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Wprowadzenie

Jednostka dominujacg Grupy Kapitatowej Pekabex (,Grupa Kapitatowa”; ,Grupa”) jest spdétka PKB Pekabex S.A.
(,,Pekabex”, ,Spdtka”, ,Jednostka dominujgca”, ,Emitent”). Zarzad Spétki sporzadza sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej za pierwsze poétrocze 2023 roku tacznie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Jednostki dominujacej jako jedno
sprawozdanie. Jezeli wyraznie w punkcie nie wskazano, ze przedstawione dane dotyczg tylko Spotki PKB Pekabex S.A.,
przedstawione informacje dotyczg zaréwno Grupy Kapitatowej jak i Spotki.

Grupa posiada pie¢ zaktadéw produkcyjnych na terenie Polski i jeden na terenie Niemiec oraz posiada oddziaty poza
Polska — oddziat na terenie Danii i Szwecji, nalezgcy do Pekabex Bet S.A. oraz oddziat w Niemczech, nalezacy do Pekabex
Pref S.A. Grupa oferuje kompleksowe ustugi w zakresie betonowych konstrukcji prefabrykowanych; projektowania,
produkcji, dostawy oraz montazu prefabrykatéw oraz elementéw zelbetowych i sprezonych zapewniajac miejsca pracy
dla blisko 3 tysiecy osdb.

Grupa Kapitalowa Pekabex jest najwiekszym i jednym z najbardziej doswiadczonych producentéw prefabrykatéw
zelbetowych i sprezonych w Polsce. Od ponad 50 lat Grupa i jej poprzednicy prawni prowadzi dziatalno$¢ w branzy
budowlanej. Grupa stale rozwija asortyment produktéw oraz zakres $wiadczonych ustug i obecnie dziatalno$¢ Grupy
Pekabex koncentruje sie na trzech gtéwnych liniach biznesowych: realizacji betonowych konstrukcji prefabrykowanych,
realizacji projektéw w formule generalnego wykonawstwa oraz dziatalnosci deweloperskiej prowadzonej przez Grupe na
wtasny rachunek.

Prefabrykacja

Pierwsza i podstawowa dziatalnoscig Grupy jest produkcja elementédw nowoczesnego budownictwa systemowego:
prefabrykatow zelbetowych i sprezonych. Produkty Grupy znajdujg zastosowanie przy budowie i wznoszeniu konstrukcji
obiektow przemystowych, handlowych, mieszkaniowych, biurowych, infrastrukturalnych i energetycznych, parkingow,
stadiondw oraz projektéw nietypowych (np. indywidualnie projektowane i produkowane zbiorniki, tupiny
prefabrykowane, elementy tuneli i mostow, biegi schodowe). Elementy prefabrykowane, ze wzgledu na technologie
produkcji s3 konkurencyjne wobec innych materiatéw i technologii wykorzystywanych do wznoszenia obiektéw na rynku
polskim i zagranicznym. Atutem prefabrykacji jest mozliwosci przeprowadzenia procesu produkcji w kontrolowanych
warunkach srodowiskowych jakie zapewnia hala produkcyjna, co umozliwia takze zautomatyzowanie produkcji (wysoka
jakos¢ elementdw iich powtarzalno$é). Przektada sie to rowniez na krétszy czas realizacji kontraktoéw oraz mniejszg liczbe
pracownikéw na placach budowy - a co za tym idzie mniej wypadkdw przy pracy i mniejsze ryzyko przestojow. Technologia
prefabrykacji umozliwia rowniez uzyskanie wiekszej powiezchni uzytkowej budynkdéw nawet o 5-8 proc. w stosunku do
tego samego projektu realizowanego w technologiach tradycyjnych. Sprezenie betonu pozwala tez na zmniejszenie
przekrojéw elementéw konstrukcyjnych i uzyskanie wiekszych rozpietosci i obcigzen, co przektada sie na tanszy transport
i montaz, a tym samym na atrakcyjne ceny sprzedazy.

Waznga cechg prefabrykacji jest odpornos¢ ogniowa o klasie do R240, dzieki czemu nie ma potrzeby stosowania powtok
ochronnych lub zabudowy elementow. Konstrukcja z prefabrykatow betonowych charakteryzuje sie zdecydowanie
wiekszg odpornoscig pozarowg niz stalowe. W czasie wiekszego pozaru, gdzie temperatura przekracza 700°C
wytrzymatos¢ stali obniza sie tak bardzo, ze wykonane z niej belki silnie sie wyginajg i nie s3 w stanie przenies¢ nawet
ciezaru wtasnego stropu. Podobnie jest ze schodami stalowymi, wysoka temperatura powoduje, ze te schody stalowe
silnie sie rozgrzewaja i traca swojg nosnos¢. Beton jest materiatem niepalnym, ktéry dobrze chroni stalowe prety
zbrojeniowe przed dziataniem wysokiej temperatury, a elementy wykonane z prefabrykatéw betonowych, takie jak
schody, s3 odporne na ogien, co ma niebagatelne znaczenie w kontekscie ewakuacji oséb znajdujgcych sie w budynku.
Konstrukcje z prefabrykatéw betonowych zwiekszajg bezpieczenstwo pozarowe i pozwalajagc zachowaé nosnosci w
warunkach wysokich temperatur, co ma podstawowe znaczenie dla stabilnosci catego budynku. Umozliwia to prace stuzb
ratowniczych, ogranicza skale zniszczen i rozprzestrzenianie sie pozaru. To wszystko sprawia, ze konstrujcje z
prefabrykatéw betonowych znajdujg zastosowanie nawet przy budowie hal wielkopowierzchniowych w takich branzach
jak przemyst naftowy i gazowy. W kontekscie zmian klimatycznych szczegdlnie istotne sg trudne warunki srodowiskowe,
na jakie narazone sg budynki, wynikajace z coraz bardziej ekstremalnych zjawisk pogodowych, takich jak ulewne deszcze,
intensywne opady $niegu, porwisty wiatr, duze amplitudy temperatur. Wytrzymatos¢ na ciezkie warunki klimatyczne to
réwniez niepodwazalna cecha budynkoéw z prefabrykatéw betonowych.

W fabrykach Grupy zostat zapoczatkowany proces wdrazania zasad zrownowazonego rozwoju, ktdry wpisuje sie w fale
globalnych zmian, zwtaszcza w gospodarce Unii Europejskiej, ukierunkowanych na znaczace obnizenie zuzycia energii,
redukcje emisji gazéw cieplarnianych oraz gospodarke obiegu zamknietego. Sektor przemystu budowlanego petni
kluczowa role w dekarbonizacji gospodarki, dlatego realizowane dziatania w tym obszarze sg wielokierunkowe.
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Produkcjg elementéw prefabrykowanych w ramach Grupy zajmuja sie spotki: Pekabex Bet, Kokoszki Prefabrykacja oraz
FTO Fertigteilwerk Obermain GmbH. Grupa Pekabex posiada obecnie sze$¢ zaktadow produkcyjnych, jeden na terenie
Niemiec i pie¢ na terenie Polski, w tym fabryke w Gdansku, ktdra jest jednym z najnowoczesniejszych tego typu obiektow
w Europie. Odbywa sie w niej w petni zautomatyzowana produkcja stropéw filigranowych, scian z podwadjnego filigranu
oraz $cian petnych.

W ramach Grupy Pekabex swoja dziatalnosci rozwija réwniez P.HOMES, ktéry oferuje kompleksowe realizacje domdw
systemowych jednorodzinnych w stanie deweloperskim, a takze pod klucz. Domy P.HOMES wyrdznia wytrzymatosc¢ i
jakos¢ konstrukcji oraz nowoczesny styl i rozwigzania zapewniajgce wygode uzytkowania. Duzg zaleta domodw
systemowych jest rowniez krétszy czas realizacji oraz mniejsze zuzycie materiatéw i energii przy jego budowie, co wpisuje
sie w idee zréwnowazonego budownictwa.

