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ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Dziatalnos¢ kontynuowana Nota
Przychody ze sprzedazy mieszkan 10
Koszty sprzedanych mieszkan

Wynik na sprzedazy mieszkan
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Koszty finansowe 11.3
Zysk brutto

Podatek dochodowy 12

Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej

Zysk netto za okres

Inne catkowite dochody netto

CALKOWITY DOCHOD ZA OKRES

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
483 690 49 094
(372 531) (37972)
111159 11122
- 13633
111159 24755
20011 -
(18 993) -
(14 772) (7 649)
(133) 1281
97 272 18 387
725 -
4234 3485
(11 113) (197)
91118 21675
(17 136) (4 227)
73982 17 448
73982 17 448
73982 17 448

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone
na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czes¢
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SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapitat wtasny (przypadajacy udziatowcom Jednostki
Dominujace;j)

Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Zyski zatrzymane

Kapitat wtasny ogétem

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty i pozyczki

Obligacje
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Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego

Zobowiazania ogétem
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA

Nota

15
16
18.1
18.2
12.3

17
29

18.1

18.2
20

211

22
22

14

12.3

241

22
22

14

24.2

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
237 316

8 189 5534
77 508 48 632
2994 2229
32 -
1587 907
90 547 57 618
570730 580039
11 607 3399
1632 5
29 370 16 445
20084 10 467
3576 52 501
636 999 662 856
727 546 720474
192741 118 759
38 150 38 150
2297 2297
152 294 78 312
192 741 118 759
190 905 269 113
147 111 26 997
3182 3132

4 829 3456
2734 11 830
348 761 314528
7 094 5927
34 875 1692
43 856 71 840
869 392

94 385 206 152
4965 1184
186 044 287 187
534 805 601715
727 546 720474

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone
na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czes¢.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dziatalnosci operacyjne;j
Zysk/(strata) brutto

Korekty o pozycje:

Amortyzacja

Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu naleznosci z tytutu
najmu oraz pozostatych naleznosci
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu zapaséw
(Zwiekszenie)/zmniejszenie stanu pozostatych
aktywow

Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu zobowigzan z
wyjatkiem kredytow i pozyczek

Odsetki

Podatek dochodowy zaptacony

Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy srodkow pienieznych

z dziatalnosci inwestycyjnej

Wptywy

Sprzedaz rzeczowych aktywéw trwatych i aktywéw
niematerialnych

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych

Sptata udzielonych pozyczek

Odsetki otrzymane

Pozostate

Woydatki

Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i aktywow
niematerialnych

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne
Udzielenie pozyczek

Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Nota

16

25

25

25

rok zakoniczony dnia

rok zakoniczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
91118 21675
(150 466) (34 713)
714 83

- (13 755)

(9 473) (2 835)
43458 (145 142)
(9 652) (601)
(144 887) 167 142
8199 (45)
(24 769) (6 711)
(14 056) (32 849)
(59 348) (13038)
16 145 20
16 110 -
30 -

5 20

37163 98 926
747 4451
35344 93370

1 000 1000

72 105

(21 018) (98 906)

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone
na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czes¢.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH -
C.D.

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia

Nota

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Przeptywy srodkéw pienieznych
z dziatalnosci finansowej
Wptywy 410055 218036
Whptywy z tytutu zaciagniecia pozyczek/ kredytow 277 042 218 036
Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 133013 -
Woydatki 378 614 69 950
Sptata pozyczek/kredytow 355293 54 947
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych 16 500 15 000
Sptata gtéwnej czesci zobowigzan z tytutu leasingu 14 447 -
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu 410 -
Odsetki od kredytow, pozyczek oraz dtuznych 5964 3
papieréw wartosciowych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 31441 148 086
Réznice kursowe z przeliczenia srodkow pienieznych
i ich ekwiwalentow ) i
Z.wie(:k§zenie((zmniejs;enie) n,etto stanu $rodkow (48 925) 36 142
pienieznych i ich ekwiwalentow
Srodki pieniezne na poczatek okresu 52501 16 359
Srodki pieniezne na koniec okresu 3576 52501

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone
na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czes¢.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Nota Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy Zyski zatrzymane Kapitat wtasny ogétem
Na dzien 1 stycznia 2024 roku 38 150 2297 78 312 118 759
Zysk/(strata) netto za okres - - 73982 73982
Inne catkowite dochody i ) i i
netto za okres
Catkowity dochéd za okres - - 73982 73982
Na dzien 31 grudnia 2024 roku 38 150 2297 152 294 192 741
ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU
Nota Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy Zyski zatrzymane Kapitat wtasny ogétem
Na dzien 1 stycznia 2023 roku 38 150 2297 60 864 101 311
Zysk/(strata) netto za okres - - 17 448 17 448
Inne catkowite dochody i ) i i
netto za okres
Catkowity dochéd za okres - - 17 448 17 448
Na dzien 31 grudnia 2023 roku 38 150 2 297 78 312 118 759

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czes¢.
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ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY
OBJASNIAJACE

1. Informacje ogélne

Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A. (,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”) sktada sie z Resi Capital S.A. (,Jednostka
Dominujaca”, ,Spotka”) i jej spotek zaleznych. Podmiotem dominujagcym najwyzszego szczebla Grupy
Kapitatowej, do ktérej nalezy Spétka jest Cavatina Sp. z 0.0. Podmiotem bezposrednio dominujagcym wobec
Spéiki jest Cavatina Group S.A.

Resi Capital S.A. zostata utworzona w wyniku zawarcia umowy Spétki w dniu 31 stycznia 2020 roku
w formie aktu notarialnego.

Jednostka dominujgca jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa Srédmieécia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000838642. Jednostce dominujacej nadano numer
statystyczny REGON 385960233. Siedziba Jednostki dominujacej miesci sie pod adresem 30-552 Krakéw,
ul. Wielicka 20.

Czas trwania Jednostki Dominujacej oraz jej jednostek zaleznych jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnoéci Grupy jest realizacja inwestycji deweloperskich w dwach
modelach biznesowych, pierwszy polegajacy na budowie obiektéw mieszkaniowych przeznaczonych na
sprzedaz poszczegoélnych lokali mieszkalnych, drugi model biznesowy polegajagcy na budowie portfela
obiektéw 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.

Jednostka Dominujaca, jako jednostka zalezna, nalezy do grupy kapitatowej Cavatina sp. z o.0., ktorej
skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej sporzadzane jest przez
Cavatine Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie. Sprawozdanie jest sktadane do wtasciwego rejestru sgdowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe] Resi Capital S.A. obejmuje okres od dnia
1 stycznia 2024 roku do dnia 31 grudnia 2024 roku wraz z okresem poréwnawczym od dnia 1 stycznia 2023
roku do dnia 31 grudnia 2023 roku.

2.  Sktad Grupy

W sktad Grupy na dzien 31 grudnia 2024 roku wchodzita Cavatina Sp. z 0.0. oraz nastepujace sp6tki zalezne:
JEDNOSTKI ZALEZNE

Udziat Jednostki Udziat Jednostki
Dominujacej w Dominujacej w
Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci kapitale w % na kapitale w % na
dzien 31 grudnia dzien 31 grudnia
2024 roku 2023 roku
Resi Capital GW Sp. Krakéw generalny W}/konaV\’@a rqbot budowlanych, 100% 100%
Zo0.0. dziatalnos¢ projektowa
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
ReCap SPV 1 Krakow mleszkan'lowa Quoru.m Apartment.s, we. 100% 100%
Sp.zo.0. Woroctawiu, zarzadzanie nig, sprzedaz lokali
mieszkalnych
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
ReCap SPV 3 Krakéw m|e§zkan|owa - GlolbaI.ApartmenFs wo 100% 100%
Sp.zo.0. Katowicach, zarzadzanie nig, sprzedaz lokali

mieszkalnych

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.



Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

(w tysigcach PLN)

Udziat Jednostki
Dominujacej w

Udziat Jednostki
Dominujacej w

Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dziatalnosci kapitale w % na kapitale w % na
dzien 31 grudnia dzien 31 grudnia
2024 roku 2023 roku
ReCap SPV 4 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp. z 0.0. mieszkaniowg
realizacja inwestycji w nieruchomos¢
ReCap SPV 5 Krakéw mleszkanlowa— OFeap Apartmer?ts wo 100% 100%
Sp.zo.0. Krakowie, zarzadzanie nig, sprzedaz lokali
mieszkalnych

ReCap SPV 6 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp. z 0.0. mieszkaniowg
ReCap SPV 7 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp.zo.0. mieszkaniowg
ReCap SPV 8 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp. z 0.0. mieszkaniowg
ReCap SPV 9 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp.zo.0. mieszkaniowg
ReCap SPV 10 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp. z 0.0. mieszkaniowg
ReCap SPV 11 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp.zo.0. mieszkaniowg
ReCap SPV 13 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp. z 0.0. mieszkaniowg
ReCap SPV 14 Krakéw realizacja |nw§styc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp.zo.0. mieszkaniowg
ReCap SPV 15 Krakéw reallzaqa. |nwest'yc1| w r)leruchomosc 100% 100%
Sp.zo.0. mieszkaniowo-biurowa
ReCap SPV 18 izacia i ii i &¢

p Krakéw realizacja |nwgstyc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp.z o.0. mieszkaniowa
ReCap SPV 22 izacia i ii i &¢

p Krakéw realizacja |nwgstyc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp.zo.0. mieszkaniowa
ReCap SPV 24 izacia i ii i &¢

p Krakéw realizacja |nwgstyc1| w nieruchomos¢ ) 100%
Sp.z o.0. mieszkaniowa
ReCap SPV 26 izacia i ii i &¢

p Krakéw realizacja |nwgstyc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp.z o.0. mieszkaniowa
ReCap SPV 31 izacia i ii i &¢

p Krakéw realizacja |nwgstyc1| w nieruchomos¢ 100% 100%
Sp.z o.0. mieszkaniowa
ReCap SPV 32 izacia i ii i &¢

p Krakéw realizacja |nwgstyc1| w nieruchomos¢ 100% )
Sp.z o.0. mieszkaniowa

Inwestycje w wyzej wymienionych jednostkach zostaty dokonane na czas nieoznaczony.

W dniu 31 stycznia 2023 roku zostat ogtoszony plan potaczenia, na mocy ktérego Resi Capital S.A. jako
spotka przejmujaca potaczyta sie ze spotkami przejmowanymi: ReCap SPV 16 Sp. z 0.0., ReCap SPV 17 Sp.
Z 0.0., ReCap SPV 19 Sp. z 0.0., ReCap SPV 20 Sp. z 0.0., ReCap SPV 21 Sp.z 0.0., ReCap SPV 23 Sp.z
0.0., ReCap SPV 25 Sp. z 0.0.,, 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. zo.0. w trybie art. 492 §1 pkt 1 KSH - tj. poprzez przeniesienie catych majatkéw
spotek przejmowanych na spétke przejmujaca. Transakcja zostata rozliczona na podstawie art. 44a Ustawy
o rachunkowosci metoda taczenia udziatéw. Powyzsze potaczenie zostato wpisane do rejestru
przedsiebiorcéw KRS przez wtasciwy sad rejestrowy Spotki jako spotki przejmujacej w dniu 14.08.2023 r.,
zatem zgodnie z art. 493 § 2 k.s.h. Spétki przejmowane zostaty wykreslone z rejestru KRS.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku udziat w ogdlnej liczbie gtosow
posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych jest réwny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w tysigcach PLN)

W toku normalnej dziatalno$ci operacyjnej Grupa powotuje spétki celowe dedykowane do realizacji
projektow inwestycyjnych.

W 2024 roku Resi Capital S.A. utworzyta jedng jednostke w 100% od niej zalezng: ReCap SPV 32 Sp. z o.0.
oraz sprzedata spotke zalezng ReCap SPV 24 Sp. z o.0. do spatki Cavare S.A. (jednostki powigzanej).

Po dniu bilansowym Jednostka dominujgca sprzedata poza Grupe spétke zalezng ReCap SPV 14 Sp. z o.0.

W okresie porownawczym, w dniu 31 maja 2023 roku Spotka sprzedata 100% posiadanych udziatéw w
spotce Recap SPV 2 Sp. z o.0. (aktualnie CAVATINA WIMA Sp. z 0.0.)

3. Sktad Zarzadu Jednostki Dominujacej

W sktad Zarzadu Jednostki Dominujacej na dzien 31 grudnia 2024 roku wchodzito dwéch cztonkéw zarzadu:
1. Barbara Falewicz, jako Prezes Zarzadu,

2. Annatagowska Cioch, jako Wiceprezes Zarzadu.
W IV kwartale 2024 roku Mirostawa Ptuzek ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu.
Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad nie ulegt zmianie.

W sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej na dzien 31 grudnia 2024 roku wchodzito czterech
cztonkow:

3. Rafat Malarz, jako Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

4. Daniel Draga, jako Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

5. Filip Dziuda, jako Cztonek Rady Nadzorczej,

6. Barttomiej Wentlandt, jako Cztonek Rady Nadzorcze;j

W ciggu okresu sprawozdawczego nie nastapity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej.

Kompetencje i zasady pracy Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujace]j okreslaja przepisy Kodeksu
Spétek Handlowych, postanowienia Statutu oraz wewnetrzne Regulaminy Spoétki.

4. Zatwierdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu
6 maja 2025 roku.

5. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

5.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy wymaga od Zarzadu Jednostki
Dominujacej dokonania osadow, szacunkdw oraz zatozen, ktére majg wptyw na prezentowane przychody,
koszty, aktywa i zobowiazania i powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczace zobowigzan warunkowych.
Niepewnos$¢ co do tych zatozen iszacunkdw moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych
aktywow i zobowigzan w przysztosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad dokonat nastepujacych osadow, ktére maja
najwiekszy wptyw na przedstawiane wartosci bilansowe aktywow i zobowigzan.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w tysigcach PLN)

KLASYFIKACJA | WYCENA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

W przypadku nieruchomosci wykorzystywanych w modelu biznesowym dotyczacym budowy, a nastepnie
wynajmu nieruchomosci mieszkaniowych (PSR) Grupa dokonuje klasyfikacji posiadanych nieruchomosci na
podstawie kryteriow zawartych w MSR 40, zgodnie z ktérym do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie
nieruchomosci utrzymywane w celu pobierania przychodéw z czynszéw lub ze wzgledu na przyrost ich
wartosci, wzglednie obie te korzysci, a nie w celu:

a) wykorzystania do celéw administracyjnych lub dziatalnosci CSR/ESG;

b) sprzedazy w ramach zwyktej dziatalnosci.

Przyjeta strategia Grupy co do nieruchomosci mieszkaniowych przeznaczonych na wynajem (PSR) zaktada
ich utrzymywanie i sprzedawanie w najlepszym, zdaniem Zarzadu, momencie, ktéry uwzglednia oczekiwania
co do zwrotu na zainwestowanym kapitale, dostepno$¢ kapitatu na inne inwestycje a takze opierajac decyzje
o sytuacje rynkowg i oczekiwania co do jej dalszego rozwoju. Celem Grupy jest budowa nieruchomosci
i wzrost ich wartosci poprzez aktywne zarzadzanie projektami inwestycyjnymi.

Nastepujacy po zakonczeniu budowy etap aktywnego zarzadzania budynkiem w fazie operacyjnej, dajacy
Grupie wybér co do sposobu czerpania korzysci ekonomicznych z danej nieruchomosci, to jest czerpania
korzysci z najmu lub wzrost wartosci nieruchomosci wynikajacy z optymalizacji i stabilizacji przeptywow
pienieznych generowanych przez budynek co przektada sie na maksymalizacje ceny mozliwej do uzyskania
za dang nieruchomo$¢ w momencie podjecia decyzji o sprzedazy. Sprzedaz nieruchomosci rozwazana jest w
przypadku pojawienia sie satysfakcjonujacej oferty. W przypadku jej braku Grupa dalej aktywnie zarzadza
posiadang nieruchomoscia.

KLASYFIKACJA UMOW LEASINGOWYCH (GRUPA JAKO LEASINGODAWCA)

Grupa jako leasingodawca dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu
o ocene, w jakim zakresie ryzyko i pozytki z tytutu posiadania przedmiotu leasingu przypadaja w udziale
leasingodawcy, a w jakim leasingobiorcy. Ocena ta opiera sie na tresci ekonomicznej kazdej transakgji.

5.2. Niepewnosc¢ szacunkow i zatozen

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe Zrédta niepewnosci
wystepujgce na dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci
bilansowych aktywoéw i zobowigzan w nastepnym roku finansowym. Grupa przyjeta zatozenia i szacunki na
temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Wystepujace zatozenia iszacunki moga ulec zmianie na skutek wydarzen w przysztosci
wynikajagcych ze zmian rynkowych lub zmian nie bedacych pod kontrolg Grupy. Takie zmiany s3
odzwierciedlane w szacunkach lub zatozeniach w chwili wystgpienia.

WARTOSC GODZIWA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zaklasyfikowana jest na poziomie 3 hierarchii wartosci
godziwej. Nie byto transferéow pomiedzy poziomami. Wycena nieruchomosci oparta jest na metodzie
dochodowej technikg zdyskontowanych przeptywéw pienieznych, a w przypadku wyceny gruntéw
metodzie porownawczej. W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w trakcie budowy na wycene
wptywaja dodatkowo potencjalna maksymalna wartos¢ inwestycji po ukonczeniu oraz jej stopien
zaawansowania i wynikajace z niego naktady pozostate do poniesienia. Wycena wymaga dokonania szeregu
szacunkow i przyjecia zatozen co do poziomu, na ktérym ksztattowaé bedg sie powyzsze wartosci. Stopy
kapitalizacji (yield) do ustalenia wartosci rezydualnych ujetych w przeptywach pienieznych wynikajg
z szacunkéw Zarzadu opartych na wycenach zewnetrznych rzeczoznawcédw i na znajomosci rynku. Uzyte
stopy uwzgledniajg réwniez ryzyko, a poziom ryzyka jest indywidualnie oceniany dla kazdej nieruchomosci
w zaleznosci od jej statusu. Zatozenia przyjete przy wycenie nieruchomosci inwestycyjnych zostaty
przedstawione w nocie 16.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w tysigcach PLN)

KRANCOWA STOPA PROCENTOWA LEASINGOBIORCY

Grupa nie jest w stanie z tatwoscia ustali¢ stopy procentowej dla umoéw leasingowych, dlatego przy wycenie
zobowigzania z tytutu leasingu stosuje krancowa stope procentowg leasingobiorcy. Jest to stopa
procentowa, jakg Grupa musiataby zaptaci¢, aby na podobny okres, w tej samej walucie i przy podobnych
zabezpieczeniach pozyczy¢ srodki niezbedne do zakupu sktadnika aktywéw o podobnej wartosci co sktadnik
aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania w podobnym srodowisku gospodarczym.

NIEPEWNOSC ZWIAZANA Z ROZLICZENIAMI PODATKOWYMI

Regulacje dotyczace podatku od towardéw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzen
zwiazanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére
mogtyby mieé zastosowanie. Obowigzujgce przepisy zawieraja réwniez niejasnosci, ktére powoduja réznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zaréwno pomiedzy organami
panstwowymi jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania
wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajagce z kontroli, musza
zostac zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest
wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogg sie zmienic
w przysztoéci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;j.

Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (,GAAR"). GAAR ma zapobiegaé powstawaniu
i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia
korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepiséw ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposéb
dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania
podmiotow posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementow
wzajemnie sie 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 wymagajg znacznie wiekszego osadu przy ocenie skutkow podatkowych
poszczegdblnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowaé¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejéciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepiséw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen
i porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Grupa ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego
przy zastosowaniu wymogow MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate podatkowg), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgledniajgc ocene niepewnosci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi.

Gdy istnieje niepewnos$¢ co do tego, czy i w jakim zakresie organ podatkowy bedzie akceptowat
poszczegélne rozliczenia podatkowe transakcji, Grupa ujmuje te rozliczenia uwzgledniajagc ocene
niepewnosci.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w tysigcach PLN)

6. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Resi Capital S.A. za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez Unie Europejska (,MSSF UE") obowigzujagcymi dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie od dnia 1 stycznia 2024 roku. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania do publikacji, bioragc pod uwage toczacy sie w Unii Europejskiej proces wprowadzania MSSF,
MSSF majace zastosowanie do tego sprawozdania finansowego nie réznig sie od MSSF UE. MSSF UE
obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR”).

