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WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
1. INFORMACJE OGOLNE

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej RESI CAPITAL S.A. (,,Grupa”, ,,Grupa
Kapitalowa”) obejmuje okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku oraz okres poréwnawczy od
1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku.

RESI CAPITAL S.A. (,,Jednostka dominujgca”, ,,Spotka”) zostata utworzona w wyniku zawarcia umowy Spotki
w dniu 31 stycznia 2020 roku w formie aktu notarialnego.

Jednostka dominujaca jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla Krakowa Srodmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000838642. Jednostce dominujacej nadano numer statystyczny REGON
385960233. Siedziba Jednostki dominujacej miesci si¢ pod adresem 30-552 Krakow, ul. Wielicka 28B.

Czas trwania Jednostki dominujacej, jej jednostek zaleznych jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Jednostki dominujgcej jest dziatalno$¢ holdingowa, polegajaca na
wyznaczaniu celow rozwojowych Grupy Kapitatowej, zarzadzaniu strukturg grupy kapitatowej oraz spotkami
zaleznymi. Jednostka dominujgca prowadzi rowniez dziatalno$¢ finansowa polegajaca na zarzadzaniu polityka
finansowa w Grupie Kapitalowej, zarzadzaniu ptynnoscia finansowa Grupy, pozyskiwaniem kapitatu
(finansowania) na rozwoj Grupy Kapitatlowej oraz udzielaniu pozyczek spotkom powigzanym z Grupy
Kapitatowej RESI CAPITAL S.A.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest realizacja inwestycji deweloperskich w dwoch modelach
biznesowych, pierwszy polegajacy na budowie portfela obiektow mieszkaniowych z przeznaczeniem na wynajem
(PRS) zarzadzanie nimi i czerpanie korzysci ekonomicznych w najmu mieszkan z opcja sprzedazy docelowo
ustabilizowanego pod katem generowania NOI (zysku operacyjnego) z najmu catego obiektu mieszkaniowego,
drugi model biznesowy polegajacy na budowie obiecktow mieszkaniowych przeznaczonych na sprzedaz
poszczegblnych lokali mieszkalnych.

Sktad Zarzadu na dzien bilansowy 31 grudnia 2022:
- Mirostawa Pluzek — Prezes Zarzadu

- Barttomiej Wentlandt — Wiceprezes Zarzadu

Zmiany w okresie sprawozdawczym:
Do dnia 28 stycznia 2022 roku w sktad Zarzadu Spotki wehodzit Szymon Bedkowski jako Prezes Zarzadu.

Od dnia 10 listopada 2021 roku Mirostawa Pluzek pehita funkcje Czlonka Zarzadu. Zmiana zostala
zarejestrowana w KRS dnia 11 stycznia 2022 roku.

Dnia 10 lutego 2022 roku Mirostawa Pluzek zostala powotana na stanowisko Prezesa Zarzadu, a na stanowisko
Wiceprezesa Zarzadu powotano Barttomieja Wentlandta. Zmiana ta zostata zarejestrowana w KRS w dniu 2 marca
2022 roku.

Po dniu bilansowym tj. w dniu 20.04.2023 r. na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu zostata powotana Barbara
Falewicz, zmiana zostala zarejestrowana w KRS dnia 27 kwietnia 2023 roku.

Sktad Zarzadu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania:
- Mirostawa Ptuzek — Prezes Zarzadu

- Barttomiej Wentlandt — Wiceprezes Zarzadu

- Barbara Falewicz - Wiceprezes Zarzadu
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Od dnia powstania Spotki do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego w sktad Rady Nadzorczej
Spotki wchodzili: Rafat Malarz, Daniel Draga oraz Filip Dziuda.

2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez spotki Grupy w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci. Zarzad Jednostki
Dominujacej nie stwierdza na dzien podpisania skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktow
i okolicznos$ci, ktore wskazywalyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnoéci przez jednostki
wchodzace w sktad Grupy w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci, tj. w okresie co najmniej 12 miesigcy po dniu
bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez
nie dotychczasowej dziatalnosci.

3. JEDNOSTKI OBJETE SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Poprzez jednostki podporzadkowane Grupa rozumie jednostki zalezne, wspolzalezne oraz stowarzyszone.
Jednocze$nie poprzez jednostki zalezne Grupa rozumie jednostki kontrolowane przez Grupe, poprzez jednostki
wspolzalezne rozumie jednostki wspotkontrolowane przez wspdlnikow na podstawie zawartej pomiedzy nimi
umowy, poprzez jednostki stowarzyszone rozumie jednostki, w ktorych posiada zaangazowanie w kapitale, oraz
na ktore wywiera znaczacy wpltyw. Poprzez zaangazowanie w kapitale innej jednostki Grupa rozumie jakikolwiek
udzial w kapitale innej jednostki, majacy charakter trwatego powigzania. W przypadku jednostki stowarzyszonej,
trwate powiazanie wystgpuje zawsze, chyba ze zbycie udziatu w krotkim okresie od dnia jego nabycia, zakupu lub
pozyskania w innej formie jest wysoce prawdopodobne.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe Jednostki dominujacej oraz jej jednostek
zaleznych. Szczegdtowe informacje na temat tych jednostek przedstawiono ponizej:
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Udzial Jednostki ~ Udzial Jednostki
Jednostki zalezne Siedziba Przedmiot dzialalnoS$ci Wdlf &I:l)}?al.lljea\fve!%) Wdlf ;?):?:I?vcve{’ "
31grudnia2022 31 grudnia 2021
ReCap SPV 1 Sp. z 0.0. Krakow  realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ mieszkalng 100% 100%
ReCap SPV 2 Sp. z 0.0. Krakow  realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ mieszkalng 100% 100%
ReCap SPV 3 Sp. z 0.0. Krakow realizacja inwestycji w nieruchomo$é mieszkalna 100% 100%
ReCap SPV 4 Sp. z 0.0. Krakow realizacja inwestycji w nieruchomo$é mieszkalna 100% 100%
ReCap SPV 5 Sp. z 0.0. Krakow  realizacja inwestycji w nieruchomo$é mieszkalna 100% 100%
ReCap SPV 6 Sp. z 0.0. Krakow  najem i zarzadzanie nieruchomoscia mieszkalng 100% 100%
ReCap SPV 7 Sp. z 0.0. Krakow  najem i zarzagdzanie nieruchomo$cig mieszkalng 100% 100%
ReCap SPV 8 Sp. z 0.0. Krakow  najem i zarzgdzanie nieruchomo$cig mieszkalng 100% 100%
ReCap SPV 9 Sp. z 0.0. Krakow  najem i zarzadzanie nieruchomoscig mieszkalng 100% 100%
ReCap SPV 10 Sp. z 0.0. Krakéw  realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ mieszkalng 100% 100%
ReCap SPV 11 Sp. z 0.0. Krakéw  realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ mieszkalng 100% 100%
Resi Capital GW Sp.z00. Krakow  &nerainy wykonawca robot budowlanych, 100% 100%
dziatalno$¢ projektowa
ReCap SPV 13 Sp. z 0.0. Krakow realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ mieszkalna 100% 100%
ReCap SPV 14 Sp. z 0.0. Krakéw  najem i zarzadzanie nieruchomoscia mieszkalng 100% 100%
ReCap SPV 15 Sp. 7 0.0. Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ mieszkalno- 100% 100%
biurowa
ReCap SPV 16 Sp. z 0.0.*  Krakow  najem i zarzgdzanie nieruchomosciag mieszkalng 100% 100%
ReCap SPV 17 Sp. z0.0.*  Krakéw  najem i zarzadzanie nieruchomoscia mieszkalng 100% 100%
ReCap SPV 18 Sp. z 0.0. Krakow realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ mieszkalna 100% -
ReCap SPV 19 Sp. z0.0.*  Krakow  najem i zarzgdzanie nieruchomosciag mieszkalng 100% -
ReCap SPV 20 Sp. z0.0.*  Krakow realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ mieszkalng 100% -
ReCap SPV 21 Sp. z0.0.*  Krakéw  najem i zarzadzanie nieruchomoscig mieszkalng 100% -
ReCap SPV 22 Sp. z 0.0. Krakéw  realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ mieszkalng 100% -
ReCap SPV 23 Sp. z0.0.* Krakow  najem i zarzadzanie nieruchomosciag mieszkalna 100% -
ReCap SPV 24 Sp. z o.0. Krakéw  realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ mieszkalng 100% -
ReCap SPV 25 Sp. z0.0.*  Krakéw  najem i zarzadzanie nieruchomoscia mieszkalng 100% -
ReCap SPV 26 Sp. z 0.0. Krakoéw  realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ mieszkalng 100% -
ReCap SPV 27 Sp. z0.0.*  Krakéw  najem i zarzadzanie nieruchomoscia mieszkalng 100% -
ReCap SPV 28 Sp. z0.0.*  Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ mieszkalng 100% -
ReCap SPV 29 Sp. z0.0.* Krakow  najem i zarzadzanie nieruchomosciag mieszkalna 100% -
ReCap SPV 30 Sp. z0.0.*  Krakéw realizacja inwestycji w nieruchomos$¢ mieszkalng 100% -
ReCap SPV 31 Sp. z 0.0. Krakow  realizacja inwestycji w nieruchomo$¢ mieszkalng 100% -

*po dniu bilansowym zostal ogloszony plan polgczenia, na mocy ktérego Resi Capital S.A.. jako spétka przejmujgca polgczy sie ze spotkami
przejmowanymi: ReCap SPV 16 Sp. z 0.0., ReCap SPV 17 Sp. z 0.0., ReCap SPV 19 Sp.z0.0., ReCap SPV 20 Sp. z 0.0., ReCap SPV 21
Sp. z0.0.,, ReCap SPV 23 Sp.zo0.0., ReCap SPV 25 Sp.z0.0., ReCap SPV 27 Sp. z 0.0., ReCap SPV 28 Sp. z 0.0., ReCap SPV 29 Sp. z
0.0. oraz ReCap SPV 30 Sp. z0.0. wtrybie art. 492 §1 pkt 1 KSH — tj. poprzez przeniesienie calych majqtkow spotek przejmowanych na spotke
przejmujgcq. Transakcja zostanie rozliczona na podstawie art. 44a Ustawy o rachunkowosci metodq tgczenia udziatow.

Inwestycje w wyzej wymienionych jednostkach zostaty dokonane na czas nieoznaczony.

4, ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie potaczyta si¢ z inng jednostka gospodarcza.
W okresie tym utworzono nowe spotki zalezne, wymienione w punkcie nr 3 wprowadzenia (ReCap SPV 18 Sp. z
0.0. — ReCap SPV 31 Sp. z 0.0.). Po dniu bilansowym zostal ogloszony plan potgczenia spotek z Grupy
Kapitatowej, co zostato rowniez opisane w punkcie nr 3 wprowadzenia.
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5. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

5.1. Format oraz podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzes$nia
1994 roku o rachunkowosci (dalej ,,UoR”) oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 25 wrze$nia 2009 roku
w sprawie szczegdlowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaklady ubezpieczen i zaktady
reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z konwencja kosztu historycznego, ktora
zostala zmodyfikowana w przypadku inwestycji w nieruchomosci.

Rachunek zyskow i strat Grupa sporzadzila w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeplywow pieni¢znych
sporzadzono metoda posrednia.

W odniesieniu do modelu biznesowego polegajacego na budowie obiektow mieszkaniowych przeznaczonych na
sprzedaz poszczegolnych lokali mieszkalnych Grupa stosuje KSR 8 ,,Dziatalnos¢ deweloperska” dla celéw ujecia
przychodow, kosztow oraz zapasow.