Generalne wykonawstwo inwestycji

Drugg linig biznesowa Grupy jest $wiadczenie ustug generalnego wykonawstwa inwestycji. Linia ta jest bardzo istotnym
elementem tancucha wartosci Grupy Pekabex. W projektach realizowanych w tej formule wykorzystywane sg betonowe
konstrukcje prefabrykowane produkowane w zaktadach Grupy. Duza cze$¢ projektow realizowana jest réwniez w formule
,zaprojektuj i wybuduj”, gdzie zakres prac obejmuje nie tylko generalne wykonawstwo inwestycji, ale rowniez faze
projektowg poprzedzong analizg potrzeb inwestora. Dzieki $wiadczeniu ustug generalnego wykonawstwa Grupa nie tylko
dostarcza dla swoich kontrahentéw doskonatej jakosci prefabrykaty, ale takze kompleksowe rozwigzania, poprzez
catosciowg realizacje projektow budowlanych. Zespdt Dziatu Generalnego Wykonawstwa sktada sie miedzy innymi z
inzynierow i projektantdw wszystkich branz budowlanych, ktérzy kompleksowo wspierajg inwestoréw na poszczegdlnych
etapach inwestycji: w zakresie obstugi formalno-prawnej, wskazywania ekonomicznych rozwigzan technicznych oraz:

e analizujg warunki gruntowe i dobierajg metode posadowienia,

e  projektuja i dostarczajg zoptymalizowang konstrukcje: jako przedstawiciele lidera na rynku prefabrykatow
zelbetowych, i sprezonych odpowiednio dobierajg szkielet, ktéry pozwala klientom zrezygnowac z kosztownych
podkonstrukcji dla elewacji, dachu czy instalacji,

e proponuja optymalne rozwigzania w zakresie instalacji sanitarnych i elektrycznych,

e wykonujg wszystkie roboty kompleksowo: projektowanie i wykonawstwo,

o  dbaja o estetyczny wyglad obiektu i jego najblizszego otoczenia.

Gtownym obszarem prac Dziatu Generalnego Wykonawstwa Pekabex jest budownictwo kubaturowe oraz mieszkaniowe.
Te dwa segmenty polskiego rynku budowlanego rozwijaty sie w ostatnich latach bardzo dynamicznie.

Popyt w obszarze budownictwa kubaturowego jest zwigzany przede wszystkim z rozwojem sektora e-commerce, ktory
zauwazalnie przyspieszyt w okresie pandemii. W odpowiedzi na rosnace zapotrzebowanie na hale magazynowo-
logistyczne Grupa opracowata ,System Hal Pekabex®”, ktory zawiera chronione prawem najnowsze rozwigzania
konstrukcyjne, zapewniajace klientom optymalne potaczenie mozliwie najnizszej ceny, jakosci, waloréw uzytkowych oraz
szybkosci wznoszenia. ,,System Hal Pekabex®” wpisuje sie rdwniez w rosngce zainteresowanie klientéw zréwnowazonym
budownictwem. Dzieki zastosowanym koncepcjom technologicznym konstrukcje budynkéw powstajagce w ramach
,Systemu Hal Pekabex®” majgq ograniczony $lad weglowy i dodatkowo duzg nosnos¢ powierzchni dachowych,
umozliwiajgcg montaz paneli fotowoltaicznych produkujacych zielong energie. Grupa oferuje réwniez realizacje
projektow w standardzie umozliwiajacych certyfikacje w systemach BREEAM i LEED, wpisujac sie z w europejski trend
promocji budownictwa opartego na zasadach poszanowania natury i minimalizowania negatywnych skutkéw ingerencji
w srodowisko. Grupa wspodtpracuje w zakresie generalnego wykonawstwa budynkéw kubaturowych z najwiekszymi
inwestorami parkéw magazynowo-logistycznych w Europie Srodkowo-Wschodniej takimi jak MLP, Prologis, Panattoni,
7R, czy CTP.

Budownictwo mieszkaniowe to drugi bardzo znaczgcy obszar dziatalnosci Dziatu Generalnego Wykonawstwa Grupy
Pekabex. Spadek popytu na rynku mieszkaniowym trwajacy od 2022 roku byt poprzedzony okresem bardzo dobrej
koniunktury w tej branzy, trwajacej nieprzerwalnie od 2013 do 2021 roku. W tym okresie notowane byty rekordowe
wskazniki sprzedazy mieszkan, co skutkowato uruchamianiem przez deweloperéw z roku na rok coraz wiekszej liczby
kolejnych inwestycji. W perspektywie dtugoterminowej polski rynek mieszkaniowy bedzie podlegat dalszemu rozwojowi
ze wzgledu na wcigz wystepujacy deficyt lokali. Dodatkowo, nowoczesne rozwigzania z zakresu prefabrykacji sg
przysztoscia rynku budowlanego, w tym réwniez mieszkaniowego. Prognozy ekspertéw branzowych wskazuja, ze
zainteresowanie tg technologia budownictwa bedzie wzrastato. W odpowiedzi na zapotrzebowanie rynku Grupa
opracowata rozwigzanie technologiczne - ,System Pekabex® Budynki Mieszkalne”, ktére umozliwia szybkie, bezpieczne
oraz ekonomiczne wznoszenie budynkdéw, ktére sg nie tylko wygodne dla jego mieszkancédw, ale réwniez ciekawe
architektonicznie. Waznym aspektem ,System Pekabex® Budynki Mieszkalne”, zyskujgcym coraz bardziej na znaczeniu,
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jest idea zréwnowazonego budownictwa. Budynki powstajgce w tej technologii majg wyzszg izolacyjnos¢ akustyczng i
cieplng, a dzieki innowacyjnej technologii wznoszenia budynkdéw, eksploatacja i wykorzystywanie zasobow jest bardziej
efektywne, co minimalizuje wptyw na srodowisko naturalne. Grupa realizowata w formule generalnego wykonawstwa
inwestycje budowy osiedla mieszkaniowego w Toruniu przy ulicy Okdlnej. Byta to pierwsza inwestycja w ramach
rzagdowego programu mieszkaniowego realizowana w technologii prefabrykacji. Poza tg inwestycjg, Grupa zakonczyta
takze budowe budynkéw mieszkalnych we Wtoctawku dla spétki Miejskie Budownictwo Mieszkaniowe sp. z 0.0.

Szeroka oferta Dziatu Generalnego Wykonawstwa w zakresie realizacji obiektow logistycznych, magazynowych,
produkcyjnych, biurowych, handlowo-ustugowych oraz mieszkalnych, z uzyciem nowoczesnej technologii prefabrykacji,
jest skierowana do wymagajgcego inwestora. Stad stosowane indywidualne podejscie do kazdego projektu tak, aby
realizowany obiekt budowlany byt dostosowany do zyczen i potrzeb uzytkownika przy jednoczesnym maksymalnym
skréceniu procesu budowy oraz zachowaniu wysokiej jakosci. Wtasne biuro projektowe, produkcja prefabrykacji w
fabrykach Pekabex, generalne wykonawstwo oraz szerokie, profesjonalne zaplecze kadrowe - to czynniki, ktére
gwarantujg Inwestorowi kompleksowg obstuge w zakresie praktycznie kazdej inwestycji.