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Jednostki Dominujacej dnia 14 marca 2025 roku na
podstawie art. 45 ust. 1ai art. 45 ust. 1c oraz art. 55 ust. 6 i art. 55 ust. 8 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994
roku o rachunkowosci podjeto uchwate o zmianie polityki rachunkowosci i rozpoczeciu sporzadzania od dnia
1 stycznia 2020 roku, dla celéw statutowych sprawozdan oraz skonsolidowanych sprawozdan zgodnie
z Miedzynarodowymi  Standardami  Rachunkowosci (MSR) / Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej.

Niektére jednostki Grupy prowadza swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z polityka (zasadami) rachunkowosci
okreslong przez Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,Ustawa”) z pdzniejszymi zmianami
iwydanymi na jej podstawie przepisami (,Polskie Standardy Rachunkowosci”). Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zawiera korekty niezawarte w ksiegach rachunkowych jednostek Grupy
wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie zzasadg kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych i pochodnych instrumentéw finansowych, ktére
sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach polskich ztotych (,PLN"),
a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg réwniez w tysigcach PLN.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez spétki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, a Zarzad nie identyfikuje
istotnej niepewnosci w tym obszarze.

W toku analizy zasadnosci przyjecia zasady kontynuacji dziatalnos$ci, Zarzad sporzadzit prognoze
przeptywéw pienieznych Grupy za okres 12 miesiecy po dniu bilansowym, w ktérej uwzglednione zostaty
wszelkie znane mu fakty i okolicznos$ci, w szczegélnosci w obszarze dostepnych dla Grupy Zrédet
finansowania (réwniez w kontekscie pozioméw wskaznikéw finansowych do ktérych przestrzegania
zobowiazania jest Grupa) oraz planowanych harmonograméw realizacji poszczegodlnych projektow
inwestycyjnych, jak i oczekiwania co do sytuacji rynkowo-gospodarcze;j.

Realizacja prognozy jest obarczona ryzykiem wynikajgcym z mozliwosci opdzZnienia tychze zdarzen
wzgledem planu lub nie pozyskania finansowania w zatozonych wartosciach oraz zrédtach ich pochodzenia.
Ze wzgledu na zawarte umowy oraz obecny poziom zaawansowania proceséw pozyskiwania finansowania,
poziom takiego ryzyka zostat oceniony przez Zarzad jako nie powodujacy istotnej niepewnosci w obszarze
kontynuacji dziatalnos$ci. Niemniej, w razie takiej potrzeby Grupa bedzie korzystaé z dostepnych dla niej
alternatywnych mozliwosci zapewniania finansowania dalszej dziatalnosci, ktére nie zostaty uwzglednione
W przygotowanej prognozie, takich jak czesciowe refinansowanie wydatkéw poniesionych na zakup bardzo
dobrze potozonych gruntéw (réwniez poprzez emisje obligacji) z banku ziemi Grupy, atrakcyjnych z punktu
widzenia potencjalnych inwestoréw, ktére sa wolne od jakichkolwiek obcigzen lub sprzedaz czesci
posiadanych aktywoéw. Zarzad ocenia powyzsze alternatywne mozliwosci zapewniania finansowania jako

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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mozliwe do realizacji w odpowiednim czasie miedzy innymi na podstawie doswiadczen historycznych,
analizie transakcji rynkowych, ktére miaty miejsce w ostatnim czasie jak i analizie statusu rozméw z parterami
Grupy w wyzej wymienionych obszarach.

Zarzad, w oparciu o wtasne doswiadczenia i obserwacje sytuacji rynkowej jest przekonany, iz przyjete
zatozenia przy przygotowywaniu projekcji finansowych sg mozliwe do zrealizowania. Do dnia zatwierdzenia
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa realizuje przyjete zatozenia w zakresie
postepu prac budowlanych, sprzedazy mieszkanh i pozyskiwania najemcéw oraz finansowania bez
znaczacych odchylen w stosunku do planu. Majac na uwadze przedstawione powyzej kwestie, Zarzad
stwierdza, iz nie istnieje istotna niepewnos¢ kontynuacji dziatalnosci i przygotowat niniejsze skonsolidowane
sprawozdanie finansowe przy zatozeniu, ze jednostki wchodzace w sktad Grupy w dajacej sie przewidziec¢
przysztosci, tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, beda prowadzity dziatalno$¢ w
niezmienionym istotnie zakresie.

6.1. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato przedstawione w tysigcach PLN, ktére sg réwniez
walutg funkcjonalng Jednostki Dominujacej. Dla kazdej z jednostek zaleznych ustalana jest waluta
funkcjonalna i aktywa oraz zobowigzania danej jednostki sa mierzone w tej walucie funkcjonalnej. Grupa
stosuje metode konsolidacji bezposredniej i wybrata sposob rozliczania zyskéw lub strat z przeliczenia, ktéry
jest zgodny z tg metoda.

Prezentacja wartosci w tysigcach ztotych moze powodowac réznice w wartosciach pozycji w sprawozdaniu
finansowym, wynikajgce z zaokraglen, ktére nie powinny przekraczac jednego tysigca ztotych.

7. Zastosowanie MSSF po raz pierwszy

Zgodnie z MSSF 1 ,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy” Grupa stosuje te same zasady (polityke) rachunkowosci sporzadzajac sprawozdanie z sytuacji
finansowej wedtug MSR / MSSF oraz przez wszystkie okresy zaprezentowane w jej pierwszym
sprawozdaniu finansowym sporzadzonym zgodnie z MSR/ MSSF. Wszystkie standardy ktére weszty w zycie
w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem zostaty zastosowane od dnia 1 stycznia 2023 roku,
ktory stanowi dzien przejscia na MSSF.

W zwigzku z zastosowaniem MSSF od 1 stycznia 2023 roku dokonano przeksztatcenia sprawozdania
finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku, ktére byto sporzadzone zgodnie z Ustawa
o rachunkowosci. Wptyw przejscia na MSSF oraz opis wprowadzonych korekt zaprezentowano ponizej
w formie opisowej i tabelarycznej.

7.1.Korekty MSSF

1. Leasingi, w tym prawo wieczystego uzytkowania gruntéw

Grupa w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzadzonym zgodnie z przepisami Ustawy
o rachunkowosci nie ujmowata uméw o charakterze leasingu operacyjnego. Umowy najmu, w tym
prawo wieczystego uzytkowania gruntéw, zostaty rozpoznane zgodnie z MSSF 16.

2. Koszty finansowania ogdélnego

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z Ustawg o rachunkowosci,
Grupa kapitalizowata te koszty finansowania, ktérych zrédtem byty instrumenty dtuzne dedykowane
konkretnemu przedsiewzieciu inwestycyjnemu. W przypadku srodkéw pienieznych pozyskanych bez
Scisle okreslonego celu przez Grupe, ktore nastepnie przeznaczone s3 przez spotki zajmujace sie
generalnym wykonawstwem na sfinansowanie budowy nieruchomosci komercyjnych badz mieszkan
na sprzedaz (dostosowanie sktadnika aktywow) Grupa na podstawie MSR 23 okre$la kwote kosztow

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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finansowania zewnetrznego, ktére moga by¢ aktywowane poprzez zastosowanie stopy kapitalizacji
do naktaddéw poniesionych na dostosowywany sktadnik aktywow.

3. Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Pozycja srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéow, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
sporzadzanym zgodnie z Ustawg o rachunkowos$ci, obejmuje $rodki pieniezne o ograniczonej
mozliwosci dysponowania. Grupa dokonata reklasyfikacji sald nie spetniajacych definicji srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentéw do pozycji innych aktywoéw finansowych, zgodnie z MSR 7.

4. Inne korekty prezentacyjne

Kompensowanie aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego zgodnie z MSR 12.

UZGODNIENIE SKONSOLIDOWANYCH KAPITALOW WEASNYCH NA DZIEN 1 STYCZNIA 2023 ROKU

W ZWIAZKU Z PRZEJSCIEM NA MSSF

1. Leasing, w tym

Na 1 stycznia prawo 2. Koszty Na 1 stycznia
2023 roku wg. wieczystego finansowania 2023 roku wg.
PSR uzytkowania ogoblnego MSSF
gruntéw
Kapitat wtasny (przypadajacy
udziatowcom jednostki dominujacej)
Kapitat podstawowy 38 150 - ) 38 150
Kapitat zapasowy 2297 2297
Zyski zatrzymane 60 644 - 220 60 864
Kapitat wtasny ogétem 101 091 - 220 101 311

UZGODNIENIE BILANSU/SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ NA DZIEN 1 STYCZNIA 2023

ROKU W ZWIAZKU Z PRZEJSCIEM NA MSSF

1. Leasing, w tym
Na 1 stycznia prawo 2. Koszty 4. korekt Na 1 stycznia
AKTYWA 2023 roku wg. wieczystego finansowania re'zen tac Yne 2023 roku wg.
PSR uzytkowania ogdlnego P V) MSSF
gruntow
Aktywa trwate, w tym 112 692 1546 46 (969) 113 315
Aktywa niematerialne 396 - - - 396
Rzeczowe aktywa trwate - - - - -
Nieruchomosci inwestycyjne 110 466 1546 46 - 112 058
Pozostate aktywa finansowe 534 - - - 534
szgsta’re aktywa 244 ) ) ) 244
niefinansowe
Aktywa z tytutu podatku 1052 ) ) (969) 83
odroczonego
Aktywa obrotowe 322 849 1924 225,00 - 324 998
Zapasy 295 865 1924 225 - 298 014
Naleznosci z ty_tuh{ najmu oraz 633 ) ) ) 633
pozostate naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku 176 ) ) ) 176
dochodowego
Pozostate aktywa finansowe - - - - -
P.oz$)sta’re aktywa 9816 ) ) ) 9816
r)leﬂnansowe
Sroc!kl pieniezne i ich 16 359 ) ) ) 16 359
ekwiwalenty

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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SUMA AKTYWOW 435 541 3470 271 (969) 438 313
1. Leasing, w
Na 1 stycznia tym prawo 2. Koszty 4. korekty Na 1 stycznia
PASYWA 2023 roku wg. wieczystego finansowania ) ! 2023 roku wg.
PSR uzytkowania ogdlnego prezentacyjne MSSF
gruntéow
Kapitat wtasny ogétem 101 091 - 220 - 101 311
Kapitat whasny (przypadajacy 101 091 - 220 - 101311
udziatowcom jednostki dominujacej)
Kapitat podstawowy 38 150 - - - 38 150
Kapitat zapasowy 2297 - - - 2297
Zyski zatrzymane 60 644 - 220 - 60 864
Zobowiazania dtugoterminowe 128 169 3469 51 (969) 130720
Kredyty i pozyczki 69 906 - - - 69 906
Obligacje 42 488 - - - 42 488
Zobowiazania inwestycyjne - - - - -
Zobowiazania z tytutu leasingu - 3469 - - 3469
Pozostate zobowigzania finansowe - - - -
Pozostate zobowigzania niefinansowe - - - - -
Rezerwa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 15775 i >1 (969) 14857
Zobowigzania krétkoterminowe 206 281 1 - - 206 282
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 1725 - - - 1725
Kredyty i pozyczki 47 496 - - - 47 496
Obligacje - - - - -
Zobowiazania inwestycyjne 139 565 - - - 139 565
Zobowiazania z tytutu leasingu - 1 - - 1
Pozostate zobowigzania finansowe - - - - -
Pozostate zobowigzania niefinansowe 17 494 - - - 17 494
Rozliczenia miedzyokresowe
przychodéw 1 ) ) ) 1
Zobowigzania z tytutu podatku ) ) ) ) )
dochodowego
Zobowiazania ogétem 334 450 3470 51 (969) 337 002
KAPITAE WEASNY | 435 541 3470 271 (969) 438 313

ZOBOWIAZANIA

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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UZGODNIENIE BILANSU/SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 ROKU W ZWIAZKU Z PRZEJSCIEM NA MSSF

AKTYWA

Aktywa trwate, w tym

Aktywa niematerialne
Rzeczowe aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne
Pozostate aktywa finansowe
Pozostate aktywa niefinansowe
Aktywa z tytutu podatku
odroczonego

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu najmu oraz
pozostate naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku
dochodowego

Pozostate aktywa finansowe
Pozostate aktywa niefinansowe
Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty

SUMA AKTYWOW

1. Leasing, w tym

PSR prawo wieczystego finénigsx;ﬁia 3 $rodki pieniezne 4. korekty MSSF
na 31 grudnia 2023 uzytkowania ) ’ prenie prezentacyjne na 31 grudnia 2023
. ogdlnego
gruntow
57711 879 13 - (985) 57 618
316 - - - - 316
4 655 879 - - - 5534
48 619 - 13 - - 48 632
2229 - - - - 2229
1892 - - - (985) 907
657 757 2761 2338 - - 662 856
574 941 2761 2338 - - 580 040
3399 - - - - 3399
5 - - - - 5
- - - 16 445 - 16 445
10466 - - - - 10466
68 946 - - (16 445) - 52501
715 468 3 640 2351 - (985) 720 474

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 64 stanowia ich integralng czes¢.
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PASYWA

Kapitat wtasny ogotem

Kapitat wtasny (przypadajacy
udziatowcom jednostki dominujacej)
Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Zyski zatrzymane

Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty i pozyczki

Obligacje

Zobowiazania inwestycyjne
Zobowigzania z tytutu leasingu
Pozostate zobowigzania finansowe
Pozostate zobowigzania niefinansowe
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
Kredyty i pozyczki

Obligacje

Zobowigzania inwestycyjne
Zobowigzania z tytutu leasingu
Pozostate zobowigzania finansowe
Pozostate zobowigzania niefinansowe
Rozliczenia miedzyokresowe
przychodow

Zobowiazania z tytutu podatku
dochodowego

Zobowiazania ogétem

KAPITAL WEASNY |
ZOBOWIAZANIA

1. Leasing, w tym

PSR prawo wieczystego finﬁnigsxzia 3 ¢rodki pieniezne 4. korekty MSSF
na 31 grudnia 2023 uzytkowania ) ’ prenie prezentacyjne na 31 grudnia 2023
. ogdblnego
gruntow
116 855 - 1904 - - 118 759
116 855 - 1904 - - 118 759
38 150 - - - - 38 150
2297 - - - - 2297
76 408 - 1904 78 312
311765 3301 447 - (985) 314 528
269 113 - - - - 269 113
26 997 - - - - 26 997
3132 - - - - 3132
155 3301 - - - 3456
12 368 - 447 - (985) 11830
286 848 339 - - - 287 187
5927 - - - - 5927
1692 - - - - 1692
71840 - - - - 71840
53 339 - - - 392
206 152 - - - - 206 152
1184 - - - - 1184
598 613 3 640 447 - (985) 601715
715 468 3640 2351 - (985) 720 474

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 64 stanowia ich integralng czes¢.
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UZGODNIENIE CALKOWITYCH DOCHODOW ZA ROK ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2023 ROKU W ZWIAZKU Z PRZEJSCIEM NA MSSF

Przychody ze sprzedazy mieszkan
Koszty sprzedanych mieszkan
Wynik na sprzedazy mieszkan

Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci

inwestycyjnych

Zysk/strata z nieruchomosci inwestycyjnych

Koszty ogdlnego zarzadu
Pozostate przychody (koszty) operacyjne

Zysk/(strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe

Zysk/(strata) ze zbycia udziatéw w spétce
zaleznej

Zysk/(strata) brutto

Podatek dochodowy

Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk netto za okres

Inne catkowite dochody netto

CAEKOWITY DOCHOD ZA ROK

1. Leasing, w tym prawo

2. Koszty

PSR na wieczystego finansowania MSSF na
31.12.2023 . ysteg . < prezentacyjne 31.12.2023
uzytkowania gruntéw ogolnego

49 094 - - 49 094

(37 764) - (208) (37 972)

11 330 - (208) 11122
13755 (122) 13 633
25085 - (330) 24755

(7 649) - (7 649)
1330 - (49) 1281

18 766 - (379) 18 387
3485 - - 3485

(2 656) - 2459 (197)

19 595 - 2 080 21675
(3831) - (396) (4 227)

15 764 - 1684 17 448
15764 - 1684 17 448
15764 - 1684 17 448

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 64 stanowia ich integralng czes¢.
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7.2.Sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien przejscia na MSSF
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ NA DZIEN 1 STYCZNIA 2023 ROKU

AKTYWA

Aktywa trwate

Aktywa niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne
Pozostate aktywa finansowe
Pozostate aktywa niefinansowe
Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego

Pozostate aktywa finansowe

Pozostate aktywa niefinansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapitat wtasny (przypadajacy udziatowcom Jednostki Dominujacej)
Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Zyski zatrzymane

Kapitat wtasny ogétem

Zobowiazania dtugoterminowe

Kredyty i pozyczki

Obligacje

Zobowiazania inwestycyjne

Zobowiazania z tytutu leasingu

Pozostate zobowigzania finansowe

Pozostate zobowigzania niefinansowe

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Kredyty i pozyczki

Obligacje

Zobowigzania inwestycyjne
Zobowiazania z tytutu leasingu

Pozostate zobowigzania finansowe
Pozostate zobowigzania niefinansowe
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Zobowiazania ogétem

KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA

1 stycznia 2023 roku

396

112 058
534

244

83

113 315

298014
633
176

9816
16 359

324 998

438 313

101 311
38 150
2297
60 864

101 311

69 906
42 488

3469

14 857

130720

1725
47 496

139 565
1

17 494
1

206 282

337 002

438 313

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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8. Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaty opublikowane, a nie
weszly jeszcze w zycie

Nastepujace standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci, jednak nie weszty jeszcze w zycie:

e Zmiany w MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych: Brak wymienialnosci waluty
opublikowane w dniu 15 sierpnia 2023 roku.

Zmiany te beda wymagac od jednostek stosowania spdjnego podejscia do oceny, czy dana waluta moze byc¢
wymieniona na inng walute, a gdy nie jest to mozliwe, do okres$lenia kursu wymiany, ktéry nalezy
zastosowac, oraz ujawnienia informacji, ktére nalezy przedstawi¢. Zmiany majg zastosowanie do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2025 roku lub pézZniej.

Zmiana nie bedzie miata wptywu na sprawozdanie finansowe Spétki oraz Grupy.

e MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych opublikowany w dniu 9 kwietnia
2024 roku.

Nowy standard zastgpi MSR 1 i bedzie mie¢ zastosowanie po raz pierwszy do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2027 roku lub pdézniej. Nowy standard jest wynikiem tzw. projektu
podstawowych sprawozdan finansowych i ma na celu poprawe sposobu, w jaki jednostki przekazuja
informacje w swoich sprawozdaniach finansowych.

Gtéwne zmiany w nowym standardzie w poréwnaniu z poprzednimi wymogami MSR 1 obejmuja:

1) Woprowadzenie kategorii i zdefiniowanych podsum/wierszy w sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, ktére maja na celu uzyskanie dodatkowych istotnych informacji i zapewnienie struktury
rachunku zyskéw i strat, ktéra jest bardziej porownywalna miedzy jednostkami. W szczegdlnosci
wymaga sie, aby pozycje przychoddéw i kosztéw byty klasyfikowane do jednej z ponizszych kategorii:
Dziatalnos$¢ operacyjna, Dziatalno$¢ inwestycyjna, Dziatalnos¢ finansowa, Podatek dochodowy i
Dziatalnos$¢ zaniechana. Jednostki beda tez zobowigzane do prezentowania nastepujgcych sum
czastkowych: zysk lub strata z dziatalnosci operacyjnej, zysk lub strata przed odsetkami i podatkiem
dochodowym (EBIT), zysk lub strata.

2) Wprowadzenie wymogdw majacych na celu poprawe agregacji i dezagregacji, ktére maja na celu
uzyskanie dodatkowych istotnych informacji i zapewnienie, ze istotne informacje nie zostang
zaciemnione. W szczegdlnosci MSSF 18 zawiera wytyczne dotyczace tego, czy informacje powinny
znajdowac sie w podstawowym sprawozdaniu finansowym, czy w informacji dodatkowej. Jednostki
beda zobowigzane do identyfikacji aktywow, zobowigzan, kapitatu wtasnego, przychodéw i
kosztéw, ktére wynikajg z poszczegdlnych transakcji lub innych zdarzen, oraz do ich klasyfikacji na
grupy w oparciu o wspélne cechy, co skutkuje ujeciem zgrupowanej pozycji w podstawowym
sprawozdaniu finansowym, ktére majg co najmniej jedng wspdlng ceche. Grupy te beda nastepnie
rozdzielane w oparciu o dalsze odmienne cechy, co skutkuje oddzielnym ujawnieniem istotnych
pozycji w informacji dodatkowej. Moze zaistnie¢ potrzeba zagregowania nieistotnych pozycji o
odmiennych cechach, aby unikna¢ zaciemnienia istotnych informacji. Jednostki powinny stosowac
stosowne nagtéwki z opisem lub, jesli nie jest to mozliwe, podawa¢ w informacji dodatkowe;j
informacje o sktadzie takich zagregowanych pozycji.