5.2. Zasady konsolidacji

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji petnej w okresie od objecia nad nimi kontroli przez Jednostke dominujaca
do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowigzania spotki zaleznej na dzien wiaczenia jej do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego ujmowane sg wedlug wartosci godziwej. Réznica miedzy wartoscig godziwag tych
aktywow i1 zobowigzan oraz ceng nabycia udziatdéw powoduje powstanie wartoéci firmy lub ujemnej wartosci
firmy, ktére sa wykazywane w odrgbnej pozycji skonsolidowanego bilansu odpowiednio jako ,,warto$¢ firmy
jednostek podporzadkowanych” lub ,,ujemna wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych”.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, stowarzyszonych i wspotzaleznych sporzadzane sg za ten sam okres
sprawozdawczy co sprawozdanie finansowe Jednostki dominujgcej, przy zastosowaniu jednakowych zasad
rachunkowosci.

W toku konsolidacji wyeliminowane zostaly wszystkie istotne transakcje miedzy jednostkami objetymi
konsolidacja.

5.3. Inwestycje w nieruchomosci

Grupa stosuje bezposrednio zapisy wynikajace z ustawy w zakresie prezentacji i wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych. Zdaniem Grupy i spotek prowadzacych inwestycje zapisy te wiernie odzwierciedlajg charakter
i nature ich dziatalno$ci.

Przyjeta strategia Grupy co do nieruchomos$ci mieszkaniowych przeznaczonych na wynajem zaktada ich
utrzymywanie i sprzedawanie w najlepszym, zdaniem Zarzadu, momencie, ktory uwzglednia oczekiwania co do
zwrotu na zainwestowanym kapitale, dostepnos¢ kapitalu na inne inwestycje a takze opierajgc decyzj¢ o sytuacje
rynkow3 i oczekiwania co do jej dalszego rozwoju. Celem Grupy jest budowa nieruchomosci i wzrost ich wartosci
poprzez aktywne zarzadzanie projektami inwestycyjnymi.

Nieruchomosci, ktore sg utrzymywane ze wzglgdu na korzysci z najmu lub czerpania korzysci z przyrostu ich
wartosci lub dla obu tych przyczyn jednoczes$nie sa klasyfikowane jako nieruchomos$ci inwestycyjne. Jezeli
nieruchomosci w czgéci stuzg pozyskiwaniu przychodéw z czynszow lub sg utrzymywane ze wzgledu na wzrost
ich warto$ci, w pozostalej za$ czesci — sg wykorzystywane w czynno$ciach administracyjnych lub innych celach
niezwigzanych z przeznaczeniem nieruchomosci inwestycyjnej, to dla celow ksiggowych Grupa traktuje czgsci te
rozdzielnie pod warunkiem, ze mozna je oddzielnie sprzeda¢ (lub oddzielnie odda¢ w leasing finansowy). Jezeli
czgs$ci te nie moglyby by¢ oddzielnie sprzedane, nieruchomo$¢ traktuje sie jako nieruchomo$¢ inwestycyjnag, pod
warunkiem ze czg$¢ wykorzystywana w produkcji, dostawach dobr, $swiadczeniu ustug lub czynnosciach
administracyjnych jest nieznaczna, tzn. nie przekracza 25%. Na nieruchomoéci inwestycyjne sktadajg si¢ grunty
(w tym prawo uzytkowania uzytkowania wieczystego gruntéw) przeznaczone pod przyszte inwestycje w budynki
mieszkaniowe oraz wynajete lub czgsciowo wynajete budynki mieszkaniowe wraz z gruntami bezposrednio
zwigzanymi z tymi nieruchomosciami .
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Grunty z przeznaczeniem na cele inwestycyjne ujmowane sa poczatkowo wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem
kosztow transakcyjnych w pozycji nieruchomosci inwestycyjne. Po poczatkowym ujeciu grunty wyceniane sg
wedlug warto$ci godziwej. Grupa ujmuje budynek wraz z gruntem zwigzanym z tym budynkiem tacznie, jako
jedna jednostke rozliczeniowa. A zatem, w momencie rozpoczecia budowy wartos¢ godziwa gruntu przyjmowana
jest jako domniemany koszt.

Nieruchomosci inwestycyjne (zakonczone) sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktora odzwierciedla warunki
rynkowe na dzien bilansowy. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartos$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnej sa ujmowane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktorym powstaly. Wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych do wartosci godziwej sporzadzane sg przynajmniej raz w roku przez renomowanych, niezaleznych
IZeczZ0ZNnawcow.

Do pozycji nieruchomosci inwestycyjnych zalicza si¢ réwniez nieruchomosci w trakcie budowy z docelowym
przeznaczeniem na wynajem, dla ktorych spodziewany jest wzrost warto§ci w miar¢ postepu kolejnych etapow
realizacji ich budowy oraz komercjalizacji.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie ujmowane s3 poczatkowo wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.
W warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych w budowie uwzgledniane sa koszty pozostajace w bezposrednim
zwigzku z niezakonczong inwestycja. Naklady na budowe obejmuja przede wszystkim warto$¢ gruntu
wycenionego wedlug wartosci godziwej (w momencie rozpoczgcia budowy), koszty prac budowlanych
i materiatow bezposrednich, uzasadniong czg¢§¢ kosztoéw posrednich (np. w postaci optat administracyjnych
i podatkow lokalnych) oraz koszty finansowania pozyskanego na potrzeby realizacji inwestycji.

Po poczatkowym ujgciu, nieruchomosci inwestycyjne w budowie wykazywane sag w wartosci godziwej, chyba ze
nie mozna jej wiarygodnie ustali¢. Zyski lub straty wynikajace ze zmian warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnej sa uymowane w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktorym powstaty. W ocenie Zarzadu wartosé
godziwa nieruchomosci inwestycyjnej w trakcie budowy mozna wiarygodnie ustali¢ w przypadku projektow,
gdzie znaczna czg$¢ ryzyka, zwigzanego z realizacja procesu budowy zostata wyeliminowana. Grupa okreslita
podstawowy warunek w postaci zaawansowania budowy co najmniej 25%, po spetnieniu, ktorego element
nieruchomos$ci inwestycyjnych w budowie odpowiadajacy naktadom budowlanym moze zostaé wyceniony
wedlug warto$ci godziwej. Powyzsze kryterium stanowi kryterium brzegowe. Kazda nieruchomo$¢ inwestycyjna
w budowie analizowana jest indywidualnie biorgc pod uwage réwniez miedzy innymi status uzyskania
niezbednych decyzji i pozwolen administracyjnych oraz stopien pewnosci z jakim mozna przyjac, ze oszacowany
budzet inwestycyjny nie bedzie ulegal istotnym zwigkszeniom. W nielicznych przypadkach uznaje si¢, ze wartos¢
godziwa jest mozliwa do wiarygodnego oszacowania pomimo niespelnienia powyzszego warunku (np. w
przypadku posiadanej umowy przedwstepnej sprzedazy danej nieruchomosci lub zaawansowanego procesu
negocjacji wynajmu istotnej czesci powierzchni danej nieruchomosci, co do ktérego oczekuje sie, ze zakonczy si¢
podpisaniem umowy najmu).

W pozostatych przypadkach warto$ci nieruchomosci w budowie wyceniane s3 wedtug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci poniewaz przyjmuje sig, ze nie jest mozliwe
wiarygodne ustalenie wartosci godziwej. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie sa uznawane za zakonczone
W momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Wartosci godziwe gruntow i budynkoéw wycenianych wedlug wartosci godziwej sa uaktualniane w taki sposob,
by odzwierciedlaty warunki rynkowe wystgpujace na koniec okresu sprawozdawczego. Wartoscia godziwa
nieruchomosci inwestycyjnych jest cena, po jakiej nieruchomosé¢ ta moglaby zosta¢ sprzedana pomigdzy dobrze
poinformowanymi, zainteresowanymi i niepowiazanymi stronami. Do ustalenia wartosci godziwej
wykorzystywana jest metoda zdyskontowanych przeptywéw netto (DCF) — w przypadku nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie oraz ukonczonych nieruchomosci inwestycyjnych, oraz metoda porownawcza — W
przypadku gruntow. W przypadku nieruchomos$ci inwestycyjnych w budowie wycena metoda DCF jest
pomniejszana 0 naktady konieczne do zakonczenia inwestycji, z uwzglednieniem rynkowej marzy dewelopera
(tzw. development profit).

Przeniesienia do (lub z) nieruchomosci inwestycyjnej sa dokonywane tylko wtedy, gdy istnieja dowody zmiany
sposobu ich uzytkowania. Przeniesienie nieruchomosci i wykazanie jej w pozycji rzeczowych aktywow trwatych
lub zapasow nastepuje w warto$ci bilansowej ustalonej bezposrednio przed przeniesieniem. Oznacza to,
przyktadowo, ze jesli obiekt wykazywany wcze$niej jako nieruchomo$é¢ inwestycyjna (np. w budowie) wyceniany
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wedlug wartosci godziwej zostaje przeniesiony, w zwiazku ze zmiang przeznaczenia (np. z wynajmu na sprzedaz),
do zapasow (projekt deweloperski), Grupa dokonuje wyceny do warto$ci godziwej bezposrednio przed
przeniesieniem a nastgpnie rozpoczyna ujmowac zapasy w tak ustalonej wartosci godziwej. Kolejne naktady
zwigzane z dokonczeniem budowy wyceniane sa wedtug kosztu. W rezultacie, w przypadku takiego projektu,
produkcja w toku jest czesciowo wykazana wedlug warto$ci godziwej a czgsciowo wedtug kosztu historycznego.
Wycofanie z ksigg badz zmiana klasyfikacji nieruchomosci inwestycyjnych na inng kategori¢ aktywow nastepuje
z chwila jej zbycia albo trwalego wycofania z uzytkowania. Moze nastapi¢ rowniez w przypadku zmiany
przeznaczenia inwestycji. Zysk / strata ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej ustalana jest jako rdznica
pomig¢dzy cena sprzedazy a wartos$cia bilansowa nieruchomosci na dzien sprzedazy.

5.4. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych sg wyceniane wedlug kosztu (ceny
nabycia), stanowigcego warto$¢ godziwa uiszczonej zaplaty. Koszty transakcji sa ujmowane w wartosci
poczatkowej tych instrumentéw finansowych. Aktywa finansowe sg wprowadzane do ksigg rachunkowych pod
data zawarcia transakcji.

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe sg zaliczane do jednej z czterech kategorii i wyceniane w nastgpujacy
sposob:

Kategoria Sposob wyceny

1. Aktywa finansowe Wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)
utrzymywane do terminu ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej
wymagalnosci

2. Pozyczki udzielone i Wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)
nalezno$ci wlasne ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Naleznosci

o krotkim terminie wymagalnosci, dla ktérych nie okre§lono stopy
procentowej, wyceniane s3 w kwocie wymaganej zaptaty

3. Aktywa finansowe Wedlug warto$ci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa
przeznaczone do obrotu ujmowane w rachunku zyskow i strat

4.  Aktywa finansowe dostepne Wedlug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa
do sprzedazy ujmowane w kapitale z aktualizacji wyceny do momentu sprzedazy
inwestycji lub obnizenia si¢ jej warto§ci. W tym momencie taczny zysk
lub strata z tytulu aktualizacji wyceny jest odnoszony na rachunek

zyskow i strat

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych stanowigcych przedmiot obrotu na aktywnym rynku ustalana jest
w odniesieniu do cen notowanych na tym rynku na dzien bilansowy. W przypadku, gdy brak jest notowanej ceny
rynkowej, warto$¢ godziwa jest szacowana na podstawie notowanej ceny rynkowej podobnego instrumentu, badz
na podstawie modelu wyceny uwzgledniajacego dane wejsciowe pochodzace z aktywnego obrotu regulowanego
badz tez z wykorzystaniem innych metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne.

Pochodne instrumenty finansowe niebedace instrumentami zabezpieczajacymi sg wykazywane jako aktywa albo
zobowiazania przeznaczane do obrotu.