Dziatalnos¢ deweloperska

W ramach swojej dziatalnosci Grupa Pekabex prowadzi réwniez realizacje projektow deweloperskich na wtasny rachunek
pod marka ,,Pekabex Development”. Jest to trzecia linia biznesowa rozwijana przez Grupe. Obejmuje ona celowe spoéfki
deweloperskie, ktore dzieki posiadanym i ciggle poszerzanym kompetencjom realizujg inwestycje od pozyskania
nieruchomosci, realizacji obiektow, finansowania, az do ich komercjalizacji. Pekabex Development w ramach realizowanej
dziatalnosci oferuje mieszkania, apartamenty wakacyjne, domy jednorodzinne dwulokalowe, powierzchnie ustugowe oraz
obiekty typu hotelowego i rehabilitacyjnego. Obecnie Pekabex Development jest w trakcie komercjalizacji lub w fazie
przygotowania nastepujacych projektow:

e w Poznaniu: Ja_Sielska Ill, Ja_Sielska IV, Ja_Sielska V, Ja_Sielska VI — budynki wielorodzinne,

e w Warszawie: Casa Fiore, ul. Hafciarska 34 — inwestycja zakoriczona z pozwoleniem na uzytkowanie,

e w okolicach Gdanska: Apartamenty Casa Baia na Helu, Apartamenty Origin Mechelinki, Apartamenty Revital i

Centrum Origin Mechelinki,
e w Czestochowie: Osiedle Neonowe z funkcjg mieszkalng i ustugowa przy ul. Katedralnej (budynek ma spetniaé
wymogi i kryteria certyfikacji BREEAM oraz ,,Obiekt Bez Barier” Fundacji Integracja),

e w Dziwnéwku: inwestycja Zatoka Wrzosowo — apartamenty wakacyjne,

e w okolicach Berlina (Niemcy): apartamenty Stadtvilla w Falkensee.
Do przewag konkurencyjnych budownictwa mieszkaniowego w technologii prefabrykacji nalezy przede wszystkim:
krétszy czas realizacji inwestycji niz przy tradycyjnym budownictwie (budynki z elementéw prefabrykowanych sa gotowe
do uzytku w czasie nawet o potowe kréotszym niz w technologii tradycyjnej), oraz mozliwos¢ wygospodarowania o okoto
5-8 proc. wiekszej ilosci PUM-u na takiej samej powierzchni dziatki.
Nie bez znaczenia s3 tez lepsze parametry techniczne budynkéw np. akustyczne. Ponadto, coraz wiekszego znaczenia
nabiera aspekt zréwnowazonego budownictwa. Inwestorzy zwracajg uwage na ilo$¢ odpaddéw z budowy czy $lad weglowy
budynkow. Beton podlega w 100 proc. recyklingowi, a elementy z prefabrykatéw betonowych generujg mniejszy Slad
weglowy od konstrukcji monolitycznych (tradycyjnych).

1. Opis zmian organizacji Grupy Kapitatowej ze wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji oraz opis zmian w
organizacji Grupy Kapitatowej wraz z podaniem ich przyczyn

Organami Spoétki dominujacej s3: Zarzad, Rada Nadzorcza oraz Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.
Na dzien bilansowy oraz na dzien zatwierdzenia do publikacji sprawozdania finansowego w sktad Zarzgdu Spétki wchodezili:
=  Robert Jedrzejowski- Prezes Zarzadu,
= Beata Zaczek- Wiceprezes Zarzadu,
=  Przemystaw Borek- Wiceprezes Zarzadu
=  Tomasz Seremet - Cztonek Zarzadu
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W sktad Grupy Kapitatowej wchodzi Jednostka dominujgca i spétki zalezne. W jej sktad na dzien 30 czerwca 2023 roku
wchodzity nastepujace spotki:

Nazwa spotki zaleznej Podstawowa dziatalnos¢ Udziat w Udziat w kapitale Udziat w kapitale
kapitale 30.06.2022 31.12.2022
30.06.2023
Pekabex Bet S.A. Realizacja kontraktéw (produkcja, 100 % 100 % 100 %
realizacja, koordynacja i
finansowanie)
Pekabex Bet S.A. Filial — Realizacja kontraktéw - - -
Oddziat Szwecja
Pekabex Denmark, Filial Realizacja kontraktéw - - -
af Pekabex Bet Spolka
Akcyjna, Polen — Oddzial
Dania
Betbygg Sverige AB Realizacja kontraktow 100 % - -
Pekabex Pref S.A. Ustugi produkcyjne i budowlane, 100 % 100 % 100 %
ksiegowe, administracyjne,
kadrowo-ptacowe, informatyczne,
projektowe oraz logistyczne
Pekabex Pref S.A. — Ustugi produkcyjne - - -
Oddziat Niemcy
Centrum Nowoczesnej Wynajem maszyn i urzadzen, 100 % 100 % 100 %
Prefabrykacji Sp. z 0.0. Swiadczenie ustug IT oraz ustug
produkcyjnych dla spoétek z Grupy
Kokoszki Prefabrykacja Wynajem nieruchomosci, maszyn i 100 % 100 % 100 %
S.A. urzadzen spotkom z Grupy;
produkcja
Pekabex Inwestycje Il Wynajem nieruchomosci, maszyn i 100 % 100 % 100 %
S.A. urzadzen spétkom z Grupy
Pekabex Inwestycje VIII Zakonczona realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
Sp. z 0.0 w likwidacji deweloperskich
Pekabex Inwestycje VIII Komplementariusz w spotce 100 % 100 % 100 %
Sp.zo0.0s.k. realizujgcej projekty deweloperskie
Pekabex Casa Fiore Sp. z Realizacja projektow 75 % 75 % 75 %
0.0. deweloperskich
Pekabex Inwestycje IV Komandytariusz w spotce 100 % 100 % 100 %
Sp.zo0.0 realizujgcej projekty deweloperskie
Pekabex Casa Baia Sp. z Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
0.0 deweloperskich
Pekabex Jasielska sp. z Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
0.0. deweloperskich
Pekabex Development Komplementariusz w spétce 100 % 100 % 100 %
Sp.zo0.0. realizujgcej projekty deweloperskie
Pekabex Katedralna sp.z  Realizacja projektéw 80 % 80 % 80 %
0.0. deweloperskich
Intermodal Logistics Hub ~ Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %

Babimost sp. z 0. 0.

deweloperskich
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Pekabex Inwestycje XI Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
Sp. zo.0. deweloperskich
Origin Pekabex Realizacja projektow 55 %* 55 %* 55 %*
Mechelinki Sp. z 0.0.* deweloperskich
Origin Pekabex Komplementariusz w spétce 51 % 51 % 51 %
Mechelinki Sp. z 0.0. realizujgcej projekty deweloperskie
s.k.*
Pekabex Inwestycje Xl Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
Sp. zo.0. deweloperskich
Pekabex Inwestycje Xl Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
Sp. zo.0. deweloperskich
Pekabex Inwestycje XIV Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
Sp. zo.0. deweloperskich
Pekabex Inwestycje XV Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
Sp. z0.0. deweloperskich
Pekabex Inwestycje XVI Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
Sp. zo.0. deweloperskich
Pekabex Inwestycje XVII Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
Sp. zo.0. deweloperskich
Pekabex Inwestycje XVIII  Realizacja projektéw 100 % 100 % 100 %
Sp.zo.0. inwestycyjnych
Pekabex Inwestycje XVII Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
Sp. zo.0.S.K.A deweloperskich
P.Homes Sp. z 0.0. Realizacja projektéow budowy 100 % 100 % 100 %
prefabrykowanych domoéw
modutowych
Poznanskie Inwestycje Ustugi produkcyjne 100 % 100 % 100 %
Magazynowe Sp. z 0.0.
Prefabcad Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ w zakresie 52 % 52 % 52 %
oprogramowania i specjalistycznego
projektowania
Rebuild Construction Dziatalnos$¢ badawczo-rozwojowa 50 % 50 % 50 %
Automation Sp. z 0.0.
Falkenseer Garten FEA Realizacja projektow 100 % 100 % 100 %
GmbH deweloperskich
G+ M GmbH Wynajem nieruchomosci, maszyn i 76 % 76 % 76 %
urzadzen dla FTO
FTO Fertigteilwerk Realizacja kontraktéw (produkcja, 76 % 76 % 76 %

Obermain GmbH

realizacja, koordynacja i
finansowanie)

* Komplementariuszem spétki Origin Pekabex Mechelinki sp. z 0.0. spétka komandytowa jest spétka Origin Pekabex
Mechelinki sp. z 0.0. Komplementariusz wnidst wktad w wysokosci 1 tys. zt. Komandytariuszami spétki sg spoétki Pekabex
Inwestycje IV sp. z 0.0. (wktad 4 675 tys. zt) oraz Origin (wktad 3 825 tys.).
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Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