3) W nowym standardzie wprowadzono bardziej rygorystyczne wytyczne dotyczace tego, czy analiza
kosztéw operacyjnych ma by¢ oparta o ich rodzaj czy funkcje/miejsce powstawania. Prezentacja
powinna odbywac¢ sie w sposéb zapewniajagcy najbardziej uzyteczne ustrukturyzowane
podsumowanie kosztéw operacyjnych poprzez uwzglednienie kilku czynnikéw.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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4) Wprowadzenie ujawnien dotyczacych Zdefiniowanych przez Zarzad Miernikéw Wynikéw (MPM) w
informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego, ktére majg na celu zapewnienie przejrzystosci
i dyscypliny w stosowaniu takich miernikéw i ujawnien w jednym miejscu. W szczegélnosci: MPM
sg definiowane jako sumy czastkowe przychoddw i kosztéw, ktére sg wykorzystywane w
informacjach przekazywanych publicznie uzytkownikom sprawozdan finansowych poza
sprawozdaniami finansowymi, uzupetniajg sumy lub sumy czastkowe zawarte w MSSF i przekazuja
poglad kierownictwa na dany aspekt wynikéw finansowych jednostki. Ujawnienia dotyczagce MPM,
ktére beda obowigzkowe: opis, dlaczego MPM przedstawia poglad kierownictwa na temat
wynikéw; opis, w jaki sposéb MPM zostat obliczony; opis, w jaki sposéb dany miernik/wskaZnik
dostarcza uzytecznych informacji na temat wynikéw finansowych jednostki; uzgodnienie MPM z
najbardziej bezposrednio poréwnywalng sumg cze$ciowa lub catkowitg okreslong przez MSSF;
oswiadczenie, ze MPM przedstawia poglad kierownictwa na temat aspektu wynikow finansowych
jednostki; wptyw podatku i udziatéw niekontrolujgcych oddzielnie dla kazdej z réznic miedzy MPM
a najbardziej bezposrednio poréwnywalng sumga czesciowa lub catkowitg okreslong przez MSSF; w
przypadku zmiany sposobu obliczania MPM, wyjasnienie przyczyn i skutkéw zmiany.

Standard réwniez wprowadza zmiany w MSR 7: wykorzystanie wyniku operacyjnego jako jednego punktu
wyjscia dla metody posredniej raportowania przeptywéw pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej; oraz
usuniecie alternatyw prezentacyjnych dla odsetek i dywidend. Celem tych zmian jest zwiekszenie
poréwnywalnosci sprawozdania z przeptywoéw pienieznych pomiedzy réznymi jednostkami.

Spotka i Grupa zastosuje nowy standard nie wczesniej niz od 1 stycznia 2027 roku. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie petnego wptywu
zastosowania nowego standardu.

e Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 Zmiany w zakresie klasyfikacji i wyceny instrumentéw finansowych
opublikowane w dniu 30 maja 2024 roku.

Zmiany doprecyzowujg zasady klasyfikacji aktywéw finansowych z uwzglednieniem aspektéw
$srodowiskowych, spotecznych, tadu korporacyjnego (ESG) i podobnych cech, powigzanych z danym
aktywem. Zmiany dotyczg réwniez rozliczania zobowigzan za posrednictwem elektronicznych systemow
ptatnosci - doprecyzowuja dzien, w ktérym sktadnik aktywoéw finansowych lub zobowigzanie finansowe
zostaja wytaczone z bilansu. Zmiany majg zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2026 roku lub pdznie;.

Grupa zastosuje zmienione standardy nie wczesniej niz od 1 stycznia 2026 roku. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu zastosowania
zmienionych standardéw.

e Zmiany do réznych standardéw wynikajagce z corocznego przegladu Miedzynarodowych
Standardow Sprawozdawczosci Finansowej (Annual Improvements Volume 11) opublikowane w dniu
18 lipca 2024 roku.

W wyniku dokonanego przegladu MSSF wprowadzono drobne poprawki do nastepujacych standardow:

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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e MSSF 1 - w zakresie rachunkowosci zabezpieczen dla jednostek stosujagcych MSSF po raz pierwszy;

e MSSF 7 - w zakresie ujecia zysku lub straty w zwigzku z zaprzestaniem ujmowania instrumentéw
finansowych, ujawnienia informacji na temat odroczonej réznicy pomiedzy wartoscig godziwg a
ceng transakcyjng oraz wprowadzenia i ujawnienia informacji na temat ryzyka kredytowego;

e MSSF 9 - w zakresie zaprzestania ujmowania zobowigzan z tytutu leasingu oraz doprecyzowania
definicji ,ceny transakcyjnej” w powigzaniu z MSSF 15;

e MSSF 10 - w zakresie doprecyzowania terminu ,agent de facto”;

e MSR 7 - w zakresie doprecyzowania terminu ,metoda ceny nabycia lub kosztu wytworzenia”.

Maja one zastosowanie przewaznie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2026 roku,
z mozliwoscig wczesdniejszego ich zastosowania.

Grupa i Spoétka zastosuje zmienione standardy nie wczesniej niz od 1 stycznia 2026 roku. Na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie petnego
wptywu zastosowania zmienionych standardéw.

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie obecnie w znaczacy sposéb od regulacji przyjetych
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standardéw,
interpretacji oraz zmian do nich, ktére na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do
publikacji nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania przez kraje UE:

e MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych opublikowany w dniu 9 kwietnia
2024 roku,

e MSSF 19 Jednostki zalezne niepodlegajagce wymogom nadzoru publicznego (,without Public
Accountability): Ujawnianie informacji opublikowany w dniu 9 maja 2024 roku,

e Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 Zmiany w zakresie klasyfikacji i wyceny instrumentéw finansowych
opublikowane w dniu 30 maja 2024 roku,

e Zmiany do roznych standardéw wynikajace z corocznego przegladu Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej (Annual Improvements Volume 11) opublikowane w dniu
18 lipca 2024 roku.,

e Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7 Umowy odnoszace sie do energii elektrycznej pochodzacej z natury
opublikowane w dniu 18 grudnia 2024 roku.

Daty wejécia w zycie sg datami wynikajagcymi z treéci standardéw ogtoszonych przez Rade ds.
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej moga
réznic¢ sie od dat stosowania wynikajgcych z tresci standardéw i sg ogtaszane w momencie zatwierdzenia do
stosowania przez Unie Europejska.

Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra
zostata opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w $wietle przepisow Unii Europejskie;j.

9. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

9.1. Zasady konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Resi Capital S.A. oraz
sprawozdania finansowe jednostek przez nig kontrolowanych (zaleznych) sporzadzone za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2024 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych (po uwzglednieniu korekt doprowadzajacych do zgodnosci
z MSSF - sprawozdania finansowe jednostek zaleznych i wspdétkontrolowanych sporzadzane zgodnie
z ustawa o rachunkowosci) sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie Jednostki

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Dominujacej, przy wykorzystaniu spdjnych zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite zasady
rachunkowos$ci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu
eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych zasadach rachunkowos$ci wprowadza sie korekty.

Wszystkie znaczace salda i transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajace
z transakcji w ramach Grupy, zostaty w catosci wyeliminowane. Niezrealizowane straty sg eliminowane,
chyba ze dowodzg wystgpienia utraty wartosci.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe, a przestaja
by¢ konsolidowane od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez Jednostke Dominujgca ma miejsce
wtedy, gdy:

e posiada wtadze nad danym podmiotem,

e podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytutu swojego
zaangazowania w danej jednostce,

e ma mozliwos$¢ wykorzystania wtadzy w celu ksztattowania poziomu generowanych zwrotéw.

Grupa weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad innymi jednostkami, jezeli wystapita sytuacja wskazujaca
na zmiane jednego lub kilku z wyzej wymienionych warunkéw sprawowania kontroli.

W sytuacji, gdy Grupa posiada mniej niz wiekszo$¢ praw gtoséw w danej jednostce, ale posiadane prawa
gtosu sg wystarczajace do jednostronnego kierowania istotnymi dziataniami tej jednostki, oznacza to, ze
sprawuje nad nig wtadze. W momencie oceny czy prawa gtosu w danej jednostce sg wystarczajgce dla
zapewnienia wtadzy, Grupa analizuje wszystkie istotne okolicznosci, w tym:

o wielko$¢ posiadanego pakietu praw gtosu w poréwnaniu do rozmiaru udziatéow i stopnia rozproszenia
praw gtosu posiadanych przez innych udziatowcéw,

e potencjalne prawa gtosu posiadane przez Grupe, innych udziatowcéw lub inne strony,
e prawa wynikajace z innych ustalen umownych, a takze

e dodatkowe okolicznosci, ktére mogg dowodzié, ze Grupa posiada lub nie posiada mozliwosci kierowania
istotnymi dziataniami w momencie podejmowania decyzji, w tym schematy gtosowania zaobserwowane
na poprzednich zgromadzeniach udziatowcow.

Zmiany w udziale wtasnosciowym Jednostki Dominujacej, ktore nie skutkujg utratg kontroli nad jednostka
zalezna s3 ujmowane jako transakcje kapitatowe. W takich przypadkach w celu odzwierciedlenia zmian we
wzglednych udziatach w jednostce zaleznej Grupa dokonuje korekty wartosci bilansowej udziatéw
kontrolujgcych oraz udziatéw niekontrolujgcych. Wszelkie réznice pomiedzy kwota korekty udziatéw
niekontrolujacych a wartoscia godziwa kwoty zaptaconej lub otrzymanej odnoszone s3 na kapitat wtasny
i przypisywane do wtascicieli Jednostki Dominujacej.

9.2. Wycena do wartosci godziwej

Grupa wycenia instrumenty finansowe takie jak instrumenty pochodne oraz aktywa niefinansowe takie jak
nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Ponadto, warto$¢ godziwa
instrumentéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu zostata ujawniona w nocie 32.

Wartos¢ godziwa jest rozumiana jako cena, ktora bytaby otrzymana ze sprzedazy sktadnika aktywoéw, badz
zaptacona w celu przeniesienia zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach zbycia
sktadnika aktywow miedzy uczestnikami rynku na dzien wyceny w aktualnych warunkach rynkowych.
Wycena wartos$ci godziwej opiera sie na zatozeniu, ze transakcja sprzedazy sktadnika aktywoéw lub
przeniesienia zobowigzania odbywa sie albo:

« na gtéwnym rynku dla danego sktadnika aktywow badz zobowigzania,
o w przypadku braku gtéwnego rynku, na najkorzystniejszym rynku dla danego sktadnika aktywoéw lub
zobowigzania.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Zaréwno gtéwny, jak i najbardziej korzystny rynek musza by¢ dostepne dla Grupy.

Wartos¢ godziwa sktadnika aktywoéw lub zobowiazania jest mierzona przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku
przy ustalaniu ceny sktadnika aktywoéw lub zobowigzania dziatajg w swoim najlepszym interesie
gospodarczym.

Wycena wartosci godziwej sktadnika aktywéw niefinansowych uwzglednia zdolno$¢ uczestnika rynku do
wytworzenia korzysci ekonomicznych poprzez jak najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywéw
lub jego zbycie innemu uczestnikowi rynku, ktéry zapewnitby jak najwieksze i jak najlepsze wykorzystanie
tego sktadnika aktywow.

Grupa stosuje techniki wyceny, ktére s odpowiednie do okolicznosci i w przypadku ktérych sg dostepne
dostateczne dane do wyceny wartosci godziwej, przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich
obserwowalnych danych wejsciowych i minimalnym wykorzystaniu nieobserwowalnych danych
wejsciowych.

Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktére sg wyceniane do wartosci godziwej lub ich wartos$¢ godziwa jest

ujawniana w sprawozdaniu finansowym s3 klasyfikowane w hierarchii wartosci godziwej w sposob opisany

ponizej na podstawie najnizszego poziomu danych wejsciowych, ktéry jest istotny dla wyceny do wartosci

godziwej traktowanej jako catos¢:

« Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywéw
lub zobowiazan,

e Poziom 2 - techniki wyceny, dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktéry jest istotny dla
wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest bezposrednio badZz posrednio obserwowalny,

e Poziom 3 - techniki wyceny, dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktéry jest istotny dla
wyceny do wartosci godziwej jako catosci jest nieobserwowalny.

Na kazda date bilansowa, w przypadku aktywdw i zobowigzan wystepujacych na poszczegélne daty
bilansowe w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa ocenia, czy miaty miejsce transfery miedzy
poziomami hierarchii poprzez ponowng ocene klasyfikacji do poszczegdlnych poziomow, kierujac sie
istotnoscig danych wejsciowych z najnizszego poziomu, ktéry jest istotny dla wyceny do wartoéci godziwej
traktowanej jako catosc.

PODSUMOWANIE  ISTOTNYCH ZASAD  RACHUNKOWOSCI DOTYCZACYCH  WYCENY
DO WARTOSCI GODZIWE)J

Zesp6t kontrolingu, po konsultacji z Zarzadem, okresla zasady i procedury dotyczace zaréwno
systematycznego wyceniania do wartosci godziwej np. nieruchomosci inwestycyjnych oraz nienotowanych
aktywow finansowych, jak i wycen jednorazowych np. w przypadku aktywéw przeznaczonych do sprzedazy
w dziatalnosci zaniechane;j.

Na potrzeby ujawnienia wynikéw wyceny do wartos$ci godziwej Grupa ustalita klasy aktywow i zobowigzan
na podstawie rodzaju, cech i ryzyka zwigzanego z poszczegdlnymi sktadnikami aktywéw i zobowigzan oraz
poziom w hierarchii wartos$ci godziwej, jak opisano powyzej.

9.3. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz PLN s3 przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujgcego w dniu zawarcia transakgji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz PLN s3 przeliczane
na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego
$redniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia roznice
kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw (kosztéow) finansowych lub, w przypadkach
okreslonych zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywoéw. Aktywa i

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sa
wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane
wedtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej sg przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do
wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajagce z przeliczenia aktywow i zobowigzan niepienieznych
ujmowanych w wartosci godziwej s3 ujmowane zgodnie z ujeciem zysku lub straty z tytutu zmiany wartosci
godziwej, czyli w zysku / stracie okresu.

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
EUR 4,2370 4,3480
usbD 4,1012 3,9350

9.4. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sa wedtug ceny nabycia/ kosztu wytworzenia pomniejszonych
o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ poczatkowa srodkow trwatych
obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem
i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu wchodzi réwniez
koszt wymiany czesci sktadowych maszyn i urzadzen w momencie poniesienia, jesli spetnione sg kryteria
rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji
i napraw, obcigzajg zysk lub strate w momencie ich poniesienia. Dana pozycja rzeczowych aktywéw
trwatych moze zostac usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie s3 spodziewane
zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Wszelkie zyski
lub straty wynikajgce z usuniecia danego sktadnika aktywéw z bilansu (obliczone jako réznica pomiedzy
ewentualnymi wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danej pozycji) s ujmowane w zysku lub
stracie okresu, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Rzeczowe aktywa trwate, sg amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich
ekonomicznej uzytecznosci lub przez krétszy z dwoch okreséw: ekonomicznej uzytecznosci lub prawa do
uzywania, ktéry ksztattuje sie nastepujaco:

Urzadzenia techniczne i maszyny do 10 lat
Srodki transportu do 5 lat
Inne $rodki trwate do 10 lat

Grupa prezentuje w pozycji rzeczowych aktywow trwatych aktywa z tytutu leasingu. Zasady ujmowania
i wyceny aktywow z tytutu leasingu zostaty opisany w nocie 9.7.

9.5. Nieruchomosci inwestycyjne

Przyjeta strategia Grupy do nieruchomosci mieszkaniowych przeznaczonych na wynajem zaktada ich
utrzymywanie i sprzedawanie w najlepszym, zdaniem Zarzadu, momencie, ktory uwzglednia oczekiwania co
do zwrotu na zainwestowanym kapitale, dostepno$¢ kapitatu na inne inwestycje a takze opierajac decyzje o
sytuacje rynkowa 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 wzgledu na korzysci z najmu lub czerpania korzysci z przyrostu ich
wartosci lub dla obu tych przyczyn jednoczeénie sg klasyfikowane jako nieruchomosci inwestycyjne. Jezeli
nieruchomosci w czesci stuzg pozyskiwaniu przychodéw z czynszéw lub sg utrzymywane ze wzgledu na
wzrost ich wartosci, w pozostatej zas czes$ci - sg wykorzystywane w czynnosciach administracyjnych lub
innych celach niezwigzanych z przeznaczeniem nieruchomosci inwestycyjnej, to dla celéw ksiegowych
Grupa traktuje czesci te rozdzielnie pod warunkiem, Zze mozna je oddzielnie sprzedac (lub oddzielnie oddac
w leasing finansowy). Jezeli czesci te nie mogtyby by¢ oddzielnie sprzedane, nieruchomos¢ traktuje sie jako

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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nieruchomos$¢ inwestycyjng, pod warunkiem, ze cze$é¢ wykorzystywana w produkcji, dostawach doébr,
Swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych jest nieznaczna, tzn. nie przekracza 25%. Na
nieruchomosci inwestycyjne sktadajg grunty (w tym prawo do uzytkowania gruntow z tytutu wieczystego
uzytkowania gruntow) przeznaczone pod przyszte inwestycje w budynki mieszkaniowe przeznaczone na
wynajem oraz wynajete lub czeSciowo wynajete budynki mieszkaniowe wraz z gruntami bezposrednio
Zwigzanymi z tymi nieruchomosciami.

Grunty z przeznaczeniem na cele inwestycyjne ujmowane s3 poczatkowo wedtug ceny nabycia
z uwzglednieniem kosztow transakcyjnych w pozycji nieruchomosci inwestycyjne. Po poczatkowym ujeciu
grunty wyceniane sg wedtug wartosci godziwej. Grupa ujmuje budynek wraz z gruntem zwigzanym z tym
budynkiem tacznie jako jedng jednostke rozliczeniowa. A zatem, w momencie rozpoczecia budowy wartos¢
godziwa gruntu przyjmowana jest jako domniemany koszt.

Nieruchomosci inwestycyjne (zakonczone) s wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla
warunki rynkowe na dzien bilansowy. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci

inwestycyjnej s3 ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktéorym powstaty.
Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej sporzadzane sg przynajmniej raz w roku przez
renomowanych, niezaleznych rzeczoznawcéw.

Do pozycji nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie réwniez nieruchomosci w trakcie budowy z docelowym
przeznaczeniem na wynajem, dla ktérych spodziewany jest wzrost wartosci w miare postepu kolejnych
etapow realizacji ich budowy oraz komercjalizaciji.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie ujmowane s3 poczatkowo wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia. W wartosci nieruchomosci inwestycyjnych w budowie uwzgledniane sg koszty pozostajace
w bezposrednim zwigzku z niezakonczong inwestycja. Naktady na budowe obejmujg przede wszystkim
warto$¢ gruntu wycenionego wedtug wartosci godziwej (najpdzniej w momencie rozpoczecia budowy),
koszty ustug podwykonawcéw i materiatdéw bezposrednich, uzasadniong cze$¢ kosztéw posrednich (np.
w postaci optfat administracyjnych ipodatkéw lokalnych) oraz koszty finansowania pozyskanego na
potrzeby realizacji inwestycji.

Grupa aktywuje te czes¢ kosztow finansowych, ktére s3 bezposrednio powiazane z nabyciem
i wytworzeniem sktadnikéw majatkowych ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne (oraz rzeczowe aktywa
trwate). W przypadku finansowania celowego, zaciagnietego na realizacje projektu, aktywowaniu podlega
kwota kosztéw finansowych, pomniejszona o przychody uzyskane z tymczasowego lokowania srodkéw
pienieznych. W przypadku finansowania ogélnego, koszty finansowania podlegajace kapitalizacji ustala sie
przy zastosowaniu $redniej wazonej wszystkich kosztow finansowania zewnetrznego w odniesieniu do
poniesionych naktadéw na dany sktadnik aktywéw.

