ biezgca na dzieh bilansowy
Odprawy rentowe
warto$¢ biezgca na dzieh bilansowy
Zobowigzania z tytutu $wiadczeh emerytalno-rentowych, w tym:
czes¢ krotkoterminowa
czes¢ dtugoterminowa

Pozostate rezerwy dlugoterminowe:
Opis
POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU
Naprawy gwarancyjne
Iwiekszenia
Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentacji
Naprawy gwarancyjne
Wykorzystanie
Naprawy gwarancyjne
Rozwigzanie
Naprawy gwarancyjne
Naprawy gwarancyjne - przesuniecie do krotkoterminowych
POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU
Naprawy gwarancyjne

Pozostale rezerwy krétkoterminowe:
Opis
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcdw
Sprawy sporne
Koszty pozostate
ZIwiekszenia
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcdw
Sprawy sporne
Koszty pozostate
Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentacji
Wykorzystanie
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcdw
Sprawy sporne
Koszty pozostate
Inne zmniejszenia
Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne - prezentacja w dtugoterminowych
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stan na dzien

stan na dzien

30.06.2025 30.06.2024
274 245,00 170 393,00
274 245,00 170 393,00
21 617,00 16 624,00
21 617,00 16 624,00
295 862,00 187 017,00
19 270,00 2 630,00
276 592,00 184 387,00

01.01-30.06.2025

01.01-30.06.2024

387 000,00 5530 102,00
387 000,00 5530 102,00
762 000,00 3 500,00
762 000,00 0,00
0,00 3 500,00

0,00 3 500,00

0.00 3 500,00

0,00 510 000,00

0.00 500 000,00

0,00 10 000,00

1 149 000,00 5020 102,00
1 149 000,00 5020 102,00

01.01-30.06.2025

01.01-30.06.2024

29 898 178,59 34 514 385,98
5257 332,05 6066 573,49
3037 000,00 4046 093,00

14 547 009,01 17 952 772,87
2884 745,20 3073 136,92
4172 092,33 3375 809,70

15 789 064,02 15311 297,22

449 392,82 59 653,65
86 000,00 69 728,82
10752 951,84 6494 768,03
0,00 131 409,28
4311171,25 8 545 737,44
189 548,11 10 000,00

14 749 805,47 15 680 763,81

4596 321,94 5016171,32

156 000,00 720 821,82
8225109,33 4 806 229,35
0,00 1565 679,75

1772 374,20 4981 861,57
826 584,02 2514 049,93
33 382,53 0,00
762 000,00 524 320,25
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Sprawy sporne 0,00 40 179,00
Koszty pozostate 31 201,49 1 949 550,68
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU 30110 853,12 31 630 869,46
Swiadczenia pracownicze 1 077 020,40 1110 055,82
Naprawy gwarancyjne 2394 548,11 2880 679.75
Koszty podwykonawcdw 17 074 851,52 19 641 311,55
Sprawy sporne 2884 745,20 3 008 687,45
Koszty pozostate 6 679 687,89 4990 134,89

4.15. Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania

Zobowiqgzania dlugoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

stan na dzien

stan na dzien

Opis 30.06.2025 31.12.2024
Pozostate zobowigzania 0.00 55 679,75
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowiqzania 0,00 55 679,75

dlugoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

stan na dzien

Opis 30.06.2025
Z tytutu dostaw i ustug 28 092 413,97
Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen 1356 671,38
7 tytutu wynagrodzen 0,00
Zaliczki ofrzymane na dostawy 402 000,00
Pozostate zobowigzania 744 893,71
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 30 595 979,06

stan na dzien
31.12.2024

27 279 937,58

7 374 894,04

193 042,35

402 000,00
715292,18
35965 166,15

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

krétkoterminowe 30 595 979,06

35 965 166,15

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug — o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty:

stan na dzien

stan na dzien

Opis 30.06.2025 31.12.2024
do 1 miesigca 3766 271,31 14 691 955,40
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 4 957 258,19 4315,25
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 982 741,80 5939 999,99
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 55 679,75 0,00
powyzej 1 roku 26 972,70 29 220,75
zobowigzania przeterminowane 18 303 490,22 6 614 446,19
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG 28 092 413,97 27 279 937,58

Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

t dzief
Opis stan na dzien

30.06.2025
do 1 miesigca 4717 522,17
powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 4303 389,03
powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 3475269,14
powyzej 6 miesiecy do 1 roku 1 468 884,45
powyzej 1 roku 4 338 425,43
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG PRZETERMINOWANE 18 303 490,22

stan na dzien
31.12.2024

415827,19

488 372,67
1373727,63
5274,02

4 331 244,68
6614 446,19
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4.16. Biezgcy i odroczony podatek dochodowy

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19%, ze
wzgledu na zaktadang mozliwosé rozliczenia znaczqcej czesci aktywodw i rezerw w polskim CIT dla
dodatnich i uiemnych rdznic przejsciowych dotyczgcych sktadnikdw aktywdw i zobowigzan.

Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wg tytutdéw przedstawia

sie nastepujgco:
AKTYWO NA PODATEK ODROCZIONY

Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025 r.

Opis

Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
Rezerwa na zobowigzania

Roznica miedzy wartoscig podatkowq i
bilansowqg zapasdw

Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw, pozyczek, obligacii,
weksli

Strata podatkowa

Wptyw zastosowania po raz pierwszy
MSSF9

Leasing (zobowigzania z tytutu leasingu)
Ogbtem

Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.

Opis

Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
Rezerwa na zobowigzania

Réznica miedzy wartodcig podatkowq i
bilansowq zapaséw

Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw, pozyczek, obligacji,
weksli

Strata podatkowa

Wptyw zastosowania po raz pierwszy
MSSF9

Leasing (zobowigzania z tytutu
leasingu)

Ogodtem

Utworzenie /
Stan aktywéw na (wykorzystanie) aktywa
P Razem
poczagtek okresu przez rachunek zyskow i
strat
650 560,00 -13 300,00 637 260,00
1025 759,00 -764 911,00 260 848,00
1 003 690,00 -107 296,00 896 394,00
22 190 855,00 -2 487 900,00 19 702 955,00
189 183,00 0,00 189 183,00
244 252,00 94 097,00 338 349,00
3 137 688,00 -753 714,00 2 383 974,00
3 928 986,00 -992 268,00 2936 718,00
3255 006,00 -229 876,00 3025 130,00
35 625 979,00 -5 255 168,00 30 370 811,00
Utworzenie /
Stan aktywéw na (wykorzystanie) aktywa
Rl Razem
poczatek okresu przez rachunek zyskow i
strat
1809 977,00 -1 159 417,00 650 560,00
1 086 794,00 -61 035,00 1025 759,00
1099 641,00 -95 951,00 1 003 690,00
25508 271,00 -3 317 416,00 22190 855,00
189 183,00 0,00 189 183,00
284 903,00 -40 651,00 244 252,00
57 461,00 3080 227,00 3137 688,00
4745 203,00 -816 217,00 3 928 986,00
5091 671,00 -1 836 665,00 3255 006,00
39 873 104,00 -4 247 125,00 35 625 979,00
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REZERWA NA PODATEK ODROCIZIONY
Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025 .
Utworzenie /
Opis Stan rezerw na (wykorzystanie) rezefwy. Razem
poczqatek okresu przez rachunek zyskow i
strat
Leasing [warfosc netto Srodkow 2 786 608,00 -257 253,00 2 529 355,00
frwatych z tytutu leasingu)
Dyskonto zobowigzah 327 336,00 -53 956,00 273 380,00
Roznica miedzy wartosciq podatkowd | 11153 778,00 5425 461,00 5728 317,00
bilansowqg zapasow
Wycena obligacii, kredyfow, pozyczek, 413 642,00 916 476,00 1330 118,00
weksli
Roznica miedzy wartoscig podatkowq i
. . L .. 26 883 250,00 1 360 398,00 28 243 648,00
bilansowq nieruchomosci inwestycyjne;j
Ogodtem 41 564 614,00 -3459 796,00 38 104 818,00
Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.
Utworzenie /

