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|. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

1. DANE IDENTYFIKUJACE

Nazwa jednostki

PEKABEX INWESTYCIE Xil SPOtKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Siedziba jednostki

kraj  POLSKA, woj. WIELKOPOLSKIE, powiat
POZNAN, gmina POZNAN, miejsc. POZNAN

Adres jednostki

ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan

Podstawowy przedmiot dziatalnosci

[nr PKD : 41.20.Z] - Roboty budowlane zwigzane ze

wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,

[nr PKD : 41.10.Z] Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

Numer KRS 0000904288

Spétka Pekabex Inwestycje Xl sp. z 0. 0. zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 22 kwietnia 2021 roku. Spétka zostata
zarejestrowana 2 czerwca 2021 roku w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Sadzie Rejonowym dla miasta Poznania — Nowe
Miasto i Wilda wPoznaniu — VIII Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000904288. Spétce nadano numer statystyczny
REGON 389110632 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP 7812021763. Jako spdtka celowa bedzie prowadzi¢ przyszta
inwestycje deweloperska.

Z dniem 10.12.2024 Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. zbyta udziaty w Spotce na rzecz Pekabex Development
Sp. z 0.0., ktéra tym samym posiada na dzien bilansowy oraz na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego bezposrednio
100% udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki Pekabex Inwestycje XII Sp. z 0.0., co uprawnia do wykonywania 100% gtosow

na Zgromadzeniu Wspdlnikow.

Siedziba Spotki miesci sie przy ul. Szarych Szeregéw 27 w Poznaniu.

Wedtug statutu Spoétki podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki sa: roboty budowlane zwigzaneze wznoszeniem

budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

Organami Spétki sg: Zarzad oraz Zgromadzenie Wspdlnikdw.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego za 2025 rok w sktad Zarzgdu wchodezili:

Grzegorz Kawecki — Prezes Zarzadu
Piotr Witkowski — Cztonek Zarzgdu

Z dniem 14 maja 2026 roku Monika Brzozowska ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji cztonka zarzadu w spétce.

Spotka nalezy do Grupy Kapitatowej Pekabex S.A., w skfad ktérej na dzien bilansowy wchodza:

e  Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A.
e  Pekabex Bet S.A.

e  Betbygg Sverige AB

e  Pekabex Pref S.A.

e  Kokoszki Prefabrykacja S.A.

e  PGU GmbH

e  Pekabex Construction Ltd.

e  Origin Pekabex Mechelinki sp. z 0.0.

e  Origin Pekabex Mechelinki sp. z 0. 0. sp.k.
. Revital Operator sp. 0.0.

e  Pekabex Inwestycje IV sp. z 0.0.

e  Pekabex Inwestycje XVII sp. z 0. 0. S.K.A.
e  Pekabex Casa Baia sp. z 0.0.

e  Pekabex Development sp. z 0.0.

e Pekabex Inwestycje Xll sp. z 0.0.
e Urban Property sp. z 0.0.

e  Pekabex Inwestycje XIV sp. z 0.0.
e  Pekabex Drewnicka sp. z 0.0.

e  Pekabex Inwestycje XVI sp. z 0.0.
e  Pekabex Inwestycje XVII sp. z 0.0.
e Pekabex Inwestycje XVIII sp. z 0.0.
e  Pekabex Inwestycje XIX sp. z 0.0
e  Pekabex Inwestycje XXI sp. z 0.0
e  Pekabex Inwestycje XXIIl sp. z 0.0
e Pekabex Inwestycje XXIV sp. z 0.0
e  Pekabex Inwestycje XXV sp. z 0.0
e  Pekabex Inwestycje XXVI sp. z 0.0
. P. Homes sp. z 0.0.
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Pekabex Jasielska sp. z 0.0. e  Hansen Home sp. z 0.0.

Pekabex Katedralna sp. z 0.0. e Green Logistics Development sp. z 0.0.
Poznanskie Inwestycje Magazynowe sp. z 0.0. e  Falkenseer Garten FEA GmbH

G+ M GmbH e Rebuild Construction Automation sp. z 0. o.
FTO Fertigteilwerk Obermain GmbH e  Prefabcad sp.z o.0.

Pekabex tacina sp. z. 0.0. e Pekabex Mierzeja Development sp. z 0. o.

Pekabex Inwestycje Xl sp. z 0.0.

. Pekabex | t ts sp. z 0. 0. w likwidacji.
Pekabex Inwestycje Milczanska Sp. z 0.0. ¢ ekabex Investments sp. 2 0. 0. w likwidac)!

OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku.

ZALOZENIE KONTYNUACII DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez jednostke w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

4.1. Format oraz podstawa sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci
(tekst jednolity Dz. U. z 2026 roku, poz. 522 ze zm.) [,,Ustawa”].

Spotka sporzadza kalkulacyjny rachunek zyskow i strat.

Spétka sporzadza sprawozdanie z przeptywu sSrodkow pienieznych metodg posrednia.

4.5 Zapasy

4.6

4.7

Zapasy sy wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz wartoscinetto mozliwej do
uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajg sie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione
w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego miejsca i stanu. Koszt wytworzenia wyrobéw gotowych i produkcji w
toku obejmuje koszty bezposrednie (gtéwnie materiaty i robocizne) powiekszone o narzut posrednich kosztéw produkcji
ustalony przy zatozeniu normalnego wykorzystania mocy produkcyjnych. Rozchéd wyrobéw gotowych ujmowany jest z
zastosowaniem metody Sredniej wazonej rzeczywistego kosztu wytworzenia. Rozchéd materiatéw i towaréw ustala sie z
zastosowaniem metody , pierwsze weszto - pierwsze wyszto” (FIFO), z wyjatkiem lokali, w przypadku ktdrych stosuje sie
metode szczegétowej identyfikacji. Wartos¢ netto mozliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku
zwyktejdziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do
skutku.

Inwestycje mieszkaniowe w trakcie budowy (tacznie z gruntem) lub grunt zakupiony pod budowe, ktérajeszcze sie nie
rozpoczeta, prezentowane sa w zapasach w pozycji pétprodukty i produkcja w toku. Po zakoriczeniu budowy i uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowania koszty inwestycji prezentowane sg w wyrobach gotowych.

Naleznosci krétko- i dtugoterminowe

Naleznosci s3 wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy aktualizujgce.

Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu
aktualizujgcego. Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio dopozostatych kosztéw operacyjnych lub do
kosztow finansowych —zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérejdotyczy odpis aktualizujacy.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy aktualizujace ich wartosc.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktérych nie dokonano odpisdw aktualizujgcych ich wartosé lub
dokonano odpisow w niepetnej wysokosci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub kosztéw
finansowych.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych
Srodki pieniezne w banku i w kasie wyceniane sg wedtug wartoéci nominalnej.

Wykazana w rachunku przeptywéw pienieznych pozycja srodki pieniezne sktada sie z gotowki w kasie oraz lokat bankowych
o terminie zapadalnosci nie dtuzszym niz 3 miesigce, ktére nie zostaty potraktowane jako dziatalnos¢ lokacyjna.