Zgodnie z wymogami MSR 23 Grupa rozpoczyna aktywowanie kosztéw finansowych w momencie gdy
podejmuje dziatania niezbedne do przygotowania sktadnika aktywow do jego zamierzonego uzytkowania
lub do sprzedazy ktére, obejmujg nie tylko czynnosci zwigzane z jego budowa, ale takze obejmujg prace
techniczne i administracyjne poprzedzajace przystgpienie do fizycznej budowy, m.in. otrzymanie
niezbednych pozwolen, prace projektowe czy prace przygotowawcze. Do dziatan takich nie zalicza sie
utrzymywania sktadnika aktywow, jezeli nie towarzysza temu zadne procesy wptywajgce na zmiane stanu
sktadnika aktywoéw.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne w budowie wykazywane sa w wartosci godziwe;j,
chyba ze nie mozna jej wiarygodnie ustali¢. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnej s ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktérym
powstaty. W ocenie Zarzadu wartos$¢ godziwag nieruchomosci inwestycyjnej w trakcie budowy mozna
wiarygodnie ustali¢ w przypadku projektéw, gdzie znaczna czes$é ryzyka, zwigzanego z realizacjg procesu
budowy zostata wyeliminowana lub moze zosta¢ wiarygodnie zmierzona i odzwierciedlona w wycenie

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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nieruchomosci poprzez rozktad planowanych przeptywoéw pienieznych w czasie lub przyjeta stope dyskonta
lub oba te elementy jednoczes$nie. Grupa okreslita podstawowy warunek w postaci zaawansowania budowy
co najmniej 25%, w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych na wynajem, po spetnieniu ktérych
rozpoczyna proces analizy mozliwosci uzyskania wiarygodnej wyceny do wartosci godziwej. Powyzsze
kryterium stanowi kryterium brzegowe. Kazda nieruchomos¢ inwestycyjna w budowie analizowana jest
indywidualnie biorac pod uwage rowniez miedzy innymi status uzyskania niezbednych decyzji i pozwolen
administracyjnych oraz stopien pewnosci z jakim mozna przyjaé, ze oszacowany budzet inwestycyjny nie
bedzie ulegat istotnym zwiekszeniom. W nielicznych przypadkach uznaje sie, ze wartos¢ godziwa jest
mozliwa do wiarygodnego oszacowania pomimo niespetnienia 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 zakohczy sie
podpisaniem umowy najmu).

W pozostatych przypadkach wartosci nieruchomosci w budowie wyceniane s3 wedtug cen nabycia lub
kosztu wytworzenia pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci, poniewaz przyjmuje sie, ze nie jest
mozliwe wiarygodne ustalenie wartosci godziwej. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie sg uznaje sie za
zakoriczone w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Wartosci godziwe gruntéw i budynkéw wycenianych wedtug wartosci godziwej sg uaktualniane w taki
sposoéb, by odzwierciedlaty warunki rynkowe wystepujgce na koniec okresu sprawozdawczego. Wartoscia
godziwg nieruchomosci inwestycyjnych jest cena, po jakiej nieruchomo$¢ ta mogtaby zosta¢ wymieniona
pomiedzy dobrze poinformowanymi, chetnymi i niepowigzanymi stronami. Do ustalenia wartosci godziwej
wykorzystywana jest metoda zdyskontowanych przeptywow netto (DCF) - w przypadku nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie oraz ukonczonych nieruchomosci inwestycyjnych, oraz metoda poréwnawcza -
w przypadku gruntéw. W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycena metoda DCF jest
pomniejszana o naktady konieczne do zakonczenia inwestycji, z uwzglednieniem rynkowej marzy
dewelopera (tzw. development profit).

Grupa ujmuje sktadnik aktywow z tytutu do uzytkowania aktywéw wynikajgce z prawa wieczystego
uzytkowania gruntu w ramach nieruchomosci inwestycyjnych, ktéry to sktadnik powieksza wartoéé godziwag
nieruchomosci inwestycyjnych wynikajacg z operatéw szacunkowych.

Przeniesienia do (lub z) nieruchomosci inwestycyjnej s dokonywane tylko wtedy, gdy istniejg dowody
zmiany sposobu ich uzytkowania. Przeniesienie nieruchomosci i wykazanie jej w pozycji rzeczowych
aktywow trwatych czy zapaséw nastepuje w wykazanej poprzednio wartosci bilansowej.

Woycofanie z ksigg nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje z chwilg jej zbycia albo trwatego wycofania
z uzytkowania, jesli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci wynikajacych z jej zbycia. Zysk
/ strata ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej ustalana jest jak réznica pomiedzy ceng sprzedazy
a wartoscia bilansowa nieruchomosci na dzien sprzedazy.

Ustalajac kwote wynagrodzenia, ktéore nalezy uwzgledni¢ w zyskach lub stratach wynikajacych z usuniecia
nieruchomosci inwestycyjnej ze sprawozdania z sytuacji finansowej, grupa bierze pod uwage skutki
wynagrodzenia zmiennego, istnienie znaczacego elementu finansowania, wynagrodzenie niepieniezne oraz
wynagrodzenie ptatne kupujacemu (jesli dotyczy) zgodnie z wymogami dotyczacymi ustalania ceny
transakcyjnej okreslonymi w MSSF 15.

9.6. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate iich grupy do sprzedazy uznaje sie za przeznaczone do sprzedazy, w sytuacji, gdy ich wartos¢
bilansowa zostanie odzyskana raczej w wyniku transakcji sprzedazy niz w wyniku ich dalszego uzytkowania.
Ten warunek moze by¢ spetniony tylko wtedy, gdy wystgpienie transakcji sprzedazy jest wysoce
prawdopodobne, a sktadnik aktywow jest dostepny do natychmiastowej sprzedazy w swoim obecnym
stanie. Klasyfikacja sktadnika aktywéw jako przeznaczonego do sprzedazy zaktada zamiar kierownictwa
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Grupy do dokonania transakcji sprzedazy w ciggu roku od momentu dokonania klasyfikacji. W przypadku
nieruchomosci inwestycyjnych sprzedaz uznaje sie za prawdopodobng, jesli spetnione sg rownoczes$nie dwa
warunki: podpisano umowe wstepng sprzedazy nieruchomosci lub jednostki zaleznej oraz spetniono warunki
zawieszajace okreslone w tej umowie.

Aktywa trwate sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wycenia sie po nizszej sposrdéd dwéch
wartosci: wartosci bilansowej lub wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane ze sprzedaza.

9.7. Leasing

9.7.1. Grupa jako leasingobiorca

Grupa ocenia w momencie zawarcia umowy, czy umowa jest leasingiem lub zawiera leasing. Umowa jest
leasingiem lub zawiera leasing, jesli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika
aktywow na dany okres w zamian za wynagrodzenie.

Grupa stosuje jednolite podejscie do ujmowania i wyceny wszystkich leasingéw, z wyjatkiem leasingéw
krétkoterminowych oraz leasingdéw aktywéw o niskiej wartosci. W dacie rozpoczecia leasingu Grupa
rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie z tytutu leasingu.

AKTYWA Z TYTUEU PRAWA DO UZYTKOWANIA

Grupa rozpoznaje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w dacie rozpoczecia leasingu (tj. dzien, kiedy
bazowy sktadnik aktywow jest dostepny do uzytkowania). Koszt aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
obejmuje kwote ujetych zobowigzan z tytutu leasingu, poniesionych poczatkowych kosztéow bezposrednich
oraz wszelkich optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed tg data, pomniejszonych
o wszelkie otrzymane zachety leasingowe.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wyceniane sg wedtug kosztu, pomniejszone o taczne odpisy
amortyzacyjne i odpisy z tytutu utraty wartosci, skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek aktualizacji wyceny
zobowigzan z tytutu leasingu. O ile Grupa nie ma wystarczajacej pewnosci, ze na koniec okresu leasingu
uzyska tytut wtasnosci przedmiotu leasingu, ujete aktywa z tytutu prawa do uzytkowania s3 amortyzowane
metoda liniowa przez krétszy z dwdch okreséw: szacowany okres uzytkowania lub okres leasingu. Dla uméw
leasingu, ktorych przedmiotem jest sktadnik majatku, ktéry zgodnie z politykami rachunkowosci Grupy
wyceniany jest w wartosci godziwej, Grupa nie amortyzuje takiego aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
a wycenia je w wartosci godziwej.

Grupa klasyfikuje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wynikajace z podpisanych uméw/wydanych decyzji
do nastepujacych pozycji bilansowych i stosuje odpowiednig dla danej pozycji polityke rachunkowosci:

Typ umowy oraz sposéb prezentacji w bilansie Sposéb wyceny na dzien

bilansowy
Umowy najmu powierzchni biurowych na wtasne potrzeby:
- $rodki trwate Amortyzacja
Umowy najmu $rodkéw transportu:
- $rodki trwate Amortyzacja
Uzytkowanie wieczyste gruntéw:
- nieruchomosci inwestycyjne oraz nieruchomosci inwestycyjne w budowie Wycena do wartosci

godziwej/Cena nabycia

- mieszkania na sprzedaz w budowie bad? sprzedazy netto

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

W dacie rozpoczecia leasingu Grupa wycenia zobowigzania z tytutu leasingu w wysokosci wartosci biezagcej
optat leasingowych pozostajagcych do zaptaty w tej dacie. Optaty leasingowe obejmujg optaty state (w tym
zasadniczo state optaty leasingowe) pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, zmienne optaty,
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ktére zalezg od indeksu lub stawki oraz kwoty, ktérych zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej
wartosci koncowej. Optaty leasingowe obejmuja réwniez cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna
z wystarczajgcg pewnoscig zatozy¢ jej wykonanie przez Grupe oraz ptfatnosci kar pienieznych za
wypowiedzenie leasingu, jezeli w warunkach leasingu przewidziano mozliwo$¢ wypowiedzenia leasingu
przez Grupe. Zmienne optaty leasingowe, ktére nie zalezg od indeksu lub stawki, s3 ujmowane jako koszty
w okresie, w ktérym nastepuje zdarzenie lub warunek powodujacy ptatnosé.

Przy obliczaniu warto$ci biezacej optat leasingowych Grupa stosuje kranicowg stope procentowa
leasingobiorcy w dniu rozpoczecia leasingu, jezeli stopy procentowej leasingu nie mozna z tatwoscig ustalic.
Po dacie rozpoczecia kwota zobowigzan z tytutu leasingu zostaje zwiekszona w celu odzwierciedlenia
odsetek i zmniejszona o dokonane ptatnosci leasingowe. Ponadto warto$¢ bilansowa zobowigzan z tytutu
leasingu podlega ponownej wycenie w przypadku zmiany okresu leasingu, zmiany zasadniczo statych optat
leasingowych lub zmiany osgdu odnosnie zakupu aktywéw bazowych.

LEASING KROTKOTERMINOWY | LEASING AKTYWOW O NISKIEJ WARTOSCI

Grupa stosuje zwolnienie z ujmowania leasingu krétkoterminowego do swoich krétkoterminowych uméw
leasingu (tj. umow, ktorych okres leasingu wynosi 12 miesiecy lub krécej od daty rozpoczecia i nie zawiera
opcji kupna). Grupa stosuje réwniez zwolnienie w zakresie ujmowania leasingu aktywow o niskiej wartosci
w odniesieniu do leasingu np. sprzetu biurowego o niskiej wartosci (ponizej 20 tys. PLN). Optaty leasingowe
z tytutu leasingu krétkoterminowego i leasingu aktywow o niskiej wartos$ci ujmowane sg jako koszty metoda
liniowa przez okres trwania leasingu.

9.8. Aktywa finansowe
KLASYFIKACJA AKTYWOW FINANSOWYCH

Aktywa finansowe klasyfikowane sg do nastepujacych kategorii wyceny:

e wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,

e wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

e wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Klasyfikacja sktadnikéw jest dokonywana na moment poczatkowego ujecia. Uzalezniona jest od przyjetego

przez jednostke modelu zarzadzania instrumentami finansowymi oraz analizy charakterystyki umownych
przeptywéw pienieznych z tych instrumentéw.

WYCENA NA MOMENT POCZATKOWEGO UJECIA

Z wyjatkiem niektorych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w momencie poczatkowego ujecia Grupa wycenia
sktadnik aktywéw finansowych w jego wartosci godziwe;j.

WYCENA PO POCZATKOWYM UJECIU

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe klasyfikowane sg do jednej z czterech
kategorii:

e instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

e instrumenty dtuzne wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

e instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
INSTRUMENTY DtUZNE - AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W ZAMORTYZOWANYM KOSZCIE

Sktadnik aktywéw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze
warunki:

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.

31



Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w tysigcach PLN)

e sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
utrzymywanie aktywoéw finansowych dla uzyskiwania przeptywoéw pienieznych wynikajgcych z umowy,
oraz

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywéw pienieznych, ktére s3 jedynie sptatag kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtéwnej
pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywoéw finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Grupa klasyfikuje:
e naleznosci z tytutu najmu,

e udzielone pozyczki, ktére zgodnie z modelem biznesowym wykazywane s3 jako utrzymywane w celu
uzyskania przeptywoéw pienieznych,

e $rodki pieniezne i ekwiwalenty.

Przychody z tytutu odsetek oblicza sie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje
sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,Przychody finansowe”.

AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa
klasyfikuje pochodne instrumenty finansowe.

Dywidendy ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw wtedy, gdy powstaje uprawnienie
jednostki do otrzymania dywidendy.

ZAPRZESTANIE UIMOWANIA

Aktywa finansowe wytacza sie z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:
e prawa do uzyskania przeptywoéw pienieznych z aktywow finansowych wygasty, lub

e prawa do uzyskania przeptywdéw pienieznych z aktywow finansowych zostaty przeniesione a Grupa
dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wtasnosci.

9.9. Utrata wartosci aktywoéw finansowych

Grupa dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych zwigzanych zinstrumentami dtuznymi
wycenianymi wedtug zamortyzowanego kosztu, niezaleznie od tego, czy wystgpity przestanki utraty
wartosci.

W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz naleznosci leasingowych, Grupa stosuje uproszczone
podejscie i wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie réwnej oczekiwanym stratom
kredytowym w catym okresie zycia naleznosci przy uzyciu macierzy rezerw. Grupa wykorzystuje swoje dane
historyczne dotyczace strat kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wptyw informacji
dotyczacych przysztosci. Kalkulujac ryzyko kredytowe Grupa bierze pod uwage stopien zabezpieczenia
naleznosci kaucjami oraz gwarancjami bankowymi. W celu ustalenia oczekiwanych strat kredytowych,
naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz naleznosci leasingowe zostaty przeanalizowane odrebnie,
a poszczegdlne kategorie zostaty pogrupowane na podstawie podobienstwa charakterystyki ryzyka
kredytowego, rodzaju transakcji dokonywanych z danymi kontrahentami oraz okresu przeterminowania
naleznosci. Ze wzgledu na charakter prowadzonej dziatalnos$ci przez Grupe, inne kryteria jak na przyktad
segregacja geograficzna nie maja zastosowania.

Ponadto, Grupa tworzy odpisy specyficzne na naleznosci zagrozone niesciggalnoscig (dla ktorych
stwierdzono wskazniki braku uzasadnionych perspektyw odzyskania naleznosci, w tym bedace przedmiotem
spraw spornych, objete postepowaniem upadtosciowym). Naleznosci te w dalszym ciggu sg przedmiotem
dziatan stuzacych ich odzyskaniu. Przeterminowane naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz naleznosci
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leasingowe s3 usuwane z ksigg w przypadku stwierdzenia braku mozliwosci ich skutecznej egzekucji (np.
poprzez postanowienie komornicze o bezskutecznosci egzekucji).

W przypadku pozostatych aktywdw finansowych (pozyczki udzielone), Grupa wycenia odpis na oczekiwane
straty kredytowe w kwocie réwnej 12-miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym. Grupa kalkuluje
oczekiwane straty kredytowe dotyczace pozyczek jako rdznica miedzy przeptywami pienieznymi
wynikajgcymi z podpisanych uméw a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spodziewa sie otrzymac.
Pozyczki zaklasyfikowane s3 jako instrumenty niskiego ryzyka. Jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym
instrumentem finansowym znacznie wzrosto od momentu poczatkowego ujecia, Grupa wycenia odpis na
oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu finansowego w kwocie réwnej oczekiwanym stratom
kredytowym w catym okresie zycia.

Grupa ocenia, ze ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od dnia
jego poczatkowego ujecia w przypadku, gdy opdznienie w sptacie przekroczy 30 dni.

Jednoczesnie, Grupa ocenia, ze niewykonanie zobowigzania przez dtuznika nastepuje w przypadku gdy
opdznienie w sptacie przekroczy 90 dni.

Jesdli zwigzane ze sktadnikiem aktywoéw finansowych przeptywy pieniezne wynikajace z umowy byty
renegocjowane lub modyfikowane i nie zaprzestano ujmowania sktadnika aktywdéw finansowych,
kazdorazowo Grupa dokonuje oceny, czy nastapit znaczny wzrost ryzyka kredytowego zwigzanego z danym
instrumentem finansowym poprzez pordéwnanie: ryzyka niewykonania zobowigzania na dzien
sprawozdawczy (na podstawie zmodyfikowanych warunkdw umowy) oraz ryzyka niewykonania
zobowigzania w momencie poczatkowego ujecia (na podstawie pierwotnych, niezmodyfikowanych
warunkow umowy). W przypadku stwierdzenia, ze nastgpit znaczny wzrost ryzyka kredytowego Grupa
wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu finansowego w kwocie réwnej
oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia.

9.10. Zapasy

Zapasy s wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia i mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cena nabycia lub koszt wytworzenia kazdego sktadnika zapasow uwzglednia wszystkie koszty zakupu,
koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapaséw do ich aktualnego
miejsca i stanu.

Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywanej w toku zwyktej
dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do
doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Grupa jako zapasy prezentuje przede wszystkim wartos¢ projektéw mieszkaniowych przeznaczonych do
sprzedazy w toku normalnej dziatalnosci operacyjnej. Cena nabycia lub koszt wytworzenia kazdego
sktadnika zapaséw uwzglednia wszystkie koszty zakupu, materiatéw budowlanych, robocizny, koszty
amortyzacji narzedzi i maszyn oraz inne koszty bezposrednio zwigzane z projektem inwestycyjnym, koszty
przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapaséw do ich aktualnego miejsca i
stanu. Zapasy obejmuja rowniez skapitalizowane koszty finansowania zwigzane z finansowaniem budowy.
W przypadku przeniesienia gruntu lub naktadéw inwestycyjnych z nieruchomosci inwestycyjnych do
zapasow, poczatkowo wyceniane sg one wedtug uprzednio ustalonej wartosci godziwej, a nastepnie
powiekszane o naktady dotyczace prac budowlanych (nastepujacych po przeniesieniu) w cenie nabycia.

9.11. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu na oczekiwane straty kredytowe w catym okresie zycia.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos$¢ nalezno$ci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow pienieznych do wartosci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie.
Jezeli zastosowana zostata metoda polegajagca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku
z uptywem czasu jest ujmowane jako przychody finansowe.

Zaliczki sg prezentowane zgodnie z charakterem aktywow, do jakich sie odnosza - odpowiednio jako aktywa
trwate lub obrotowe, zaliczki zwigzane z nabywanymi gruntami przeznaczonymi na budowe mieszkan na
wynajem prezentowane sg w ramach nieruchomosci inwestycyjnych.

Naleznosci budzetowe prezentowane s3 w ramach pozostatych aktywéw niefinansowych, z wyjatkiem
naleznosci z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych, ktéore stanowig w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej odrebna pozycje.

9.12. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku i w kasie
oraz lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalno$ci nieprzekraczajagcym trzech miesiecy.

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéow wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych sktada sie z okre$lonych powyzej sSrodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw.

9.13. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne s3 ujmowane
wedtug wartoéci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dituzne sg wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki
oraz dyskonta lub premie uzyskane w zwigzku ze zobowigzaniem.

Przychody i koszty s ujmowane w zysku lub stracie z chwilg usuniecia zobowiazania z bilansu, a takze
w wyniku rozliczenia metodg efektywnej stopy procentowe;j.

9.14. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz zobowigzania z tytutu ponoszonych naktadéw
na wytworzenie nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii
wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe s3 klasyfikowane jako
przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty nabyte dla celéw sprzedazy w niedalekiej przysztosci. Instrumenty
pochodne, sg rowniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu.

Zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci
godziwej, uwzgledniajac ich wartos¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji
sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w zysku lub stracie jako koszty lub
przychody finansowe.

Inne zobowiazania finansowe, niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartos$ci godziwej
przez wynik finansowy, sa wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywne;j
stopy procentowe;.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Grupa wytacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto - to znaczy, kiedy
obowiagzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego
z tytutu podatku od towardw i ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek / przedptat, ktére
beda rozliczone poprzez $wiadczenie ustug lub dostawe nieruchomosci mieszkaniowych. Pozostate
zobowigzania niefinansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

9.15. Modyfikacja zobowigzan finansowych i zmiana oczekiwanych przeptywéw
pienieznych z zobowiazan finansowych

Przeptywy pieniezne dotyczace zobowigzania finansowego moga ulec zmianie na skutek zmiany warunkéw
umownych lub oczekiwan w zakresie szacowanych przeptywéw pienieznych na potrzeby wyceny
zobowigzania finansowego zamortyzowanym kosztem.