Opis

Leasing (warto$¢ netto srodkdw trwatych
z tytutu leasingu)

Dyskonto zobowigzah

Roznica miedzy wartoscig podatkowq i
bilansowqg zapasdw

Wycena obligaciji, kredytéw, pozyczek,
weksli

Roznica miedzy wartoscig podatkowq i
bilansowqg nieruchomosci inwestycyjnej
Ogodtem

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

Podatek dochodowy

Biezqcy podatek dochodowy
Dotyczgcy roku obrotowego
Odroczony podatek dochodowy

Stan rezerw na
poczatek okresu

4504 739,00
183 019,00
19 814 686,00

299 594,00

4 633 642,00

(wykorzystanie) rezerwy
przez rachunek zyskow i
strat

-1718 131,00
144 317,00
-8 660 908,00

114 048,00

22 249 608,00

Razem

2786 608,00
327 336,00
11153 778,00

413 642,00

26 883 250,00

29 435 680,00

12 128 934,00

41 564 614,00

Zwigzany z powstaniem i odwréceniem sie réznic przejsciowych
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku i strat

Efektywna stopa podatkowa

Uzgodnienie
Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Wedtug stawki podatkowej wynoszgcej 19%

Trwate réznice nie objete podatkiem dochodowym biezgcymii

odroczonym
Rozliczenie straty

Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego

Efektywna stawka podatkowa

str. 30

01.01-30.06.2025

01.01-30.06.2024

1608 949,00 9 192 402,00
1 608 949,00 9 192 402,00
1795 372,00 22 653 246,00
1795 372,00 22 653 246,00
3 404 321,00 31 845 648,00

20,04 23,10

01.01-30.06.2025

01.01-30.06.2024

17 018 871,62 137 854 226,30
3233 585,00 26 192 302,00
1815 420,18 5653 345,00

-1 644 684,70 0,00
3 404 321,00 31 845 647,43

20,00 23,10
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Tworzgc aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczqgce strat podatkowych w  wysokosci
2 383 974,00 PLN, Grupa dokonata oszacowania prawdopodobiehstwa osiggniecia w ciggu najblizszych
5 lat takiego dochodu podatkowego, ktdry pozwolitby na rozliczenie strat podatkowych. Oszacowania
dokonano na podstawie plandw finansowych oraz wartosci historycznych w zakresie opodatkowania
dziatalnosci.

W dniu 2 lipca 2024 roku Naczelnik Urzedu Celno-Skarbowego (UCS) w Poznaniu wydat wynik
konftrolirozliczeh CIT Monday Development Sp. z 0.0. (MDV) za 2019 rok (dalej: ,, Wynik kontroli”), w ktérym
poddano pod wagtpliwos¢ biznesowe uzasadnienie potgczenia spdtek MDV i UDM2 w 2019 roku i w
konsekwencji neutralno$¢ podatkowq tej transakcji. Zdaniem kontroleréw potencjalna zalegtose
podatkowa MDYV z tego tytutu w podatku dochodowym za rok 2019 wynosi 13 126 965,00 zt. Kwota nie
obejmuje ewentualnych dodatkowych obcigzen wynikajgcych z przepisdéw podatkowych.

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

W dniu 28.08.2024 roku Spdtka otrzymata postanowienie o przeksztatceniu zakohczonej 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 Spdtki i wskazujg na wieksze
prawdopodobienhstwo uzyskania ostatecznie korzystnego dla Spdtki rozstrzygniecia w sprawie.

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

W toku postepowania podatkowego Spdtka przedstawiata takze kolejne dowody i zeznania $wiadkdw
potwierdzajgce prawidtowose jej stanowiska.