4.8

4.9

4.10

4.11

4.12

4.13

4.14

4.15.1

4.15.2

Pekabex Inwestycje XlI sp. z 0.0. sprawozdanie finansowe za 2025 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy jest uimowany w wysokosci okreslonej w statucie i wpisanej w rejestrze sgdowym.

Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg wowczas, gdy na Spotce cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajgcy ze zdarzen
przesztych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu
Srodkéw uosabiajacych korzysci ekonomiczne oraz gdy mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Zobowigzania finansowe

Jako instrument finansowy Spétka kwalifikuje kazdy kontrakt, ktory skutkuje jednoczesnie powstaniemaktywow finansowych
u jednej ze stron i zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron, pod warunkiem, ze z kontraktu
zawartej miedzy dwiema lub wiecej stronami jednoznacznie wynikajg skutki gospodarcze.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 17 listopada 2024 roku w sprawie szczegdtowychzasad uznawania,
metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentow finansowych(tekst jednolity: Dz.U. z 2024 roku, poz.
1750) Spétka klasyfikuje zobowigzania finansowe jako:

— zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

— pozostate zobowigzania finansowe.

W momencie poczatkowego ujecia w ksiegach rachunkowych, zobowigzania finansowe sa ujmowane wedtug wartosci
godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikdw majatkowych z uwzglednieniem poniesionych kosztéw
transakgji.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu s3 wyceniane wedtug wartosci godziwej. Do
zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu kwalifikuje sie gtéwnie pochodne instrumenty finansowe o ujemnej
wartosci.

Po poczatkowym ujeciu pozostate zobowigzania finansowe s3 wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Zobowigzania o krotkim terminie
wymagalnosci, dla ktdrych nie okreslono stopy procentowej, s wyceniane w kwocie wymagajgcej zaptaty, jezeli ustalona za
pomocy stopy procentowe] przypisanej temu zobowigzaniu warto$¢ biezgca przysztych przeptywow pienieznych
oczekiwanych przez Spotke, nie rézni sie znaczaco od kwoty wymagajgcej zaptaty

Spétka zalicza do pozostatych zobowigzan finansowych m.in. papiery dtuzne oraz zaciggniete pozyczki i kredyty. Dla celow
wyceny do tej kategorii instrumentow finansowych kwalifikuje sie rowniez zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.

Rachunkowos¢ zabezpieczen

Spétka nie wykorzystuje rachunkowosci zabezpieczen.

Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty s przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu faktycznie
zastosowanego wynikajacego z charakteru operacji - w przypadku sprzedazy lub kupna walut oraz zaptaty naleznosci lub
zobowigzan albo kursu $redniego ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego dzien
operacji - w przypadku pozostatych operacji.

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz polski ztoty s przeliczane na ztote polskie przy
zastosowaniu kursu sredniego danej waluty ustalonego przez NBP. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg w
odpowiednio w pozycji przychoddw lub kosztéw finansowych lub, w przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizowane w
wartosci aktywow.

Uznawanie przychodow

Przychody uznawane sg w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spdtka uzyska korzysci ekonomiczne, ktére
mozna wiarygodnie wycenié.

Ustalanie przychoddw ze sprzedazy i kosztow wytworzenia sprzedanego przedmiotu przedsiewziecia
deweloperskiego

Przychdd ze sprzedazy przedmiotu umowy deweloperskiej wykazuje sie na podstawie odpowiedniegodowodu ksiegowego
(np. faktury) jako przychdd ze sprzedazy produktéw. W zakres tego przychodu wchodzi zaréwno sprzedaz budynku lub jego
czesci oraz przynaleznych obiektéw infrastruktury jak i gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania dotyczgcego sprzedanego
budynku lub jego czesci. Nie zmienia istoty rzeczy stopniowa sprzedaz przedmiotu umowy deweloperskiej, np. najpierw
gruntu, potem budynku, a na koniec obiektdw infrastruktury.

W przypadku gdy umowa deweloperska zostata zaklasyfikowana do uméw o sprzedaz wyrobu gotowego, zas deweloper
zgodnie z umowa przekazuje nabywcy nieruchomos¢ (budynek) lub jego czesci (lokale) i zwigzang z tym kontrole, znaczgce
ryzyko oraz korzysci tozsame lub zblizone do tych, jakie zwykle wynikajg z prawa wtasnosci, to przychody ze sprzedazy ujmuje
sie, gdy spetnione s facznienastepujgce warunki:
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a) spotka przekazat nabywcy kontrole oraz znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z praw wtasnosci

do wybudowanej lub przebudowanej nieruchomosci lub jej czesci;

b) spotka przestaje by¢ trwale zaangazowany w zarzadzanie tg nieruchomoscig lub jej czescigw stopniu, w jakim
zazwyczaj funkcje taka realizuje sie wobec nieruchomosci, do ktérej ma sie prawo wtasnosci, ani tez nie sprawuje nad nig
efektywnej kontroli (nabywca nieruchomosci lub jej czesci mozejednak - na podstawie odrebnej umowy - zleci¢ deweloperowi
zarzadzanie nieruchomoscia);

c) istnieje prawdopodobienstwo, ze deweloper uzyska korzysci ekonomiczne ze sprzedazy przedmiotu przedsiewziecia
deweloperskiego;

d) kwote przychodu mozna ustali¢ w wiarygodny sposéb;
e) juz poniesione koszty wytworzenia sprzedanego przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego oraz dotyczgce go koszty,
ktére wymagaja w mysl umowy deweloperskiej jeszcze poniesienia przez dewelopera, mozna ustali¢ w wiarygodny sposdb.

Przeklasyfikowanie przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego do srodkéw trwatych lub inwestycji
w nieruchomosci nie powoduje powstania przychodu.

Za date powstania przychodu z tytutu sprzedazy przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego zaklasyfikowanej jako sprzedaz
wyrobu gotowego, przyjmuje sie - zgodnie z Kodeksem cywilnym - dzieri zawarcia notarialnej umowy sprzedazy nieruchomosci
badz jej czesci.

W szczegolnych przypadkach, jesli spetnione zostaty warunki wymienione w punkcie 4.15.2, spotka uznaje, ze przychdd
powstaje przed dniem zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, np.na dzien odbioru lokalu przez nabywece i
przekazania mu dostepu do niego. W szczegdlnosci w celu ustalenia mozliwosci wczesniejszego rozpoznania przychodu nalezy
rozwazy¢ nastepujgce okolicznosci:

a) czy nastgpito podpisanie przez nabywce protokotu odbioru nieruchomosci, badz jej czesci, zgodnie
z umowag przedwstepng i przekazanie kluczy do budynku, badz lokalu;

b) czy na podstawie umowy przedwstepnej, pod datg protokolarnego odbioru budynku (lokalu),przenoszone sg na nabywce
wszelkie ryzyka zwigzane z ta nieruchomoscia lub jej czescig oraz korzysci, jak np. mozliwos¢ adaptacji, wynajmu, itd.;

c) czy nabywca moze rozpoczg¢ uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej czesci; deweloper nie jest zatem zobowigzany (na
podstawie protokotu odbioru lub innego wigzgcego dokumentu) do usuniecia istotnych usterek, co warunkuje wykorzystanie
danej nieruchomosci w okresie powyzej jednego miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy;

