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

1. Prezentacja firmy

Nazwa: Pekabex Inwestycje Xll sp. z 0.0.

Forma prawna: Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia

Siedziba: Poznan

Adres: ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan

REGON: 389110632

NIP: 7812021763

KRS: 0000904288

Sektor: Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych

Spoétka Pekabex Inwestycje Xl sp. z 0. o. zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 22 kwietnia 2021 roku. Spodtka zostata
zarejestrowana 2 czerwca 2021 roku w Krajowym Rejestrze Sqdowym 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. Pekabex Inwestycje Xll sp. z 0. o. jako spdtka celowa jest dedykowana do
prowadzenia przysztych inwestycji deweloperskich.

Z dniem 10.12.2024 Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. zbyta udziaty Spétce na rzecz Pekabex Development Sp. z o.0.,
ktéra tym samym posiada na dzien bilansowy oraz na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego bezposrednio 100% udziatow w
kapitale zaktadowym spotki Pekabex Inwestycje Xl Sp. z o.0., co uprawnia do wykonywania 100% gtoséow na Zgromadzeniu
Wspdlnikdw.

2. Wiadze spotki

Organami Spotki sg: Zarzad oraz Zgromadzenie Wspdlnikow.

Na dzienn sporzgdzenia sprawozdania finansowego za 2025 rok w sktad Zarzagdu wchodzili:
1. Grzegorz Kawecki — Prezes Zarzadu
2.  Piotr Witkowski — Cztonek Zarzadu

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

3. Rynek dziatania Spoétki i inne informacje

Rynkiem dziatania Spétki jest Polska.
Spétka nie prowadzi dziatalnosci badawczo-rozwojowej. Spétka nie posiada oddziatéw. Spétka nie posiada pochodnych instrumentéw
finansowych. Spétka nie nabywata wtasnych udziatéw w roku zakoriczonym 31 grudnia 2025.

4. Sytuacja majatkowa i finansowa spétki

Szczegbtowe dane dotyczace aktualnej sytuacji finansowej Spotki zostaty zamieszczone w sprawozdaniu finansowym Spoétki za 2025
rok. Sytuacja finansowa i majatkowa jest dobra.
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Wybrane dane finansowe i podstawowe wskazniki Spotki za 2025 rok przedstawiajg sie nastepujgco (dane w tys. zt):

od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024
Rachunek przeptywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2 565) 2823
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej - -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej - 578
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych iich ekwiwalentéw 3409 3401
Bilans
Aktywa 30491 27 250
Zobowigzania dtugoterminowe 13494 27138
Zobowigzania krétkoterminowe 17 112 163
Kapitat podstawowy 5 5
Wskazniki ptynnosci:
Ptynnoé¢ dtugoterminowa 1,0 1,0
(aktywa ogdtem / zobowigzania krétko- i dtugoterminowe)

Z dniem 23 listopada 2023 roku Pekabex S.A. zawart z Eques Investment TFI S.A. (,Eques”) umowe o wspotpracy dotyczacg funduszu
inwestycyjnego zamknietego pod nazwg EQUES PEKABEX Deweloperski Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, ktéry 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.

Z dniem 14 lutego 2024 roku Zarzad spotki Pekabex Inwestycje Xl spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu
podjat uchwate o emisji do 100.000 obligacji imiennych serii A ("Obligacje") 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 tacznej wartosci nominalnej do 10.000.000 zt (dziesie¢ miliondw ztotych),

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

minimalna liczba obligacji ktérych subskrybowanie jest wymagane dla dojscia emisji do skutku (,,prog 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 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciag
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.
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5. Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen

Spotka prowadzi dziatalnos¢ na rynku deweloperskim. Spétka narazona jest, miedzy innymi, na nastepujace ryzyka:

Ryzyko odpowiedzialnosci za jakos¢ i terminowos¢ dostarczonych towarow

Ryzyko odpowiedzialnosci za jako$¢é wykonanych ustug i dostarczony produkt jest integralnym elementem zawieranych umdw. Spétka
moze by¢ w przysztosci narazona na koniecznos$¢ poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z ewentualnymi reklamacjami. Spotka
ogranicza ryzyko poprzez stosowanie wszystkich norm i standardéw oraz zatrudnianie specjalistow.