12 maja 2025 r. zostata doreczona Spdtce decyzja Naczelnika Wielkopolskiego Urzedu Celno-
Skarbowego, okreslajgca Spdtce zobowigzanie w CIT za 2019 r. w kwocie 13.126.965 7t oraz dodatkowe
zobowigzanie podatkowe w wysokosci 12.317.858 zt.

Nie zgadzajgc sie z ustaleniomi organu podatkowego, rozstrzygnieciem decyzji oraz zasadnosciq
natozenia dodatkowego zobowigzania podatkowego, 26 maja 2025 r. Monday Development sp. z 0.0.
whniosta do Dyrektora Izby Administraciji Skarbowej w Poznaniu odwotanie od tej decyzji. Wspdtpracujgce
z organem podatkowym Spdtka przedktada kolejne wyjasnienia i wnioski dowodowe na poparcie

przyjetej przez nig argumentaciji. Do dnia sporzgdzenia niniejszej informalciji nie zostaty dostarczone Spodtce
zadne rozstrzygniecia organu drugiej instanciji w tej sprawie.

W oparciu o wyzej wskazane opinie firm doradczych oraz wtasne analizy, w przypadku ewenftualinego
podtrzymania stanowiska UCS przez Dyrektora Izby Administraciji Skarbowej, Spdtka wniesie skarge do
WSA na decyzje wydang w drugiej instancii.
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4.17. Zobowiqgzania kontrakiowe
Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025 r.
Pr.zy'chody ujete .w Imniejszenie nfz & TS
Stan na biezgcym okresie skutek uzyskania B
. . zaliczki na
Opis poczqgtek uwzglednione w bezwarunkowego realizaci Razem
okresu saldzie zobowigzan prawa do j,e
. 2 kontraktow
roku poprzedniego ptatnosci
Zobowi i
onowiqzanid 69 855 076,92 -47 078 273,89 2505999,31 38487 547,03 63 770 349,37
kontraktowe
faliczki ofrzymane = 6 655 76,92 47 078 273,89 250599931 38487 547,03 63 770 349,37
z umow z klientami

Za okres 01.01.2024 - 31.12.2024 r.

Obis Stan na
P poczgtek okresu

Zobowigzania

kontraktowe

Przychody ujete w biezgcym
okresie uwzglednione w
saldzie zobowigzan roku

Otrzymane zaliczki

na realizacje

Razem

Zaliczki ofrzymane
z umoéw z klientami

. kontraktéw
poprzedniego
157 644 450,05 -168 868 288,85 81076 915,72 69 855 076,92
157 646 450,05 -168 868 288,85 81076 915,72 69 855 076,92

W trakcie 2025 roku nie rozpoznano zadnych korekt przychodu, ktére miatyby wptyw na aktywa lub
zobowigzania kontraktowe a ktére wynikatyby ze zmiany sposobu pomiaru stopnia zobowigzania.

4.18. Kaucje z tytutu umoéw z klientami

Opis

Zatrzymane przez odbiorcédw - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy
Ogdtem kaucje z tytutu umdw z klientami zatrzymane przez odbiorcéw

netto

Ogoédtem kaucje z tytutu uméw z klientami zatrzymane przez odbiorcéw

po odpisie aktualizujgcym brutto

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy

stan na dzien

stan na dzien

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy

Ogétem kaucje zatrzymane dostawcom

Stan dyskonta

Opis

30.06.2025 31.12.2024
10 037,81 0,00
10 037,81 0,00
10 037,81 0,00
5289 558,26 6 305758,72
3165 457,67 1261 364,80
8 455 015,93 7 567 123,52

Dyskonto kauciji z tytutu umdw z klientami zatrzymanych przez

odbiorcow

Dyskonto kauciji zatrzymanych dostawcom
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stan na dzien
30.06.2025

63 974,72
1439 160,24

stan na dzien
31.12.2024

125 907,99
1723 251,58
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4.19. Informacje dotyczgce segmentéw operacyjnych

Grupa dziata jedynie w segmencie deweloperskim.