d) czy deweloper otrzymat catos¢ lub prawie catos¢ zaptaty za nieruchomos¢ od nabywecy;

e) czy po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstgpienia nabywcy od umowy i koniecznosci zwrotu
wptaconych przez niego srodkdéw (jako jedno ze szczegdtowych kryteridw spetnienia tego warunku mozna np. uznac fakt, ze
w ostatnich dwéch lub wiecej okresach obrotowych tgczna wartos¢ umoéw deweloperskich, ktére rozwigzano po podpisaniu
protokotu odbioru byta nieistotna z punktu widzenia dewelopera, a warunki rynkowe nie ulegty pogorszeniu);

f) czy deweloper nie jest zobowigzany zgodnie z umowa deweloperskg do wykonania innych waznych czynnosci, poza
zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Kosztem wytworzenia sprzedanego przedsiewziecia deweloperskiego lub jego czesci jest odpowiednio:

a) gdy sprzedawana jest catos$¢ zakoniczonego przedsiewziecia deweloperskiego - koszt wytworzenia catego przedsiewziecia
deweloperskiego;

b) gdy sprzedawana jest cze$¢ zakoriczonego jako cato$é przedsiewziecia deweloperskiego - czes¢ kosztu  wytworzenia
catego przedsiewziecia deweloperskiego (np. budynku) proporcjonalna do zakoriczonej czesci przedsiewziecia
deweloperskiego (np. lokalu). Koszt wytworzenia sprzedanej czesci zakoriczonego przedsiewziecia deweloperskiego ustala sie
w proporcji w jakiej pozostaje powierzchnia uzytkowa sprzedanych mieszkan (tzw. PUM) - do powierzchni uzytkowej w
przypadku budynkéw mieszkalnych lub kubatury obiektu - w przypadku budynkéw uzytkowych o rdinej kubaturze
poszczegblnych ich czesdci lub innej wielkosci najlepiej charakteryzujgcej udziat kosztow danej czesci przedsiewziecia
deweloperskiego w catosci kosztow tego przedsiewziecia.

Wartos¢ gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania moze by¢ rozliczana miedzy lokale, garaze, miejsca postojowe itp.
oddzielnie, w proporcji do zajmowanej powierzchni uzytkowej lub tgcznie z wiasciwymi kosztami wytworzenia;

c) w przypadku, gdy sprzedawana jest czes¢ niezakoriczonego jeszcze jako catos¢ przedsiewziecia deweloperskiego - jak w
punkcie b, z tym, ze dodatkowo oszacowania i doliczenia do juz poniesionych kosztow wymaga odpowiednia czes$¢ kosztow
nieodzownych dla zakoriczenia przedsiewziecia deweloperskiego jako catosci przypadajgca na sprzedawang czes¢. W tym celu
spotka szacuje kwote kosztow, ktére wymagaja poniesienia dla zakonczenia przedsiewziecia deweloperskiego jako catosci
wraz z przynaleznymi obiektami infrastruktury i przewidywanymi kosztami fazy posprzedaznej i ustalaszacowang kwote
kosztow wykonania zakoriczonego przedsiewziecia deweloperskiego - dodajac do oszacowanej kwoty kosztéw
wymagajacych jeszcze poniesienia w celu realizacji catosci przedsiewziecia deweloperskiego koszty rzeczywiste dotychczas
poniesione w celu realizacji tegoprzedsiewziecia, a nastepnie szacuje udziat sprzedawanej czesci nieruchomosci
deweloperskiej w catym przedsiewzieciu deweloperskim wg zasad opisanych w punkcie b.
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Kompletnosci kosztow:

a) faktury dotyczace robdt wykonanych do dnia bilansowego przy danym przedsiewzieciu, naptywajacez opdznieniem, ale
przed dniem sporzadzenia sprawozdania finansowego, zwiekszajg koszty wytworzenia przedsiewziecia deweloperskiego,

b) jezeli brak jest faktur na wykonane roboty, ale spdtka posiada protokoty ich odbioru, to jest to

podstawa do potraktowania tych robdt jako dostaw niefakturowanych.

Jezeli umowa deweloperska zostata zaklasyfikowana do umoéw o ustuge budowlanglub umoéw
o $wiadczenie ustug, przychody i koszty zwigzane z budowg przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego ujmuje sie zgodnie
z postanowieniami KSR 3 "Niezakonczone ustugi budowlane" metodg stopnia zaawansowania lub metoda zysku zerowego.

Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg rozpoznawane w momencie ich naliczenia, jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe.

Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza sie do przychoddw finansowych na dzien powziecia przez wtasciwy organ spétki uchwaty o podziale
zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

Koszty przedsiewziecia deweloperskiego

Koszty wykonania przedsiewziecia deweloperskiego gromadzi sie dla kazdego przedsiewziecia odrebnie do czasu jego
zakonczenia. W przypadku, gdy umowa deweloperska zostata zaklasyfikowanajako sprzedaz wyrobéw gotowych w bilansie
wykazuje sie ja w pozycji "Produkcja w toku" bez wzgleduna to czy budowa zostata zlecona generalnemu wykonawcy czy tez
nastepuje sitami wiasnymi spotki.

Do kosztéow tych zalicza sie wszystkie sktadniki kosztu wytworzenia w rozumieniu art. 28 ust. 3 Ustawyprzy uwzglednieniu
wskazowek zawartych w punkcie 4.18.5. Zastosowanie majg tutaj rowniez wyjasnienia zawarte w KSR nr 13 ,,Koszt
wytworzenia jako podstawa wyceny produktow”.

Do dnia rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego posiadany przez spdtke grunt lub prawo wieczystego uzytkowania
gruntu, na ktérym jest lub bedzie posadowiony przedmiot przedsiewziecia deweloperskiego, jest zaleznie od stanu faktycznego
w momencie nabycia klasyfikowany i wykazywanyw bilansie jako:

a) Towar (Zapas) - jesli spotka zakupita grunt lub prawo wieczystego uzytkowania dla realizacji scisSle okreslonego
przedsiewziecia deweloperskiego, jednak jego rozpoczecie zostato opdznione (np. ze wzgledéw finansowych lub prawnych)
wykazuje sie je w cenie nabycia, przy czym do czasu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego cena ta:

® jest powiekszana o koszty zwigzane z przystosowaniem gruntu do stanu zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do
obrotu, takie jak np. koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbiérkibednych zabudowan, uzbrojenia terenu,
itd., zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy,

® jest w uzasadnionych przypadkach powiekszana o koszty finansowania zewnetrznego zwigzanego z zakupem i
przystosowaniem do stanu zdatnego do sprzedazy gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu oraz pomniejszana o
przychody z tego tytutu z zastrzezeniem, ze tak ustalona wartos¢ gruntu lub prawa nie jest wyzsza od jego ceny sprzedazy netto
na dzien bilansowy, zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy lub

b) Inwestycja w nieruchomosci - w przypadku, gdy spoétka zakupita grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu bez
zamiaru realizacji $cisle okresSlonego przedsiewziecia deweloperskiego;w takim przypadku grunt lub prawo s3
wycenione cenie rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej. Jezeli poniesiono koszty przystosowania gruntu (np.
koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbidrki zbednych zabudowan) to w razie jego wyceny koszty
przystosowania gruntu obcigzajg pozostate koszty operacyjne,

c) Srodek trwaty - jeéli grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu miaty pierwotnie byé wykorzystywane na wtasne
potrzeby spétki; grunt lub prawo wycenia sie w takim przypadku w cenie nabycia. Cena nabycia obejmuje koszty finansowania
zewnetrznego poniesione do dnia przyjecia srodka trwatego do uzytkowania. Zwiekszajg cene nabycia koszty przystosowania
gruntu, np. odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania oraz rozbiérki zbednych zabudowan, itp.