ZMIANA WARUNKOW UMOWNYCH

W przypadku zmiany warunkéw umownych zobowigzania finansowego Grupa analizuje, czy modyfikacja
przeptywéw pienieznych miata charakter istotny, czy tez nie. Grupa stosuje zaréwno kryterium iloSciowe jak
i jakosciowe w celu zidentyfikowania istotnej modyfikacji prowadzacej do zaprzestania ujmowania
istniejgcego zobowigzania finansowego.

Za istotng modyfikacje Grupa uznaje zmiane zdyskontowanej wartosci biezacej przeptywéw pienieznych
wynikajgcych z nowych warunkéw, w tym wszelkich ptatnosci dokonanych, pomniejszonych o ptatnosci
otrzymane i zdyskontowanych przy zastosowaniu pierwotnej efektywnej stopy procentowej, o nie mniej niz
10% od zdyskontowanej wartosci biezacej pozostatych przeptywow pienieznych z tytutu pierwotnego
zobowigzania finansowego.

Niezaleznie od kryterium ilosciowego, modyfikacja zostaje uznana za istotng w nastepujgcych przypadkach:

a) przewalutowanie zobowigzania finansowego, o ile nie zostato to z goéry okreslone w warunkach
umowy,

b) zamiana kredytodawcy,
c) istotne wydtuzenie okresu finansowania w stosunku do pierwotnego okresu finansowania,
d) zmiana stopy procentowej ze zmiennej na statg i na odwrot,

e) zmiana formy prawnej/rodzaju instrumentu finansowego.

Istotng modyfikacje zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego zobowiazania
finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego.

W przypadku modyfikacji warunkéw umownych zobowigzania finansowego, ktéra nie powoduje
zaprzestania ujmowania istniejagcego zobowigzania, zysk lub strate ujmuje sie niezwtocznie w wyniku
finansowym. Zysk lub strate oblicza sie jako réznice pomiedzy wartoscig biezacg zmodyfikowanych
i oryginalnych przeptywoéw pienieznych, zdyskontowanych z zastosowaniem oryginalnej efektywnej stopy
procentowej zobowigzania.

ZMIANA OCZEKIWANYCH PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

W przypadku zobowigzan finansowych o zmiennej stopie okresowe przeszacowanie przeptywéw
pienieznych majace odzwierciedla¢ zmiany rynkowych stép procentowych skutkuje zmiang efektywnej
stopy procentowe;.

W przypadku gdy Grupa zmienia oszacowania co do ptatnosci z tytutu zobowigzania finansowego
(z wytaczeniem zmian dotyczacych modyfikacji umownych przeptywoéw pienieznych), dokonywana jest
korekta wartosci bilansowej zobowigzania finansowego tak, aby warto$¢ ta odzwierciedlata rzeczywiste
i zmienione oszacowane przeptywy pieniezne wynikajagce z umowy. Grupa ustala wartos¢ bilansowa
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zobowigzania finansowego wedtug zamortyzowanego kosztu jako wartosc biezacg szacowanych przysztych
przeptywéw pienieznych wynikajgcych z umowy, ktére sg dyskontowane wedtug pierwotnej efektywnej
stopy procentowej instrumentu finansowego. Réznica w wycenie jest ujmowana jako przychody lub koszty
w wyniku finansowym.

9.16. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania
kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwa zostang zwrdcone, na
przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywoéw,
ale tylko wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewnga, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi. Koszty dotyczace
danej rezerwy sg wykazane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

Grupa nie tworzy rezerw na gwarancje i naprawy usterek z tytutu petnienia funkcji generalnego wykonawcy,
poniewaz catos¢ zakresu prac jest podzlecana podwykonawcom, ktérzy przejmuja odpowiedzialno$é za
jakos¢ wykonanych prac. W razie materializacji roszczenia ze strony najemcy/nabywcy budynku Grupa ma
mozliwo$¢ wezwania podwykonawcéw do dokonania stosownych napraw, a w razie konieczno$ci moze
wykorzystac¢ na ten cel zatrzymane kaucje gwarancyjne.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do wartosci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie
oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda
polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty
finansowe.

9.17. Przychody

9.17.1. Przychody ze sprzedazy mieszkan

W przypadku modelu budowy mieszkan na sprzedaz, w sytuacji, gdy umowa deweloperska zostata
zaklasyfikowana do uméw o sprzedaz wyrobu gotowego, a spétka Grupy (deweloper) zgodnie z umowa
przekazuje nabywcy czes$¢ nieruchomosci (lokal) i zwigzang z tym kontrole, znaczace ryzyko oraz korzysci
tozsame lub zblizone do tych, jakie zwykle wynikajg z prawa wtasnosci, to przychody ze sprzedazy ujmuje
sie, gdy spetnione s3 tacznie nastepujace warunki:

a) spotka Grupy (deweloper) przekazata nabywcy kontrole oraz znaczace ryzyko i korzysci wynikajace
z praw wtasnosci do wybudowanej czesci nieruchomosci (lokalu);

b) spotka Grupy (deweloper) przestaje by¢ trwale zaangazowana w zarzadzanie t3 czescig
nieruchomosci (lokalu);

c) istnieje prawdopodobienstwo, ze spdtka Grupy (deweloper) uzyska korzysci ekonomiczne ze
sprzedazy przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego, przychody sg ujmowane gdy ptatnosc jest
dokonana lub w wysokim stopniu uprawdopodobniona;

d) kwote przychodu mozna ustali¢ w wiarygodny sposdb;

e) poniesione koszty wytworzenia sprzedanego lokalu mieszkalnego mozna ustali¢ w wiarygodny
sposob.

Za date powstania przychodu z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych przyjmuje sie dzieh zawarcia notarialnej
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego.

W szczegélnych przypadkach, jesli spetnione zostaty warunki wymienione powyzej, mozna uznaé, ze
przychdd powstaje przed dniem zawarcia umowy notarialnej, a mianowicie w dniu odbioru technicznego
lokalu przez nabywece i przekazaniu mu dostepu do niego na podstawie Protokotu Przekazania Kluczy.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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9.17.2. Odsetki

Przychody z tytutu odsetek s3 ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stope dyskontujgca przyszte wptywy pieniezne przez
szacowany okres zycia instrumentow finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego
sktadnika aktywoéw finansowych.

9.17.3. Dywidendy

Dywidendy s3 ujmowane w momencie ustalenia praw udziatowcéw do ich otrzymania.

9.18. Podatki

9.18.1. Podatek biezgcy

Zobowiazania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie
w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od
organow podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepisow podatkowych, ktére prawnie lub
faktycznie juz obowigzywaty na dzien bilansowy.

9.18.2. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan
bilansowych w stosunku do réznic przejsciowych wystepujagcych na dzieh bilansowy miedzy wartosciag
podatkowg aktywow i zobowigzan a ich wartoscig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

o z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badZz zobowigzania przy transakcji nie
stanowiacej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na zysk lub strate
brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

« w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
wspétkontrolowanych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach - z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie réznic przej$ciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej
sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejSciowe nie ulegng odwrdéceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych
przeniesionych na nastepne lata, w takiej wysoko$ci, w jakiej jest prawdopodobne, Zze zostanie osiggniety
dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystaé ww. réznice, aktywa i straty:

e z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic
przejsciowych powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywoéw badZz zobowigzania przy
transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na zysk lub
strate brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkows oraz

e w przypadku ujemnych roéznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
wspotkontrolowanych oraz udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywéw z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejSciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie
dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien
bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywoéw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci
odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére
pozwola na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg
z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywaé w okresie, gdy
sktadnik aktywéw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki
podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie
w przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem
lub strata: w innych catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub
bezposrednio w kapitale wtasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat naleznos$ci ze zobowigzaniami z tytutu biezacego podatku
i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

9.18.3. Niepewnos¢ zwigzana z uimowaniem podatku dochodowego

Jezeli w ocenie Grupy jest prawdopodobne, ze podejscie Grupy do kwestii podatkowej lub grupy kwestii
podatkowych bedzie zaakceptowane przez organ podatkowy, Grupa okres$la dochéd do opodatkowania
(strate podatkows), podstawe opodatkowania, niewykorzystane straty podatkowe, niewykorzystane ulgi
podatkowe istawki podatkowe z uwzglednieniem podejscia do opodatkowania planowanego lub
zastosowanego w swoim zeznaniu podatkowym. Oceniajac to prawdopodobienstwo, Grupa przyjmuje, ze
organy podatkowe uprawnione do skontrolowania i zakwestionowania sposobu traktowania podatkowego
przeprowadzg taka kontrole i bedg miaty dostep do wszelkich informacji.

Jezeli Grupa stwierdzi, ze nie jest prawdopodobne, ze organ podatkowy zaakceptuje podejscie Grupy do

kwestii podatkowej lub grupy kwestii podatkowych, wéwczas Grupa odzwierciedla skutki niepewnosci

w ujeciu ksiegowym podatku w okresie, w ktérym to ustalita. Grupa ujmuje zobowigzanie z tytutu podatku

dochodowego z wykorzystaniem jednej z dwdch nizej wymienionych metod, w zaleznosci od tego, ktéra

z nich lepiej odzwierciedla sposdb, w jaki niepewnos$é moze sie zmaterializowad:

e Grupa okresla najbardziej prawdopodobny scenariusz - jest to pojedyncza kwota sposréod mozliwych
wynikoéw lub

e Grupa ujmuje warto$¢ oczekiwang - jest to suma kwot wazonych prawdopodobienstwem sposréd
mozliwych wynikéw.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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10. Przychody z najmu i aranzacji oraz z pozostatych uméw z klientami

10.1. Przychody w podziale na kategorie

Tabela ponizej przedstawia przychody z tytutu umoéw z klientami w podziale na kategorie, ktére
odzwierciedlajg sposdb, w jaki czynniki ekonomiczne wptywajg na charakter, kwote, termin ptatnosci oraz

niepewnos¢ przychodoéw i przeptywow pienieznych:

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
- przychody ze sprzedazy lokali mieszkaniowych i innych* 483 690 49 094
- przychody z tyt. generalnego wykonawstwa i pozostatych
4 . . 20011 -
umow z klientami
Razem przychody z uméw z klientami (MSSF 15) 503 701 49 094
- koszt wtasny sprzedanych lokali (357 183) (35 686)
- koszty sprzedazy lokali (15 348) (2 286)
- kos;t gen.eralnego wykonawstwa i pozostatych umoéw (18 993) )
z klientami
Razem koszty uméw z klientami (391 524) (37972)

*rozpoznawane po przekazaniu wyrobu gotowego.

Sprzedaz jest realizowana wytacznie na terytorium Polski. Zasady rozpoznawania

w nocie 9.17.

11. Przychody i koszty

11.1. Pozostate przychody i koszty operacyjne

Kary umowne

Odpisy na naleznosci

Pozostate

Pozostate przychody i koszty operacyjne ogétem

11.2. Przychody finansowe

Odsetki od pozyczek udzielonych
Odsetki pozostate

Dodatnie réznice kursowe
Pozostate przychody finansowe
Przychody finansowe ogétem

11.3. Koszty finansowe

Odsetki od kredytow i pozyczek

Odsetki od obligacji

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu
Pozostate odsetki

Ujemne réznice kursowe

Inne koszty finansowe

Koszty finansowe ogétem

rok zakoniczony dnia

przychoddéw opisano

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
1027 521

(1714) -

554 760

(133) 1281

rok zakoniczony dnia

rok zakoniczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
194 49

46 24

2812 3386

1182 26

4234 3485

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
8818 3

899 -

410 1

199 146

787 47

11113 197

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Wysoko$¢ skapitalizowanych kosztéw finansowania ogélnego zostata ujawniona w nocie 16 i 17 niniejszego

sprawozdania.

11.4. Koszty wedtug rodzajow

Amortyzacja

Materiaty i energia

Ustugi obce

Podatki i optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia na rzecz
pracownikéw

Pozostate koszty

Koszty ogdlnego zarzadu

Amortyzacja

Materiaty i energia

Ustugi obce

Podatki i optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia na rzecz
pracownikow

Pozostate koszty

Koszty sprzedazy

11.5. Koszty swiadczen pracowniczych

Wynagrodzenia

Koszty ubezpieczen spotecznych

Pozostate koszty Swiadczen pracowniczych
Koszty swiadczen pracowniczych ogétem, w tym:
- pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu

- pozycje ujete w kosztach sprzedazy

12. Podatek dochodowy

12.1. Obcigzenie podatkowe

rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku

rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku

714 83
302 77
6733 4182
1097 214
1972 862
428 254
3526 1977
14772 7 649
917 21
11 265 2236
80 -

89 -

16 -
2981 29
15 348 2286

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
2061 862

303 130

141 124

2 505 1116

2400 1116

105 -

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku oraz za rok

zakonczony 31 grudnia 2023 roku przedstawiaja sie nastepujaco:

Ujete w zysku lub stracie
Biezacy podatek dochodowy:

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego
Odroczony podatek dochodowy:

Zwiazany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic

przejsciowych (bilansowa zmiana podatku odroczonego)
Obciazenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym zysku lub

stracie

12.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

rok zakonczony dnia

rok zakoniczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
26912 8117
26912 8117
(9 776) (3890)
(9 776) (3890)
17 136 4227

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za rok

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku oraz za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2023 roku przedstawia sie

nastepujaco:

Uzgodnienie efektywnej stawki opodatkowania przedstawia sie nastepujqgco:

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Zysk (strata) brutto za dany rok wykazany w rachunku wynikéw 91118 21675
Oczeklwape o(?uazenle zysku brutto podatkiem dochodowym 17 312 4118
(wg stawki 19%)
Podatek dochodowy wykazany w rachunku wynikéw 17 136 4227
Réznica, w tym: (176) 109
Wynikajaca z réznic trwatych (176) 109

12.3. Odroczony podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujgcych pozyciji:

BILANS RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

. . rok zakorficzony rok zakonczony
REZERWA ‘Zégzufonég ‘Zéggufonég - dnia 31 grudnia  dnia 31 grudnia
z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2024 roku 2023 roku
Przyspieszona amortyzacja podatkowa 253 92 161 92
Prawo do uzytkowania aktywow 1104 731 373 71
Réi‘nica,po'miedzy W:f\rtos'cia podatkows i ksiegowg 10 764 20997 (10 233) (7 570)
projektéw inwestycyjnych :
Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 31 19 12 9
Koszty rozliczane w czasie 975 121 854 (93)
Dodatnie réznice kursowe 234 694 | (460) 674
Inne 224 - 224 -
Kompensata aktywa i rezerwy z tyt. podatku
odroczonego w skonsolidowanym sprawozdaniu (10 851) (10 824) . (27) (16)
finansowym !
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2734 11830 (9 096) (6 833)
AKTYWA
z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Niezafakturowane zobowigzania inwestycyjne 3201 9147 (5 946) (3799)
Ujemne réznice kursowe 182 - 182 -
Naliczone odsetki kosztowe 5023 688 4335 194
Straty m,ozllwe do odllczenlq od przysztych 1267 1141 126 621
dochodéw do opodatkowania
Zobowigzania leasingowe 1083 732 351 72
Niewyptacone wynagrodzenia z tyt. umow zlecenie

8 2 6 -
oraz ZUS
Rezerwy i inne 1512 21 1491 (15)
Limit finansowania dtuznego 162 - 162 -
Kompensata aktywa i rezerwy z tyt. podatku
odroczonego w skonsolidowanym sprawozdaniu (10 851) (10 824) (27) (16)
finansowym
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego netto 1587 907 680 (2 943)

Obcigzenie z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Na dzien 31 grudnia 2024 roku terminy wygasniecia prawa do obnizenia podatku dochodowego z tytutu
strat podatkowych, na ktérych rozpoznano aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego, przypadaja
na lata od 2025 do 2029 w tacznej kwocie 6 668 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2023 roku 6 005 tys. PLN).

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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13. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

Za rok 2024 oraz 2023 dywidenda nie byta deklarowana.

14. Leasing

14.1. Grupa jako leasingobiorca

Grupa posiada umowy leasingu samochodéw, nieruchomosci, prawa wieczystego uzytkowania gruntow
i inne. Okres leasingu wynosi:

e Samochodéw - (3 - 5,5 lat),

e Nieruchomosci - (do 5 lat),

e Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw (,PWUG") - (67-99 lat),

e Inne- (3,5 - 4 lat).

Zasadniczo Grupa nie jest uprawniona do przekazania leasingowanych aktywéw w subleasing (z wyjatkiem
prawa wieczystego uzytkowania gruntéw), ani tez do cesji praw przystugujacych jej na podstawie umow
leasingu. Niektére umowy zawierajg wymagania dotyczace poziomoéw okreslonych wskaznikow
finansowych.

Aktywa uzytkowane na mocy uméw leasingu tj. samochody i inne ujmowane sg w ramach rzeczowych
aktywow trwatych. Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw ujete jest jako cze$¢ nieruchomosci
inwestycyjnych lub zapaséw i nie podlega amortyzacji.

Ponizej przedstawiono wartosci bilansowe zobowigzan z tytutu leasingu oraz ich zmiany w okresie
sprawozdawczym.

rok zakonczony dnia rok zakoniczony dnia
31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Na dzien 1 stycznia 3848 3470
Zwiekszenia (nowe leasingi) 4 570 1087
Zmniejszenia (sprzedaz) (2028) (846)
Aktualizacja wyceny (245) 139
Ptatnosci (447) (2)
Na dzien 31 grudnia, w tym: 5698 3848

- cze$¢ dtugoterminowa 4829 3456

- cze$¢ krétkoterminowa 869 392

Analiza wymagalnosci zobowigzan z tytutu leasingu zostata przedstawiona w nocie 31.4 Ryzyko zwigzane
z ptynnoscia.

15. Rzeczowe aktywa trwate

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU

w tym prawo Srodki w tym prawo |
|§;33:?Il(l do transportu i inne do Razem
! uzytkowania $rodki trwate  uzytkowania
Wartos$¢ brutto na poczatek okresu 879 879 4 659 207 ! 5538
- nabycie : 1156 1156 2133 972 3289
Wartos$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2024 2035 2035 6792 1179 8 827
Umorzenie i odpisy aktualizujace na poczatek ) ) 4 )
okresu ‘ ;
- odpis amortyzacyjny 358 358 276 107 !
Umor;enle i odpisy aktualizujace na dzien 31 | 358 358 280 107
grudnia 2024 1 :
Wartos¢ netto na dzien 1 stycznia 2024 roku | 879 879 4 655 207 | 5534
Wartos$¢ netto na dzieri 31 grudnia 2024 roku | 1677 1677 6512 1072 8189

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Srodki
Grunty w tyn; prawo transportu i w tym prawo
. . o . - . do Razem
i budynki uzytkowania inne $rodki uzytkowania
trwate
Wartosé brutto na poczatek okresu : - - - - : -
- nabycie | 879 879 4 659 207 , 5538
Wartos$¢ brutto na dzier 31 grudnia 2023 roku 1 879 879 4 659 207 1 5538
| 1
Umorzenie i odpisy aktualizujace na poczatek : ) ) ) ) : )
okresu 1 1
- odpis amortyzacyjny ! - - - 4
Umorzenie i odpisy aktualizujace na dzien 31 : ) ) ) : 4
grudnia 2023 roku I 1
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2023 roku ! - - - -! -
Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2023 roku | 879 879 4 655 -1 5534
16. Nieruchomosci inwestycyjne
ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU
: Jankego, Ostrobramska, Palio E/F, Pozostate : Razem
, Katowice Warszawa Gdansk nieruchomosci ,
Saldo otwarcia ! 2424 14 274 - 31934 48 632
odrebnie ujete zobowiazanie z tyt. leasingu (PWUG) | - - - - -
Zmiany w okresie: I 28 106 (14 274) 11744 3300, 28876
Prawo do uzytkowania aktywow 1 - - - -1 -
Woycena do wartosci godziwej : 5998 - - : 5998
Naktady inwestycyjne | 22108 2101 11744 3300, 39253
Sprzedaz : - (16 375) - - : (16 375)
1 1
Saldo zamkniecia ! 30530 - 11744 352341 77 508
Koszty finansowania zewnetrznego ujete w wartosci nieruchomosci w 2024 roku wyniosty 3 616 tys. PLN,
z czego 1 774 tys. PLN wyniosta kwota kosztow finansowania ogdlnego.
ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU
' . Tuwima Ocean
: W"\:',o‘ B ic, Apartments, Apartments, . Pozosta’te’ . Razem
. 6dz Lods Krakéw nieruchomosci
Saldo otwarcia , 21277 55804 24 341 10636, 112058
odrebnie ujete zobowiazanie z tyt. leasingu (PWUG) 1 846 700 I 1546
Zmiany w okresie: ! (21 277) (55 804) (24 341) 37996 (63 426)
Prawo do uzytkowania aktywéw . - - - . -
Woycena do wartosci godziwej 1 13885 1 13885
Nakfady inwestycyjne : 142 5620 19 804 49913 : 75479
Transfery | - (61 424) (58 030) (11917), (131 371)
Sprzedaz 1 (21 419) - - -1 (21419)
I I
Saldo zamkniecia 1 - - - 48 6321 48 632

Koszty finansowania zewnetrznego ujete w wartosci nieruchomosci w roku 2023 roku wyniosty 2 177 tys.
PLN, z czego kwota aktywowanych kosztéw finansowania ogélnego wynosita 1 504 tys. PLN.