Trwala utrata wartosci aktywow finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg obiektywne dowody wskazujace na trwatg utrate wartosci
sktadnika badz grupy aktywow finansowych. Jesli dowody takie istnieja, Grupa ustala szacowana mozliwa do
odzyskania wartos¢ sktadnika aktywoéw i dokonuje odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci, w kwocie
réwnej roznicy migdzy wartosciag mozliwag do odzyskania i wartoscia bilansowa.
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Odpisy aktualizujace warto$¢ sktadnika aktywoéw finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw aktywow
finansowych ustala si¢:

1) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako roéznice
mig¢dzy wartoscig tych aktywow wynikajacg z ksiag rachunkowych na dzien wyceny i mozliwa do odzyskania
kwota. Kwote mozliwag do odzyskania stanowi biezaca warto$¢ przyszlych przeptywow pienieznych
oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomoca efektywnej stopy procentowej, ktora jednostka
stosowata dotychczas, wyceniajac przeszacowywany sktadnik aktywoéw finansowych lub portfel podobnych
sktadnikéw aktywow finansowych,

2) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w warto$ci godziwej - jako rdznice miedzy ceng nabycia
sktadnika aktywow i jego wartoscia godziwa ustalong na dzien wyceny, z tym ze przez warto$¢ godziwa
dluznych instrumentéw finansowych na dzien wyceny rozumie si¢ biezaca warto§¢ przysztych przeplywow
pienigeznych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowana za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowe;j
stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Strate skumulowana do tego dnia ujeta w kapitale
(funduszu) z aktualizacji wyceny zalicza si¢ do kosztow finansowych w kwocie nie mniejszej niz wynosi odpis,
pomniejszony o cz¢$¢ bezposrednio zaliczong do kosztow finansowych,

3) w przypadku pozostalych aktywow finansowych - jako roznice migdzy wartoscig sktadnika aktywow
wynikajaca z ksigg rachunkowych i biezaca warto$cig przysztych przeptywow pienieznych oczekiwanych
przez jednostke, zdyskontowang za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych
instrumentdéw finansowych.

5.5. Naleznosci krétko- i dlugoterminowe

Naleznosci handlowe sg wykazywane w kwocie wymaganej zaplaty pomniejszonej o odpisy aktualizujace.

Warto$¢ nalezno$ci aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie
odpisu aktualizujacego. Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznoSci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

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

Naleznos$ci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktorych nie dokonano odpisow aktualizujacych ich
warto$¢ lub dokonano odpisow w niepetnej wysokosci, zalicza si¢ do pozostatych kosztow operacyjnych lub
kosztéw finansowych, w zaleznosci od ich charakteru.

5.6. Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz ztoty sg przeliczane na ztote po kursie faktycznie zastosowanym
w dniu zawarcia transakcji, a jezeli zastosowanie tego kursu nie jest mozliwe po kursie §rednim ogloszonym dla
danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz zloty sg przeliczane na zlote przy
zastosowaniu obowigzujgcego na ten dzien $redniego kursu ogltoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski. Powstate z przeliczenia r6znice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodow lub kosztow
finansowych lub, w przypadkach okre§lonych przepisami, kapitalizowane w wartosci aktywow.

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny:

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
usD 4,4018 4,0600
EUR 4,6899 4,5994

5.7. Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto.
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Cena nabycia lub koszt wytworzenia kazdego skladnika zapaséw uwzglednia wszystkie koszty zakupu,
materiatow budowlanych, robocizny, koszty amortyzacji narzedzi i maszyn oraz inne koszty bezposrednio
zwigzane z projektem inwestycyjnym, koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania
zapasow do ich aktualnego miejsca i stanu. W przypadkach, gdy nieruchomo$¢ zwigzana z projektem
deweloperskim jest objeta prawem wieczystego uzytkowania gruntu skladnik aktywoéw z tytulu prawa do
uzytkowania jest uyymowany w ramach zapasow. Zapasy obejmuja rowniez skapitalizowane koszty finansowania
zwigzane z finansowaniem budowy.

Mozliwa do uzyskania ceng sprzedazy netto jest szacowana cena sprzedazy dokonywanej w toku zwyklej
dziatalnos$ci gospodarczej, pomniejszona o szacowane koszty niezbgdne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

W przypadku przeniesienia gruntu lub naktadéw inwestycyjnych z nieruchomosci inwestycyjnych do zapasow,
poczatkowo wyceniane sg one wedlug uprzednio ustalonej warto$ci godziwej, a nastepnie powigkszane o naktady
dotyczace prac budowlanych (nastepujacych po przeniesieniu) ustalone wedhug kosztu historycznego.

5.8. Srodki pieni¢zne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieni¢zne w banku i w kasie wyceniane s3 wedtug warto$ci nominalne;.

Wykazana w rachunku przeplywow pienigznych pozycja srodki pienig¢zne sktada si¢ z gotdowki w kasie oraz lokat
bankowych o terminie zapadalno$ci nie dluzszym niz 3 miesiace, ktore nie zostaly potraktowane jako dziatalno$§¢
inwestycyjna.

5.9. Rozliczenia mi¢dzyokresowe

Spotki Grupy Kapitatowej dokonuja czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one
przysztych okreséw sprawozdawczych. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow dokonywane sa w wysokosci
prawdopodobnych zobowiagzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

5.10. Kapital podstawowy

Kapital podstawowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w umowie jednostki dominujacej i wpisanej
w rejestrze sadowym. Jezeli udzialy obejmowane s3 po cenie wyzszej od wartoSci nominalnej, nadwyzka
ujmowana jest w kapitale zapasowym.

Wyptacone przez Jednostke dominujacag w trakcie roku obrotowego zaliczki na dywidendy sa wykazywane
w bilansie jako podziat zysku dokonany w ciggu roku obrotowego.

5.11. Kredyty bankowe i pozyczki oraz zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki sa ujmowane wedlug kosztu, stanowigcego
warto$¢ otrzymanych $rodkoéw pienigznych i obejmujacego koszty uzyskania kredytu/ pozyczki (koszty
transakcyjne). Nastepnie, wszystkie kredyty bankowe i pozyczki, z wyjatkiem zobowiazan przeznaczonych do
obrotu, s3 wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej.

Zobowiazania finansowe, wycenia si¢ nie pozniej niz na koniec okresu sprawozdawczego w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, s3 wyceniane wedlug warto$ci
godziwej. Zysk lub strata z tytutu przeszacowania do warto$ci godziwej sa ujmowane w rachunku zyskow i strat
biezacego okresu, za wyjatkiem sytuacji, w ktorej instrument finansowy zabezpiecza ryzyko stopy procentowej
lub ryzyko walutowe zwigzane z zaciggnietym zobowigzaniem na potrzeby realizacji inwestycji - w takiej sytuacji
do momentu oddania inwestycji do uzytkowania wycena instrumentu pochodnego odnoszona jest na warto$¢
inwestycji (tj. produkcji w toku).
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5.12. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewngtrznego dotyczace realizacji inwestycji, przez okres budowy sg ujmowane
odpowiednio na zapasach lub nieruchomos$ciach inwestycyjnych w warto$ci godziwej, w zaleznosci od
przeznaczenia inwestycji, jesli dotycza zobowiazania, ktore zostato zaciggniete w tym celu.

Pozostate koszty finansowania zewngtrznego ujmowane s3 w rachunku zyskow 1 strat.

5.13. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do wszystkich roéznic
przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy warto$cia podatkowa aktywow i zobowigzan a ich
warto$cig bilansowg wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich roznic
przejsciowych, za wyjatkiem wartosci firmy, ktorej amortyzacja, odpisanie, lub jakiekolwiek zmniejszenie nie
powoduje obnizenia podstawy opodatkowania lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzan przy
transakcji nie stanowiacej polaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wplywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na doch6d do opodatkowania lub strate podatkows.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przej$ciowych
wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i1 udzialdow w jednostkach
wspoélzaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajacych si¢ réznic przejsciowych podlegaja
kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci roznice przejsciowe nie ulegng
odwrdceniu.

Sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
ujemnych roznic przejsciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokos$ci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggnigty dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli
wykorzysta¢ ww. roznice i straty chyba, ze aktywa z tytulu odroczonego podatku powstaja w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowiazan przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek i w
chwili jej zawierania nie maja wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na doch6d do opodatkowania lub strate
podatkowa.

W przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytutu udziatow w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udziatéw w jednostkach wspotzaleznych, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest
ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢
przysztosci ww. roznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiagnigty zostanie dochod do opodatkowania, ktory
pozwoli na potracenie ujemnych roéznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana na kazdy
dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggnigcie dochodu do
opodatkowania wystarczajacego do czgsciowego lub calkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy wyceniane
sa z zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedlug uchwalonych do dnia bilansowego przepiséw beda
obowiazywac w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwiazana.

Niepewno$¢ zwiazana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towarow i ustug, podatku dochodowego od os6b prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czgstym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktow odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktore powoduja réznice
W opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zarbwno pomigdzy organami panstwowymi jak
i organami panstwowymi i przedsigbiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyklad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢
przedmiotem kontroli organdéw, ktore uprawnione sa do nakladania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
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dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami.
Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej dojrzalym systemie
podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmieni¢
W przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu
i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce. GAAR
definiuje unikanie opodatkowania, jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiagnigcia korzysSci
podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie
z GAAR taka czynnos$¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposdb dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystgpowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw posredniczacych
mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw wzajemnie si¢ znoszacych lub
kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych, moga by¢
potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje
wymagaja znacznie wigkszego osadu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdlnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktore zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia
klauzuli w zycie korzysci byly lub sa nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim
organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikdw prawnych ustalen i porozumien,
takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony sa w bilansie prezentowane oddzielnie.

5.14. Zobowiazania krétkoterminowe

Whptaty od klientéw, zwolnione z rachunku powierniczego, na poczet lokali mieszkalnych prezentowane sa w
pozycji zaliczki otrzymane na dostawy i usthugi. Natomiast wptaty zablokowane na rachunku powierniczym
prezentowane sg W pozycji inne zobowigzania.

5.15. Uznawanie przychodéw

Przychody uznawane sg w takiej wysoko$ci, w jakiej jest prawdopodobne, ze spotki Grupy uzyskaja korzysci
ekonomiczne, ktére mozna wiarygodnie wycenic.

W przypadku modelu budowy mieszkan na sprzedaz przychody ze sprzedazy, sa ujmowane w momencie
przekazania kontroli nad nieruchomoscia (badz jej czescia) klientowi, co nastepuje najczesciej po podpisaniu
ostatecznej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego lub protokolarnego przekazania kluczy klientowi, po
spetnieniu okreslonych wymagan opisanych w KSR 8. W okresie obrotowym Grupa nie rozpoczgta jeszcze
osiggania przychodow ze sprzedazy mieszkan.

W przypadku modelu budowy mieszkan na wynajem (PRS), przychody z najmu mieszkan rozpoznawane sa w
okresie $wiadczenia ustugi najmu. Ewentualne rabaty udzielone na poczatku umowy najmu (W tym okresy
bezczynszowe) rozliczane sa liniowo w catym okresie trwania umowy z klientem. W okresie obrotowym Grupa
nie rozpoczeta jeszcze osiggania przychoddéw z najmu.

6. ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU OBROTOWYM

Zmiany zasad wyceny i prezentacji danych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz korekt btedow
podstawowych nie wystapity.