Ryzyko ptynnosci

Spotka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci tj. zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan finansowych. Spétka na biezgco
monitoruje prognozowany poziom sSrodkéw ptynnych i w wypadku zwiekszonych potrzeb moze odpowiednio zareagowac przez
zwiekszenie finansowania wewnatrzgrupowego oraz przez pozyskanie lub uruchomienie kolejnych transz finansowania zewnetrznego.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Realizacji projektéw deweloperskich, ze wzgledu na ich ztozong nature prawng i techniczng, towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Obejmuja
one w szczegdlnosci nieuzyskanie wymaganych pozwolen, niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Spétki czy oddania
budynku do uzytkowania, opdznienia w zakoriczeniu budowy, koszty przewyiszajgce zatozenia budzetu z powodu niekorzystnych
warunkéw pogodowych, brak zdolnosci wykonawcow i podwykonawcéw do wywigzania sie z umowy , spory pracownicze u
wykonawcéw lub podwykonawcow, niedobdér materiatow lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane
trudnosci techniczne, a takze zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntéw. Wystapienie ktéregokolwiek z tych ryzyk moze
spowodowaé opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztow lub utrate przychoddéw, zamrozenie Srodkow
zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod projekt, a w niektdrych przypadkach niezdolnos¢ do ukonczenia inwestycji, co moze
miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowga lub wyniki Spotki.

Spotka posiada zespot specjalistdw w zakresie realizacji projektow deweloperskich. Spdtka stosuje wewnetrzne procedury
monitorowania i kontroli procesu produkcji, jak rowniez realizacji kontraktéw. Powoduje to, ze reakcja na zaistniate zdarzenia jest
podejmowana niezwtocznie. Spdtka jest czescig duzej Grupy Kapitatowej i moze wykorzysta¢ doswiadczenie i kompetencje innych
spotek.

Ryzyko decyzji administracyjnych

Specyfika projektéw deweloperskich wymaga od Spotki uzyskania szeregu pozwolen, zgdd i uzgodnien na kazdym etapie procesu
inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci w zaktadanych harmonogramach realizacji projektdw zawsze istnieje ryzyko opdznien w ich
uzyskaniu, wzruszen decyzji juz uzyskanych (w tym na skutek wnoszonych $rodkdw zaskarzenia pozostajacych bez konsekwencji dla
skarzacych), czy wrecz ich nie uzyskania, co wptywa na zdolnos¢ prowadzenia i zakoriczenia realizowanych i planowanych projektow.
Kluczowym dla Spétki dziataniem zmniejszajagcym jej ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena potencjalnych i kontrola
biezgcych inwestycji deweloperskich.

Ryzyko zmian w prawie
Na dziatalnos¢ Spotki maja takie wptyw decyzje administracyjne na poziomie centralnym. Zmiany legislacyjne w prawie takie
stanowig ryzyko mogace bezposrednio lub posrednio wptynaé na dziatalnosé Spétki i osiggane przez nig wyniki.

Ryzyko zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym

Istotne znaczenie dla przedsiebiorstwa ma sytuacja makroekonomiczna, przy czym nalezy uwzglednié¢ w szczegdlnosci: stope wzrostu
gospodarczego (ryzyko spowolnienia wzrostu), stope bezrobocia (ryzyko wzrostu bezrobocia), kondycje instytucji finansowych (ryzyko
pogorszenia sie kondycji tych instytucji), poziom inwestycji, dochody gospodarstw domowych, stopy procentowe, inflacja, wysokos¢
obcigzen pracodawcdéw wynikajacych z kosztéw pracy oraz koniunktura na rynku nieruchomosci — wszystkie te czynniki przektadaja
sie na popyt na mieszkania.
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Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe oznacza, ze kontrahent nie dopetni zobowigzan, co narazi Spétke na straty finansowe. Przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci nastepuje w wyniku podpisania umowy w formie aktu notarialnego i jest zabezpieczone wptatami gotowkowymi na
zamkniete bankowe rachunki powiernicze oraz kredytami udzielonymi przez banki nabywcom, stad spdtka uwaza, ze ryzyko jest
minimalne, bliskie zeru. Mieszkanie nie zostanie wydane do czasu uzyskania zapfaty.

Ryzyko zwigzane z obligacjami

Spotka monitoruje swoje zobowigzania wynikajace z zawartych umdw i terminowo je realizuje. Ponadto na biezgco monitoruje i
dostosowuje swoja polityke finansowa do potrzeb operacyjnych Swiadczenia z obligacji polegaja na wykupie obligacji poprzez zaptate
ich wartoéci nominalnej oraz na zaptacie odsetek, a w niektdérych sytuacjach takze premii. Swiadczenia te nie bedg wykonane albo ich
wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek pogorszenia sytuacji finansowej Spoétka nie bedzie dysponowaé odpowiednimi
Srodkami pienieznymi w terminach ich wymagalnosci. W przypadku niespetnienia w terminie, w catosci lub w czesci, zobowigzan z
obligacji, obligatariusz bedzie uprawniony do ztozenia pisemnego zgdania natychmiastowego wczesniejszego wykupu wszystkich
posiadanych przez niego obligacji. Ponadto brak spetnienia zobowigzan zwigzanych z obligacjami moze skutkowac ryzykiem upadtosci
Spotki, a w konsekwencji ryzykiem utraty catosci lub czesci srodkéw zainwestowanych w obligacje. Obligacje nie stanowig lokaty
bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytow.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig naruszenia przez Spétke lub Grupe zobowigzan z uméw finansowych