W ramach transferéw zaprezentowano reklasyfikacje z nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw
nieruchomosci inwestycyjnych Tuwima Apartments, Ocean Apartments oraz Katowickg w Katowicach.
Zmiana klasyfikacji wynika ze zmiany pierwotnie podjetej przez Grupe decyzji odnosnie realizacji
przychodéw z tych projektow inwestycyjnych, obecnie nieruchomosci te realizowane s3 z zamiarem

indywidualnej sprzedazy mieszkan.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Grupa prowadzi analize posiadanego portfela nieruchomosci inie wyklucza kolejnych reklasyfikacji
realizowanych inwestycji z nieruchomosci w budowie do zapaséw po uzyskaniu przez nie pozwolen na
budowe pozwalajacych na realizacje inwestycji mieszkaniowych.

rok zakonczony dnia rok zakoniczony dnia
31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Zysk z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, w
tvm: - 13 633
ym:
Zysk z wyceny nieruchomosci Ocean Apartments - 13 633

Na koniec prezentowanych okreséw, Grupa nie posiadata nieruchomosci inwestycyjnych, ktére spetniatyby
kryteria klasyfikacji jako przeznaczone do sprzedazy. Na koniec roku 2024 i 2023 Grupa nie miata
wycenianych do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Grupa posiadata zobowigzania umowne do zakupu nieruchomosci
gruntowych dedykowanych pod projekty do realizacji przez Grupe w przysztosci, wynikajace z zawartych
uprzednio umoéw przedwstepnych o tacznej wartosci 57,3 min PLN (cze$ciowo do rozliczenia w formie
barteru), ktérych realizacja bedzie zalezata miedzy innymi od spetnienia warunkéw zawieszajacych z umow
przedwstepnych. Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa
zrealizowata powyzsze zobowigzania w kwocie 10,4 min PLN. Poza powyzszym Grupa ma obowigzek
whiesienia doptaty do ceny zakupu grunty w kwocie ok 1 min PLN w przypadku uprawomocnienia sie w
obecnym ksztatcie pozwolenia na budowe jednej z inwestycji w Katowicach.

Ponadto, w zwigzku z realizowanymi projektami Grupa na dzien 31 grudnia 2024 roku posiadata ok. 30 858
tys. PLN zobowiazan do nabycia ustug i materiatow budowlanych wynikajacych z kontraktow zawartych
z dostawcami i podwykonawcami.

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te cze$¢ kosztow finansowych, ktére sg bezposrednio powigzane
znabyciem i wytworzeniem sktadnikéw majatkowych ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne.
W przypadku finansowania celowego, zaciggnietego na realizacje projektu aktywowaniu podlega kwota
kosztéw finansowych, pomniejszona o przychody uzyskane z tymczasowego lokowania s$rodkéw
pienieznych. W przypadku finansowania ogélnego, koszty finansowania podlegajace kapitalizacji ustala sie
przy zastosowaniu $redniej wazonej wszystkich kosztow finansowania zewnetrznego w odniesieniu do
poniesionych naktadow na dany sktadnik aktywéw. Aktywowana kwota kosztéw finansowania ogélnego na
nieruchomosci inwestycyjne, przy stopie kapitalizacji 25,19%, wynosita w 2024 roku 1 774 tys. PLN. Kwota
aktywowanych kosztéow finansowania celowego wynosita 1 841 tys. PLN.

17. Zapasy
ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU
' Quorum Global Tuwima Ocean Pozostate :
 Apartments, Apartments, Apartments, Apartments, zapasy ' Razem
I Wroctaw Katowice to6dz Krakéw pasy
Saldo otwarcia, w tym: : 189 434 221749 86 959 64 610 17 287 : 580 039
odrebnie ujete zobowigzanie ztyt.! ) !
leasingu (PWUG) . 1581 341 839 . 2761
Zmiany w okresie: 1 (115 544) (133 332) 51563 (46 805) 234809, (9 309)
Prawo do uzytkow. aktywow ! (1107) (238) - (683) 2460 432
Naktady inwestycyjne I 49 005 7924 51563 6601 232349, 347 442
Inne : - - - - - : -
Transfery I - - - all -
Sprzedaz I (163 442) (141 018) - (52 723) -1 (357 183)
I 1
1 1
Saldo zamkniecia, w tym: ! 73890 88417 138 522 17805 252096 570730
odrebnie ujete zobowigzanie ztyt., 474 103 ) 156 2460 : 3193

leasingu (PWUG) 1

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Aktywowana kwota kosztéw finansowania ogélnego na zapasy, przy stopie kapitalizacji 25,19%, wynosita
w 2024 roku 23 803 tys. PLN, w roku 2023 956 tys. PLN.

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU

. Quorum Global Tuwima Ocean Pozostate !

1 Apartments, Apartments, Apartments, Apartments, 1 Razem

' Wroctaw Katowice todz Krakéw zapasy
Saldo otwarcia, w tym: 131700 166 314 - - -1 298014
?F?\;\?Bg;e ujete zobowigzanie ztyt. leasingu i 1582 349 ) ) ) i 1924
Zmiany w okresie: I 57734 55435 86 959 64 610 172871 282025
Prawo do uzytkow. aktywow : (1) (1) - 139 - : 137
Naktady inwestycyjne 1 57735 91 654 25535 6441 53701 186735
Transfery : - - 61424 58030 11917, 131371
Sprzedaz I - (36 218) - - -1 (36218)

| |
Saldo zamkniecia, w tym: i 189 434 221749 86 959 64 610 172871 580039
odrebnie ujete zobowigzanie ztyt. leasingu : ' 2761

- y
(PWUG) 1581 341 839 :

W ramach transferéw zaprezentowano reklasyfikacje z nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw
nieruchomosci inwestycyjnych Tuwima Apartments, Ocean Apartments oraz Katowicka w Katowicach.
Zmiana klasyfikacji wynika ze zmiany pierwotnie podjetej przez Grupe decyzji odnosnie realizacji
przychoddéw z tych projektéw inwestycyjnych, obecnie nieruchomosci te realizowane sg z zamiarem
indywidualnej sprzedazy mieszkan.

Ponizsza tabela przedstawia wartosc (brutto) oraz ilos¢ podpisanych przez Grupe uméw deweloperskich i uméw
rezerwacyjnych w latach 2023-2024 oraz w roku 2025 roku do dnia 21 kwietnia 2025 roku.

Umowy sprzedazy Umowy rezerwacyjne Razem
Wartosé llo$é Wartosé llosé Wartosé llosé
Global Apartments 266 843 547 8 506 17 275 349 564
Quorum Apartments 269 837 284 1781 2 271618 286
Ocean Apartments 82176 109 7 342 10 89518 119
Tuwima Apartments 109 907 258 3675 9 113 582 267
Apartamenty Reytana 18 999 35 4602 9 23601 44
Razem 747 762 1233 25 906 47 773668 1280

18. Pozostate aktywa

18.1. Pozostate aktywa finansowe

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Pozyczki udzielone 2161 2 205
Naleznosci dtugoterminowe 833 -
Pozostate aktywa finansowe, w tym: 29 370 16 469

- dep(.)zyt.y ustanowione w celu zabezpieczenia sptaty 6813 13 282

zadtuzenia

- $Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 22 557 3163
Razem, w tym: 32 364 18 674
- dtugoterminowe 2994 2229
- krétkoterminowe 29 370 16 445

Grupa posiada odpowiednig polityke w zakresie udzielania pozyczek. Dzieki temu, zdaniem kierownictwa,
nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem z tytutu oczekiwanych strat
kredytowych wyznaczonych zgodnie z politykg Grupy. Grupa przeanalizowata standing finansowy
podmiotéw, ktorym udzielita pozyczek oraz mozliwo$¢ kompensaty naleznosci z tytutu udzielonych

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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pozyczek ze zobowigzaniami Grupy i na podstawie przeprowadzonej analizy uznata, ze potencjalne
oczekiwane straty kredytowe bytyby nieistotnej wartosci.

POZYCZKI UDZIELONE NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Naleznosci z tytutu

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Waluta pozyczki Oprocentowanie Terminsptaty Zabezpieczenia
Resi GW Sp.z o0.0. Cavatina Sp. z o.0. PLN 2161 Wibor + marza 14.11.2028 brak
Razem (dtugoterminowe): 2161

POZYCZKI UDZIELONE NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Naleznosci z tytutu

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Waluta pozyczki Oprocentowanie Terminsptaty Zabezpieczenia
Resi Capital S.A. gj‘;’at'“a Holding PLN 1203 Wibor + marza  22.11.2025 brak
Resi GW Sp. z 0.0. Cavatina Sp. z o.0. PLN 1002 Wibor + marza 14.11.2028 brak
Razem (dtugoterminowe): 2205

18.2. Pozostate aktywa niefinansowe

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Naleznosci budzetowe (podatek VAT) 1909 6702
Rozliczane w czasie koszty sprzedazy mieszkan 2870 3667
Inne aktywa niefinansowe, w tym zaliczki na zakup gruntéw 15 337 98
Razem 20116 10 467
- dtugoterminowe 32 -
- krétkoterminowe 20084 10467

19. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 2172 670
Pozostate naleznosci od podmiotéw powigzanych 9435 2729
Naleznosci ogétem (netto) 11 607 3399
Odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 1714 -
Naleznosci brutto 13 321 3399

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawione sg w nocie 29.

Analiza stanu naleznosci i zabezpieczenn dokonywana jest indywidualnie dla kazdego klienta w kontekscie
oceny ryzyka kredytowego i ewentualnych odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych. W 2024 i
2023 roku nie byto znaczacych dodatkowych odpiséw aktualizujgcych, ponad standardowo stosowana
macierz rezerw zgodnie z MSSF 9, w oparciu o indywidualng analize kondycji finansowej najemcéw.

ZMIANY ODPISOW Z TYTUtU OCZEKIWANYCH STRAT KREDYTOWYCH NALEZNOSCI
BYLY NASTEPUJACE:

rok zakoriczony dnia rok zakoriczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
na dzien 1 stycznia

Zwiekszenie 1714 -

Wykorzystanie -

Odpisanie niewykorzystanych kwot (rozwigzanie odpisu) - -

Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
i . 1714 -
na dzien 31 grudnia

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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20. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku sa oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysokosé
zalezy od stopy oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krétkoterminowe sa dokonywane
na rézne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy
na srodki pieniezne i s3 oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢ godziwa
$rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2024 roku wynosi 3 576 tys. PLN (na dzien
31 grudnia 2023 roku wynosita 52 501 tys. PLN).

Saldo srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych sktadato sie z nastepujgcych pozyciji:

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Srodki pieniezne w banku 3576 27 501
Lokaty terminowe - 25 000
Razem 3576 52 501

21. Kapitat podstawowy i kapitaty zapasowe

21.1. Kapitat podstawowy

Na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku kapitat podstawowy Jednostki
dominujacej wynosit 38 150 000 ztotych i byt podzielony na 38 150 000 akcji o wartosci nominalnej 1 ztoty
kazdy.

Na dzieh bilansowy struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Jednostki dominujacej byta nastepujaca:

e g e . ! Wartosé nominalna Udziat w kapitale
llos¢ akcji llos¢ gtosow . L
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%

21.2. Niepodzielony zysk/(strata) oraz ograniczenia w wyptacie dywidendy

Statutowe sprawozdania finansowe jednostek zaleznych oraz jednostki wspétkontrolowane] sa
przygotowywane zgodnie z polskimi standardami rachunkowosci. Dywidenda moze by¢ wyptacona
w oparciu o zysk ustalony w jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym przygotowanym dla celéw
statutowych.

Zgodnie z wymogami Kodeksu Spoétek Handlowych, Jednostka Dominujaca jest obowigzana utworzy¢
kapitat zapasowy na pokrycie strat. Do tej kategorii kapitatu przekazuje sie co najmniej 8% zysku za dany
rok obrotowy wykazanego w jednostkowym sprawozdaniu spétki dominujacej, dopdki kapitat ten nie
osiggnie co najmniej jednej trzeciej kapitatu podstawowego Jednostki Dominujacej. O uzyciu kapitatu
zapasowego i rezerwowego rozstrzyga Walne Zgromadzenie; jednakze czes$ci kapitatu zapasowego
w wysokosci jednej trzeciej kapitatu zaktadowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej
w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Jednostki Dominujacej i nie podlega ona podziatowi na inne
cele. Na dzien 31 grudnia 2024 roku wartos¢ kapitatu zapasowego w Jednostce Dominujacej wynosita
81 002 tys. PLN.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku nie istniejg inne ograniczenia dotyczace wyptaty dywidendy.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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22. Zadtuzenie

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Kredyty 47 044 42795
Pozyczki od jednostek powigzanych 39 047 43772
Pozyczki od jednostek niepowigzanych 139 689 184 238
Obligacje 147 111 26 997
Zobov,wazanla leasingowe z tytutu prawa wieczystego uzytkowania 3193 2762
gruntow

Pozostate zobowigzania leasingowe 2 505 1086
Zadtuzenie razem 378 589 301 650
- w tym cze$é¢ dtugoterminowa 342 845 299 566
- w tym czes$¢ krétkoterminowa 35744 2084

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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ZOBOWIAZANIA Z TYTULU KREDYTOW NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Zobowigzanie Zobowigzanie

Kredytodawca Kredytobiorca Waluta ztyt. kredytu ztyt. kredytu Oprocentowanie  Termin sptaty Zabezpieczenia
(w walucie) (PLN)
ReCap SPV 4 Hipoteka, umowy zastawu, umowa przelewu na zabezpieczenia, umowa
mBank S.A. P PLN - 45803  Wibor + marza 10.01.2028 podporzadkowania, petniomocnitwo do rachunkéw, poddanie sie egzekucji
Sp.zo.0. . . . ... R
Recap SPV 4 i Resi Capital SA, umowa gwarancji i wsparcia
ReCap SPV 4 Hipoteka, umowy zastawu, umowa przelewu na zabezpieczenia, umowa
mBank S.A. S P PLN - 1241  Wibor + marza 10.01.2028 podporzadkowania, petniomocnitwo do rachunkéw, poddanie sie egzekucji
p.zo0.0. . . . .o .
Recap SPV 4 i Resi Capital SA, umowa gwarancji i wsparcia
Razem, w tym: 47 044
- cze$¢ dtugoterminowa 47 044

- cze$¢ krétkoterminowa

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU KREDYTOW NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Zobowiazanie

Zobowigzanie

Kredytodawca Kredytobiorca Waluta ztyt. kredytu ztyt. kredytu Oprocentowanie = Termin sptaty Zabezpieczenia
(w walucie) (PLN)
Weksel ReCap SPV 4 Sp. z o.o0., weksel Cavatina Sp. z o.0., poreczenie
SAI,BS Bank ReCap SPV 4 PLN - 23231 Wibor + marza 31.07.2036 ResiCapital S.A., przystapienie do dtugu Cavatina Sp. z o.0., Hipoteka na
potdzielczy Sp.zo.0. dzi X . X
ziatce potozonej w todzi.
Hipoteka na dziatce potozonej w Krakowie, oswiadczenie o poddaniu sie
Bank ReCap SPV 5 egzekucji art. 777. ReCap SPV 5 Sp. z 0.0., Cavatina Sp. z 0.0. i Resi Capital
Spoétdzielczy w S PLN - 19 564 Wibor + marza 31.05.2037  S.A., zastaw zwykty i rejestrowy udziatéw Resi Capital S.A., poreczenie
Skawinie p.z0.0. Cavatina Sp. z 0.0., Resi Capital S.A. i Recap SPV 14 Sp. z 0.0., Weksel ReCap
5 Sp. z 0.0. z poreczeniem Resi Capital S.A. oraz Cavatina Sp. z o.0.
Razem, w tym: 42 795
- cze$¢ dtugoterminowa 41103
- cze$c¢ krétkoterminowa 1692

POZYCZKI OD JEDNOSTEK POWIAZANYCH NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Zobowiazanie z tytutu

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Waluta pozyczki (PLN) Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenia
Cavatina Sp. z 0.0. ReCap SPV 3 Sp. z o.0. PLN 32 Wibor + marza 20.04.2026 brak
Cavatina Group S.A. Resi Capital S.A. PLN 1931 Wibor + marza 27.12.2026 brak
Cavatina Sp. z 0.0. Resi Capital S.A. PLN 27 017 Wibor + marza 30.06.2029 brak
Cavatina Sp. z 0.0. Resi Capital S.A. PLN 8434 Wibor + marza 28.09.2027 brak
Zarzad/Rada Nadzorcza  Resi Capital S.A. PLN 550 oprocent. state 30.06.2025 brak
Zarzad/Rada Nadzorcza  Resi Capital S.A. PLN 1083 oprocent. state 30.06.2025 brak
Razem w tym: 39 047

- cze$¢ dtugoterminowa 37414

- cze$¢ krétkoterminowa 1633

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.



Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

(w tysigcach PLN)

POZYCZKI OD JEDNOSTEK POWIAZANYCH NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Zobowiazanie

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Waluta z tytutu pozyczki Oprocentowanie Termin sptaty Zabezpieczenia
(PLN)

Cavatina Group S.A. Resi Capital S.A. PLN 1791 Wibor + marza 27.12.2026 brak
Cavatina Sp. z 0.0. Resi Capital S.A. PLN 34116 Wibor + marza 30.06.2029 brak
Cavatina Sp. z 0.0. Resi Capital S.A. PLN 7 813 Wibor + marza 28.09.2027 brak
Cavatina Sp. z 0.0. Resi Capital S.A. PLN 22 Wibor + marza 12.05.2026 brak
Cavatina Sp. z 0.0. Recap SPV 3 Sp. z o.0. PLN 30 Wibor + marza 20.04.2026 brak
Razem w tym: 43772

- cze$¢ dtugoterminowa 43772

- cze$c¢ krétkoterminowa -
POZYCZKI OD JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Zobowiagzaniez Zobowiazanie
Pozyczkobiorca Waluta tytutu pozyczki z tytutu
(w walucie) pozyczki (PLN)

Oprocentowa

nie Termin sptaty

Zabezpieczenia

ReCap SPV 1 Sp. z 0.0. EUR 2753 11765 oProcentowa g 459025
nie state

ReCap SPV 1 Sp. z 0.0. EUR 5599 23924 OProcentowa , . 42026
nie state

ReCap SPV 3 Sp. z 0.0. EUR 2374 10144 OProcentowa g 459095
nie state

ReCap SPV 3 Sp. z 0.0. EUR 5589 23880 OProcentowa ,, 42026
nie state

ReCap SPV 8 Sp.z 0.0. PLN - 10 OProcentowa 56 65 2027
nie state

Poreczenie Resi Capital S.A., Hipoteka na gruncie potozonym we Woroctawiu,
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art 7 art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego dla Recap 1 i Resi Capital SA, zastaw cywilny i rejestrowy,
petnomocnictwo do rachunkdw, cesje z wierzytelnosci

Hipoteka na nieruchomosci we Wroctawiu, Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
w trybie art 7 art. 777 KPC dla Recap 1, zastaw rejestrowy na udziatach w kapitale
zaktadowym Spétki Recap SPV 1, Poddanie sie egzekucji z udziatéw, umowa
sprzedazy wszystkich udziatéw w kapitale zaktadowym spétki w wykonaniu opgji call,
zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Spétki Recap SPV 1, poreczenie
Cavatina Sp. zo.o., Resi Capital SA, Cavatina Group SA wraz z poddaniem sie
egzekucji,

Poreczenie Resi Capital S.A., Hipoteka na gruncie potozonym w Katowicach,
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art 7 art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego dla Recap 3 i Resi Capital SA, zastaw cywilny i rejestrowy
Hipoteka na nieruchomosci w Katowicach, Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w
trybie art 7 art. 777 KPC dla Recap 3, zastaw rejestrowy na udziatach w kapitale
zaktadowym Spétki Recap SPV 3, Poddanie sie egzekucji z udziatéw, umowa
sprzedazy wszystkich udziatéw w kapitale zaktadowym spétki w wykonaniu opgji call,
zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Spétki Recap SPV 3, poreczenie
Cavatina Sp. zo.o., Resi Capital SA, Cavatina Group SA wraz z poddaniem sie
egzekucji,

Hipoteka umowna taczna, poreczenie Cavatina Sp zo.o. oraz Resi Capital SA,
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art 7 art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego dla Recap SPV 8 i Resi Capital SA, zastaw rejestrowy na
Udziatach Resi Capital SA, przelew wierzytelnosci

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w tysigcach PLN)

Zobowiazanie z

Zobowigzanie

Pozyczkobiorca Waluta tytutu pozyczki z tytutu Oprocr::ia:towa Termin sptaty Zabezpieczenia
(w walucie) pozyczki (PLN)
Hipoteka umowna, poreczenie Cavatina Sp zo.o. oraz Resi Capital SA, oswiadczenie
) oprocentowa o poddaniu sie egzekucji w trybie art 7 art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania
ReCap SPV'8 Sp.z 0.0. PLN 43048 nie state 28.05.2027 cywilnego dla Recap SPV 8 i Resi Capital SA, zastaw rejestrowy na Udziatach Resi
Capital SA, przelew wierzytelnosci
Hipoteka na nieruchomosci do 200% kwoty pozyczki, o$wiadczenie o poddaniu sie
oprocentowa egzekucji w trybie art 7 art. 777 KPC dla Recap SPV 18, poreczenie Cavatina Sp.
ReCap SPV'18 Sp.z 0.0. PLN 10264 nie state 12.07.2025 z0.0. do 200% kwoty pozyczki, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art 7
art. 777 KC dla Cavatina Sp. z o.o.
Hipoteka na nieruchomosci do 150% wartosci pozyczki, o$wiadczenie o poddaniu
oprocentowa sie egzekucji w trybie art 7 art. 777 KC dla Recap SPV 5, poreczenie Resi Capital SA
ReCap SPV 5 Sp.z 0.0. usb 3961 15585 nie state 21.02.2026 do 150% kwoty pozyczki, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art 7 art.
777 KPC dla Resi Capital SA, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej
Resi Capital S.A. PLN - 54 OPrOCentowa 54662025  brak
nie state
Resi Capital S.A. PLN 597 OProcentowa 54465025  prak
nie state
Razem w tym: 139 689
- cze$¢ dtugoterminowa 106 447
- cze$¢ krotkoterminowa 33242

POZYCZKI OD JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Zobowiazanie z

Zobowiazanie

Pozyczkobiorca Waluta tytutu pozyczki z tytutu Oprocentowanie 'I;e::]cln Zabezpieczenia
(w walucie)  pozyczki (PLN) platy
Poreczenie Resi Capital S.A., Hipoteka na gruncie potozonym we Woroctawiu,
oprocentowanie Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art 7 art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
ReCAP 5PV1 5p. z0.0. EUR 19709 85694 state 18.05.2025 postepowania cywilnego dla ReCap SPV 1 i Resi Capital S.A., zastaw cywilny i
rejestrowy, petnomocnictwo do rachunkéw, cesje z wierzytelnosci.
oprocentowanie Poreczenie Resi Capital S.A., Hipoteka Katowice, Oswiadczenie o poddaniu sie
ReCAP SPV 3 Sp. z o.0. EUR 22 664 98544 ©P state 18.05.2025 egzekucji do kwoty w trybie art 7 art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego
dla ReCap SPV 3 i Resi Capital S.A., zastaw cywilny i rejestrowy
Razem w tym: 184 238
- cze$¢ dtugoterminowa 184 238

- cze$c¢ krétkoterminowa

W Zzadnym z okresdw objetych niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie miato miejsca niewywigzywanie sie ze sptaty kapitatu czy tez zaptaty
odsetek ani inne naruszenia warunkéw zawartych uméw pozyczek.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

(w tysigcach PLN)

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU OBLIGACJI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Emitent

Obligacje

Zobowiazania

Zobowiazania

Zabezpieczenia

Recap SPV 32 Sp. z
o.0.

Resi Capital S.A.

Resi Capital S.A.

Resi GW Sp. z o.0.

Recap SPV 8 Sp. z 0.0.

Recap SPV 15 Sp. z
o.0.

Obligacje seria A

Obligacje seria A

Obligacje seria B

Obligacje seria A

Obligacje seria A

Obligacje seria A

Hipoteka do kwoty 200% wartosci nominalnej obligacji wraz z poddaniem
sie egzekucji z nieruchomosci, zastaw na udziatach spétki, Oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150%
wartosci nominalnej obligacji przez Cavatina sp. z 0.0. do dnia 31 grudnia
2036 roku.

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

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

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie
do 150% wartosci nominalnej obligacji przez sp6tke Cavatina Group S.A.
oraz Resi Capital S.A. do dnia 17 sierpnia 2028 roku.

Hipoteka do kwoty 150% wartosci nominalnej obligacji wraz z poddaniem
sie egzekucji z nieruchomosci, zastaw na udziatach spétki, Oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz poreczenie do 150%
wartosci nominalnej obligacji przez spétke Cavatina sp. z 0.0. oraz Resi
Capital S.A. do dnia 28 maja 2032 roku.

Hipoteka do kwoty 150% wartosci nominalnej obligacji wraz z poddaniem
sie egzekucji z nieruchomosci, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w
trybie art. 777 KPC przez spoétke oraz Cavatina Sp. z o.0., zastaw na
udziatach spétki, poreczenie do 150% wartosci nominalnej obligacji przez
spotke Cavatina Sp. z o0.0.

Razem w tym:

- czes$¢ dtugoterminowa
- cze$¢ krotkoterminowa

Waluta  ztyt. obligacji  z tyt. obligacji OPrZE?:wW Termin sptaty
(w walucie) (PLN)
PLN - 10164 WIBOR+ 54012026
marza
PLN - 5090 WIBOR+ 4042026
marza
PLN ; g531  WIBOR+ 4042026
marza
EUR 3107 13276 EURIBOR+ 45082026
marza
PLN 88947 WIBOR* 96052027
marza
PLN 21103 WIBOR+ 15082027
marza
147 111
147 111

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU OBLIGACJI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Emitent

Zobowigzania

Obligacje

Waluta z tyt. obligacji

(w walucie)

Zobowigzania
z tyt. obligacji
(PLN)

Oprocentowanie

Resi Capital S.A.

Resi Capital S.A.

Obligacje seria A

Obligacje seria B

PLN

PLN

4998

8585

WIBOR + marza

WIBOR + marza

Termin Zabezpieczenia
sptaty
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz
14.04.2026 poreczenie do 150% wartosci nominalnej obligacji przez Spétke
Cavatina Group S.A. do dnia 14 kwietnia 2028 roku.
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz
14.04.2026 poreczenie do 150% wartosci nominalnej obligacji przez Spétke

Cavatina Group S.A. do dnia 14 kwietnia 2028 roku.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

(w tysigcach PLN)

Zobowiazania

Zobowiazania

Emitent Obligacje Waluta ztyt. obligacji  z tyt. obligacji Oprocentowanie Termin Zabezpieczenia
A sptaty
(w walucie) (PLN)
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KC oraz
. L . . poreczenie do 150% wartosci nominalnej obligacji przez Spoétke
Resi GW Sp.zo0.0. Obligacje seria A EUR 13414 EURIBOR + marza 17.08.2026 Cavatina Group S.A. oraz Resi Capital S.A. do dnia 17 sierpnia 2028
roku.
Razem w tym: 26 997
- cze$¢ dtugoterminowa 26 997

- cze$¢ krétkoterminowa

23. Zmiany zobowigzan wynikajacych z dziatalnosci finansowej

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Oprocentowane kredyty i pozyczki

Zobowiazania leasingowe z tytutu prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw

Pozostate zobowigzania leasingowe

Obligacje

Razem zobowigzania wynikajace z dziatalnosci finansowej

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Oprocentowane kredyty i pozyczki

Zobowiazania leasingowe z tytutu prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw

Pozostate zobowigzania leasingowe

Obligacje

Razem zobowigzania wynikajace z dziatalnosci finansowej

zmiany wynikajace z

skutki zmian

niepieniezne zmiany w

1 stycznia 2024 NWow pienieznvch Kursé inne . 31 grudnia 2024
roku przeptywdw pienieznyc urséw Zzmiany tym zwigzane z roku
z dziatalnosci finansowej walutowych leasingiem (MSSF 16)
270 805 (79 714) (184) 34873 - 225780
2762 (192) - - 623 3193
1086 (665) - - 2084 2 505
26 997 112012 (230) 8 332 - 147 111
301 650 31441 (414) 43 205 2707 378 589
1 stycznia 2023 zm|+any ,wynl.kaj'ac.e ‘ h Skllj(tkl Zmian inne NIEPIENIEZNE ZMIany W 34 grudnia 2023
roku przeptywdw pienieznyc urséw Zmiany tym zwigzane z roku
z dziatalnosci finansowe;j walutowych leasingiem (MSSF 16)
117 402 163 672 (15 116) 4847 - 270 805
3470 (3) - - (705) 2762
- - - - 1086 1086
42 488 (15 587) (1 049) 1145 - 26 997
163 360 148 082 (16 165) 5992 381 301 650

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

(w tysigcach PLN)

24. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug, pozostate zobowiazania

i rozliczenia miedzyokresowe

24.1. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug, w tym:
Wobec jednostek powigzanych 3042 519
Wobec jednostek pozostatych 4052 5408
Razem 7 094 5927
- dtugoterminowe - -
- krotkoterminowe 7094 5927

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowiazan finansowych:

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawione sg w nocie 29.

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 60 -
dniowych. Zobowigzania z tytutu odsetek sa zazwyczaj rozliczane w okresach miesiecznych lub kwartalnych

W ciggu catego roku obrotowego.

24.2. Pozostate zobowigzania niefinansowe

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Zobowiazania z tytutu podatkéw, cet i innych, w tym: 2468 4424
Podatek VAT 2053 4031
Podatek dochodowy od 0séb fizycznych 44 42
Zobowiagzania z tytutu ubezpieczen spotecznych 257 203
Pozostate 114 148
Zaliczki / przedptaty wptacone przez klientéw 74 845 183 991
Zobowiazania z tytutu wptat na rachunki powiernicze 14 142 16 445
Zobowiazania z tytutu wptaconych optat rezerwacyjnych 866 1007
Inne zobowiazania niefinansowe 2064 285
Razem 94 385 206 152
- dtugoterminowe - -
- krétkoterminowe 94 385 206 152

Kwota wynikajaca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznosciami z tytutu podatku od towaréw i ustug

jest ptacona wtasciwym wtadzom podatkowym w okresach miesiecznych.

25. Przyczyny wystepowania roznic pomiedzy zmianami wynikajagcymi ze
sprawozdania z sytuacji finansowej oraz zmianami wynikajacymi ze

sprawozdania z przeptywow pienieznych

Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy zmianami wynikajgcymi ze sprawozdania z sytuacji finansowej oraz
zmianami wynikajqgcymi ze sprawozdania z przeptywoéw pienieznych przedstawiajq ponizsze tabele:

ZOBOWIAZANIA rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krotko i
. N (56 302)
dtugoterminowych oraz rozliczen miedzyokresowych
Zmiana stanu kredytéw i pozyczek krétko- i dtugoterminowych 45025
Zmiana stanu zobowiazan z tytutu obligacji (120 114)

rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku

267 740

(153 403)
15491

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w tysigcach PLN)

ZOBOWIAZANIA

rok zakoniczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu (1 850) (378)
Zmiana stanu zobowiazan z tytutu podatku dochodowego (5293) (1184)
Zmiana stanu zobowiazan inwestycyjnych z tyt. naktadéw na (642) )
rzeczowe aktywa trwate

Zmiana stanu zobowiazan inwestycyjnych z tyt. naktadéw na (7 783) 29 660
nieruchomosci inwestycyjne

Zmiana stanu zobowiagzan w sprawozdaniu przeptywoéw (144 887) 167 142

pienieznych

NALEZNOSCI rok zakonczony dnia rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Bilansowa zmiana sta,n}J naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz (8 206) (2 766)

pozostatych naleznosci

Zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych (809) (24)

Naleznosci w sprzedanej jednostce zaleznej (456) (45)

Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych naleznosci w sprawozdaniu przeptywéw (9 471) (2 835)

pienieznych

ZAPASY rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Bilansowa zmiana stanu zapaséw 9 308 (282 025)
Zmiana klasyfikacji inwestycji - 131 371
Zapasy w sprzedanej jednostce zaleznej (30) -
Ujecia prawa do uzytkowania aktywow 432 -
Koszty finansowanie zewnetrznego 33748 10 357
Zmiana stanu zapaséw 43 458 (140 297)

POZOSTALE KOREKTY rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Woycena bilansowa zobowiazan dtuznych w walutach obcych (414) (16 165)

Zmiana stanu $srodkéw zatrzymanych depozytéow

ustanowionych w celu zabezpieczenia sptaty zadtuzenia oraz (12 925) (16 445)

zgromadzonych na rachunkach powierniczych

Zysk ze sprzedazy jednostki zaleznej (725) -

Pozostate 8 (253)

Razem pozostate korekty z dziatalnosci operacyjnej (14 056) (32863)

26. Zobowigzania warunkowe, w tym réwniez udzielone przez jednostki
powigzane i stowarzyszone gwarancje i poreczenia, takze wekslowe

W obu okresach sprawozdawczych Grupa kapitatowa nie udzielata gwarancji i poreczen.

27. Sprawy sadowe

Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa nie byta strong

istotnych spraw sgdowych.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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28. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom (na przyktad sprawy celne czy
dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania
wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje
wystepowanie w obowigzujagcych przepisach niejasnosci i niespdjnosci. Czesto wystepujace rdznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych,
jak i pomiedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci
i konfliktéw. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczgco wyzsze niz istniejace
zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogag by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od konca roku,
w ktérym nastagpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia
podatkowe Grupy moga zosta¢ powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Grupy na
dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dziert 31 grudnia 2023 roku nie wystepuja ryzyka podatkowe, na ktére
nalezatoby utworzy¢ rezerwe.

29. Informacje o podmiotach powigzanych

Nastepujaca tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za biezacy
i poprzedni rok obrotowy, w tym z Zarzadem.

ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Odsetki - Odsetki -  Pozostate
Zakupy Sprzedaz koszty przychody koszty
finansowe**  finansowe finansowe

Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyz. szczebla) 100 - 2978 161 1376
Cavare S.A. (spotka corka Cavatina Sp. z 0.0.) - - 332 - -
Globiana Sp. z o.0. (spo6tka cérka Cavatina Sp. z 0.0.) 616 - - - -
Recap SPV 24 Sp. z 0.0, (spotka corka Cavare S.A.) - 17 447 - - -
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca) - - 140 - 1865
Cavatina Holding S.A. (spétka siostra) 210 - - 17 -
Cavatina GW Sp. z o.0. (spotka corka Cavatina Holding S.A.) 3681 - - - -
Cavatina SPV 1 Sp. z o.0. (spotka corka Cavatina Holding S.A.) 10 000 - - - -
Cavatina SPV 11 Sp. z o.0. (spétka corka Cavatina Holding S.A.) 596 - - - -
Cavatina SPV 32 Sp. z o.0. (spotka corka Cavatina Holding S.A.) - 1575 - - -
Cavatina WIMA Sp. z 0.0. (spétka cérka Cavatina Holding S.A.) - 989 - - -
Zarzad i Rada Nadzorcza* - 4273 - - -
Pozostate jednostki powigzane 898 - - - 13
Razem 16101 24284 3450 178 3254

*obejmuje wartos¢ sprzedazy mieszkan przez Grupe.
** obejmuje koszty w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw oraz skapitalizowane w wartosci nieruchomosci bqdz zapaséw.

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 ROKU

Naleznosci  Zobowigzania

handlowe i handlowe i POZ,yCZkI Pozyczki

pozostate pozostate udzielone otrzymane
Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyz. szczebla) 1105 914 2161 35483
Recap SPV 24 Sp. z 0.0, (spotka corka Cavare S.A)) 4251 - - -
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca) 585 30 - 1931
Cavatina Holding S.A. (spétka siostra) - 64 - -
Cavatina GW Sp. z o.0. (spotka corka Cavatina Holding S.A.) - 2266 - -
Cavatina SPV 11 Sp. z o.0. (spétka cérka Cavatina Holding S.A.) - 548 - -
Cavatina SPV 32 Sp. z 0.0. (spétka cérka Cavatina Holding S.A.) 1937 - - -
Cavatina WIMA Sp. z 0.0. (spétka cérka Cavatina Holding S.A.) 1215 - - -
Zarzad i Rada Nadzorcza - - - 1633
Pozostate jednostki powiazane 342 177 - -
Razem 9435 3999 2161 39 047

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Odsetki -  Odsetki - Pozostate
Zakupy  Sprzedaz przychody koszty koszty

finansowe finansowe™ finansowe
Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyz. szczebla) 87 - - 3478 949
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca) - - - 150 1520
Cavatina Holding S.A. (spétka siostra) 192 - 11 - -
Cavatina WIMA Sp. z 0.0. (spétka corka CHSA) 3 19 38 - -
Cavatina SPV 7 Sp. z o.0. (spotka corka CHSA) 53 - - - -
Cavatina SPV 22 Sp. z o.0. (sp6tka corka CHSA) 165 - - - -
Cavatina SPV 32 Sp. z 0.0. (spo6tka corka CHSA) 1 - - - -
Quickwork Sp. z 0.0. (spotka corka CHSA) 233 - - - -
Globiana Sp. z o.0. (spétka cérka Cavatina Sp. z 0.0.) 56 - - - -
Cavatina GW Sp. z 0.0. (sp6tka corka CHSA) 63234 2796 - - -
Cavatina CUW Sp. z 0.0. (spotka corka CHSA) 256 - - - -
Razem 64 281 2815 49 3628 2469

*obejmuje koszty w sprawozdaniu z catkowitych dochodow oraz skapitalizowane w wartosci nieruchomosci bgdz zapasow.

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Naleinoéc! Zobowiazan.ia Pozyczki Pozyczki

handlowe i handlowe i .

pozostate pozostate udzielone otrzymane
Cavatina Sp. z 0.0. (jednostka dominujaca najwyz. szczebla) 8121 153 1000 41981
Cavatina Group S.A. (jednostka dominujaca) 5538 416 - 1791
Cavatina Holding S.A. (spétka siostra) - - 1203 -
Cavatina GW Sp. z o.0. (spotka corka Cavatina Holding S.A.) 1635 29 - -
Cavatina CUW Sp. z 0.0. (spotka corka Cavatina Holding S.A.) - 76 - -
Pensieri di Cavatina srl (spétka cérka Cavatina Sp. z 0.0.) 231 - - -
Globiana Sp. z o.0. (spétka cérka Cavatina Sp. z 0.0.) 1806 4 - -
Quickwork Sp. z 0.0. (spétka cérka Cavatina Holding S.A.) - 12 - -
Cavatina SPV 32 Sp. z 0.0. (spétka cérka Cavatina Holding S.A.) - 1 - -
Razem 17 331 691 2203 43772

29.1. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje zawierane przez Grupe z podmiotami powigzanymi w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2024
roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2023 roku przedstawione zostaty w nocie 29.

29.2. Pozyczki udzielone cztonkom Zarzadu

W 2024 roku oraz 2023 roku Grupa nie udzielata pozyczek cztonkom Zarzadu.

29.3. Inne transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu

Transakcje zawierane przez Grupe ze cztonkami Zarzadu w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2024 roku
oraz w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2023 roku przedstawione zostaty w nocie 29.

29.4. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

Ponizej przedstawiono wynagrodzenie wyptacone lub nalezne cztonkom Zarzqdu

Wynagrodzenia oraz narzuty publiczno-prawne

rok zakonczony dnia

rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Zarzad Spotki 392 175
Rada Nadzorcza 75 75
Wynagrodzenia, razem 467 250

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.