7. KRYTERIA WYLACZEN JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH ZE
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W biezacym roku obrotowym wszystkie jednostki podporzadkowane zostaly objete skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku

(w ztotych)
SKONSOLIDOWANY BILANS
Na dzien 31 grudnia Na dzien 31 grudnia
Aktywa Nota 2025 roku 2021 roku
A. Aktywa trwale 112 692 602,23 197 868 922,74
L. Warto$ci niematerialne i prawne 395 556,00 373 626,00
1. Inne warto$ci niematerialne i prawne 395 556,00 373 626,00
11. Naleznos$ci dlugoterminowe 2 000,00 -
1. Od pozostatych jednostek 2 000,00 -
I11. Inwestycje dlugoterminowe 4 110 998 626,06 197 448 327,63
1. Nieruchomosci 4.1 110 466 223,81 196 861 719,93
2. Dhugoterminowe aktywa finansowe 532 402,25 586 607,70
a) w jednostkach powigzanych 532 402,25 586 607,70
- udzielone pozyczki 23 532 402,25 586 607,70
V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6 1296 420,17 46 969,11
1. Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 14 1052 183,37 46 969,11
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 244 236,80 -
B. Aktywa obrotowe 322 848 214,89 2671 218,93
|. Zapasy 5 295 864 721,09 -
1. Materiaty 2 160,00 -
2. Potprodukty i produkty w toku 295 862 561,09 -
I1. Nalezno$ci krotkoterminowe 9 499 898,45 333 351,46
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 111 062,96 1845,00
a) z tytulu dostaw i ushug, o okresie splaty: 43591,20 1845,00
- do 12 miesigcy 23 43591,20 1 845,00
b) inne 67 471,76 -
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 9 388 835,49 331 506,46
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 16 435,76 -
- do 12 miesigcy 16 435,76 -
b) z tytuh} podatkéw, dOtaC_]l,.CeL ubezplgczen 8 867 316,81 331 506,46
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutlow
publicznoprawnych
c) inne 505 082,92 -
I1. Inwestycje krotkoterminowe 16 358 593,42 1966 717,10
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 16 358 593,42 1966 717,10
a) $rodki pieni¢zne i inne aktywa pieni¢zne 16 358 593,42 1966 717,10
- $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 16 13 195 642,27 1966 717,10
- inne $rodki pienig¢zne 3162 951,15 -
II1. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6 1125 001,93 371 150,37
Aktywa razem 435540 817,12 200 540 141,67
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku

(w ztotych)
Pasywa Nota
A. Kapital (fundusz) wlasny 101 091 445,66 19 419 585,39
I. Kapital (fundusz) podstawowy 7 38 150 000,00 100 000,00
11. Kapital (fundusz) zapasowy 2297 136,82 -
I11. Zysk/ (strata) z lat ubieglych 17 022 448,57 - 43 418,07
1V. Zysk/ (strata) netto 43621 860,27 19 363 003,46
B Kapital mniejszosci - -
C. Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 334 449 371,46 181 120 556,28
I. Rezerwy na zobowiazania 15775 213,01 4 544 840,36
1. Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 14 15775 213,01 4544 840,36
I1. Zobowiazania dlugoterminowe 8 112 393 569,52 93 823 401,17
1. Wobec jednostek powigzanych 40 808 461,20 30 840 615,51
2. Wobec pozostatych jednostek 71585 108,32 62 982 785,66
a) kredyty i pozyczki 29 097 298,48 62 982 785,66
b) z tytutu emisji dluznych papierow wartosciowych 42 487 809,84 -
II1. Zobowiazania krotkoterminowe 206 280 088,93 82 752 314,75
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 94177 019,16 81 821 415,49
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 23 490 151,73 34 548,00
- do 12 miesigcy 490 151,73 34 548,00
b) inne 6,23 93 686 867,43 81 786 867,49
2. Wobec pozostatych jednostek 112 103 069,77 930 899,26
a) kredyty i pozyczki 8 47 496 189,37 -
b) z tytutu dostaw i ushug, o okresie wymagalnosci: 32952 211,87 899 864,67
- do 12 miesigcy 32952 211,87 899 864,67
¢) z tytulu podatkow, cel, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutow publicznoprawnych 95684,79 22082,66
d) z tytulu wynagrodzen 68 225,80 -
e) inne 18 723 663,98 8 951,93
f) zaliczki otrzymane na dostawy i ushugi 12 767 093,96 -
IV. Rozliczenia mi¢dzyokresowe 500,00 -
1. Rozliczenia migdzyokresowe uméw budowlanych 500,00 -
Pasywa razem 435540 817,12 200 540 141,67
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(w ztotych)

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Nota

A. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i

materialéw, w tym:

- od jednostek powigzanych

1. Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug
I1. Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow
B. Koszty sprzedanych produktéw, towarow i
materialéw, w tym:

1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow

C. Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy (A - B)

D. Koszty sprzedazy

E. Koszty ogélnego zarzadu

F. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (C-D-E)

G. Pozostale przychody operacyjne

1. Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych
I1. Inne przychody operacyjne

H. Pozostale koszty operacyjne

1. Inne koszty operacyjne

1. Zysk/ (strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej (F+G-H)
J. Przychody finansowe

1. Odsetki, w tym:

- od jednostek powigzanych

I1. Inne

K. Koszty finansowe

I. Odsetki, w tym:

- dla jednostek powigzanych

I1. Inne

23
12

15

41

23

13

L. Zysk/ (strata) na sprzedazy calosci lub cze$ci udzialow

jednostek podporzadkowanych

M. Zysk/ (strata) z dzialalno$ci gospodarczej (I+J-K+L)

N. Odpis wartoS$ci firmy

0. Odpis ujemnej wartosci firmy

P. Zysk/ (strata) z udzialow w jednostkach
podporzadkowanych wycenianych metoda praw
wlasnosci

R. Zysk/ (strata) brutto (M - N+ O = P)
S. Podatek dochodowy

T. Zyski/ (straty) mniejszoSci

U. Zysk/ (strata) netto (R—S+/-T)

14

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku

594 756,23 8 561,83
594 756,23 8 561,83
587 702,23 8561,83

7 054,00 -

594 756,23 8 561,83
3231830,31 254 140,53
- 2637074,08 - 245578,70
59 768 520,80 23913 108,00
59 728 194,69 23 913 108,00
40 326,11 -

121 675,16 0,34
121 675,16 0,34
57009 771,56 23 667 528,96
162 725,15 244 589,46
45 833,84 6 607,70

45 794,55 6 607,70
116 891,31 237 981,76
3317 380,24 11 766,15
2898 352,22 11766,15
2393 452,83 11 515,73
419 028,02 -
53 855 116,47 23900 352,27
53 855 116,47 23900 352,27
10 233 256,20 4537 348,81
43 621 860,27 19 363 003,46
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SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WLASNYM

Rok zakonczony dnia ROk zakonczony dnia

Nota 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
I. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) 19 419 585,39 56 581,93
1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 100 000,00 100 000,00
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 38 050 000,00 -
a) zwigkszenie, z tytutu: 38 050 000,00 -
- emisji akcji 38 050 000,00 -
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 38 150 000,00 100 000,00
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu - -
2.1 Podziat zysku za rok poprzedni 2 297 136,82 -
2.2. Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu 2297 136,82 -
3. Zysk/ (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu (43 418,07) (43 418,07)
3.1. Podziat zysku za rok poprzedni 17 065 866,64 -
3.2. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 17 022 448,57 (43 418,07)
3. Wynik netto 43 621 860,27 19 363 003,46
a) zysk netto 43 621 860,27 19 363 003,46
b) strata netto - -
¢) odpisy z zysku - -
I1. Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ ) 101 091 445,66 19 419 585,39
I11. Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego 101 091 445,66 19 419 585,39

podzialu zysku (pokrycia straty)
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

Rok zakonczony dnia 31 Rok zakonczony dnia 31

Nota grudnia 2022 roku grudnia 2021 roku

A. Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalno$ci operacyjnej

l. Zysk/ (strata) netto 43 621 860,27 19 363 003,46
11. Korekty razem -35 121 660,55 - 7627 273,07
1. Zyski/ (straty) z tytulu r6znic kursowych -107 492,34 -
2. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2 852 557,67 4908,03
3. Zysk/ (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 41 -59 728 194,69 - 23913 108,00
4. Zmiana stanu rezerw 11 230 372,65 4 544 840,36
5. Zmiana stanu zapaséw -50 486 684,29 -
6. Zmiana stanu nalezno$ci -9 168 546,99 11 363 963,54
7. Zn_uan_a stanq zobowlqzan kryotkotermmowych, 17 72 289 130,05 724 675,62
z wyjatkiem pozyczek i kredytow

8. Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych -2 002 802,62 -352 552,62
:Illlf)rzeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci operacyjnej 8500 199,72 11735 730,39
B. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej

I. Wplywy 100 000,00 -
1. Z aktywow finansowych, w tym: 100 000,00 -
a) w pozostalych jednostkach 100 000,00 -
- splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych 100 000,00 -
1. Wydatki 89 691 766,16 34626 207,65
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz

rzeczowych 26 190,00 369 366,00
aktywow trwatych

é.r;\rllv\xgstyqe w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i 89 665 576,16 33 676 841,65
3. Na aktywa finansowe, w tym: - 580 000,00
a) w pozostatych jednostkach - 580 000,00
- udzielone pozyczki dlugoterminowe - 580 000,00
_III. Przep!yw_y pieni¢zne netto z dzialalnoSci -89 591 766,16 - 34626 207,65
inwestycyjnej (I-11)

C. Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalno$ci finansowej

1. Wplywy 95 929 461,78 80668 371,00
1. Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych }
instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu ! 38 050 000,00

2. Kredyty i pozyczki 16 261 187,78 80668 371,00
3. Emisja dluznych papierow wartosciowych 41618 274,00

1. Wydatki 446 019,02 55996 153,97
1. Sptaty kredytow i pozyczek - 55995 000,00
2. Odsetki 446 019,02 1 153,97
%II_II II)’rzeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 95 483 442,76 24 672 217,03
D. Przeplywy pieni¢zne netto razem (A.I1I+B.11I+C.I1I) 14 391 876,32 1781739,77
E. Bilansowa zmiana stanu §rodkéw pieni¢znych, w tym 16 14 391 876,32 1781 739,77
- zmiana stanu §rodkoéw pieni¢znych z tytulu réznic } }
kursowych

F. Srodki pienigZne na poczatek okresu 1966 717,10 184 977,33
G. Srodki pieni¢zne na koniec okresu (F£D), w tym 16 358 593,42 1966 717,10
- 0 ograniczonej mozliwo$ci dysponowania 3162 951,15 -
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DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1. INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH
UJETYCH W SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU
OBROTOWEGO I KOREKTY ISTOTNYCH BLEDOW

Do dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy, nie wystapity zdarzenia
dotyczace lat ubiegtych, ktére powinny by¢ ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym roku
obrotowego.

2. INFORMACJE O ISTOTNYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU
BILANSOWYM SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO, A NIE SA
UWZGLEDNIONE W TYM SPRAWOZDANIU

Po dniu bilansowym do dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy, nie
wystapily istotne zdarzenia, ktore powinny nie zostatyby, uwzglednione w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym roku obrotowego. Istotne zdarzenia po dacie bilansu zostaty opisane w nocie 25.

3. INNE INFORMACJE UZNANE PRZEZ JEDNOSTKE ZA ISTOTNE

Istotne zdarzenia mogace mie¢ wptyw w przysztosci na wynik spotki to epidemia koronawirusa oraz wybuch
wojny na Ukrainie w 2022 roku.

Spotka, ani jej bezposredni odbiorcy oraz dostawcy nie dziatajg w branzach wrazliwych na wirus. Pojawienie
si¢ w 2020 roku na catym $wiecie epidemii koronawirusa i obecnie istniejace wszelkie jej nowe wersje, moga
przyczyni¢ si¢ do zmiany pobytu i podazy. Dziatalno$¢ operacyjna Spoiki nie jest prowadzona na terenach
Ukrainy, Rosji i Biatorusi, nie jest tez w jakikolwiek sposob powigzana z podmiotami z tych regionow.