Spétka i Grupa stosujg procedury wewnetrzne monitoringu oraz raportowania zobowigzan wynikajacych z zawartych uméw
finansowych i terminowo sie z nich wywigzuje. Grupa na biezaco monitoruje i dostosowuje polityke finansowa do potrzeb
operacyjnych.

Umowy finansowe zawierane przez spétki z Grupy w ramach dziatalnosci gospodarczej naktadaja na nie okreslone zobowigzania, m.in.
wymoég utrzymywania okreslonych wskaznikéw finansowych na ustalonych poziomach oraz przekazywania informacji, m.in. do-
tyczacych ich sytuacji finansowej. Niedotrzymanie tych zobowigzan oraz naruszenie zakazéw moze skutkowaé naruszeniem
postanowienn umowy i obowigzkiem wczesniejszej sptaty zobowigzania. Ponadto podmiot finansujgcy moze by¢ uprawniony do
zaspokojenia poprzez realizacje uprawnien zwigzanych z ustanowionymi zabezpieczeniami, w tym przejecia wtasnosci obcigzonych
aktywow Grupy lub zlecenia ich sprzedazy.

6. Perspektywy dla Spoétki

Wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego Produkt Krajowy Brutto Polski w 2025 roku wzrdst o 3,6% rok do roku. Jest to gtéwnie
zastuga zwiekszonej konsumpcji; wartos¢ dodana brutto w budownictwie w 2025 roku w poréwnaniu z 2024 rokiem zwiekszyta sie o
1,7%, wobec spadku o0 5,8% w 2024 roku.

W 2025 roku rynek budowlany odnotowat jedynie symboliczne odbicie, co nalezy odczytywac raczej jako stabilizacje po
wczes$niejszym ostabieniu niz wyrazne ozywienie. Dodatkowo, struktura danych pokazuje istotne zréznicowanie wynikdw pomiedzy
gtéwnymi segmentami budownictwa. Czynniki makroekonomiczne tworzyty podstawy do poprawy koniunktury w sektorze, jednak
poprawa ta nie obejmowata réwnomiernie catego rynku. Wzrost PKB, stabilizacja inflacji oraz perspektywa szerszego wykorzystania
srodkéw unijnych i KPO tworzyty warunki do poprawy aktywnosci, szczegdlnie w obszarze inwestycji infrastrukturalnych,
energetycznych, obronnych i $rodowiskowych. Z drugiej strony utrzymujaca sie stabos¢ popytu inwestycyjnego w czesci
segmentdéw ograniczata skale ozywienia. W praktyce prowadzito to do narastajacego zrdznicowania kondycji przedsiebiorstw
budowlanych: relatywnie lepszej sytuacji firm zaangazowanych w projekty infrastrukturalne, energetyczne, obronne i
specjalistyczne oraz stabszej kondycji podmiotéw zaleznych od budownictwa kubaturowego, mieszkaniowego i prywatnych
inwestycji komercyjnych. W segmencie mieszkaniowym, ktérego znaczenie dla branzy budowlanej wynika z jego silnego
powigzania z budownictwem kubaturowym oraz szerokim faricuchem dostaw, widoczna byta ostrozno$¢ inwestoréw. Choc liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania pozostawata relatywnie wysoka, spadek liczby pozwolen na budowe oraz rozpoczetych inwestycji
wskazywat na ryzyko ograniczenia portfela nowych projektéw w kolejnych okresach. W konsekwencji budownictwo mieszkaniowe
w 2025 roku nie stanowito istotnego impulsu wzrostowego dla sektora. Aktywnos¢ inwestoréw prywatnych ograniczaty takze
wysokie koszty finansowania oraz niepewnos¢ regulacyjna.

Dotyczyto to nie tylko projektéw mieszkaniowych, ale i komercyjnych oraz magazynowo-przemystowych, w przypadku ktérych
decyzje inwestycyjne s rowniez silnie uzaleznione od kosztu kapitatu, poziomu popytu oraz przewidywalnosci otoczenia
prawnego.