Potaczenie Centrum Nowoczesnej Prefabrykacji Sp. z 0.0. oraz Emitenta

Z dniem 1 lutego 2023 roku Spoétka oraz spdtka zalezna Centrum Nowoczesnej Prefabrykacji Sp. z 0.0. podpisaty plan
potaczenia zaktadajgcy, ze Spotka wstgpi we wszystkie prawa i obowiazki spotki zaleinej, a spotka zalezna zostanie
rozwigzana z dniem wykreslenia z rejestru. Z dniem 24 maja 2023 roku Zarzgd Poznanskiej Korporacji Budowlanej Pekabex
S.A., zgodnie z art. 504 § 1 KSH po raz drugi zawiadomit akcjonariuszy Emitenta o zamiarze potaczenia spdtek Poznarnska
Korporacja Budowlana Pekabex S.A. i spotki Centrum Nowoczesnej Prefabrykacji sp. z 0.0., w ktérej kapitale zaktadowym
Emitent posiada 100% udziatéw. Potagczenie nastgpi w drodze przejecia CNP przez Emitenta i ma na celu uporzagdkowanie
i uproszczenie struktury Grupy Kapitatowej Pekabex. Odpowiednie dokumenty zostaty ztozone w Krajowym Rejestrze
Sadowym (,,KRS”), do dnia zatwierdzenia do publikacji potaczenie nie zostato zarejestrowane w KRS.

Nabycie udziatéw w spétce Betbygg Sverige AB

Z dniem 28 kwietnia 2023 roku Spdtka Poznariska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. nabyta 100% udziatéw w spodtce
prawa szwedzkiego Betbygg Sveruge AB (poprzednia nazwa: Rock finalem 2 AB). Spdtka zostata nabyta w celu realizacji
kontraktow w formule generalnego wykonawstwa na terenie Szwecji i rozpoczeta realizacje pierwszego kontraktu dla
szwedzkiego inwestora.

Nabycie udziatéw w spétce 7R Projekt 39 sp. z o0.0.

Z dniem 10 marca 2023 roku Poznarska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. zawarta ze sp6tka Dafne 30 sp. z 0.0. oraz
ze spotka 7R Projekt 39 sp. z 0.0. warunkowg umowe inwestycyjng dotyczaca realizacji inwestycji polegajacej na budowie
parku logistycznego 7R City Park Gdansk Airport 1 przy ul. Sasiedzkiej w Gdarnsku. Umowa zostata zawarta z zastrzezeniem
spetnienia sie warunku zawieszajacego, jakim jest zawarcie przez Emitenta z Dafne 30 sp. z 0.0. umowy sprzedazy 22
udziatéw w kapitale zaktadowym spotki 7R Projekt 39 sp. z 0.0. (,,SPV”) stanowigcych 22% kapitatu zaktadowego SPV.
Réwnoczesnie zawarta zostata dodatkowa dokumentacja transakcyjna obejmujaca w szczegdlnosci: (i) przedwstepng
umowe sprzedazy 22 udziatow w SPV przez Dafne na rzecz Emitenta. Umowa ta zawarta zostata pod szeregiem warunkow
zawieszajacych, w szczegdlnosci uzyskania zgody prezesa UOKiIK na dokonanie koncentracji. Umowa wygasa
automatycznie w przypadku braku ziszczenia sie warunkdw zawieszajgcych w terminie 5 miesiecy od jej zawarcia; (ii)
umowy pozyczek zawarte przez Emitenta z SPV oraz z 7R Development sp. z 0.0. na tgczng kwote 7 730 tys. EUR, przy
czym pozyczki zostaty udzielone z przeznaczeniem na zaptate faktur VAT wystawionych przez Pekabex BET S.A. dziatajaca
jako generalny wykonawca Inwestycji i bedg uruchamiane wraz z nadejSciem termindw wymagalnosci faktur VAT
wystawianych przez generalnego wykonawce. Pozyczki oprocentowane sg na warunkach rynkowych i sg zabezpieczone
w szczegolnosci poreczeniem 7R S.A. z siedzibg w Krakowie wraz z oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji w trybie art.
777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania cywilnego. Pozyczki zostang zwrdcone wraz z odsetkami do dnia 10 marca 2025
roku, przy czym stajg sie natychmiast wymagalne w przypadku odstgpienia od umowy inwestycyjnej lub umowy
przedwstepnej lub ich wygasniecia.

Z dniem 28 lipca 2023 roku Emitent nabyt 22 udziaty spétki 7R Projekt 39 sp. z 0.0., stanowigcych 22% kapitatu tej spotki.
Tym samym doszto do ziszczenia sie warunku umowy inwestycyjnej, opisanej powyzej.
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2. Zwiezly opis istotnych dokonan lub niepowodzen emitenta w okresie, ktérego dotyczy raport wraz z wykazem
najwazniejszych zdarzen dotyczacych emitenta i sytuacji finansowo — ekonomicznej

Wyniki osiggniete w pierwszym pétroczu 2023 roku

Podstawowe wskazniki finansowe dla Grupy Kapitatowej Pekabex SA przedstawiajg sie nastepujgco:

30.06.2023 30.06.2022 31.12.2022 zmiana %
30.06.2023 vs
30.06.2022
EBIT [tys.z] - 70230 42235 100013 66%
(wynik na dziatalnosci operacyjnej)
EBIDTA [tys. zi]
(wynik na dziatalnosci operacyjnej powiekszony o 84 461 55852 127 683 51%

amortyzacje)

Wskazniki rentownosci:
Rentownos$¢ majatku
(wynik finansowy netto LTM/ suma aktywdw)
Rentowno$¢ kapitatéw wtasnych
(wynik finansowy netto LTM/ kapitat wtasny na 16,75% 10,45% 13,94%
koniec okresu)
Rentownos$¢ netto sprzedazy
(wynik finansowy netto/ przychody ze sprzedazy 5,97% 3,34% 4,01%
produktow i towaréw)

5,85% 3,39% 5,08%

Wskazniki ptynnosci:

Wskaznik ptynnosci |
(aktywa obrotowe ogdtem / zobowiqzania 1,28 1,27 1,35
krétkoterminowe)

Ptynnosé dtugoterminowa
(aktywa ogétem / zobowigzania krétko- i 1,54 1,48 1,57
dtugoterminowe)

Pozostate istotne:
Dtug netto * 116 200 133412 87909

(suma zobowigzari finansowych - srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty)

EBIDTA LTM

(EBITDA za ostatnie 12 miesiecy) 156293 95671 127683
Wskaznik dtugu netto do EBIDTA LTM

(Dtugu netto / EBITDA LTM) 0,74 1,39 0,69
Wsp6dtczynnik finansowy

(kapitat wtasny na koniec okresu / aktywa 0,35 0,32 0,36

ogodtem)

* do wartosci Kredytow i innych instrumentéw dtuznych nie wlicza sie wartos¢ wyceny instrumentédw pochodnych oraz wartosé zobowigzania z tyt. umowy
inwestycyjnej z PFR
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Sprawozdanie z wyniku — wybrane dane od 01.01 od 01.01 zmiana proc. do zmiana

do do 30.06.2022 wartosciowa do

30.06.2023  30.06.2022 o 30.06.2022
Przychody ze sprzedazy 772 290 837954 (7,84%) (65 664)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 70230 42 235 66,28% 27 995
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej / Przychody ze sprzedazy (proc.) 9,09% 5,04% wzrost 0 4,05 p.p. -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 57 005 35149 62,18% 21 856
Zysk (strata) netto 46 082 28 003 64,56% 18 079
Zysk netto / Przychody ze sprzedazy 5,97% 3,34% wzrost 0 2,63 p.p. -
EBITDA 84 461 55 852 51,22% 28 609
EBITDA/Przychody ze sprzedazy 10,94% 6,67% wzrost 0 4,27 p.p. -
Sprawozdanie z sytuacji od 01.01 - od 01.01 - od 01.01 - zmiana zmiana zmiana zmiana proc.
finansowei —wvbrane dane 30.06.2023 30.06.2022 31.12.2022 wartosciowa proc. do wartosciowa do