W obecnym stanie Spoétka nie widzi z tego powodu zagrozen jednak nie jest w stanie okresli¢ czy skutki
epidemii oraz wojny na Ukrainie bgda miaty wptyw na przyszte wyniki.
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(w ztotych)
4, INWESTYCJE
4.1. Inwestycje dlugoterminowe
Nieruchomos$ci
Rok zakonczony dnia 31 ReCap SPV1 ReCap SPV2 ReCap SPV3 ReCap SPV4 ReCAP SPV 5 Pozostale inwestycyjnew  Pozyczki Razem Inwestycje
grudnia 2022 roku - Quorum C - WiMa BiC -GOPB - Tuwima - Ocean C nieruchomosci realizacji udzielone  dlugoterminowe
razem

Saldo otwarcia 8052282481 1954276189 6560742601 31098 707,22 : - 19686171993 o0 19744832763
Zwiekszenia, w tym: 25001 304,10 3712 761,03 74071 352,87 24697 086,95 23621907,42 10635999,31 161 740411,67 4579455 161 786 206,22
Udzielone pozyczki/naliczone 45
odsetki ) ) ) ) ) ) ) 794,55 45 794,55
Aktualizacja warto$ci (wycena) - - 37 555 620,29 18 301 574,40 6 714 000,00 - 62571194,69 - 62 571 194,69
Poniesienie naktadéw 25001 304,10 3712 761,03 36 515 732,58 639551255 16907907,42 10635999,31 99169 216,98 - 99 169 216,98
Zmniejszenia, w tym: 105524 128,91 2843 000,00 139768 778,88 - - - 248 135907,79 000188 248 235 907,79
Sprzedaz/Sptata pozyczki - - - - - - - 100 000,00 100 000,00
Aktualizacja wartosci - 2 843 000,00 - - - - 2843000,00 - 2 843 000,00
(wycena)
Przeniesienie do zapasow 105524 128,91 - 139768 778,88 - - - 245292 907,79 - 245 292 907,79
Saldo zamkniecia - 20412 522,92 - 55795794,17 23621907,42 10635999,31 110466 223,81 532 402,25 110 998 626,06

Odsetki oraz réznice kursowe, ktore powigkszyly ceng nabycia/koszt wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnych na dzien bilansowy wynosity 16 129 569,62 zt.

W trakcie trwania okresu sprawozdawczego zostaly spetnione przestanki do objecia nieruchomosci inwestycyjnej Global Office Park budynek B w Katowicach, wyceng do wartosci
godziwej zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci Grupy. Poniesione naktady na inwestycj¢ zostaty nie objete odpisem aktualizujacym.

Do wartosci godziwej zostaly wycenione grunty dla Inwestycji Ocean C oraz Tuwima. Grupa nie ponosita naktadow, ani nie planuje ponosi¢ naktadéw w przysztym roku
obrotowym, na ochrong¢ $rodowiska.
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Znaczgce osady i szacunki ksiegowe

Grupa prowadzi dziatalno$¢ i uzyskuje korzysci ekonomiczne wykorzystujac dwa modele biznesowe:
1) Budowa i wynajem nieruchomosci mieszkalnych (PRS)
2) Budowa i sprzedaz nieruchomosci dla klientow (dziatalno$¢ deweloperska)

Kazdy z tych modeli w sposob odmienny realizuje korzy$ci ekonomiczne i dlatego tez Grupa stosuje rézne
zasady rachunkowos$ci w odniesieniu do kazdego z modeli, w szczegolnosci dotyczace wyceny nieruchomosci
w trakcie jej powstawania.

W przypadku modelu PRS Grupa planuje uzyskiwac dlugoterminowe korzysci z wynajmu, roztozone w czasie
w dhuzszej perspektywie. Kazda nieruchomos$¢ przeznaczona do realizacji projektu w modelu PRS zostaje
zaklasyfikowana do nieruchomosci inwestycyjnych. Wowczas grunt przeznaczony pod taka inwestycje jest
wyceniany do warto$ci godziwej na kazda dat¢ bilansowa o ile Spotka ocenia, Ze nastgpita istotna zmiana
wartos$ci godziwej gruntu. W trakcie budowy, poniesione naktady sg wyceniane w wartosci godziwej, o ile stan
zaawansowania budowy nieruchomosci osiagnie co najmniej 25%. Warto§¢ godziwa uwzglednia przyszie
przychody z wynajmu nieruchomosci, pomniejszone o naktady i koszty, jakie Grupa bgdzie musiata poniesé
by dokonczy¢ budowe oraz utrzymac nieruchomosé.

W przypadku modelu deweloperskiego, w trakcie budowy aktywa zwigzane z budowg prezentowane sg w
pozycji zapasy i wyceniane sg wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, natomiast przychody ze
sprzedazy, i wynikajace z nich zyski, sa ujmowane dopiero w momencie przekazania kontroli nad
nieruchomoscig (badz jej czescia) klientowi, co nastepuje najcze$ciej po podpisaniu ostatecznej umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego lub protokolarnego przekazania kluczy klientowi, po spetnieniu
okreslonych wymagan opisanych w KSR 8.

W rezultacie, w przypadku zaklasyfikowania projektu inwestycyjnego do nieruchomosci inwestycyjnych
korzysci ekonomiczne (zyski) ujmowane sa w znacznie wczesniejszych okresach, niz w przypadku
zaklasyfikowania jako projekt deweloperski.

Zdarzaja si¢ sytuacje, gdy Grupa zmienia klasyfikacje projektu bedacego w trakcie realizacji z wczesniej
ustalonej nieruchomosci inwestycyjnej na projekt deweloperski. W takiej sytuacji, do pozycji zapasow
(produkcji w toku) przenoszone sa naktady wycenione wcze$niej wedlug warto$ci godziwej (spédtka nie
wycofuje ewentualnych zyskow wynikajacych z wezesniejszej wyceny). Decyzje 0 zmianie przeznaczenia nie
sa dokumentowane przez Grupg.

Inwestycja GOP w Spotce Recap SPV 3 Sp. z 0.0. do dnia 30 pazdziernika 2022 roku. byta klasyfikowana jako
nieruchomos$¢ inwestycyjna, od dnia 01 listopada 2022 roku. inwestycja ta zostata przeklasyfikowana do
zapasow i od tego momentu ujmowana zgodnie z KSR 8. Zmiana klasyfikacji wynika ze zmiany pierwotnie
podjetej przez Grupg decyzji odnosnie realizacji przychodow z tego projektu inwestycyjnego. Grupa zaklada,
ze powstate lokale bedg sprzedawane do klientow indywidualnych. Pierwotnie nieruchomo$¢ byta zaliczana
do segmentu nieruchomosci komercyjnych okreslanych jako PRS (ang. Private Rented Sector), czyli prywatne
nieruchomosci mieszkalne przeznaczone na wynajem.

Przed zmiang modelu biznesowego dokonano wyceny warto$ci godziwej posiadanej nieruchomosci.
Rozpoznano wowczas wzrost wartosci nieruchomosci w wysokosci okoto 37,6 mln zt. Wzrost ten ujgto w
pozostatych przychodach operacyjnych w 2022 roku. Na dzien 31 grudnia 2022 roku. nieruchomos¢
prezentowana jest w pozycji produkcja w toku (zapasy) i uwzglednia wczesniej dokonang wyceng do wartosci
godziwej.

Stan naktadéw na inwestycje GOP prezentowang na produkcji w toku na dzien 31 grudnia 2022 roku wynosi
165,9 min zt.

Stan naktadéw na inwestycje GOP prezentowang na produkcji w roku na dzien 31 grudnia 2022 roku, gdyby
spotka od poczatku realizacji inwestycji klasyfikowata jg jako zapas wynositby 110,8 min zl. Jednocze$nie
warto$¢ kapitatdéw wiasnych bytaby nizsza 0 47,5 min zt (uwzgledniajgc skutki podatkowe), a wysoko$¢ zysku
brutto za 2022 r. bytaby nizsza o 37,6 min zt.
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Roznica to wycena nieruchomosci z 30 wrzesnia 2022 roku, ktorej podlegata cata nieruchomos$¢ (grunt oraz
wykonana czg¢$¢ prac).

Inwestycja QUORUM w Spoétce Recap SPV 1 Sp. z 0.0. do dnia 27 czerwca 2022 roku byta klasyfikowana
jako nieruchomo$¢ inwestycyjna, od dnia 28 czerwca 2022 roku inwestycja ta zostata przeklasyfikowana do
zapasow 1 od tego momentu ujmowana zgodnie z KSR 8. Zmiana klasyfikacji wynika z przyjecia nowego
modelu biznesowego, ktory zakltada, ze powstale lokale zostang sprzedane do klientéw indywidualnych.
Pierwotnie nieruchomo$¢ byla zaliczana do segmentu nieruchomos$ci komercyjnych okreslanych jako PRS
(ang. Private Rented Sector), czyli prywatne nieruchomosci mieszkalne przeznaczone na wynajem.

Stan naktadow na inwestycjc QUORUM prezentowana na produkcji w toku na dzien 31 grudnia 2022 roku
wynosi 129,9 min zt.

Stan naktadow na inwestycjc QUORUM prezentowang na produkcji w roku na dzien 31 grudnia 2022 roku,
gdyby spotka od poczatku realizacji inwestycji klasyfikowata jg jako zapas wynositby 126,3 min zt.

Roznica wynika z wyceny do warto$ci godziwej gruntu w 2021 roku.

Rok zakof Nieruchomosci Razem
o't zaxonczony ReCap SPV1 ReCap SPV2 ReCAP SPV ReCAP SPV inwestycyjnew  Pozyczki .
dnia 31 grudnia - - - lizacii dziel Inwestycje
2021 roku -QuorumC -WiMaBiC 3-GOPB 4 - Tuwima realizacji udzielone dlugoterminowe
razem
Saldo otwarcia 51271182,17 3 500,00 - - 51274 682,17 - 51274 682,17
Zwiekszenia, w 2
tym: 6984 989,92 19871016,01 65916588,39 31098 707,22 143871301,54 586607,70 144 457 909,24
Udzielone
pozyczki/naliczone - - - - - 586 607,70 586 607,70
odsetki
Aktualizacja 3579108,00 284300000 17 491 000,00 - 23913108,00 - 23913108,00
wartosci (wycena)*
E;’E;:;fvr;'e 25672534,64 16696261,89 48206426,01 31098707,22 121673 929,76 - 12167392976
Saldo zamkniecia 80522 824,81 19542 761,89 65697 426,01 31098 707,22 196861719,93 586 607,70 197 448 327,63

*Zgodnie z zapisami polityki rachunkowosci w 2021 roku wyceng do wartosci godziwej zostaly objete jedynie grunty, na
ktorych powstajq inwestycje mieszkaniowe.

Odsetki oraz roznice kursowe, ktore powickszyly cene nabycia/koszt wytworzenia nieruchomosci
inwestycyjnych na dzien bilansowy wynosity 8 068 745,43 zt.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku nie byto spelnionych przestanek do objecia nakladéw uwzglednionych na
nieruchomosciach inwestycyjnych wycena do wartosci godziwej zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci
Grupy. Poniesione naklady nie byly objete odpisem aktualizujacym.

Grupa nie ponosita nakladow, ani nie planuje ponosi¢ naktadéow w przysztym roku obrotowym, na ochrong
srodowiska.