W momencie przeznaczenia gruntu wtasnego lub do ktérego deweloper posiada prawo wieczystego uzytkowania,
wykazywanego pierwotnie jako nieruchomos¢ inwestycyjna lub Srodek trwaty (por. pkt 4.18.2) pod realizacje $cisle
okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego, nastepuje jego przekwalifikowanie do zapaséw: w wartosci wynikajgcej z ksigg
rachunkowych na dzien przekwalifikowania w przypadku srodkdw trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych.

Nabyty przez dewelopera budynek w celu realizacji Scisle okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego, wymagajacy
przebudowy (ulepszenia), do czasu rozpoczecia przedsiewzieciadeweloperskiego jest kwalifikowany do towardw (zapaséw);

W dniu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego (dzien, w ktérym deweloper podjat wigzace go ustalenia -decyzje
wewnetrzne lub zewnetrzne - o rozpoczeciu przedsiewziecia deweloperskiego) wynikajaca z ksiag rachunkowych wartosé
gruntu, warto$¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub warto$é¢ budynku do przebudowy (ulepszenia), na ktérym
przedsiewziecie to bedzie realizowane odnosi sie w ciezar kosztéw produkcji w toku przedsiewziecia deweloperskiego, a
dodatkowo w przypadku prawa wieczystego uzytkowania gruntu zaprzestaje sie jego umarzania i amortyzacji. Jezeli
deweloper stosuje konta kosztow wg rodzaju, przeklasyfikowanie do produkcji w toku gruntu lub prawa nastepuje przy
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wykorzystaniu konta"Obiekty w zabudowie" wchodzgcego w sktad konta kosztéw wedtug rodzaju "Zuzycie materiatow i
energii".

Podatek od nieruchomosci lub optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu, na ktérym posadowiona jest nieruchomos¢
stanowigca przedmiot przedsiewziecia deweloperskiego, poniesione po dniu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego,
az do dnia jego zakonczenia, s zaliczone do kosztu wytworzenia przedsiewziecia deweloperskiego. Podatek od nieruchomosci
i optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu poniesione przed dniem rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego obcigzajg
koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

Koszty finansowania zewnetrznego budowanej lub ulepszanej nieruchomosci poniesione po dniu rozpoczecia przedsiewziecia
deweloperskiego, az do dnia jego zakonczenia, w mysl art. 28 ust. 4ustawy, zwieksza¢ koszt wytworzenia przedmiotu
przedsiewziecia deweloperskiego. W przypadku gdyponiesione koszty finansowania zewnetrznego dotycza oprdcz sktadnikow
okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego réwniez innych sktadnikéw aktywow, koszty te rozlicza sie miedzy finansowane
aktywa na zasadach ogdlnych, zas$ ich czes¢ niedotyczaca przedsiewzie¢ deweloperskich lub gruntéw badz praw wieczystego
uzytkowania gruntu obcigza koszty finansowe i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

Koszty i przychody z tytutu réznic kursowych zwigzanych z finansowaniem zewnetrznym rozpoczetego przedsiewziecia
deweloperskiego, zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy, zalicza sie do kosztéw przedsiewziecia deweloperskiego wg zasad
stosowanych do kosztéw finansowania zewnetrznego,z tym, ze rdznice kursowe ujemne zwiekszajg te koszty, natomiast
roznice kursowe dodatnie zmniejszajg je (sg traktowane jako zmniejszenie kosztow).

Koszty zwigzane z przerwami technologicznymi w budowie lub przebudowie nieruchomosci objetych przedsiewzieciem
deweloperskim zwiekszajg koszt tego przedsiewziecia. Jezeli jednak przerwy (przestoje) spowodowane sg innymi przyczynami
niz technologicznie uzasadnione (np. brakiem srodkdw finansowych, brakiem materiatéw, brakiem aktualnego projektu), to
poniesione w okresie tych przerw koszty np. ogrzewania, ochrony budowy, medidw, finansowania zewnetrznego, obcigzajg
koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

Jezeli spotka w sposdb wiarygodny ustali, ze wykonanie przedsiewziecia deweloperskiego zakornczy siestratg, to stanowi to
przestanke do zbadania, czy istnieje potrzeba aktualizacji wartosci aktywdéw objetych danym przedsiewzieciem
deweloperskim zgodnie zart.28 ust. 1 pkt 6 ustawy oraz postanowieniami KSR 4 "Utrata wartosci aktywow".

Spotka tworzy rezerwe nazobowigzania wynikajgce z zawartych umodw rodzacych obcigzenia w wysokosci nizszej z
dwoéch kwot: sumy kar za wycofanie sie z uméw deweloperskich lub przewidywanej straty z wykonania uméw
deweloperskich, stosujac zasady okreslone w KSR 6 "Rezerwy, bierne rozliczenia miedzyokresowe, zobowigzania
warunkowe".

Jezeli spotka jest prawnie lub zwyczajowo zobowigzany do poniesienia w przysztosci po dacie sprzedazy, dodatkowych
kosztéw zwigzanych z wykonywanym obecnie przedsiewzieciem deweloperskim (moze to wynika¢ miedzy innymi z
ustalonego w umowie lub zwyczajowo Standardu wykoriczenia budynku lub jego otoczenia - np. ogrodzenie i utwardzenie
terenu po wybudowaniu dwdch budynkdéw - obecnie trwa budowa pierwszego, drugijest w planach), a dzier zakoriczenia catego
przedsiewziecia deweloperskiego jest pdzniejszy od dnia sprzedazy pojedynczych czesci tego przedsiewziecia, to koszt
wytworzenia sprzedanej nieruchomosci lub jej czesci zwieksza sie odpowiednio o szacowang kwote wymagajacych
poniesienia kosztow (bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw) - wykazywane w bilansie jako rezerwy na te przyszte
zobowigzania (w czesciprzypadajacej na sprzedang nieruchomos¢) stosujgc postanowienia KSR 6.

Do kosztéw sprzedanej nieruchomosci lub jej czesci, bedacej przedmiotem przedsiewzieciadeweloperskiego, zalicza sie
przypadajace na te nieruchomos¢ szacowane koszty fazy posprzedaznej (bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow), w tym
w szczegolnosci koszty napraw gwarancyjnych i rekojmi, stosujgc postanowienia KSR 6.