] Y do 30.06.2022 30.06.2022 do 31.12.2022 31.12.2022

Aktywa 1459049 1370916 1324910 88 133 6,43% 134 139 10,12%
Aktywa obrotowe 972 616 914 335 864 192 58 281 6,37% 108 424 12,55%
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 164 470 144110 119 496 20360 14,13% 44974 37,64%
Aktywa trwate 486432 456582 460718 29 850 6,54% 25715 5,58%
Zobowiazania dtugoterminowe 189 597 205 372 200 604 (15 775) (7,68%) (11 007) (5,49%)
Zobowigzania krétkoterminowe 760049 720848 641811 39 201 5,44% 118238 18,42%
Kapitat wtasny 509 403 444 696 482 495 64 707 14,55% 26 908 5,58%
Wielkos¢ produkcji w zaktadach
Grupy w | pétroczu w latach 2019 - 01-06.2019 01-06.2020 01-06.2021 01-06.2022 01-06.2023
2023
Wielko$¢ produkeji w m? 61 740,2 93391,8 125625,3 136 398,6 107 135,3

Wartos¢ przychoddw netto ze sprzedazy Grupy Kapitatowej w pierwszym potroczu 2023 roku wyniosta 772 290 tys. zt i
byta nizsza o 65 664 tys. zi, tj. o 7,84 proc. w poréwnaniu do przychoddéw netto za | pétrocze 2022 roku. Spadek
przychodéw odnotowano gtéwnie w segmencie realizacji kontraktéw — prefabrykacji (spadek o 100 894 tys. zt tj. 0 18,7
proc. w poréwnaniu z | pétroczem 2022 roku). Wynik operacyjny segmentu wyniost 64 668 tys. zt (spadek o 3 296 tys. zt
tj. 0 4,85 proc. w stosunku do | pétrocza 2023 roku). W pozostatych segmentach dziatalnosci Grupy odnotowano wzrosty.
Sytuacja w branzy budowlanej jest trudna. Dekoniunktura gospodarcza oraz sytuacja geopolityczna, a takze wysokie
koszty finansowania i realizacji inwestycji, rosngce koszty wynagrodzen, a takze brak uruchomienia srodkéw z Krajowego
Funduszu Odbudowy, wptynety na zahamowanie inwestycji w sektorze. Grupa realizuje strategie zaktadajaca
dywersyfikacje segmentowaq i geograficzng przychodéw, co pozwala na optymalizacje wykorzystania juz posiadanych
zasobdéw przy jednoczesnym minimalizowaniu ryzyka prowadzenia dziatalnosci. Taka strategia umozliwia réwniez
stabilno$¢ wynikéw i przeptywow gotowki

Wynik operacyjny wypracowany przez wszystkie segmenty Grupy wzrdst o 27 726 tys. zt tj. 0 27,4 proc. w poréwnaniu z
analogicznym okresem roku poprzedniego.

Wynik EBITDA za 6 miesiecy 2023 roku wyniost 84 461 tys. zt i byt wyzszy o 28 609 tys. zt (51,22 proc.) od wyniku EBITDA
osiggnietego za 6 miesiecy 2022 roku. Zysk netto wynidst 46 082 tys. zt i byt wyzszy o 18 079 tys. zt (64,56 proc.) od zysku
netto wypracowanego w | pétroczu w 2022 roku. Rentowno$é netto sprzedazy Grupy na koniec czerwca 2022 roku
wyniosta 5,97 proc. i byta wyzsza o 2,63 p. p. proc. niz wartos¢ wskaznika na koniec | pétrocza 2022 roku. W pierwszym
potroczu 2023 roku Grupa realizowata kontrakty, ktorych koszty byty szacowane w oparciu o ceny materiatow z 2022
roku. Rzeczywisty poziom kosztéw byt nizszy niz zaktadany. Nie zrealizowata sie rdwniez czes$é ryzyk, na ktére Grupa
zatozyta rezerwy. Na wyniki Grupy kapitatowej osiggniete w pierwszym pétroczu 2023 wptyw miaty czynniki omdwione
ponizej.

Koszty materiatow

Poprzedni rok przyniést duze zmiany na niemal wszystkich rynkach surowcéw i materiatow. Po agresji Rosji na Ukraine
wiele tancuchow dostaw zostato zerwanych, a ceny zaczety rosngé. Firmy, aby sie zabezpieczy¢, zaczety gromadzic¢
materiaty co doprowadzito do zachwiania popytu, a ostatecznie przetozyto sie na jeszcze wiekszy wzrost cen. W drugiej
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potowie roku, po przezwyciezeniu najwiekszego szoku, sytuacja zaczeta sie normowac. Ceny sie ustabilizowaty, a nawet
pojawity sie pierwsze obnizki.

Rynek stalowy szczegdlnie odczut wptyw agresji Rosji. Zerwanie taricuchéw dostaw ze Wschodu, duzy popyt, panika i szok
byty bardzo odczuwalne w 2022 roku. Ceny wzrosty do niespotykanych dotad poziomoéw. Trzeci i czwarty kwartat
przyniosty jednak stabilizacje i nawet obnizki. Rok 2023 kontynuowat trend spadku cen oraz poprawe dostepnosci. W
pierwszym kwartale 2023 roku cena preta zbrojeniowego wg Indeksu Cen Stali PUDS wynosita ok 3,60 zt/kg. W 20
tygodniu roku cena stali zaczeta spadac do poziomu ok. 2,85 zt/kg w 26 tygodniu, co byto poréwnywalne do poziomu cen
w z ostatniego kwartatu 2020 roku. Estymuje sie, ze obecna cena bedzie nadal utrzymywac sie w trendzie spadkowym z
uwagi na brak popytu na rynku. Huty posiadajg obecnie petne magazyny surowca i na rynku jest zdecydowanie za duzo
ztomu stalowego, co moze przetozyc sie na spadki cen w kolejnych miesigcach.

Rynek izolacji termicznych w 2023 roku odnotowat najwieksze obnizki cenowe w materiatach styropianowych. W
pierwszym kwartale 2023 roku ceny znacznie spadty, trend ten byt kontynuowany réwniez w kolejnych miesigcach, co
byto spowodowane zastojem na rynku mieszkaniowym. Ceny na pozostate materiaty izolacyjne, takie jak wetna
mineralna, czy PIR odnotowujg kolejne, kilku procentowe obnizki.

Kolejnym bardzo istotnym materiatem w produkcji prefabrykatéw betonowych jest sklejka, ktora stosuje sie do
wytwarzania form. Cena sklejki na przestrzeni pierwszych szesciu miesiecy 2023 roku spadfa o ok 22 proc., a jej
dostepnosc zdecydowanie sie poprawita wzgledem 2022 roku. Obecny poziom cenowy jest zblizony do 2021 roku.

Ceny cementu wzrosty w 2022 roku o 15-20 proc. rok do roku i w 2023 roku ceny te zostaty utrzymane. Odczuwalny brak
popytu i spadki cen nosnikdw energii wptywajg na spadek cen wiekszosci materiatdw, jednakze ceny cementu pozostajg
na tym samym niezmiennie wysokim poziomie. Przyczyn tego stanu rzeczy nalezy upatrywac¢ w ograniczeniu podazy
cementu przez gtdwnych producentéw dziatajgcych na tym rynku. Ceny kruszyw i chemii do betonu spadty w 2023 roku i
jest to silnie skorelowane z obnizeniem sie ceny surowcéw energetycznych.

Ceny materiatéw budowlanych w 2022 roku bardzo wzrosty, niektére kategorie asortymentowe osiggnety rekordowe
ceny. W 2023 roku w zwigzku z kryzysem i spowolnieniem w sektorze budowlanym nastapit spadek cen, jednakze
utrzymuja sie one wcigz na wysokim poziomie. Duzy wptyw na to ma niepewnos¢ zachowan rynkowych spowodowanych
zawirowaniami geopolitycznymi. Dynamika cen materiatéw budowlanych w czerwcu okazata sie ponownie zgodna z
ponad rocznym trendem spadkowym. W aktualnych warunkach makroekonomicznych i dwucyfrowg inflacja CPI w
czerwcu 11,5 proc. - dynamika wzrostu cen materiatéw budowlanych jest nizsza od inflacji. Eksperci wskazuja, ze jest to
spowodowane gtéwnie brakiem aktywnosci inwestycyjnej na rynku budownictwa mieszkaniowego, ktory do tej pory
generowat okoto jedng trzecig popytu na materiaty budowlane w kraju. Obecnie jednym z niewielu aktywnych obszarow
budownictwa w Polsce jest infrastruktura drogowa, ktéra realizuje wczesniej zaplanowane kontrakty.