Perspektywy na 2026 rok mozna oceni¢ umiarkowanie pozytywnie, choé z zastrzezeniem duzego zréznicowania lokalnego. Petniejszy
wptyw obnizek stép procentowych powinien stopniowo poprawia¢ dostepnos¢ finansowania i wspiera¢ popyt mieszkaniowy.
Jednoczesnie wysoki poziom oferty oraz rosnaca liczba gotowych lokali mogg ograniczac presje na wzrost cen i zwieksza¢ znaczenie
promocji, rabatéw oraz elastycznosci sprzedazowej deweloperéow. Rynek nie wraca wiec do fazy gwattownego wzrostu, lecz
przechodzi w etap bardziej selektywny, w ktérym kluczowe znaczenie majg lokalizacja, cena, standard projektu, dostepnos¢ kredytu
oraz realna sita nabywcza gospodarstw domowych.
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Przecietny czas trwania budowy nowego budynku mieszkalnego, oddanego do uzytkowania (liczony od daty jej rozpoczecia do
terminu oddania budynku do uzytkowania), w 2025 roku wyniést 42,3 miesigce. W budownictwie mieszkaniowym dominowata
tradycyjna udoskonalona technologia wznoszenia, ktérg zastosowano przy budowie 98,0 proc. Nowych budynkow
mieszkalnych, oddanych do uzytkowania. Jednoczesnie zauwazalny jest trend wzrostu popularnosci w Polsce zastosowania
rozwigzan w obszarze prefabrykowanego budownictwa mieszkaniowego; wpisuje sie w on w zapotrzebowanie rynku, przede
wszystkim ze wzgledu na szybko$¢ wznoszenia budynkéw i powtarzalno$é rozwigzan. Obiekty budowane w technologii
prefabrykowanej powstaja nawet o potowe krécej niz te budowane w technologii tradycyjnej. Wprawdzie budownictwo
tradycyjne pozostanie jeszcze przez wiele lat dominujgca technologia wznoszenia budynkéw mieszkaniowych, jednakze prognozuje
sie, ze udziat technologii prefabrykacji wzrosnie z 1-2 proc. w ostatnich kilku latach do 8-10 proc. w kolejnym dziesiecioleciu. Zarzad
Grupy widzi duzy potencjat rozwoju prefabrykacji w segmencie mieszkaniowym. Ros$nie zainteresowanie tematem budownictwa
modutowego wsréd deweloperéow, w szczegdlnosci ze wzgledu na tempo prac. Budowanie z uzyciem prefabrykatéw przyspiesza
inwestycje, gwarantuje powtarzalng i wysokg jakos¢, i wraz ze wzrostem kosztéw finansowania, cen materiatéw i spadkiem
dostepnosci ustug budowlanych staje sie relatywnie tansze i wygodniejsze.

Zarzad Spotki i Spoétki oraz niezalezni eksperci sg zgodni, ze prefabrykaty moga znalezé zastosowanie w kazdym segmencie rynku
budowlanego. Budownictwo prefabrykowane umozliwia precyzyjng realizacje skomplikowanych obiektow i tatwg ich rozbudowe, a
takze wielokrotne stosowanie przetworzonych elementow.

Inwestycja budynki mieszkalne w Pruszkowie

Spoétka jest spotkg celowa do realizacji inwestycji, w ramach ktérej powstang budynki mieszkalne w Pruszkowie przy ul. Miry
Ziminskiej - Sygietynskiej. Projekt inwestycyjny zaktada wybudowanie okoto 239 mieszkan i 313 miejsc parkingowych wraz z
infrastrukturg okalajaca oraz lokalem ustugowym. Pruszkdéw to dobrze skomunikowana, podwarszawska miejscowosé, do ktorej
mozna dojechad pociggiem ze stolicy w 30 minut. Ze wzgledu na swojg lokalizacje, jak réwniez na dobre zaplecze handlowo-ustugowe
Pruszkéw jest czesto wybierany przez rodziny z dzie¢mi jako miejsce, w ktdrym warto zamieszkac. Rdwniez osoby starsze cenig sobie
te lokalizacje, ktéra posiada wszystkie zalety mniejszej aglomeracji, jak réwniez bliskos¢ terenéw zielonych, dostep do placowek
medycznych i niezbednych ustug.

W 2025 roku Spotka 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.

7. Zdarzenia istotnie wptywajqce na dziatalnosc¢ jednostki, jakie nastapity w roku obrotowym, a
takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Istotne zdarzenia zostaty opisane w informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego oraz w punktach 1 i 4-6 niniejszego
sprawozdania z dziatalnosci.
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