Nie zalicza sie do kosztéw wytworzenia przedsiewziecia deweloperskiego kosztow:

a) informacji, promocji, marketingu, reklamy i sprzedazy (w tym prowizji posrednikdéw i sprzedawcéw) przedmiotdéw
przedsiewziecia deweloperskiego - sg to koszty sprzedazy,

b) przerw (przestojéw) w budowie lub przebudowie nieruchomosci objetych przedsiewzieciem deweloperskim jak np.
ochrony, ocieplenia, mediéw spowodowanych innymi przyczynami niz technologicznie uzasadnione (np. brakiem ptynnosci
finansowej, brakiem materiatéw, brakiem aktualnego projektu, brakiem nabywcdéw) - por. pkt 4.18.9. - sg to pozostate
koszty operacyjne,

c) utrzymania i ochrony nieruchomosci po ich wybudowaniu, a przed sprzedaza lub przekwalifikowaniem do inwestycji w
nieruchomosci, takze w okresie tzw. wynajmu przejsciowego, sa to koszty ogdlne (zarzadu),

d) zarzadu, w tym wynagrodzenia kierownictwa jednostki oraz pracownikéw administracji wraz z pochodnymi, obstugi
prawnej, finansowo-ksiegowej, utrzymania pomieszczen administracyjnych, samochodoéw, biurowe itp.,

e) utrzymania nieruchomosci ponoszonych po jej wybudowaniu.

Wymienione pozycje obcigzajg koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

W przypadku spétki powotanej do realizacji jednego przedsiewziecia deweloperskiego (spotki celowe), biorac pod uwage
zatozenie kontynuacji ich dziatalnosci, do kosztéw przedsiewziecia deweloperskiegozalicza sie wszystkie koszty jednostki
zwigzane z budowa lub przebudowg nieruchomosci,z wytaczeniem kosztéw, niezbednych do prowadzenia dziatalnosci
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gospodarczej. Kosztami prowadzenia dziatalnosci gospodarczej obcigzajgcymi koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia
sq w szczegdlnosci:

a) koszty wynagrodzenia kierownika jednostki oraz pracownikéw administracji wraz z pochodnymi,

b) koszty rejestracji i obstugi prawnej jednostki,

c) koszty obstugi finansowo-ksiegowej jednostki,

d) koszty utrzymania pomieszczen administracyjnych oraz biurowych,

e) koszty informacji, promocji, marketingu, reklamy i sprzedazy, w tym prowizje sprzedawcéw iposrednikdw.

Za dzien rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego uznaje sie dzien, w ktérym deweloper rozpoczat aktywne,
udokumentowane dziatanie majgce na celu realizacje przedsiewziecia. Rozpoczecie przedsiewziecia deweloperskiego nie
nastepuje wczesniej niz:

a) w dniu, w ktérym deweloper na podstawie racjonalnych szacunkdéw stwierdzit, ze istnieje prawdopodobienstwo uzyskania
korzysci ekonomicznych z planowanego przedsiewziecia deweloperskiego lub

b) dzien, w ktéorym deweloper podjat wigzace go ustalenia (decyzje wewnetrzne lub zewnetrzne) o rozpoczeciu
przedsiewziecia deweloperskiego.

Z drugiej strony rozpoczecie tego rodzaju przedsiewziecia nie moze nastgpic pdzniej niz:
a)w dniu podjecia przez dewelopera pierwszych dziatan marketingowo-informacyjnych, stuzacych zaprezentowaniu
potencjalnym klientom planowanego przedsiewziecia deweloperskiego,

b) w dniu podpisania przez dewelopera pierwszej umowy deweloperskiej (sprzedazy) lub
¢) w dniu powiadomienia przez dewelopera nadzoru budowlanego o rozpoczeciu prac budowlanych.

Zakonczenie przedsiewziecia deweloperskiego nastepuje w dniu, w ktérym nastgpito dopuszczenie do uzytkowania, w
przewidzianym w przepisach trybie, zakonczonego przez dewelopera przedsiewziecia obejmujacego budowe nowo
powstatych lub ulepszonych nieruchomosci bgdz ich czesci wraz z przynaleznymi obiektami infrastruktury.

Umowa deweloperska moze przewidywac¢ dokonywanie przez nabywce systematycznych ptatnosci na rzecz dewelopera. Jezeli
nie wigza sie one z jednoczesnym przekazywaniem nabywcy kontroli nad przedmiotem przedsiewziecia deweloperskiego oraz
przejeciem przez nabywce znaczacego ryzyka i korzysci zwigzanych z tym przedmiotem, zblizonych do tych, jakie zwykle
wynikajg z prawa witasnosci do zakoriczonego etapu prac, to wptaty takie uznaje sie za zaliczki. Nie sg to przychody z realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego.

Kwote wptat systematycznie otrzymywanych od nabywcow deweloper prezentuje w pasywach bilansu jako ,,Zaliczki otrzymane
na dostawy”.
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i. Bilans

BILANS - AKTYWA

31.12.2025 31.12.2024

A.  AKTYWA TRWALE - -

I Wartosci niematerialne i prawne - -
1. Rzeczowe aktywa trwate - -
1. Srodkitrwate - -
2. Srodki trwate w budowie - -

. Zaliczki na $rodki trwate w budowie - -
ll.  Naleznosci dtugoterminowe - -
IV. Inwestycje dtugoterminowe - -
Nieruchomosci - -
Wartosci niematerialne i prawne - -
Dtugoterminowe aktywa finansowe - -
Inne inwestycje dtugoterminowe - -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
Inne rozliczenia miedzyokresowe - -

AKTYWA OBROTOWE 30491 27 250

Zapasy 29 282 23721
Materiaty - -
Pétprodukty i produkty w toku 9282 23721
Produkty gotowe - -
Towary - -
Zaliczki na dostawy - -
Naleznosci krétkoterminowe 365 120
Naleznosci od jednostek powigzanych 1 1
Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 364 119
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: - -
- do 12 miesiecy - -
- powyzej 12 miesiecy - -
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezp. spot. i zdrow. 364 119
c) inne - -
d) dochodzone na drodze sgdowej - -
lll.  Inwestycje krétkoterminowe 844 3409
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 844 3409
a) w jednostkach powigzanych - -
b) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
¢) w pozostatych jednostkach - -
d) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 844 3409
2. Inne inwestycje krétkoterminowe - -
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - -

VR WNREFTIEINEIO R WD

e

C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy - -

D. Udziaty (akcje) wiasne o -

AKTYWA RAZEM 30491 27 250
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BILANS — PASYWA

31.12.2025 31.12.2024
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY (115) (76)
I Kapitat (fundusz) podstawowy 5 5
Il Kapitat (fundusz) zapasowy - -
IIl.  Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe - -
IV.  Zysk (strata) z lat ubiegtych (81) (56)
V. Zysk (strata) netto (39) (25)
VI.  Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego - -
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 30 606 27 326
l. Rezerwy na zobowigzania 8 25
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
2. Rezerwy na swiadczenia emerytalne i podobne - -
3. Pozostate rezerwy 8 25
Il. Zobowiazania diugoterminowe 13494 27 138
1. Wobec jednostek powigzanych 695 15 839
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
3. Wobec pozostatych jednostek 12 799 11299
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 12799 11299
lll. Zobowiazania krétkoterminowe 17 104 163
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 16 564 146
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 176 146
- do 12 miesiecy 176 146
- powyzej 12 miesiecy - -
b) inne 16 388 -