57



Grupa Kapitatowa Resi Capital S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
(w tysigcach PLN)

30. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta Ilub firmy
audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone lub nalezne za rok zakoriczony
dnia 31 grudnia 2024 roku oraz dnia 31 grudnia 2023 roku w podziale na rodzaje ustug:

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia

Rodzaj ustugi 31 grudnia 2024 roku™** 31 grudnia 2023 roku*

Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Grupy Kapitatowe] Resi Capital S.A. oraz spotek zaleznych z Grupy
Inne ustugi poswiadczajace - -
Ustugi doradztwa podatkowego - -
Pozostate ustugi - -
Razem 315 153

315 153

**Powyzsze wynagrodzenie odnosi sie do BDO spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k.

*Powyzsze wynagrodzenie dotyczy PRO AUDIT Kancelaria Biegtych Rewidentéw Spétka z o.o. (Nexia Pro Audit) w kwocie 84 tys. PLN oraz
Fintank Sp. z 0.0. i BF Audyt Sp. z 0.0. razem w kwocie 69 tys.PLN.

31. Celeizasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Poza instrumentami pochodnymi, do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleza
kredyty bankowe, obligacje, otrzymane pozyczki, umowy leasingu, udzielone pozyczki, srodki pieniezne
i lokaty krotkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie $rodkéow
finansowych na dziatalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci
i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nig
dziatalnosci.

Grupa zawiera rowniez transakcje z udziatem instrumentow pochodnych, przede wszystkim kontrakty na
zamiane stép procentowych oraz kontrakty zakupu waluty euro. Celem tych transakcji jest zarzadzanie
ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem walutowym powstajgcym w toku dziatalnosci Grupy oraz
wynikajacych z uzywanych przez nig Zrédet finansowania.

Zasada stosowang przez Grupe obecnie i przez caty okres objety sprawozdaniem jest nieprowadzenie obrotu
instrumentami finansowymi.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy
procentowej, ryzyko zwigzane z ptynnoscia, ryzyko walutowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady
zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka - zasady te zostaty w skrécie omowione ponizej. Grupa
monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw
finansowych.

31.1. Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim
dtugoterminowych zobowigzan finansowych.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie zaréwno z zobowigzan o oprocentowaniu
statym, jak i zmiennym. Aby przyjete przez Grupe rozwigzanie byto skuteczne z ekonomicznego punktu
widzenia, zawiera ona kontrakty na zamiane stop procentowych (swapy procentowe), w ramach ktérych
zgadza sie na wymiane, w okreslonych odstepach czasu, réznicy miedzy kwota odsetek naliczonych wedtug
statego i zmiennego oprocentowania od uzgodnionej kwoty gtéwnej. Transakcje te majg na celu
zabezpieczenie zaciggnietych zobowigzan. Na dzien 31 grudnia 2024 roku okoto 37% zaciagnietych przez
Grupe zobowigzan posiadato state oprocentowanie. Na dzien 31 grudnia 2023 roku okoto 62%
zaciggnietych przez Grupe zobowiazan posiadato state oprocentowanie.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Oprocentowanie instrumentow finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane w okresach
ponizej jednego roku. Odsetki od instrumentéw finansowych o statym oprocentowaniu s3 state przez caty
okres do uptywu terminu zapadalnosci/wymagalnosci tych instrumentéw. Pozostate instrumenty finansowe
Grupy, ktére nie zostaty ujete w ponizszych tabelach, nie s3 oprocentowane i w zwigzku z tym nie podlegaja
ryzyku stopy procentowe;j.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ - WRAZLIWOSC NA ZMIANY

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwosc zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stép procentowych
przy zatoZeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej):

rok zakonczony dnia rok zakonczony dnia

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Koszty finansowe z tytutu odsetek od kredytéow, pozyczek, obligacji 9717 3
Szacowana zmiana stép procentowych +/-1p.p. +/-1p.p.
Zmiana kosztéw finansowych z tytutu odsetek 261 -
Whptyw na wynik brutto okresu/catkowite dochody 9978 3

31.2. Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu zawierania transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku
zaciggania pozyczek denominowanych w EUR lub/i USD oraz dokonywania transakcji sprzedazy lub
zakupéw w walutach innych niz jej waluta prezentacji.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ zysku (straty) brutto (w zwigzku ze zmiang wartosci godziwej aktywow
i zobowiqgzan pienieznych) na racjonalnie mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu niezmiennosci innych
czynnikow™:

Wozrost/spadek kursu Whptyw na zysk lub Wptyw na catkowite

waluty strate brutto dochody ogdtem

31 grudnia 2024- EUR + 10 p.p. (8 299) (8 299)
-10 p.p. 8 299 8 299

31 grudnia 2024 - USD + 10 p.p. (1559) (1 559)
-10 p.p. 1559 1559

31 grudnia 2023 - EUR + 10 p.p. (19 765) (19 765)
-10 p.p. 19 765 19 765

31 grudnia 2023 - USD + 10 p.p. - -
-10 p.p. - -

*analiza nie obejmuje wptywu na wycene nieruchomosci inwestycyjnych

31.3. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe wynikajace z niemoznosci wypetnienia przez druga strone warunkéw okreslonych
w umowach zwigzanych z instrumentami finansowymi Grupy zasadniczo ogranicza sie do kwot, o ktére
zobowigzania drugiej strony przewyzszajg zobowigzania Grupy.

W przypadku pochodnych instrumentéow finansowych, ryzyko kredytowe powstaje w wyniku potencjalnej
niemoznosci wypetnienia przez druga strone jej zobowigzan umownych. Grupa ogranicza ekspozycje na to
ryzyko kredytowe poprzez zawierania transakcji z bankami o stabilnej pozycji finansowej i odpowiednim
ratingu. Ponadto transakcje zwigzane z instrumentami pochodnymi zawierang z tymi samymi bankami,
w ktérych zaciggane jest zobowigzanie finansowe, ktére generuje ryzyko walutowe / ryzyko stopy
procentowej, ktére dany instrument pochodny zabezpiecza, w zwigzku z czym Grupa nie identyfikuje
istotnego ryzyka zwigzanej z maksymalng ekspozycja w przypadku pochodnych instrumentéw finansowych.

W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy, takich jak $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
inwestycje w instrumenty kapitatowe oraz niektére instrumenty pochodne, ryzyko kredytowe Grupy
powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez druga strone umowy, a maksymalna ekspozycja

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentéw. Grupa ogranicza ekspozycje na to ryzyko
kredytowe poprzez zawierania transakcji z podmiotami o stabilnej pozycji finansowe;j.

Ponadto, dzieki biezacemu monitorowaniu stanéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko niesciggalnych
naleznosci jest nieznaczne. Grupa stosuje model uproszczony kalkulacji odpiséw z tytutu utraty wartosci dla
naleznosci z tytutu dostaw i ustug (bez wzgledu na termin zapadalnosci). Oczekiwana strata kredytowa jest
kalkulowana w momencie ujecia naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz jest aktualizowana
na kazdy kolejny dzien konczacy okres sprawozdawczy, w zaleznosci od ilo$ci dni przeterminowania danej
naleznosci. Za zdarzenie niewyptacalnosci (,default”) Grupa uznaje brak wywigzania sie ze zobowigzania
przez kontrahenta po uptywie 90 dni od dnia wymagalnosci naleznosci. Grupa uwzglednia informacje
dotyczace przysztosci w stosowanych parametrach modelu szacowania strat oczekiwanych, poprzez korekte
bazowych wspétczynnikow prawdopodobienstwa niewyptacalnosci. Oczekiwana strata kredytowa dla
nalezno$ci od odbiorcéw jest kalkulowana w momencie ujecia naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej oraz jest aktualizowana na kazdy kolejny dzien konczacy okres sprawozdawczy, w zaleznosci od
ilosci dni przeterminowania danej naleznosci. Ze wzgledu na stosowane zabezpieczenia uméw najmu
w postaci kaucji / gwarancji bankowych / gwarancji podmiotéw powigzanych z najemca o wysokim ratingu
finansowych, w kwocie pozwalajacej na pokrycie kilkumiesiecznych zalegtosci z tytutu najmu, Grupa nie
identyfikuje istotnego ryzyka kredytowego w obszarze naleznosci. W Grupie nie wystepujg istotne
koncentracje ryzyka kredytowego.

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe dla poszczegdlnych pozycji sprawozdania z sytuacji
finansowej na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku odpowiada wartosciom
bilansowym przedstawionym w nocie 32.1.

31.4. Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci zaréwno inwestycji, jak i aktywow
finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywéw finansowych) oraz prognozowane przeptywy
pieniezne z dziatalnosci operacyjnej i inwestycyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezacym, kredyty bankowe,
obligacje, pozyczki, umowy leasingu.

Grupa nie posiada istotnych aktywéw finansowych utrzymywanych dla celéw zarzadzania ryzykiem
ptynnosci.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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ZOBOWIAZANIA FINANSOWE WG STANU NA DZIEN

przetermino

31 GRUDNIA 2024 ROKU do 3 miesiecy

wane
Oprocentowane kredyty i pozyczki - -
Obligacje - -
Zobowiazania z tytutu leasingu - 183
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 2245 4849
oraz pozostate zobowigzania
Zobowiazania inwestycyjne 7 663 34 147
Razem 9908 39179

3-6 miesiecy 6-12 miesiecy
24 611 10 264

275 411

922 1124

25808 11799

1-3lat

116 844
147 111
1562

962
266 479

3-5lat

74 061

76

2220
76 357

powyzej 5 lat Razem

- 225780
- 147 111
3191 5698

- 7 094

- 47 038
3191 432721

Po dniu bilansowym sptacono kredyt inwestycyjny mBank w kwocie 45 042 tys PLN (przedziat 3-5 lat), pozyczki zewnetrzne w kwocie 1 234 tys. EUR oraz 2 355
tys. USD (przedziat 1-3 lat) oraz pozyczke wewnatrzgrupowa w kwocie 1 550tys. PLN (przedziat 3-5 lat). Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania rozliczono
w zasadzie wszystkie przeterminowane na dzien bilansowy zobowigzania.

Grupa kapitatowa zobowigzanie leasingowe z tytutu prawa do wieczystego uzytkowania gruntu przeznaczonego pod inwestycje w mieszkania na sprzedaz
prezentuje w czesci dtugoterminowej i czesci krétkoterminowej zgodnie z MSR 1, nie uwzgledniajac szacowanego okresu, w ktérym wtasnosé gruntu zostanie
przeniesiona na klientéw w momencie podpisania aktu notarialnego przenoszacego wtasno$¢ danego lokalu wraz z czescig gruntu do niego przynalezna, od ktérego
optata za wieczyste uzytkowanie gruntu przechodzi na klienta w kolejnym okresie sprawozdawczym. Grupa z tytutu prawa do uzytkowana gruntéw dla inwestycji,
ktoére uzyskaty pozwolenie na uzytkowanie, rozpoznata aktywo w kwocie 732 tys. PLN oraz zobowigzania z tyt. leasingu w kwocie 732 tys. PLN, w tym
krétkoterminowe w kwocie 0,3 tys. PLN. Grupa z tytutu optat za prawo do wieczystego uzytkowania poniesie w 2025 roku wydatki w kwocie 82 tys. PLN.

przetermino

31 GRUDNIA 2023 ROKU do 3 miesiecy
wane

Oprocentowane kredyty i pozyczki - 424
Obligacje - -
Zobowiazania z tytutu leasingu - 98
Zobowigzania z tytu’ru.dost'aw i ustug 355 5579
oraz pozostate zobowigzania

Zobowiazania inwestycyjne 7 272 62 862
Razem 7 627 68 956

3-6 miesiecy 6-12 miesiecy
423 845

98 196

853 853

1374 1894

1-3lat

191 691
26 997
426

1678
220792

3-5lat

12 855

557

1342
14754

powyzej 5 lat Razem
64 567 270 805

- 26997

2473 3848

- 5927

112 74972

67 152 382 549

W poprzednim okresie sprawozdawczym Grupa z tytutu prawa do uzytkowana gruntéw dla inwestycji, ktére uzyskaty pozwolenie na uzytkowanie, rozpoznata
aktywo w kwocie 343 tys. PLN oraz zobowigzania z tyt. leasingu w kwocie 343 tys. PLN, w tym krétkoterminowe w kwocie 0,02 tys. PLN. Grupa z tytutu optat za
prawo do wieczystego uzytkowania poniosta w 2024 roku wydatki w kwocie 32 tys. PLN.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 64 stanowia ich integralng czes¢.
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32. Instrumenty finansowe

32.1. Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych

Grupa klasyfikuje instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie oraz zobowiazania wyceniane
w zamortyzowanym koszcie do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej (istotne dane nieobserwowalne).

W przypadku aktywow i zobowigzan posiadanych na koniec okresu sprawozdawczego i powtarzalnie
wycenianych wedtug wartosci godziwej Grupa okresla czy nastgpito przeniesienie miedzy poziomami
hierarchii wartosci godziwej.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2024 roku, ani w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2023 roku nie
miaty miejsca przesuniecia miedzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci godziwej, ani tez zaden
z instrumentéw nie zostat przesuniety z 2 do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwe;j.

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe instrumentéw finansowych, Grupy, w podziale na poszczegélne
klasy i kategorie aktywow i zobowigzan. Wartos¢ godziwa ponizszych instrumentéw jest zblizona lub nieistotnie
rézni sie od wartosci okresla, bilansowe;j:

Wartos¢ bilansowa

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 11 607 3399
Pozyczki udzielone 2161 2 205
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne* 32946 68 946
Razem 46 714 74 550

*Srodki pieniezne uwzgledniajq rowniez srodki zatrzymane z tytutu depozytéw ustanowionych w celu zabezpieczenia sptaty zadtuzenia oraz
srodki pieniezne na rachunkach powierniczych uimowane w pozycji pozostate aktywa finansowe.

Wartos¢ bilansowa

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej 31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
przez wynik finansowy - -

Razem - -

Wartos$¢ bilansowa

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej 31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
przez wynik finansowy - .

Razem - -

Wartos$¢ bilansowa

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Zobowiqgzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 7 094 5927
Zobowiazania inwestycyjne 47 038 74 972
Kredyty i pozyczki 225780 270 805
Obligacje 147 111 26 997
Zobowigzania leasingowe 5698 3848
Razem 432721 382 549
- dtugoterminowe 346 027 302 698
- krotkoterminowe 86 694 79 851

Wedtug oceny Grupy wartos¢ godziwa naleznosci handlowych, zobowigzan z tytutu dostaw i ustug,
zobowigzan inwestycyjnych, krétkoterminowych pozyczek udzielonych oraz kréotkoterminowych
zobowigzan finansowych nie odbiega istotnie od wartosci bilansowych gtéwnie ze wzgledu na krétki termin
zapadalnosci.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Wartos¢ bilansowa kredytéw i pozyczek otrzymanych, obligacji oraz pozyczek udzielonych, ktére wyceniane
sg na podstawie przeptywdw pienieznych zdyskontowanych aktualng rynkowa stopa procentowg réwniez
nie odbiega znaczaco od wartosci godziwej.

33. Zarzadzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie bezpiecznych wskaznikow kapitatowych,
ktére wspierajg rozwéj dziatalnosci operacyjnej Grupy i zwiekszajg wartos$¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej
zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate
dywidendy dla akcjonariuszy, zwréci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowaé nowe akcje, a takze
zaciggna¢ dodatkowe zobowigzania w rozmaitej formie. W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2024 roku
oraz dnia 31 grudnia 2023 roku nie wprowadzono istotnych zmian do celéw, zasad i proceséw
obowigzujacych w tym obszarze.

Gtéwnym wskaznikiem kapitatowym jakim postuguje sie Grupa jest Wskaznik Zadtuzenia Netto, ktéry
liczony jest jako stosunek Zadtuzenia Finansowego Netto do Aktywow.

Do Zadtuzenia Finansowego Netto Grupa zalicza sume oprocentowanych zobowigzan o charakterze
dtuznym w tym kredyty, pozyczki, obligacje i inne instrumenty finansowe, pomniejszonych o stan srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentéw.

31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku

Oprocentowane kredyty i pozyczki 225780 270 805
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 147 111 26 997
Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (3576) (52 501)
Minus depozyty zabezpieczajace sptate zobowigzan finansowych (6 813) -
Minus $rodki na rachunkach powierniczych (22 557) (16 445)
Zadtuzenie netto 339 945 228 856
Aktywa razem 727 546 720474
Wskaznik dzwigni (%) 47% 32%

Zgodnie z art. 35 ust. 1b ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku. o obligacjach Grupa informuje, ze wystapity
réznice pomiedzy prognozowanym poziomem zobowigzan finansowych na ostatni dzien roku obrotowego,
o ktéorym mowa w art. 35 ust. 1 pkt 2 ustawy, a zobowigzaniami finansowymi ujetymi w ksiegach
rachunkowych na dzieh 31 grudnia 2024 roku. Grupa prognozowata warto$¢ zobowigzan finansowych na
poziomie 347 097 tys. PLN, natomiast na dzien bilansowy wartosc¢ tej pozycji wyniosta 378 589 tys. PLN.
Odchylenia od prognoz wynikajg ze zmiany harmonogramu realizacji oraz tempa sprzedazy wybranych
inwestycji mieszkaniowych w Grupie.

34. Struktura zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w Grupie w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2024 roku oraz 31 grudnia 2023
roku ksztattowato sie nastepujaco:

rok zakoniczony dnia rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku 31 grudnia 2023 roku
Zarzad Jednostki Dominujacej 3 3
Zarzad jednostek zaleznych nie petnigcy rownoczesnie funkgcji
LT 2 2
Zarzadu w Jednostce Dominujacej
Pozostali pracownicy 35 34
Razem 40 39

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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Powyzsze zestawienie obejmuje osoby zatrudnione z tytutu uméw o prace oraz petnigcych swoje funkcje
z powotania (Zarzad Jednostki Dominujacej oraz poszczegolnych spétek zaleznych).

35. Inwazja Rosji na Ukraine

Grupa nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej na terenach Ukrainy, Rosji i Biatorusi, nie jest tez w jakikolwiek
sposéb powigzana z podmiotami z tych regionéw, nie ulega jednak watpliwosci, ze dokonana w dniu 24
lutego 2022 roku inwazja Rosji na Ukraine wptyneta na otoczenie gospodarcze w catym regionie.
Kontynuacja wojny moze spowodowac rozszerzenie pakietu dotychczas natozonych sankcji gospodarczych,
dalsze zaburzenia w tancuchach dostaw, ograniczenie dostepnosci podwykonawcéw oraz ogélny wzrost cen
materiatéw wynikajacy m. in. z rosnacych cen energii, co z kolei moze przetozy¢ sie w sposéb istotny na
koszty realizacji inwestycji prowadzonych przez Grupe.

Czes¢ z tych czynnikéw zostata juz w pewnym zakresie odnotowana przez Grupe, jednak do tej pory nie
miaty one istotnego wptywu na codzienng dziatalnos¢ operacyjng, podejmowane decyzje inwestycyjne czy
tez harmonogram kluczowych projektow.

Potencjalny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy wynikajacy z rosnacych kosztéw realizacji inwestyciji i
ograniczonej dostepnosci podwykonawcow bedzie przynajmniej czeSciowo mitygowany przez skupione
wewnatrz Grupy kompetencje w zakresie generalnego wykonawstwa, bezposrednie relacje z
podwykonawcami oraz efekt skali umozliwiajagcy optymalizacje, wykorzystania zasobéw.

Relokacja czesci firm z terenéw objetych konfliktem oraz naptyw ludnosci ukraiiskiej do Polski moga
potencjalnie doprowadzi¢ do wzrostu popytu na powierzchnie mieszkaniowa w Polsce, co z kolei moze
przetozyc sie na tempo komercjalizacji i sprzedazy projektéw Grupy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie skali przysztego
wptywu wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy, a w zwigzku z duzg zmiennoscia, Zarzad Spoétki na biezaco
monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy poszczegélnych projektow,
jak i catej Grupy i jej dtugofalowych zamierzen.

36. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

Dnia 14 lutego 2025 roku spotka Recap SPV 11 Sp. z o.0. podpisata umowe kredytowa na kredyt na VAT
z mBank na warto$¢ 2 500 tys. PLN. Termin ostatecznej sptaty przypada 31 grudnia 2025 roku.

Dnia 20 lutego 2025 roku spétka Recap SPV 4 Sp. z o.0. podpisata umowe pozyczki z jednostka
niepowigzang na warto$¢ 63 000 tys. PLN. Termin ostatecznej sptaty przypada 10 lutego 2027 roku. Z czesci
Srodkow zostat sptacony kredyt inwestycyjny w mBank.

Dnia 20 lutego 2025 roku spétka Recap SPV 4 Sp. z o.0. podpisata umowe pozyczki z jednostka
niepowigzang na taczng wartos¢ 5 000 tys. USD. Termin ostatecznej sptaty przypada 10 lutego 2027 roku.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zataczone na stronach od 9 do 64 stanowig ich integralng czesc.
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