4.20. Przychody umow z klientami

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW I USEUG (STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)

Opis
Razem przychody ze sprzedazy produktéw - kraj

01.01-30.06.2025

01.01-30.06.2024

Sprzedaz deweloperska

Sprzedaz ustug pozostatych

Sprzedaz produktéw

Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug

Terminy ujmowania przychoddw:
- w okre$lonym momencie
- W miare uptywu czasu

90 847 537,85 140 818 438,02
89 133 379,45 138 876 518,85
1 487 158,40 1941 919,17
227 000,00 0,00

90 847 537,85 140 818 438,02
90 847 537,85 140 818 438,02
0,00 0,00

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW | MATERIALOW — nie wystapily

4.21. Zysk (strata) na jedng akcje

Podstawowy zysk na 1 akcje
Liczba akcji zwyktych

01.01-30.06.2025
66 675 000,00

01.01-30.06.2024
66 675 000,00

Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie
Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki
dominujgcej

66 675 000,00

66 750 000,00

z tego przypadajgcy:
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Podstawowy zysk na akcje

8 453 813,90 61576 971,20
8 453 813,90 61576 971,20
0,13 0,92

4.22. Potgczenia jednostek gospodarczych, uvtrata kontroli

W okresie od 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku nie wystgpity zdarzenia dotyczgce potgczen
jednostek gospodarczych. Nastgpito zdarzenie dotyczgce utraty kontroli — w dniu 29 maja 2025 roku
Unidevelopment S.A. przeniosta na Kupujagcego 100% udziatdw w spdtce Fama Management Sp. z o.0.

Potgczenia jednostek gospodarczych zostaty opisane w punkcie 2.4 Zmiany w strukturze kapitatowej

Grupy Unidevelopment.

4.23. Korekta btedu

Nie dotyczy.
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4.24. Transakcje z podmiotami powigzanymi:

Transakcje dotyczqce bilansu

Stan na dzien 30.06.2025 r.

Obis Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Zobowiqzania z tytutu dostaw i Kaucje z tytutu uméw z Kredyty, pozyczki i inne
P oraz pozostate naleznosci ustug oraz pozostate zobowiqgzania klientami - zobowiqgzania zobowiqzania finansowe
Podmioty powigzane 3320 923,48 15150 591,86 5505 587,65 20 000 000,00
Ogolem transakejez 3320 923,48 15 150 591,86 5 505 587,65 20 000 000,00
podmiotami powigzanymi
Stan na dzien 31.12.2024 r.
Obis Naleznosci z tytutu dostaw i ustug  Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug Kaucje z tytutu umow z Kredyty, pozyczki i inne
P oraz pozostate naleznosci oraz pozostate zobowigzania klientami - zobowigzania zobowiqgzania finansowe
Podmioty powigzane 3931311,97 9900 015,00 4862 095,23 0,00
Ogotem fransakcje z podmiotami 3931311,97 9 900 015,00 4862 095,23 0,00

powigzanymi

Transakcje dotyczgce rachunku zyskow i strat

Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025r.

Zakup produktéw, materiatow i Oczekiwane straty kredytowe

Opis Przychody z uméw z klientami fowaréw Koszty finansowe
Podmioty powigzane 674 258,78 22277 696,84 286 734,89 44 505,60
Ogotem transakcje z podmiotami 674 258,78 22 277 696,84 286 734,89 44 505,60

powigzanymi

Za okres 01.01.2024 - 30.06.2024 r.

Zakup produktéw, materiatow i Oczekiwane straty kredytowe

Opis Przychody z uméw z klientami fowaréw Koszty finansowe
Podmioty powigzane 557 071,75 26 097 068,37 2006 263,61 57330,14
Ogotem transakcje z podmiotami 557 071,75 26 097 068,37 2006 263,61 57 330,14

powigzanymi
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4.25. Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujgcej
oraz osoby i podmioty blisko z nimi zwigzane

WYNAGRODZENIA ZARZADU SPOLKI DOMINUJACEJ:

Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025 r.
Premia za zysk 2024

Wynagrodzenie Zarzgdu Przychod T T 5 S Razem
Razem: 1212 000,00 2 015 098,00 3227 098,00
Za okres 01.01.2024 - 30.06.2024 r.
. p Premia za zysk 2023
Wynagrodzenie Zarzgdu Przychod wyplacona w 2024 Razem
Razem: 1204 000,00 1922 635,00 3126 635,00
WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ:
Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025r.
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Przychéd
Razem: 106 975,02
Za okres 01.01.2024 - 30.06.2024 r.
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Przychod
Razem: 70 988,02

WYNAGRODZENIA OSOB SPOKREWNIONYCH Z CZLONKAMI ZARZADU | RADY NADZORCZEJ:

Za okres 01.01.2025 - 30.06.2025 r.

Wynagrodzenia oséb

spokrewnionych z Nagroda za

P hé R
czionkami Zarzgdu i Rady rzychod rok 2023 wyptacona w 2024 azem
Nadzorczej
Razem: 374 206,81 524 367,00 898 573,81
Za okres 01.01.2024 - 30.06.2024 r.
Wynagrodzenia oséb
spokrewnionych z , Nagroda za
P h R
czionkami Zarzgdu i Rady rzychod rok 2023 wyptacona w 2024 azem
Nadzorczej
Razem: 309 552,52 349 570,00 659 122,52

4.26. Program Motywacyjny

Nie wystepuje.
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4.27. Emisja, wykup i sptata dtuznych i kapitatowych papieréw
wartosciowych

W dniu é marca 2025 roku Zarzgd Unidevelopment S.A. podjat decyzje o przedterminowym wykupie
wszystkich nieumorzonych ani niepozostajgcych wtasnoscig Unidevelopment S.A. obligaciji serii A/B, C.
Zgodnie z warunkami emisji obligacji wczesniejszy wykup obligacji zostat wykonany w dniu 25 marca 2025
roku. W dniu 6 marca 2025 roku podjeto uchwate o dokonaniu wstepnej alokacji 55.000 obligacji na
okaziciela serii D o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 55.000.000 zt. Wykup
Obligacii serii D nastgpi w ferminie nie dtuzszym niz 3,5 roku od dnia emisji.

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 30.06.2025 .

Nq?wq . Kwota emisji PLN Wartosc na dzien Warunki . Data emisji Data wykupu
zobowiqgzania PLN oprocentowania
. . . 55 000 000,00 WIBOR 3M + marza
obligacje serii D /55 000 sztuk po 1 000 z4 56 722 792,56 4.08% 13.03.2025 13.09.2028

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

Terminy platnosci odsetek:

Seria D:
13 wrzesnia 2025; 13 marca 2026; 13 wrzesnia 2026; 13 marca 2027; 13 wrzesnia 2027; 13 marca 2028; 13 wrzesnia 2028

4.28. Wyptacona (lub zadeklarowana) dywidenda

Na podstawie Uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia UNIDEVELOPEMNT S.A. z dnia 14 kwietnia
2025 r. wypracowany zysk netto za 2024 rok w wysokosci 22 926 905,62 zt. zostat przeznaczony w catosci
na kapitat zapasowy.

4.29. Zobowiqgzania i naleznosci warunkowe

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen na rzecz pozostatych jednostek to
przede wszystkim gwarancje wystawione przez banki oraz zaktady ubezpieczen na rzecz kontrahentdw
Spdétek Grupy UNIDEVELOPMENT na zabezpieczenie ich roszczen z tytutu realizacji projektéw
developerskich. W przypadku skorzystania zleceniodawcdw z wystawionych na ich rzecz gwarancji,
bankom i zaktadom ubezpieczen przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec Spdtek.

Gwarancje udzielane zleceniodawcom stanowig alternatywny sposdb zabezpieczenia w odniesieniu do
zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.