2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktdérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale ) )
3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 695 17
a) kredyty i pozyczki - -
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - -
c) inne zobowigzania finansowe - -
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 76 15
- do 12 miesiecy 76 15
- powyzej 12 miesiecy - -
e) zaliczki otrzymane na dostawy 125 -
f) zobowigzania wekslowe - -
g) z tytutu podatkdw oraz innych tytutéow publicznoprawnych 494 53
h) z tytutu wynagrodzen - -
i) inne - 2
4. Fundusze specjalne - -
IV.  Rozliczenia miedzyokresowe - =
1. Ujemna wartos¢ firmy - -
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe - -
PASYWA RAZEM 30491 27 250
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m. Rachunek zyskow i strat

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W WARIANCIE KALKULACYJNYM

01.01.2025-  01.01.2024 -
31.12.2025 31.12.2024

A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, TOWAROW, UStUG I

MATERIALOW, w tym: 12 20
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 12 20
Il.  Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow - -
B. KOSZTY SPRZEDANYCH PRODUKTOW, TOWAROW | MATERIALOW 13 11
I.  Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 13 11
Il.  Wartos$¢ sprzedanych towardw i materiatéw -
C. ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY (A-B) (1) 9
D. Koszty sprzedazy - -
E. Koszty ogdlnego zarzadu 18 78
F. ZYSK/STRATA ZE SPRZEDAZY (C-D-E) (19) (69)
G. Pozostate przychody operacyjne - -
H. Pozostate koszty operacyjne 60 -
.  ZYSK (STRATA) Z DZIAtALN. OPERACYJNEJ (F+G-H) (80) (69)
J. Przychody finansowe 41 44
K.  Koszty finansowe - -
L. ZYSK (STRATA) BRUTTO (I +J - K) (39) (25)
M.  Podatek dochodowy - -
N. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) - -
0. ZYSK (STRATA) NETTO (L - M - N) (39) (25)
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Iv. Zestawienie zmian w kapitale wiasnym

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

01.01.2025 - 01.01.2024 -
31.12.2025 31.12.2024
I. Kapitat wtasny na poczatek okresu (BO) (76) (51)

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

- korekty btedow

l.a. Kapitat wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach (76) (51)
1. Kapitat podstawowy na poczatek okresu 5 5
1.1. Zmiany kapitatu podstawowego - -
a) zwiekszenie (z tytutu) - -
- wydania udziatéw / emisji akcji - -
b) zmniejszenie (z tytutu) - -
- umorzenia udziatéw / akcji -
1.2. Kapitat podstawowy na koniec okresu 5 5
2. Kapitat zapasowy na poczatek okresu - -
2.1. Zmiany kapitatu zapasowego - -
a) zwiekszenie (z tytutu) - -
— podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartosc) - -
3. Kapitat zapasowy na koniec okresu - -
6. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu (56) (25)
a) zwiekszenie (z tytutu) (25) (31)
— przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia (25) (31)
7. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu (81) (56)
8. Wynik netto (39) (25)
a) zysk netto - -
b) strata netto (39) (25)
c) odpisy z zysku - -
Il. Kapitat wtasny na koniec okresu (BZ) (115) (76)
lll.  Kapitat wtasny po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) (115) (76)
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v. Rachunek przeptywdw pienieznych

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

za okres za okres
Wyszczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2025 31.12.2024
A.  PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYINE)J
I Zysk (strata) netto (39) (25)
1. Korekty razem (2527) 2848
1 Amortyzacja - -
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - -
3. Koszty odsetek - -
4. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2744 2756
5. Zmiana stanu zapaséw (5562) (4 389)
6. Zmiana stanu naleznosci (245) 4323
7. Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 554 133
8. Zmiana stanu rezerw (18) 25
. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1£l1) (2 565) 2823
B. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYINE)
I Wptywy - -
1 Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow ) )
trwatych
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne - -
Z aktywow finansowych, w tym: - -
4. Inne wptywy inwestycyjne - -
1. Wydatki - -
1 Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow ) )
trwatych
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne - -
Na aktywa finansowe, w tym: - -
a) w jednostkach powigzanych - -
4. Inne wydatki inwestycyjne - -
. Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) - -
C.  PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
I Wptywy - 10578
1 Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akgji) i innych instrumentow
kapitatowych oraz doptat do kapitatu _ )
2 Kredyty i pozyczki - 578
3 Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - 10 000
4. Inne wptywy finansowe - -
Il Wydatki - 10 000
L Sptaty kredytéw i pozyczek - 10 000
. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) - 578
D. PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (A.lII+B.II£C.111) (2 565) 3401
E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH 3409 3401
F. SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 3409 8
G. SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU (F+D) 844 3409
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1. Zmiany wartosci niematerialnych i prawnych

Na dzien 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku Spotka nie posiadata wartosci niematerialnych i prawnych.

2. Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci

Na dzien 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku nie wystgpity odpisy aktualizacjg wartos¢ naleznosci.

3. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego

Na dzierr 31.12.2025 roku:

Udziatowiec: Pekabex Development Sp. z o.0.

Liczba udziatéw: 100

Wartosc¢ jednostkowa udziatu: 50 zt

Wartos¢ kapitatu podstawowego: 5 tys. zt

W dniu 10.12.2024 roku nastgpita zmiana udziatowca Spoétki. Poprzednim udziatowcem byta Spétka Poznarska Korporacja Budowlana
Pekabex S.A., ktdra posiadata catos¢ udziatow.

4. Propozycje pokrycia straty za rok obrotowy

Strata za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2025 roku zostanie pokryta z wynikéw lat przysztych.

5. Rezerwy na koszty i zobowigzania

Na dzien 31 grudnia 2025 roku spétka zawigzata rezerwe zakwalifikowang do krétkoterminowych pozostatych rezerw na poczet kosztow
badania sprawozdania finansowego przez biegtego rewidenta.

Rezerwa na badanie Razem
sprawozdania
finansowego

za okres od 01.01.2024 roku do 31.12.2025 roku
Stan na poczatek okresu 28 25

Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 18 18

Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) - -

Wykorzystanie rezerw (-) - -

Zwiekszenie przez potgczenie jednostek gospodarczych - -

Pozostate zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) - -

Stan rezerw na dzien 31.12.2025 roku 8 8
za okres od 01.01.2024 roku do 31.12.2024 roku - -

Stan na poczatek okresu - -

Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 25 25

Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) - -

Wykorzystanie rezerw (-) - -

Zwiekszenie przez potaczenie jednostek gospodarczych - -

Pozostate zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) - -

Stan rezerw na dzien 31.12.2024 roku 25 25
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6. Odroczony podatek dochodowy

Na dzienn 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku Spétka nie rozpoznawata aktywa lub rezerwy z tytutu odroczonego podatku

dochodowego.