Nadchodzaca druga potowa 2023 roku bedzie trudna dla branzy budowlanej, ze wzgledu na ograniczong ilo$¢ kontraktow
na rynku polskim i europejskim. Wcigz wysoka inflacja, stopy procentowe oraz zmieniajace sie czynniki geopolityczne nie
wptywaja pozytywnie na ozywienie nastrojow inwestycyjnych w tym sektorze gospodarki. Polska na tle innych krajéw
regionu jest oceniana przez zagranicznych analitykdw jako rynek o duzym potencjale i stabilnym popycie z lekkim trendem
spadkowym.

Koszty robocizny

Na rynku wcigz odczuwalna jest presja na wzrost wynagrodzen pracownikow. Gtéwng przyczyng tego jest utrzymujaca sie
wysoka dynamika wzrostu inflacji, w skutek czego wzrosty koszty utrzymania gospodarstwa domowego. Nie bez znaczenia
jest réwniez podniesienie ptacy minimalnej. W 2023 ptaca minimalna wzrosta o niemal 20 proc., osiggajgc tym poziom ok.
50 proc. przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w drugim kwartale 2023 roku. W 2024 roku rzad
zapowiada kolejng podwyzke ptacy minimalnej, ktéra w drugim kwartale 2024 roku ma wzrosna¢ do poziomu 4 300 zt.
Wzrost minimalnego wynagrodzenia wigze sie nie tylko ze wzrostem kosztow zatrudnienia oséb zarabiajacych najmnie;j,
ale réwniez wygeneruje dodatkowe koszty zwigzane z powstaniem presji ptacowej ze strony innych pracownikdéw, ktérych
wynagrodzenie staje sie mato atrakcyjne w stosunku do minimalnej ptacy. W efekcie wzrost najnizszej stawki wptywa na
catq siatke ptac w firmach i duzo wyzsze koszty prowadzenia dziatalnosci dla przedsiebiorstw. Wiele branz, rdwniez branza
budowlana sygnalizuje, ze jednym z najbardziej negatywnych czynnikéw wptywajacych na wyniki finansowe firm sa
rosngce koszty zatrudnienia. Automatyzacja jest jednym z rozwigzan ograniczenia ryzyka zwigzanego z rosngcymi
kosztami pracy. Zarzad Grupy realizuje strategie inwestycji w nowe technologie pozwalajace na zwiekszanie efektywnosci
proceséw poprzez ich automatyzacje.

Koszty podwykonawcow

W 2023 roku odczuwalny jest spadek duzych inwestycji, zwilaszcza deweloperskich. Niepewnos$¢ sytuacji
makroekonomicznej i geopolitycznej nasilita niepewnosé i ograniczyta aktywnosé inwestoréw rowniez w innych branzach.
Sytuacja ta spowodowata, ze zapotrzebowanie na pracownikéw w branzy budowlanej spadta w 2023 roku. Jednakze,
WCigz utrzymujgce sie na wysokim poziomie ceny materiatow, koszty energii, a przede wszystkim robocizny sprawiajg, ze
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dynamika spadku ceny ustug podwykonawczych — mimo zwiekszonej dostepnosci - jest mniejsza. Przewiduje sie, ze jezeli
nie nastapi ozywienie w branzy budowlanej zwigzane z nowymi inwestycjami ten sektor gospodarki moze wejs¢ w faze
kryzysu, co bedzie wiazato sie z upadkiem czesci firm dziatajagcych na tym rynku, zwtaszcza tych z segmentu MSP.

Koszty logistyczne

Od drugiego kwartatu 2022 roku obserwowano spadek dynamiki wzrostu cen ustug transportowych, bgdz nawet ich
realny spadek, jak to ma miejsce w transporcie morskim. W 2023 roku Swiatowa gospodarka spowolnita, a wraz z tym
spadajg zamodwienia dla firm transportowych. Na poczatku 2023 roku spadaty stawki frachtéw. Byta to korekta po szczycie
przypadajagcym na ostatni kwartat roku poprzedniego. Na skutek spowolnienia gospodarczego zjawisko jest jednak
gtebsze niz w poprzednich latach. Wedtug Drewry World Container Index ceny frachtu kontenerowego spadty o ponad 90
proc. w 2023 roku, w poréwnaniu z najwyzszym poziomem z pazdziernika 2021 roku — 15 tys. dol.), uzyskujgc tym samym
wartosc¢ sprzed pandemii. Dodatkowo do obstugi wchodza nowe statki zamoéwione w latach 2020-2021, co zwiekszy moce
przewozowe i wptynie na dalszg presje na obnizenie stawek. Rynek przewoznikdw jest bardzo konkurencyjny i
rozdrobniony, ale jednoczesnie branza jest pod ogromng presjg wzrostu kosztow statych — energii elektrycznej i innych
medidw, podatkow, cet oraz presji na wynagrodzenia spowodowanych wzrostem inflacji, co w dtuzszej perspektywie musi
przetozy¢ sie na wzrost cen swiadczonych ustug transportowych.

Grupa na biezgco aktualizuje kosztorysy ofertowe oraz zabezpiecza dostepnosé niezbednych materiatow i ustug, reagujac
na zmienne warunki rynkowe w szczegdlnosci w segmencie generalnego wykonawstwa, gdzie wrazliwos¢ na zmiany cen
rynkowych materiatow i ustug co do zasady jest znacznie wyzsza, a uzyskiwane marze bezposrednie sg znaczenie nizsze
niz uzyskiwane w segmencie prefabrykac;ji.

W ocenie Zarzadu, w dtuziszej perspektywie produkty Grupy, gtdwnie w zakresie konstrukcji pod obiekty halowe i
mieszkaniowe, nadal beda zyskiwa¢ w zakresie konkurencyjnosci cenowej gtdwnie ze wzgledu na rosngce koszty
wynagrodzen i brak pracownikéw.

Wzrost wynagrodzen w sektorze budowlanym w dtugoterminowej perspektywie jest trendem pozytywnie wptywajacym
na atrakcyjnosé produktu, jaki oferuje Grupa w poréwnaniu z realizacjg konstrukcji i samych obiektéw w tradycyjnej
technologii. Dzieki duzym mozliwosciom automatyzacji procesow w fabrykach (co jest bardzo trudne na placach budéw)
udziat kosztow pracy jest mniejszy, co finalnie przektada sie na nizszy koszt samej konstrukgji jak i obiektu.