Opis

AKTYWA WARUNKOWE

Od jednostek powiazanych
Otrzymane gwarancje
Otrzymane poreczenia
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE
Na rzecz jednostek powigzanych
Udzielone poreczenia
Udzielone gwarancje

Na rzecz pozostatych jednostek
Udzielone gwarancje

Udzielone poreczenia

stan na dzien
30.06.2025
193 543 661,98

stan na dzien
31.12.2024
159 372 100,00

193 543 661,98
175616 661,98

17 927 000,00
184 243 044,94

159 372 100,00
150 372 100,00
9 000 000,00
94 844 437,10

169 534 134,06
23 904 134,06
145 630 000,00
14708 910,88
10781 910,88
3927 000,00
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Sprawy sporne
e W stosunku do informacji dotyczgcej spraw spornych zamieszczonej w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym UNIDEVELOPMENT za 2024 rok nie byto zadnych zmian. Suma kosztow
wynikajgcych ze spraw spornych szacowana jest na dzieh 30 czerwca 2025 roku na kwote
2884 745,20 PLN. Dokonane przez Grupe szacunki ryzyka dotyczgcego spraw spornych i
stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty uwzglednione w ksiegach rachunkowych.

Impas

W ramach redlizacji wspdinego przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg Fama Jezyce (projekt JV)
prowadzonego w spbétce Fama Development sp. z 0.0. sp.j. (dalej ,,Fama™) doszto do impasu wspdlnikdw.
Wobec braku jego rozwigzania, spdtka Unidevelopment SA z siedzibg w Warszawie (jako wspdinik w
spdtce Fama) zgodnie z postanowieniami umowy inwestycyjnej zawartej pomiedzy wspdlnikami (dalej
»Umowa Inwestycyjna”) wdrozyta przewidziang Umowq Inwestycyjna procedure wyjscia z zaistniatego
impasu,

Podjete przez Unidevelopment dziatania w zwigzku z umowq inwestycyjna oraz powstatym impasem
zostaty zaskarzone przez wspdlnika Fama 1j. JB Investment Societe commandite speciale SCSp poprzez
whiesienie do Sgdu Okregowego w Poznaniu pozwdw: 1) przeciwko wspdlnikom i spdtce Fama w sierpniu
2024 r. o ustalenie niewaznosci lub ewentualne nieistnienie uchwat dotyczacych zmiany umowy spéfki
Fama oraz 2) przeciwko Fama Development sp. z oo w sierpniu 2024 r. o ustalenie niewaznosci lub
ewentualne nieistnienie uchwat nr 01/07/2024 oraz 08/07/2024 zwyczajnego zgromadzenia wspdlnikdw
Spdtki z dnia 1 lipca 2024 .

Obydwa postepowania sq w toku przed ww. sgdem jako sgdem | instancii.
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4.30. Instrumenty finansowe

Wartos¢ bilansowa

Ponizsze tabele przedstawiajg wartosci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych Grupy, w podziale na poszczegdine klasy i

zobowigzan:

Stan na dzien 30.06.2025r.
Opis
Kaucje z tytutu umdw o budowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe*
Pozyczki udzielone
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty
Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne zrédta finansowania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

*z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Stan na dzien 31.12.2024 .
Opis
Kaucje z tytutu umdw o budowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe*
Pozyczki udzielone
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne zrédta finansowania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

*z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Aktywa finansowe wyceniane

Zobowigzania finansowe wyceniane

kategorie aktywoéw i

wedtug zamortyzowanego kosztu wedlug zamortyzowanego kosziu Ogétem

0,00 -8 455 015,93 -8 455 015,93

17 726 526,39 0,00 17 726 526,39

110 189 667,23 0,00 110 189 667,23

48716 515,48 0,00 48716 515,48

0,00 -154 203 948,50 -154 203 948,50

0,00 -30 595 979,06 -30 595 979,06

176 632 709,10 -193 254 943,49 -16 622 234,39

Aktywa finansowe wyceniane

Zobowigzania finansowe wyceniane

wedtug zamortyzowanego kosztu wedlug zamortyzowanego kosztu Ogétem

0,00 -7 567 123,52 -7 567 123,52

28 132 456,97 0.00 28 132 456,97

105 401 475,43 0.00 105 401 475,43

62 922 674,98 0,00 62 922 674,98

0,00 -156 782 279,47 -156 782 279,47

0.00 -35 965 166,15 -35965 166,15

196 456 607,38 -200 314 569,14 -3 857 961,76
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Pozycje przychoddw, kosztéw, zyskdw i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w podziale

na kategorie instrumentéw finansowych

Za okres od 01.01.2025 do 30.06.2025 r.