7. Zobowigzania wedtug okreséw wymagalnosci

Przypadajace do sptaty do 1 roku 0d1 r;l;u do3 Od 3 lat do 5 lat Powyzej 5 lat Razem
Zobowiazania dtugoterminowe
Stan na 01.01.2025 - 27 138 - - 27 138
Stan na 31.12.2025 - 13494 - - 13494
Zobowiazania krétkoterminowe
Stan na 01.01.2025 163 - - - 163
Stan na 31.12.2025 17 104 - - - 17 104

Na dzier 31 grudnia 2025 roku na saldo zobowigzan od jednostek powigzanych sktadajg sie pozyczki otrzymane od Poznanskiej Korporacji
Budowlanej Pekabex S.A. Na dzien bilansowy saldo tych pozyczek wynosito 17 083 tys. zt. Ponizsza tabela przedstawia specyfikacje

otrzymanych pozyczek wedtug stanu na 31 grudnia 2025 roku

Poiyczkodawca Oprocer'\towanie Termin sptaty Pozostaty 'do sptaty Pozostate do'splaty
nominalne kapitat odsetki
Poznarska Korporacja Budowlana WIBOR 3M + marza 31.12.2026 10 4
Pekabex S.A. WIBOR 3M + marza 31.01.2027 200 37
WIBOR 3M + marza 31.12.2026 13700 2674
WIBOR 3M + marza 31.01.2027 400 59
Otrzymane pozyczki wedtug stanu na 31 grudnia 2024 roku:

Pozyczkodawca Op:.:::i\r::m:me Termin sptaty Pozostaty do sptaty kapitat Pozost(;a::eciﬁisplaty
Poznarska Korporacja WIBOR 3M + marza 31.12.2026 10 3
Budowlana Pekabex S.A. WIBOR 3M + marza 31.01.2026 200 19

WIBOR 3M + marza 31.12.2026 13 700 1483
WIBOR 3M + marza 31.01.2026 400 24

W 2023 roku Poznarnska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. zawarta z Eques Investment TFI S.A. umowe o wspétpracy dotyczaca funduszu
inwestycyjnego zamknietego pod nazwa EQUES PEKABEX Deweloperski Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, ktdry bedzie inwestowat w spotki
celowe realizujgce projekty deweloperskie Pekabex w obszarze wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie z umowg o
wspotpracy, docelowo certyfikaty nabywane przez Emitenta powinny stanowi¢ 20% wszystkich certyfikatow wyemitowanych przez Fundusz.
W dniu 14 lutego 2024 roku Zarzad Spétki podjat uchwate o emisji do 100.000 obligacji imiennych serii A oraz wyrazeniu zgody na
zaciggniecie przez Spotke zobowigzan z tytutu Obligacji na nastepujacych warunkach:

a)
b)

c)
d)

e)
f)
8)

h)

Obligacje zostang wyemitowane na podstawie art. 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach

Spotka wyemituje maksymalnie do 100.000 (sto tysiecy sztuk) Obligacji, o wartosci nominalnej 100 PLN (sto ztotych) kazda i tgcznej
wartosci nominalnej do 10.000.000 zt (dziesie¢ milionéw ztotych),

cena emisyjna jednej Obligacji bedzie réwna jej wartosci nominalnej i wyniesie 100 PLN (sto ztotych),

minimalna liczba obligacji, ktorych subskrybowanie jest wymagane dla dojscia emisji do skutku (,,prég emisji”) wynosi 100.000
(sto tysiecy) Obligacji,

oprocentowanie Obligacji bedzie state

dniem emisji Obligacji bedzie 16 luty 2024 roku lub dzien przypadajacy okoto tej daty,

terminem wykupu Obligacji bedzie 31 marca 2027 roku, z zastrzezeniem mozliwosci ich wczesniejszego wykupu na zasadach
opisanych w warunkach emisji obligacji Pekabex Inwestycje Xll spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig serii A

Spotka nie bedzie ubiegata sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na rynku Catalyst prowadzonym jako alternatywny system
obrotu przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. lub BondSpot S.A

Obligacje zostaty emitowane i objete z dniem 20 lutego 2024 roku przez EQUES PEKABEX Deweloperski Fundusz Inwestycyjny Zamkniety na
powyzszych warunkach.
Na dzier 31.12.2025 roku warto$¢ kapitatu wyniosta 10 000 tys. zt, a warto$¢ naliczonych odsetek wyniosta 2 799 tys. zt. (2024: 1 299 tys.

zt.).



Pekabex Inwestycje XlI sp. z 0.0. sprawozdanie finansowe za 2025 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

8. Wykaz zobowigzan zabezpieczonych na majatku

Na dzien 31 grudnia 2025 oraz 31 grudnia 2024 roku wykup obligacji wyemitowanych przez Spotke jest zabezpieczony oswiadczeniem o

poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777.

9. Wykaz pozycji czynnych i biernych rozliczerr miedzyokresowych

Na dzien 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku Spotka nie posiadata czynnych i biernych rozliczern miedzyokresowych.

10. Skfadniki aktywoéw i pasywow wykazywane w wiecej niz jednej pozycji bilansu — powigzania

Na dzien 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku nie wystepowaty takie sktadniki.

11. Zobowigzania warunkowe, w tym udzielone gwarancje i poreczenia

Na dzien 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku nie wystepowaty zobowigzania warunkowe, w tym udzielane gwarancje i poreczenia.

12. Struktura Srodkéw pienieznych przyjetych do rachunku przeptywoéw pienieznych

Srodki pieniezne
Zmiana stanu na koniec okresu
Rodzaj Srodkéw pienieznych 31.12.2025 31.12.2024 Srodkéw 0 ograniczonej
pienieznych mozliwosci
dysponowania
1. Srodki pieniezne w kasie - - - -
2. Srodki pieniezne na rachunkach 844 3409 2565 )
bankowych
3. Inne Srodki pieniezne i i - -
13. Struktura sprzedazy
2025 2024
Sprzedaz krajowa, w tym: 12 20
Pozostate ustugi 12 20
Sprzedaz zagraniczna - -
Razem 12 20
14. Struktura kosztéw wedtug rodzajow
2025 2024
Amortyzacja - -
Zuzycie materiatow i energii 92 -
Ustugi obce 2 026 1550
Podatki i optaty 62 33
Wynagrodzenia, ubezpieczenia i Swiadczenia na rzecz ) )
pracownikéw
Pozostate koszty rodzajowe 1 1
Razem 2181 1584
Zmiana stanu produktéw (+/-) (2 150) (1 495)
Koszt wtasny sprzedazy 31 89
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15. Zapasy i odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow

Na dziert 31 grudnia 2025 roku wartos¢ zapaséw wyniosta 29 282 tys. zt i na tg wartos$¢ sktadaty sie gtéwnie wartosé nieruchomosci
gruntowej (19 250 tys. zt), skapitalizowane odsetki od obligacji i pozyczek (5 567 tys. zt.) oraz wynagrodzenie za zarzadzanie projektem przez
spotke Pekabex Development Sp. z 0.0. (1 566 tys. zt.).

Na dzien 31.12.2024 roku wartosci zapasow wyniosta 23 721 tys. zt i na te wartosc¢ sktadaty sie gtownie wartos¢ nieruchomosci gruntowe;j
(19 250 tys. zt), skapitalizowane odsetki od obligacji i pozyczki (2 823 tys. zt) oraz wynagrodzenie za zarzadzanie projektem przez spotke
Pekabex Development Sp. z 0.0. (880 tys. zt).