Perspektywa na kolejne kwartaty

Zagrozeniem, ktore niektérzy ekonomisci uwazajg za najpowazniejsze dla polskiej gospodarki, jest stagflacja. Utrzymujaca
sie wysoka inflacja (powyzej Sredniej unijnej) oraz wysokie stopy procentowe, zauwazalnie hamujg wzrost gospodarczy.
Branza budowlana jest silnie powigzana z koniunktura gospodarcza, dlatego spadek tempa wzrostu gospodarczego jest
dotkliwie odczuwalny w tym sektorze rynku. Z powodu zmiennosci czynnikdow o charakterze popytowym i podazowym
sktonnos$¢ inwestorow do podejmowania ryzyka inwestycyjnego znacznie zmalata. Dodatkowo, trwajaca za nasza
wschodnig granicg wojna niesie za sobg szereg trudnych do przewidzenia ryzyk. Najpowazniejszym z nich jest ryzyko
eskalacji wojny w Ukrainie lub rozszerzenie sie jej na inne terytoria. W perspektywie krétkoterminowej, powaznym
ryzykiem wymienianym przez ekspertédw rynku jest ryzyko zwigzane z obcigzeniem budzetu panstwa obietnicami
wyborczymi, ekspansywna polityka fiskalna, brak widocznego kierunku polityki pienieznej powigzane z utratg
wiarygodnosci Banku Centralnego, pogarszajacy sie stan finanséw publicznych i brak przejrzystosci w wydatkach
budzetowych. To wszystko w dtuzszej perspektywie moze przetozyc¢ sie na konflikt z UE ograniczy¢ dostep do funduszy
unijnych i przetozy¢ sie na niewystarczajacy poziom inwestycji, a co za tym idzie na dtugotrwate obnizenie potencjatu
wzrostu gospodarczego Polski. Wsrdd wyzwan na kolejne lata nalezy réwniez wymieni¢ problem demograficzny, ktéry
przetozy sie na rynek pracy. Podaz pracy bedzie przewyzszata popyt, a brak dtugofalowej polityki panstwa w tym zakresie
moze doprowadzi¢ do kryzysu na rynku pracy i zatamania sie finanséw publicznych z powodu obcigzenia systemu
emerytalnego. Nowymi wyzwaniami dla rynku pracy, réwnie z dla branzy budowlanej, w ktérej pojawi sie
zapotrzebowanie na nowych specjalistow, bedg zrownowazone inwestycje w energooszczedne technologie, OZE
(odnawialne Zrédta energii) i WtE (Waste to Energy).

Przysztoscig dla Europy jest rozwdj odnawialnych Zrédet energii. Jednakze, niskie tempo transformacji energetycznej
potaczone z wysoka energochtonnoscia gospodarki oraz ryzykiem wzrostu cen energii moze w dalszej perspektywie
wptywac na obnizenie krajowego wzrostu gospodarczego. Odnawialne Zrédta majg ogromny potencjat do obnizenia cen
energii i uniezaleznienia gospodarek od paliw kopalnych, co jest istotnie rowniez w kontekscie bezpieczenstwa Polski i
zmiany statusu Rosji w polityce miedzynarodowej. W marcu 2022 roku rzad przyjat ,,Zatozenia do aktualizacji Polityki
energetycznej Polski do 2040 roku”, w zaktualizowanym dokumencie uwzgledniono kwestie suwerennosci energetycznej,
czyli uniezaleznienia sie Polski od dostaw wegla, gazu i ropy z Rosji. Istotnym elementem strategii jest tez zdynamizowanie
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rozwoju OZE, infrastruktury sieciowej i magazynowej. Rowniez Polskie Sieci Energetycznych (PSE) w zaktualizowanym
planie inwestycyjnym po raz pierwszy uwzglednity, ze pod koniec dekady OZE mogqa dostarczy¢ nawet potowe energii
elektrycznej. Dane GUS za 2021 roku wskazujg, ze z OZE uzyskiwanych byto zaledwie 15,62 proc. energii, wiec bedzie to
prawdziwa rewolucja. Role surowca przejsciowego ma petnic¢ dla Polski nie gaz a wegiel. Niedawny kryzys energetyczny i
ceny pragdu z nim zwigzane zmusity réwniez przedsiebiorstwa do modernizacji dotychczasowych Zrodet energii i
zainwestowanie w OZE.

Walka ze zmianami klimatycznymi bedzie dla firm duzym wyzwaniem na najblizsze lata. Wymagac¢ to bedzie potaczenia
celdw biznesowych przedsiebiorstw, oczekiwan inwestoréw i partnerow rynkowych z ideami zréwnowazonego rozwoju
(ESG). W odpowiedzi na rosnace wymagania Grupa podjeta szereg dziatan, ktdre wpieraja realizacje celow
zrobwnowazonego rozwoju, uwazajac, ze dziatania skorelowane ze strategia biznesowg Grupy w perspektywie
dtugoterminowej przetozg sie na budowanie zaufania klientéw i tworzeniu trwatej wartosci.

W ocenie Zarzagdu produkty Grupy, a w szczegdlnosci konstrukcje pod obiekty halowe i mieszkaniowe, nadal bedg
zyskiwaé w zakresie konkurencyjnosci cenowej. Wzrost wynagrodzen w sektorze budowlanym w dtugoterminowej
perspektywie jest trendem pozytywnie wptywajgcym na atrakcyjnosé produktu jaki oferuje Grupa w poréwnaniu z
realizacjq konstrukcji i samych obiektéw w tradycyjnej technologii. Dzieki duzym mozliwosciom automatyzacji proceséw
w fabrykach (co jest bardzo trudne na placach buddéw) udziat kosztéw pracy jest mniejszy co finalnie przektada sie na
nizszy koszt samej konstrukcji jak i obiektu. Jednoczesnie, przez produkcje elementéow w kontrolowalnych, powtarzalnych
warunkach — jako$¢ jest znacznie wyzsza w stosunku do budownictwa tradycyjnego.

Na dzien 30 czerwca 2023 aktywa Grupy wynosity 1 459 049 tys. zt i byty wyzsze o 88 133 tys. zt w stosunku do stanu na
dzien 30 czerwca 2022 roku i wyzsze o 134 139 tys. zt w stosunku do stanu na 31 grudnia 2022. Zwiekszona wartosc
aktywow ogdtem na koniec | pdtrocza 2023 roku jest gtéwnie spowodowana wzrostem aktywow obrotowych, ktére na
koniec czerwca 2023 roku wynosity 972 616 tys. zt, co stanowi warto$¢ wyzszg o 108 424 tys. zt od wartosci aktywow
obrotowych na dzier 31 grudnia 2022 roku oraz wyzszg o 58 282 tys. zt od wartosci aktywow obrotowych na dzien 30
czerwca 2022 roku.

Gtéwne przyczyny wzrostu to zwiekszenie stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci i wzrost
wartosci srodkéw pienieznych i ekwiwalentéw. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, na dzier 30
czerwca 2023 roku wynosity 391 185 tys. zt i byty wyzsze o 36 727 tys. zt od stanu na 31 grudnia 2022 i wyzsze o 64 641
tys. zt od stanu na 30 czerwca 2022 roku. Wzrost naleznosci wynika w znacznej mierze ze zmiany oczekiwan klientow w
zakresie wydtuzenia termindéw ptatnosci, jak réwniez zaangazowania sie przez Grupe w inne formy rozliczania sie z
klientem np. poprzez partycypacje w zyskach danych projektow.

W tym samym czasie poziom gotowki ulegt zwiekszeniu o 44 974 tys. zt tj. 0 37,64 proc. w stosunku do poziomu z korica
2022 roku. Na koniec czerwca 2023 roku Grupa posiadata na kontach 164 470 tys. zt, co stanowito wzrost o 20 360 tys. zt
w stosunku do stanu na koniec czerwca 2022 roku.

Zobowigzania dtugoterminowe na dzien 30 czerwca 2023 roku byty nizsze o 11 007 tys. zt w stosunku do stanu na
31 grudnia 2022 roku i wynosity 189 597 tys. zt oraz byty nizsze o 15 775 tys. zt od zobowigzan dtugoterminowych na 30
czerwca 2022 roku. Spadek wartosci zobowigzan dtugoterminowych byt spowodowany gtéwnie zmiang stanu rezerw z
tytutu odroczonego podatku dochodowego, co zostato szerzej opisane w noce 12 do sprawozdania finansowego.

Dtug netto na koniec czerwca 2023 roku wynidst 116 200 tys. zt i byt wyzszy w poréwnaniu z koricem 2022 roku, kiedy to
wynidst 87 909 tys. zt. Zadtuzenie Grupy wzrosto gtéwnie w czesci krétkoterminowe;j i jest konsekwencja zwiekszenia sie
zapotrzebowania na kapitat obrotowy w Grupie.

Grupa realizuje swojg polityke inwestycyjng majgc na celu zwiekszanie efektywnosci produkcji gtownie poprzez

automatyzacje oraz zwiekszanie mocy produkcyjnych, poprawe jakosci oraz podnoszenia poziomu bezpieczenstwa i
warunkdéw pracy.