Opis

Przychody / koszty z tytutu odsetek
Oczekiwane straty kredytowe
(utworzenie/rozwigzanie)

Ogoédtem

Za okres od 01.01.2024 do 30.06.2024 r.

Opis

Przychody / koszty z tytutu odsetek
Oczekiwane straty kredytowe
(utworzenie/rozwigzanie)

Ogodtem

Aktywa finansowe Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug wyceniane wedtug Ogoétem
zamortyzowanego kosztu  zamortyzowanego kosztu
5101 277,83 -5 598 248,89 -496 971,06
-13 849,11 0 -13 849,11
5087 428,72 -5 598 248,89 -510 820,17
Aktywa finansowe Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug wyceniane wedtug Ogoétem
zamortyzowanego kosztu  zamortyzowanego kosztu
4831 077,62 -8 065 061,19 -3 233 983,57
-61 096,48 0 -61 096,48
4769 981,14 -8 065 061,19 -3 295 080,05

4.31 Nietypowe zdarzenia i gléwne czynniki ryzyka zwigzane z

dziatalnoscig Grupy

Wplyw konflikiéw wojennych na polska gospodarke i branze nieruchomosci

Nietypowe zdarzenia i gtéwne czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnosciq Grupy omdwione w pkt. 3.6 3.7.
Sprawozdania Zarzgdu UNIDEVELOPMENT SA z dziatalno$ci GRUPY UNIDEVELOPMENT za | pdtrocze 2025r.

4.32. Zdarzenia po dniu bilansowym

Zdarzenia po dniu bilansowym zostaty omdwione w pkt 5.2. Sprawozdania Zarzgdu UNIDEVELOPMENT SA
z dziatalno$ci GRUPY UNIDEVELOPMENT za | potrocze 2025r.

4.33. Struktura zatrudnienia

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Opis
Pracownicy umystowi
RAZEM

01.01-30.06.2025 01.01-31.12.2024
76 81
76 81
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5. Zatwierdzenie Sprawozdania Finansowego

Grupa sporzgdzita skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2024 rok zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami  Rachunkowosci. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Iwyczajne Walne
Zgromadzenie UNIDEVELOPMENT S.A. w dniu 14 kwietnia 2025 roku.

Niniejsze §rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez
Zarzad Unidevelopment S.A. w dniu 09.09.2025 .

Datg publikacji niniejszego sprawozdania jest 09.09.2025r.
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Prezes Zarzgdu

Zb|gn|eW Cyfrowo podpisane przez Zbigniew
Tadeusz Goscicki
Tadeusz DN: cn=Zbigniew Tadeusz
L, . R Goscicki, c=PL
GOSCICkI Data: 2025.09.09 13:18:07 +02'00"

Ibigniew Goscicki

Wiceprezes Zarzqdu

Elektronicznie

MARIUSZ podpisany przez

MARIUSZ PRZYSTUPA

PRZYSTUPA pata:2025.09.09

12:47:05 +02'00'

Mariusz Przystupa

Wiceprezes Zarzqdu

Cyfrowo podpisane przez Mirostaw

M | ros*aw J ace k Jacek Szczepaniski

DN: cn=Mirostaw Jacek

SZCZGpahsk' Szczepanski, c=Pl

L
Data: 2025.09.09 13:19:47 +02'00"

Mirostaw Szczepanski

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

Gtéwna Ksiegowa

Elektronicznie

Wi eS*aWa podpisany przez

Wiestawa Skiepko

Skie P ko  Data:2025.0000

12:30:13 +02'00"

Wiestawa Skiepko
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