W ramach inwestycji powstang budynki mieszkalne w Pruszkowie przy ul. Miry Ziminskiej - Sygietynskiej. Projekt inwestycyjny zaktada
wybudowanie okoto 239 mieszkan i 313 miejsc parkingowych wraz z infrastrukturg okalajgca oraz lokalem ustugowym. Pruszkéw to dobrze
skomunikowana, podwarszawska miejscowos¢, do ktorej mozna dojechaé pociggiem ze stolicy w 30 minut. Ze wzgledu na swoja lokalizacje,
jak réwniez na dobre zaplecze handlowo-ustugowe Pruszkow jest czesto wybierany przez rodziny z dzie¢mi jako miejsce, w ktérym warto
zamieszkaé. Rowniez osoby starsze cenig sobie te lokalizacje, ktdra posiada wszystkie zalety mniejszej aglomeracji, jak rowniez bliskos¢
terenow zielonych, dostep do placowek medycznych i niezbednych ustug. Spétka uzyskata pozwolenie na budowe i planuje rozpoczecie
budowy w 2026 roku. Okres realizacji budowy szacuje sie na ok. 2 lata.

W trakcie 2025 i 2024 roku Spétka nie dokonywata odpiséw aktualizujagcych wartos¢ zapasow.

16. Dziatalnosé zaniechana

W trakcie 2025 i 2024 roku nie wystgpita dziatalno$¢ zaniechana.

17. Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem finansowym

W trakcie 2025 i 2024 roku nie wystapita réznica pomiedzy podstawa opodatkowania a wynikiem finansowym.

18. Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naktady na niefinansowe aktywa trwate

W minionym okresie spétka nie ponosita i nie planuje w dajacej sie przewidzieé przysztosci ponosi¢ naktady na niefinansowe aktywa trwate.

19. Informacja o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostke uméw nieuwzglednionych w bilansie w zakresie
niezbednym do oceny ich wptywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy jednostki

W 2025 roku Spétka uzyskata pozwolenie na budowe oraz inne zgody i decyzje konieczne do rozpoczecia budowy. Spétka planuje rozpoczecie
budowy w 2026 roku. Okres realizacji budowy szacuje sie na ok. 2 lata.

20. Informacje o istotnych transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez jednostke na innych warunkach niz rynkowe ze
stronami powigzanymi

W trakcie 2025 i 2024 roku wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi byty zawierane na warunkach rynkowych.

21. Informacje o zatrudnieniu

W trakcie 2025 i 2024 roku Spétka nie zatrudniata pracownikéw.

22. Informacja o wynagrodzeniach oséb wchodzacych w sktad organéw zarzadzajacych

W trakcie 2025 i 2024 roku Spoétka nie wyptacata wynagrodzenia osobom wchodzgcym w sktad organéw zarzadzajacych.

23. Informacje o kwotach zaliczek, kredytow, pozyczek i Swiadczen o podobnym charakterze udzielonych osobom wchodzacym w
sktad organéw zarzadzajacych

W 2025 i 2024 roku nie wystgpity.
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24. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej

2025 2024

25 25

25. Informacje o przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach ubiegtych odnoszonych w roku obrotowym na
kapitat wiasny

W 2025 i 2024 roku nie wystgpity.

26. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastapity po dniu bilansowym, a nieuwzglednionych w sprawozdaniu finansowym
oraz o ich wptywie na sytuacje majatkowa, finansowa oraz wynik finansowy jednostki

Z dniem 30 kwietnia 2026 roku Spoétka zakupita od spétki Pekabex Inwestycje IV Sp. z 0.0. oraz Pekabex Development Sp. z 0.0. tacznie 100
udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy udziat za taczng cene 5 tys. zt. w spdtce Pekabex EIKA JV1 Sp. z o.0. (dawniej Pekabex
Inwestycje XXVI Sp. z 0.0.).

Z dniem 13 maja 2026 roku Spotka sprzedata 50 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy udziat, za tagczng kwote 2,5 tys. zt w spotce
Pekabex EIKA JV1 Sp. z 0.0. (dawniej Pekabex Inwestycje XXVI Sp. z 0.0.) na rzecz TEMA Invest AG spotki prawa szwajcarskiego.

27. Dokonane w roku obrotowym zmiany zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny, wywierajace istotny wptyw na

sytuacje majatkowa, finansowg i wynik finansowy jednostki
W 2025 i 2024 roku nie wystapity.
28. Wspalne przedsiewziecia, ktdra nie wymagaja konsolidacji
W 2025 i 2024 roku nie wystgpity.

29. Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi

Naleznosci:

Jednostka powigzana

Saldo na dzien
31.12.2025

Saldo na dzien
31.12.2024

P. Homes Sp z o.0.

Zobowigzania:

Jednostka powigzana

Saldo na dzien

Saldo na dzien

31.12.2025 31.12.2024
Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. 27 168 15902
Pekabex BET S.A. 1 1
Pekabex PREF S.A. 22 11
Pekabex Development Sp. z 0.0. 69 71

Zobowigzania wobec Poznaniskiej Korporacji Budowlanej Pekabex S.A. dotyczg udzielonej pozyczki wraz z skapitalizowanymi odsetkami oraz
kosztu poreczenia. Zobowigzania wobec Pekabex PREF S.A. dotyczg kosztu swiadczen ustug ksiegowych.

Sprzedaz:

Jednostka powigzana

Saldo na dzien
31.12.2025

Saldo na dzien
31.12.2024

P. Homes Sp z o.0.

12

12

Przychody uzyskane od P.Homes Sp. z 0.0. dotyczyty najmu gruntu oraz pozyskiwania klientow.

Koszt:
Jednostka powigzana Saldo na dzien Saldo na dzien
31.12.2025 31.12.2024
Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. 1329 1571
Pekabex BET S.A. 1 1
Pekabex PREF S.A. 18 25
Pekabex Development Sp. z 0.0. 686 880
Pekabex BET FILIAL 12 0

Koszty poniesione na rzecz Poznanskiej Korporacji Budowlanej Pekabex S.A. dotycza gtéwnie odsetek od udzielonej pozyczki. Koszty
poniesione na rzecz Pekabex Development Sp. z 0.0. dotyczg wynagrodzenia za zarzgdzanie projektem.




Pekabex Inwestycje XlI sp. z 0.0. sprawozdanie finansowe za 2025 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

30. Konsolidacja sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadza spotka Poznarska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. z siedzibg pod adresem: Szarych
Szeregdw 27, 60-462 Poznan, Polska.

31. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym, czyli do 31 grudnia 2026 roku Zarzad Spétki jest Swiadomy wystepowania ujemnych kapitatow oraz spetnienia przestanek art.
233 KSH, w wyniku podjeta zostanie uchwata wspdlnikdw dotyczaca kontynuacji dziatalnosci. Z uwagi na charakter spotki i cykl zycia

inwestycji budowlanych jej wyniki nalezy rozpatrywac dtugoterminowo i w ocenie Zarzadu nie jest zagrozona kontynuacja dziatalnosci
Spotki.

25 czerwca 2026 roku Grzegorz Kawecki
Prezes Zarzadu

25 czerwca 2026 roku Piotr Witkowski
Cztonek Zarzadu