5. ZAPASY

5.1. Polprodukty i produkty w toku

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku i_?g;aoaj II:]\Q Re_cggg F|)3V3 Rapicr)ng E E:;) l\‘z(::)l L(ljy '
Saldo otwarcia - - -
Zwigkszenia, w tym: 129 972 514,03 165 890 047,06 295 862 561,09
Aktualizacja wartosci (odpis) - - -
Poniesienie naktadow 24 448 385,12 26 121 268,18 50 569 653,30
ﬁﬁ:g;gfjﬁmﬁ # nieruchomosci 105 524 128,91 139 768 778,88 245 292 907,79
Zmniejszenia, w tym: - - -
Aktualizacja wartosci (odpis) - - -
Inne - - -
Saldo zamkniecia 129972 514,03 165 890 047,06 295 862 561,09
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Zwigkszenie pozycji potprodukty i produkty w toku wynika ze zmiany prezentacji posiadanych aktywow
opisanej w punkcie 3. Spotka dokonata analizy pod katem utraty warto$ci reklasyfikowanych nieruchomosci,
ktora wykazala ze takie ryzyko nie powstato.

6. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Rozliczenia miedzyokresowe czynne 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 rok
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1052 183,37 46 969,11
Inne, w tym: 244 236,80 -
- Prowizje finansowe rozliczane w czasie 244 236,80 -
Razem dlugoterminowe 1296 420,17 46 969,11
Koszty ubezpieczen 169 854,11 60 003,67

Pozostate, w tym koszty pozyskanego w 2022 roku

finansowania 955 147,82 311 146,70
Razem krétkoterminowe 1125001,93 371 150,37
Rozliczenia mi¢dzyokresowe bierne

Rezerwa na naktady na prace budowlane 60 896 850,78 45575 046,39
Rezerwa na audyt 31 000,00 20 000,00
Pozostate 500,00 -
Razem krotkoterminowe 60 928 080,78 45 595 046,39

Rozliczenia mi¢gdzyokresowe bierne sa prezentowane w ramach innych zobowiazan.
KAPITALY

Na dzien 31 grudnia 2022 roku kapitat podstawowy Spotki wynosit 38 150 000 ztotych i byt podzielony na 38
150 000 akcji o warto$ci nominalnej 1 ztotych kazda.

W 2022 roku miaty miejsce nastgpujace emisje akcji:

e dnia 28 lutego 2022 roku kapitat podstawowy Spétki zostat podwyzszony o 5 000 000 zt do kwoty
5100 000 zt poprzez emisj¢ akcji serii B o warto$ci nominalnej oraz emisyjnej 1 zt kazda. Akcje serii B sg
akcjami zwyktymi na okaziciela, z ktérymi nie sg zwiagzane zadne szczegdlne przywileje czy ograniczenia.
Akcje zostaty objete przez Cavatina Group S.A.

e dnia 27 kwietnia 2022 roku kapital podstawowy Spoétki zostat podwyzszony o 23 000 000 zt do kwoty
28 100 000 zt poprzez emisje akcji serii B o warto$ci nominalnej oraz emisyjnej 1 zt kazda. Akcje serii B sa
akcjami zwyklymi na okaziciela, z ktorymi nie sa zwigzane zadne szczegoélne przywileje czy ograniczenia.
Akcje zostaty objete przez Cavatina Group S.A.

e dnia 27 lipca 2022 roku kapital podstawowy Spotki zostal podwyzszony o 10 050 000 zt do kwoty
38 150 000 zt poprzez emisj¢ akcji serii B o wartosci nominalnej oraz emisyjnej 1 zt kazda. Akcje serii B sa
akcjami zwyklymi na okaziciela, z ktorymi nie sa zwigzane zadne szczego6lne przywileje czy ograniczenia.
Akcje zostaty objete przez Cavatina Group S.A.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz dzien podpisania niniejszego sprawozdania struktura wtasnosci kapitatu
podstawowego Spoiki byta nastepujaca:

o .. , Wartos¢ nominalna Udziat w kapitale
llos¢ akcji llos¢ glosow . -
jednej akcji podstawowym
Cavatina Group S.A. 38 150 000,00 38 150 000,00 1,00 100%
Razem 38 150 000,00 38 150 000,00 1,00 100%

Na dzien 31 grudnia 2021 roku struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Spotki byta nastepujaca:

o .. , Warto$¢ nominalna Udziat w kapitale
llosé akcji llosé¢ glosow . S
jednej akcji podstawowym
Cavatina Group S.A. 100 000,00 100 000,00 1,00 100%
Razem 100 000,00 100 000,00 1,00 100%

W okresie pordéwnawczym, dnia 5 lipca 2021 roku, 100% akcji Spotki zostato wniesionych przez Cavating Sp.
z 0.0. do Cavatina Group S.A. Transakcja zostala zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla Krakowa
Srédmiescia, XI Wydziat Gospodarczy KRS dnia 1 lutego 2022 roku.
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8.

Zobowiazania z tytulu obligacji na dzien 31 grudnia 2022 roku

OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE, OBLIGACJE, POZYCZKI ORAZ INNE
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

obligacje

Zobowiazanie z
tytulu obligacji

Oprocentowanie

Termin
splaty

Zabezpieczenia

Resi Capital S.A.
Obligacje serii A

5086 636,81

WIBOR 3m +
marza

14 kwietnia
2026 roku

Oswiadczenie o poddaniu  sig¢
egzekucji w trybie art. 777 KC oraz
porgczenie do  150%  warto$ci
nominalnej obligacji przez Spotke
Cavatina Group S.A. do dnia 14
kwietnia 2028 roku.

Resi Capital S.A.
Obligacje serii B

8449 921,08

WIBOR 3m +
marza

14 kwietnia
2026 roku

Oswiadczenie o poddaniu  sig¢
egzekucji w trybie art. 777 KC oraz
poreczenie do 150%  wartosci
nominalnej obligacji przez Spotke
Cavatina Group S.A. do dnia 14
kwietnia 2028 roku.

Recap SPV 3
Obligacje serii A

14 730 850,01

WIBOR 3m +
marza

23 grudnia
2024 roku

Hipoteka na dzialce 44/2 Katowice
(Global Office Park) w wysokosci 30
000 000,00 =z, Oswiadczenie o
poddaniu si¢ egzekucji w trybie art.
777 KC oraz porgczenie do kwoty 30
000 000,00 zt przez Spotke Cavatina
sp. z 0.0. do dnia 31 grudnia 2034
roku.

Resi GW Obligacje
Serii A

14 220 401,94

EURIBOR 6M +
marza

17 sierpnia
2026 roku

Oswiadczenie o poddaniu  sig¢
egzekucji w trybie art. 777 KC oraz
por¢czeniec do  150%  wartosci
nominalnej obligacji przez Spotke
Cavatina Group S.A. oraz Resi
Capital S.A. do dnia 17 sierpnia 2028
roku.

Razem , w tym:
- czg$¢ diugoterminowa
- cze$¢ krotkoterminowa

42 487 809,84
42 487 809,84
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Zobowiazania z tytulu kredytéw i pozyczek od jednostek pozostalych na dzien 31 grudnia 2022 roku

Kredytodawca/ . Zobowiazanie z . Termin . .
Pozyczkodawca Kredytobiorca tytulu kredytu Oprocentowanie splaty Zabezpieczenia
Hipoteka na dzialce 2/5 Wroctaw
(Quorum), o$wiadczenie o
: poddaniu si¢ egzekucji art. 777.
Badian Sp. z 0.0. ReCap SPV' 1 43 746 158,62 state 26 maja ReCap 1 Sp. z 0.0. i Cavatina Sp. z
Sp.zo.0. 2023 roku 0.0., zastaw zwykly i rejestrowy
udziatlow Resi Capital S.A.,
poreczenie Cavatina Sp. z 0.0.,
Konsorcjum
bankow Weksel ReCap 4 Sp. z 0.0., weksel
1 . Cavatina Sp.z 0.0., poreczenie
spoldzielezych | ReCapSPV 4 | 000,00 WIBOR 3M + 31 lipca ResiCapital SP . Z;’sta; o
aranzowane Sp. zo.0. marza 2036 roku dlugu Cavatina Sp. 7 0.0.,
przez ABS Bank Hipoteka 36 mln zt.
Spoldzielczy
Os$wiadczenie o poddaniu si¢
mBank ReCap SPV 5 2 980 800,00 WIBOR‘lM + | 14 wrzeénia egzekucj_i art. 777. ReCap 5 Sp. z
Sp.zo.o. marza 2023 roku 0.0. i Cavatina Sp. z 0.0.,
poreczenie Cavatina Sp. z 0.0.,
Hipoteka na dzialce 66/7
Krakow (Ocean), oswiadczenie o
) poddaniu si¢ egzekucji art. 777.
Konsorcjum ReCap 5 Sp. z 0.0., Cavatina Sp.
bankow 2 0.0. i Resi Capital S.A.,
spotdzielczych . zastaw zwykly i rejestrow,
aranzowane | RCCAPSPVS | g asemago | WIBORSM+ | lmaja | 4 ot Capttal S.A.
Sp. zo.0. marza 2037 roku X .
przez Bank porgczenie Cavatina Sp. z 0.0.,
Spétdzielezy w Resi Capital S.A. i Recap SPV
Skawinie 14 sp. z 0.0., Weksel ReCap 5
Sp. z 0.0. z porgczeniem Resi
Capital S.A. oraz Cavatina Sp. z
0.0.
Razem, w tym: 76 593 487,85
- czg$¢ diugoterminowa 29 097 298,48
- cze$¢ krotkoterminowa 47 496 189,37

Zobowiazania z tytulu kredytéw i pozyczek do jednostek powiazanych na dzien 31 grudnia 2022 roku

. . . Warto$¢ w . . .

Pozyczkobiorca Pozyczkodawca walucie/PLN Oprocentowanie Termin wymagalnoSci
Resi Capital S.A. Cavatina Sp. z 0.0. 553 524,02 zt WIBOR + marza 12 maja 2026 roku
Resi Capital S.A. Cavatina Sp. z 0.0. 31 328 592,96 zt WIBOR + marza 13 kwietnia 2025 roku
Resi Capital S.A. Cavatina Sp. z 0.0. 7147 370,14 zt WIBOR + marza 13 kwietnia 2025 roku
Resi Capital S.A. Cavatina Group S.A. 1640 556,98 zt WIBOR + marza 27 grudnia 2026 roku
RECAP SPV3 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 27 799,37 zt WIBOR + marza 20 kwietnia 2026 roku
RECAP SPV5 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 11 235,71 zt WIBOR + marza 20 kwietnia 2026 roku
RECAP SPV6 Sp.z 0.0. | Cavatina Sp. z 0.0. 16 563,67zt | WIBOR + marza 13 paZer‘gl‘;‘l‘J‘ka 2026
RECAP SPV7 Sp.z0.0. | Cavatina Sp. z 0.0. 16563.6771| WIBOR +marza | > PeZdziomika 2026
RECAP SPV8 Sp.z0.0. | Cavatina Sp. z 0.0. 16563.677t| WIBOR + marza | > paZerlgE‘ka 2026
RECAP SPVO Sp. 7 0.0. | Cavatina Sp. z 0.0. 16563.6771| WIBOR +marza | > PeZdziomika 2026
RECAP SPV10 Sp. 2 0.0. | Cavatina Sp. z 0.0. 165636771 | WIBOR +marza | > PaZiemika 2026
RECAP SPV11 Sp. z 0.0. | Cavatina Sp. z 0.0. 16563,677| WIBOR + marza | > paZdzr‘gz‘J‘ka 2026
Razem, w tym: 40 808 461,20
- dlugoterminowe: 40808 461,20

- krotkoterminowe: -

Odsetki sa wymagane wraz ze sptata czg¢sci kapitatlowej otrzymanych pozyczek lub kapitalizowane na wartos¢
pozyczki. Saldo naliczonych odsetek na dzien 31 grudnia 2022 roku wynosito: 2 393 340,30 zt.
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Struktura wymagalnoS$ci zobowiazan dlugoterminowych:

. . .. Razem
Struktura wiekowa: do 1 roku 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat dlugoterminowe
Zobowigzania
dhugoterminowe wobec - 38475963,10 2332 498,10 - 40 808 461,20
jednostek powiazanych
Zobowigzania
dlugoterminowe wobec 47 jo6 18937 1842315761 31449 26743 21712 683,28 71585 108,32
jednostek pozostatych,
w tym:
g;ﬁgi’;y i pozyczki 47 496 189,37 3692 307,60 3692 307,60 21712 683,28 29 097 298,48
b) z tytutu emisji
dhuznych papierow - 1473085001 27756 959,83 - 42 487 809,84
warto$ciowych
Zobowigzania
dlugoterminowe razem ;10610937 569912071 3378176553 21712 683,28 112 393 569,52

na dzien 31 grudnia
2022 roku

Zobowiazania z tytulu kredytéw i pozyczek od jednostek pozostatych na dzien 31 grudnia 2021 roku

Kredytodawca/ . Zobowiazanie z . Termin . .
Pozyczkodawca Kredytobiorca tytulu kredytu Oprocentowanie splaty Zabezpieczenia
Hipoteka na dziatce 2/5
Wroctaw (Quorum),
26 maja oswiadczenie o poddaniu si¢
. ReCap SPV 1 egzekucji art. 777. ReCap 1
Badian Sp. z 0.0. Sp. 20.0. 38946 275,79 state 20&3 Sp. 2 0.0. i Cavatina Sp.  0.0.,
roKu zastaw zwykly i rejestrowy
udziatéw Resi Capital S.A.,
poreczenie Cavatina Sp. z 0.0.,
) ) Weksel ReCap 4 Sp. z 0.0.,
Konsorcjum bankow 31 lipca weksel Cavatina Sp.z 0.0.,
spotdzielczych ReCap SPV 4 WIBOR 3M + poreczenie ResiCapital S.A.,
. 24 036 509,87 . 2036 S
aranzowane przez ABS Sp. zo.o. marza k przystapienie do dtugu
Bank Spotdzielczy roku Cavatina Sp. z 0.0., Hipoteka
36 mln zt.
Razem , w tym: 62 982 785,66
- cze$¢ diugoterminowa 24 036 509,87
- cze$¢ krotkoterminowa 38 946 275,79
Zobowiazania z tytulu kredytow i pozyczek od jednostek powigzanych na dzien 31 grudnia 2021 roku
. . . Warto$¢ w . . .
Pozyczkobiorca Pozyczkodawca walucie/PLN Oprocentowanie Termin wymagalnoSci
Resi Capital S.A. Cavatina Sp. z 0.0. 506 897,76 zt | WIBOR + marza 12 maja 2026 roku
Resi Capital S.A. Cavatina Group S.A. 1500 941,92 zt | WIBOR + marza 27 grudnia 2026 roku
RECAP SPV1 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 20538 793,40 zt | WIBOR + marza 10 listopada 2030 roku
RECAP SPV3 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 25472,45 71| WIBOR + marza 20 kwietnia 2023 roku
RECAP SPV4 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 370 511,04 zt | WIBOR + marza 01 sierpnia 2036 roku
RECAP SPV4 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 6992 410,80 zt | WIBOR + marza 09 wrze$nia 2026 roku
RECAP SPV5 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 10304,95zt | WIBOR + marza 20 kwietnia 2026 roku
RECAP SPV6 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 15167,51 zt| WIBOR + marza 13 pazdziernika 2026 roku
RECAP SPV7 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 15167,51 zt| WIBOR + marza 13 pazdziernika 2026 roku
RECAP SPV8 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 15167,51 zt| WIBOR + marza 13 pazdziernika 2026 roku
RECAP SPV9 Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z 0.0. 15167,51 zt| WIBOR + marza 13 pazdziernika 2026 roku
RECAP SPV10 Sp. zo.0. | Cavatina Sp. z 0.0. 15167,51 zt| WIBOR + marza 13 pazdziernika 2026 roku
RECAP SPV11 Sp. zo.0. | Cavatina Sp. z0.0. 15167,51 zt| WIBOR + marza 13 pazdziernika 2026 roku
Rest Capital GW'Sp-2 | 3y atina Sp. 2 0.0. 80427813 74| WIBOR +marza | 20 kwietnia 2026 roku
Razem, w tym: 30 840 615,51
- dtugoterminowe: 30840 615,51

- krotkoterminowe: -

26




Grupa Kapitatowa RESI CAPITAL S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku

(w zlotych)

*Pozyczki otrzymane od jednostek powiqzanych sq oprocentowane w wysokosci wyzszej z dwoch — stata stopa procentowa bgdz stopa

procentowa na bazie indeksu WIBOR powigkszonego o marze.

Odsetki s3 wymagane wraz ze splata czgsci kapitatowej otrzymanych pozyczek lub kapitalizowane na wartosé¢
pozyczki. Saldo naliczonych odsetek na dzien 31 grudnia 2021 roku wynosito: 258 615,51 zt.

Struktura wymagalnos$ci zobowigzan dlugoterminowych:

Struktura wiekowa: 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat Razem
Zobowigzania dhugoterminowe wobec 35 777,40 9,895 621,58 20909 216,53 30840 615,51
jednostek powiazanych

Zobowigzania dhugoterminowe wobec 41 561 660,34 3692 307,60 17 728 817,72 62 982 785,66
jednostek pozostatych, w tym:

a) kredyty i pozyczki bankowe 41561 660,34 3692 307,60 17728 817,72 62 982 785,66
Zobowigzania dlugoterminowe razem 41597 437,74 13587 929,18 38 638 034,25 93823 401,17

na dzien 31 grudnia 2021 roku

9. ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI

Grupa w obu okresach sprawozdawczych nie tworzyta odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznosci.

10.

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU GRUPY

Szczegodtowe zestawienie ustanowionych zabezpieczen opisane zostalo w nocie nr 6.

11.

POWIAZANE GWARANCJE 1 PORECZENIA, TAKZE WEKSLOWE

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, W TYM ROWNIEZ UDZIELONE PRZEZ JEDNOSTKI

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Spotki Grupy Kapitatowej nie byly strona
istotnych spraw sgdowych. Brak innych zobowigzan warunkowych na dzien 31 grudnia 2022 roku, w tym

porgczen i gwarancji.

12.

Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy byta nastgpujaca:

Rodzaj dziatalnosci

STRUKTURA RZECZOWA I TERYTORIALNA SPRZEDAZY

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 roku

1. sprzedaz ustug 594 756,23 8 561,83

- ustugi pozostale 594 756,23 8 561,83

2. sprzedaz towaréw i materialéw - -
Przychody netto ze sprzedazy, razem 594 756,23 8 561,83

Struktura terytorialna przychodow ze sprzedazy byta nastepujaca:

Obszar dziatalnosci

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku

1. Sprzedaz krajowa (Polska) 594 756,23 8 561,83
2. Sprzedaz poza kraj - -
Przychody netto ze sprzedazy, razem 594 756,23 8 561,83
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13. KOSZTY FINANSOWE
Rok zakonczony Rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2022 dnia 31 grudnia 2021
roku roku

Odsetki, w tym: 2898 352,22 11 766,15
- odsetki dla powiazanych kontrahentow (otrzymane pozyczki) 2393 452,83 11 515,73

- odsetki od zobowigzan handlowych 838,52 -

- odsetki budzetowe 1 290,64 -

- odsetki bankowe - -

- odsetki od obligacji 502 766,95 -

- odsetki pozostate 3,28 250,42
Inne, w tym: 419 028,02 -
- koszty z tyt. otrzymanych porgczen 185 244,27 -

- pozostate koszty finansowe 233 783,75 -
Koszty finansowe, razem 3317 380,24 11 766,15

14. PODATEK DOCHODOWY

Spotki Grupy Kapitalowej w okresie zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku poniosty taczng strate
podatkowa w kwocie 2 734 614,98 zt. Uzgodnienie efektywnej stawki opodatkowania przedstawia si¢
nastepujaco:

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Zysk (strata) brutto za dany rok wykazany w rachunku wynikow 53 855 116,47 23900 352,27
Oczekiwane obcigzenie zysku (straty) brutto podatkiem
doahodmay (Wgstawkiylg% )( y) brutto p 10232 472,13 4541 066,93
Podatek dochodowy wykazany w rachunku wynikow 10 233 256,20 4537 348,81
Roznica, w tym: 784,07 -3718,12
- wynikajaca z roznic trwatych 784,07 -3718,12

Przepisy dotyczace podatku od towarow i ustug, podatku dochodowego od 0s6b prawnych, fizycznych czy
sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegaja czgstym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest
odniesienia do utrwalonych regulacji badZ precedenséw prawnych. Obowiazujace przepisy zawierajg rowniez
niejasnosci, ktore powoduja réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno
miedzy organami panstwowymi, jak i migdzy organami panstwowymi i przedsigbiorstwami. Rozliczenia
podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktore
uprawnione s3 do naktadania wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan musza
zosta¢ wplacone wraz z wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest
wyzsze niz istniejace zwykle w krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe
mogg zosta¢ poddane kontroli przez okres pieciu lat. W efekcie kwoty wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym mogg ulec zmianie w pdzniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich
wysokosci przez organa skarbowe.

Na aktywa i rezerwe z tytulu odroczonego podatku dochodowego sktadajg sie¢ roznice przejSciowe
Z nastepujacych tytutéw:

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 15530 597,09 4535 279,92
Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 10 047,99 -
Prowizje rozliczane w czasie 214 142,65 -
Dodatnie roznice kursowe 20 425,28 8 213,41
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 15775 213,01 4544 840,36
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Ujemne réznice kursowe - 210,31
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochodow do opodatkowania 519 576,85 40 695,92

Naliczone odsetki od zobowigzan 493 816,24
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Niewyptacone wynagrodzenia z tyt. uméw zlecenie oraz ZUS 2079,51 -
Rezerwy i inne 36 710,77 3 800,00
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 1052 183,37 46 969,11
Obcigzenie z tytutu odroczonego podatku dochodowego (wynik okresu) -10 225 158,39 - 4 508 055,74

Zarzad dokonat rowniez oceny odzyskiwalnosci aktywa z tytutu podatku odroczonego i nie zidentyfikowat

przestanek utraty jego wartosci.

15. KOSZTY W UKLADZIE RODZAJOWYM

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku

Rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku

Amortyzacja 66 645,28 -
Zuzycie materiatow i energii 42 242,45 -
Ustugi obce 2460 940,72 220 800,25
Podatki i optaty 428 197,47 19 979,26
Wynagrodzenia 79 010,10 7 814,08
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 6 289,97 858,94
Pozostate koszty rodzajowe 148 504,32 4 688,00
Koszty wedlug rodzaju razem 3231830,31 254 140,53
- Koszty sprzedazy - -
- Koszty ogblnego zarzadu 3231830,31 254 140,53
Koszty wedlug ukladu kalkulacyjnego 3231830,31 254 140,53

16. STRUKTURA SRODKOW PIENIEZNYCH PRZYJETYCH DO SKONSOLIDOWA-NEGO

RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

31 grudnia 2022 roku

31 grudnia 2021 roku

Srodki pieni¢zne w banku 13195 642,27 1966 717,10
- rachunki biezace 11 742 096,34 1966 717,10
- rachunki VAT 25 548,67 -
- depozyty zabezpieczajace splat¢ zadtuzenia 1427 997,26 -
Srodki pieniezne w kasie - -
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 3162 951,15 -
Srodki pieni¢zne, razem 16 358 953,42 1966 717,10

Zgodnie z ustawa deweloperska wptaty od klientéw z tytutu zakupu lokali mieszkalnych dokonywane sg na
rachunek powierniczy prowadzony przez bank, §rodki sa pod kontrolg banku i s3 niedostepne dla dewelopera.
Bank zwalnia $rodki pieni¢zne z rachunku powierniczego na rachunek biezacy dewelopera po potwierdzeniu
stopnia zaawansowania inwestycji 1 w wysokosci zgodnej z procentowym zaawansowaniem inwestycji.

17.  PRZYCZYNY WYSTEPOWANIA ROZNIC POMIEDZY
BILANSOWYMI  ZMIANAMI NIEKTORYCH POZYCJI
WYNIKAJACYMI Z  SKONSOLIDOWANEGO
PIENIEZNYCH

Rok zakonczony dnia

Zobowiqzania: 31 grudnia 2022 roku

SKONSOLIDOWANYMI
ORAZ
RACHUNKU

ZMIANAMI
PRZEPLYWOW

Okres zakorniczony dnia
31 grudnia 2021 roku

Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krotko i dlugoterminowych 142 097 942,53 113 409 756,49
Zmiana stanu kredytow i pozyczek krotko- i dlugoterminowych - 23578 547,88 - 30765 745,41
Zmiana stanu zobowiazan z tytutu obligacji - 42 487 809,84 -
Zobowiazania z tytutu zakupow inwestycyjnych - 4 427 512,87 - 81919 335,46
Kompensata zobowiazan z pozyczkami otrzymanymi 685 058,11 -
Zmiana stanu zobowiazan w rachunku przeplywow 72 289 130,05 724 675,62

pienieznych
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18. INFORMACJE O PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU, Z PODZIALEM NA GRUPY
ZAWODOWE

Grupa na dzien 31 grudnia 2022 roku zatrudniata 11 pracownikow, natomiast na dzien 31 grudnia 2021 roku
nie zatrudniata pracownikow.

19. INFORMACJE O WYNAGRODZENIU FIRMY AUDYTORSKIEJ

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone lub nalezne za okres zakonczony
dnia 31 grudnia 2022 oraz 31 grudnia 2021 roku w podziale na rodzaje ustug:

Rok zakonczony dnia Okres zakonczony dnia

Rodzaj ustugi 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Badanie rocznego skonsolidowanego oraz jednostkowego

I 50 000,00 46 000,00
sprawozdania finansowego
Inne ustugi atestacyjne - -
Ustugi doradztwa podatkowego - -
Pozostate usthugi - -
Razem 50 000,00 46 000,00

W obu okresach sprawozdawczych ustuge swiadczyl Pro Audit Kancelaria Biegltych Rewidentéw Sp. z o0.0.

20. TRANSAKCJE ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE ZE STRONAMI
POWIAZANYMI

Warunki transakcji zawieranych przez Grupe ze stronami powigzanymi w okresie zakonczonym dnia
31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku nie odbiegaty istotnie od warunkéw rynkowych.

21. PODZIAL ZYSKU/ POKRYCIE STRATY ZA ROK BIEZACY

Zarzad proponuje zysk okresu biezacego w jednostce dominujacej przeznaczy¢ na kapitat zapasowy.
22.  INSTRUMENTY FINANSOWE

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Grupa narazona jest na ryzyko rynkowe obejmujace przede wszystkim ryzyko zmiany stop procentowych,
ktorym zarzadza za pomoca instrumentow finansowych.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko rynkowe wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim
kredytéw bankowych opartych na zmiennej stopie procentowe;.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie zaréwno z zobowigzan o oprocentowaniu
stalym, jak i zmiennym. Grupa budzetuje marz¢ ze sprzedazy inwestycji deweloperskich i wynajmu
nieruchomosci na poziomie pozwalajacym co najmniej na pokrycie kosztow finansowych i osiggniecie zysku
brutto.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe wynikajace z niemozno$ci wypelienia przez drugg strong warunkow okreslonych
W umowach zwigzanych z instrumentami finansowymi Grupy zasadniczo ogranicza si¢ do kwot, o ktore
zobowigzania drugiej strony przewyzszaja zobowigzania Grupy.

Grupa ogranicza ekspozycje na ryzyko kredytowe poprzez zawierania transakcji z podmiotami o stabilnej
pozycji finansowej.

Grupa zawiera transakcje w segmencie deweloperskim z klientami indywidualnymi. Naleznosci w ramach
podstawowej dziatalnosci Grupy realizowane sa zgodnie z ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (wplaty zaliczkowe na mieszkaniowe rachunki powiernicze).
Wszyscy klienci, ktérzy pragna korzysta¢ z kredytow kupieckich, poddawani sg procedurom wstepnej
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weryfikacji. Ponadto, dzigki biezacemu monitorowaniu standw naleznosci, narazenie Grupy Kapitatowej na
ryzyko niesciggalnych nalezno$ci jest nieznaczne.

Ryzyko zwiazane z plynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy poprzez okresowe planowania ptynnosci. Uwzglednia si¢ terminy
wymagalnosci/ zapadalnosci zarowno inwestycji, jak i aktywow finansowych oraz prognozowane przeptywy
pieni¢zne z dziatalno$ci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomigdzy ciagloscia a elastycznos$cia finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych Zrodet finansowania, takich jak pozyczki zewnetrzne, kredyty bankowe, obligacje.

W Grupie nie ma istotnych przeterminowanych zobowigzan.

23. TRANSAKCJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI ORAZ ZARZADEM

Transakcje w okresie obrotowym oraz salda rozrachunkéw na dzien bilansowymi z jednostkami z grupy
kapitatowej, do ktdrej nalezy Grupa RESI CAPITAL S.A. przedstawiajg si¢ nastepujaco:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku:

) ) ) Odgetki od Odsetki od Koszty
Spolka/Transakcje Zakupy Sprzedaz udZI.elonyCh otrzymanych pOreczen®*
pozyczek pozyczek*

Cavatina Sp. z 0.0. 3 495,00 - 45 794,55 2 806 130,93 753 965,26
Cavatina Group S.A. - - - 139 615,06 134 942,90
Cavatina Holding S.A. 176 195,88 - - - -
Cavatina GW Sp. z 0.0. 59 047 905,28 4 500,00 - - -
Cavatina CUW Sp. z 0.0. 592 900,54 - - - -
Cavatina SPV 22 Sp. z 0.0. 10 065 465,53 - - - -
Cavatina SPV 9 Sp. z 0.0. 30 714,95 - - - -
Quickwork Sp. z 0.0. 39 600,00 - - - -
Razem 69 956 277,18 4 500,00 45 794,55 2945 745,99 888 908,16

*Pozycja obejmuje odsetki z rachunku wynikéw oraz kapitalizowane odsetki w wartosci nieruchomosci inwestycyjnych..
Z catego salda 552 293,16 zI zostalo skapitalizowane.

** Pozycja obejmuje koszty poregczen z rachunku wynikow oraz kapitalizowane koszty w wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych.. Z catego salda 703 663,89 zi zostalo skapitalizowane..

NaleznoSci z

spotaomadnki St o [l fobetd e
oraz inne inwestycyjne
Cavatina Sp. z 0.0. - - 532 402,25 39 167 904,22 753 965,26
Cavatina Group S.A. - - - 1 640 556,98 134 942,90
Cavatina Holding S.A. - 54 180,23 - - 36031 000,00
Cavatina GW Sp. z 0.0. 64 471,76 140 981,48 - - 56691 959,27
Cavatina CUW Sp. z 0.0. 43 591,20 303 482,58 - - -
Cavatina SPV 22 Sp. z 0.0. - 58 389,44 - - -
Quickwork Sp. z 0.0. - 8 118,00 - - -
Razem 111 062,96 565 151,73 532 402,25 40808 461,20 93177 019,16
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku:
Odsetki od Odsetki od Koszt
Spétka/Transakcje Zakupy Sprzedaz udzielonych  otrzymanych y**
. . poreczen
pozyczek pozyczek*
Cavatina Sp. z 0.0. - - 11 515,73 1592 634,23 344 002,20
Cavatina Group S.A. - - - 941,92 -
Cavatina Holding S.A. 14 238,40 - - - -
Cavatina GW Sp Z 0.0. 45 680 966,39 8 561,83 - - -
Cavatina SPV 18 Sp. z 0.0. 149 398,60 - - - -
Cavatina SPV 7 Sp. z 0.0. 20 000 000,00 - - - -
Deweloper Media Sp. z 0.0. 15 364 000,00 - - - -
Razem 81 208 603,39 8 561,83 11 515,73 1593 576,15 344 002,20

*Pozycja obejmuje odsetki z rachunku wynikéw oraz kapitalizowane odsetki w wartosci nieruchomosci inwestycyjnych..
Z catego salda 1 586 968,45 zt zostato skapitalizowane.

**Koszty poreczen w catosci zostaly skapitalizowane w wartosci nieruchomosci inwestycyjnych.

Naleznosci z Zobowiazania

. . - Pozyczki Pozyczki Inne
Spolka/Rozrachunki ti’(t:ll)léut (il(l)lsstl?lvgv, irrnl\?/zsdtlycl)(\:lﬁnle udzielone otrzymane  zobowigzania
Cavatina Sp. z 0.0. - - 586 607,70 29 339 673,59 160 678,70
Cavatina Group S.A. - - - 1500 941,92 -
Cavatina Holding S.A. - 20 014 238,40 - - -
Cavatina GW Sp. z 0.0. 1 845,00 45 615 498,39 - - -
Deweloper Media Sp. z 0.0. 16 031 000,00 -

Razem 1 845,00 81 660 736,79 586 607,70 30840 615,51 160 678,70

Warunki transakcji zawieranych przez Grupe z cztonkami Zarzadu w okresie zakonczonym dnia 31 grudnia
2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku nie odbiegaty od warunkéw rynkowych. Poza wynagrodzeniem dla
cztonkow Zarzadu Grupa nie zawierata innych transakcji z Zarzadem, w tym umoéw pozyczek.

Wynagrodzenie dla Zarzgdu w okresie obrotowym zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 oraz 31 grudnia 2021
roku wyniosto odpowiednio 46 155,58,00 zt (w tym niewyptacone w kwocie 3 391,80 zt) oraz 4 100,00 zt.

24.  KONSOLIDACJA

Jednostka wyzszego szczebla sporzadzajaca skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest spotka Cavatina
Group S.A. Jednostkg najwyzszego szczebla sporzadzajaca skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest
spotka Cavatina Sp. z 0.0. Skonsolidowane sprawozdania finansowe obu spotek dostgpne sa w siedzibie Spotki
pod adresem: ul. Wielicka 28b, 30-552 Krakéw lub w Krajowym Rejestrze Sagdowym.

25.  ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 22 lutego 2023 roku spotka zalezna Recap SPV 3 Sp. z 0.0. zawarta z Crowd Real Estate z siedziba w
Warszawie umowg pozyczek, ktorych celem jest finansowanie kosztow realizacji inwestycji Global Office
Park budynek B w Katowicach. Laczna kwota otrzymanych pozyczek wyniosta 3 min zt oraz 1,5 mln USD.

W dniu 28 kwietnia 2023 roku sp6iki zalezne Recap SPV 1 Sp. z o.0. oraz Recap SPV 3 Sp. z 0.0. zawarly z
Regera Sarl z siedzibg w Luksemburgu umowe pozyczek, ktorych celem jest refinansowanie oraz dalsze
finansowanie budowy (i) budynku mieszkalnego Quorum Office Park - budynek C we Wroctawiu oraz (ii)
budynku mieszkalnego Global Office Park — budynek B w Katowicach. Lgczna kwota pozyczki wynosi 43
min EUR. Dnia 19 maja 2023 roku zostaty wyplacone pierwsze transze pozyczek w kwocie 10,1 min EUR dla
spotki Recap SPV1 oraz 6,1 min EUR dla spotki Recap SPV3 ktore zostaty przeznaczone na splate pozyczek

zewngetrznych wobec spotki Badian,

wyemitowanych przez spotke Recap SPV3.

Crowd Real Estate oraz odbyl si¢ wczesniejszy wykup obligacji
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