Strona 13 z 37



= Pekabex

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej oraz Spoétki dominujacej za pierwsze poétrocze 2023 roku
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

Znaczace kontrakty budowlane podpisane w okresie
sprawozdawczym i po dacie bilansowej

Grupa uznaje za znaczace umowy, ktérych wartosé
przekracza S5proc. wartosci skonsolidowanych kapitatow
wtasnych  Jednostki Dominujgcej wg  ostatniego
opublikowanego rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. Spoétka z Grupy Pekabex S.A.
zawarta w pierwszym potroczu 2023 roku oraz w okresie od
dnia 1 lipca 2023 roku dnia publikacji niniejszego raportu
korica znaczagce umowy na dostawe towardéw oraz roboty
budowlane. Ponizej zamieszczono informacje na temat
umow  spetniajacych przyjete przez Grupe kryterium
istotnosci.

Osiedle PFR Nieruchomosci, Toruri

Data podpisania Kontrahent Przedmiot umowy Wartos¢ umowy * Waluta umowy
umowy
10 marca 2023 Konsorcjum NDI S.A., NDI Przedmiotem umowy jest budowa 1% PLN
Sopot S.A., PGZ Stocznia obiektow kubaturowych: hali
Wojenna sp. z 0.0. kadtubowej, hali produkcyjnej oraz

budynku socjalno-administracyjnego z
zagospodarowaniem terenu, rozbudowg
i przebudowa nabrzeza, placow
sktadowych i drég wewnetrznych wraz z
budowa, przebudows i likwidacja
infrastruktury technicznej towarzyszacej
oraz rozbidrka istniejgcych zadaszen na
terenie PGZ Stocznia Wojenna sp. z 0.0.
w Gdyni przy ul. Smidowicza 48.

13 marca 2023 PTB Nickel sp. z 0.0. Przedmiotem umowy jest realizacja 3% PLN
konstrukcji inwestycji pt. "budowa
zaktadu produkcyjnego JOSERA Petfood
sp. z 0.0. w Paproci koto Nowego

Tomysla.
28 marca 2023 Azurite Poland Propco Il Przedmiotem umowy jest realizacja 2% PLN
Sp.zo.0. inwestycji polegajgcej na budowie hali

magazynowej o powierzchni okoto 10
369 m? wraz z towarzyszacg
infrastrukturg potozona we Wroctawiu.

31 marca 2023 Dechant hoch und Przedmiotem umowy jest produkcja, 1% EUR
ingenieurbau GMBH dostawa betonowych elementow
prefabrykowanych na inwestycje
realizowang w m. Gubin.

22 maja 2023 Prosperpro Sp. z 0.0. Przedmiotem umowy jest budowa 2% PLN
obiektow centrum logistycznego z
czescig ustugowa, w sktad, ktérego
wchodzg obiekty magazynowe i
spedycyjne, budynki biurowo-socjalne
oraz obiekt ustugowo-handlowy,
portiernia kontenerowa, zbiornik
przeciwpozarowy wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng zlokalizowane
w Czechowicach Dziedzicach.
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Data podpisania
umowy

Kontrahent

Wartos¢ umowy
*

Przedmiot umowy

Waluta umowy

24 maja 2023

MLP Pruszkéw V Sp. z o.0.

Przedmiotem umowy jest wykonanie 4%
"pod klucz" budynku magazynowo-

produkcyjno-biurowego o symbolu CO o

powierzchni ok. 32.670 m? wraz z

infrastrukturg wewnetrzng i zewnetrzna.

EUR

3 czerwca 2023

Tasbud Sverige AB

Przedmiotem umowy jest budowa 154 6%
mieszkan w formule zaprojektuj i

wybuduj w Kokillbacken, Kungsangen,

gmina Upplands Bro, Szwecja.

SEK

6 czerwca 2023

Gmina Miasta Kotobrzeg

Przedmiot umowy jest budowa parkingu 2%
wielopoziomowego przy ul. Kamiennej w
Kotobrzegu.

PLN

27 czerwca 2023

Citylink Wroctaw Il Sp. z
o.0.

Przedmiotem umowy jest budowa 3%
budynku we Wroctawiu wraz z

infrastruktura towarzyszaca,

przebudowq przytgcza gazowego oraz

budowa zjazdu na droge publiczng oraz

wykonaniem innych robét zgodnie z

projektem.

PLN

1 sierpnia 2023

Katowickie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego
Sp.zo.0.

Przedmiotem umowy jest 4%
zaprojektowanie i wybudowanie zespotu

budynkdédw mieszkalnych

wielorodzinnych w technologii

prefabrykowanej wraz z

zagospodarowaniem terenu,

infrastrukturg techniczng i pracami

towarzyszacymi, w tym rozbiorka

budynkdw.

PLN

3 sierpnia 2023

Telemond sp. z 0.0.

Przedmiotem umowy jest budowa 2%
budynku produkcyjnego w Kostrzynie

nad Odra z cze$cig magazynowa,

biurowa oraz socjalng wraz z niezbedng

infrastrukturg techniczng i

zagospodarowaniem terenu z

przeznaczeniem na lakiernie.

PLN

4 wrzesnia 2023

Bojanowicz Investments
sp.zo.o.

Przedmiotem umowy jest realizacja 3%
zadania inwestycyjnego pod nazwg
"Faza | budowy Bl Park Radom".

PLN

5 wrzesnia 2023

PUTKA sp. z 0. 0.

Przedmiotem umowy jest wykonanie 2%
robot projektowych oraz budowlanych

w zakresie rozbudowy hali produkcyjnej

wraz z parkingiem wielopoziomowym

oraz czescig socjalno-biurowg oraz

przebudowq uzbrojenia i utwardzen

terendw zewnetrznych.

PLN

* do 20 kwietnia 2023 roku warto$¢ umowy brutto okreslona jako procent przychodu Grupy Kapitatowej osiggnietego w 2021 roku, po tej dacie
wartosé umowy brutto okreslona jako procent przychodu Grupy Kapitatowej osiggnietego w 2022 roku.
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3. Inne informacje, ktére zdaniem emitenta sq istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej, majgtkowej, finansowej,
wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktore sg istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez
emitent

3.1. Portfel zamdwien

Portfel zamowien (backlog) zawiera zagregowang wartos$¢ kontraktow podpisanych przez Grupe do dnia 30 czerwca 2023
roku, ktére sg / bedg realizowane i ujmowane w przychodach ze sprzedazy po dniu bilansowym. Wartosci portfela
zamoOwien dla poszczegblnych okreséw / lat wynikajg z harmonograméw wskazanych w kontraktach i zaktadajg ich
terminowa realizacje.

m wartos¢ kontraktow do realizacji w latach nastepnych

B wartos¢ kontraktow do realizacji w kolejnym roku

W wartos¢ kontraktow do realizacji w biezgcym roku

1121673 1126 102

990 152

30.06.2022 31.12.2022 30.06.2023

W ramach segmentu Realizacja kontraktéw - prefabrykacja zawiera sie réwniez portfel kontraktéw podpisanych przed
przez spotke FTO Fertigteilwerk Obermain GmbH oraz Betbygg Sverige AB. Portfel zaméwien zawiera takze planowane*
oraz szacowane** przychody z inwestycji Apartamenty Casa Baia na Helu oraz Osiedle Ja_Sielska Il w tgcznej wartosci
103 962 tys. zt, w tym 50 262 tys. zt do realizacji w roku 2023 i 53 700 tys. zt do realizacji w roku 2024. Rozpoznanie
przychodu w ramach tego segmentu, zgodnie z polityka rachunkowosci Grupy oraz Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, nastepuje z dniem podpisania aktu notarialnego przenoszgcego wtasnos¢ nieruchomosci.

Wartos¢ podpisanych uméw na dzien 30 czerwca 2023 roku wyniosta 990 152 tys. zt w tym do realizacji w roku 2023:
762 639 tys. zt, podczas gdy na koniec czerwca 2022 roku wartos$¢ podpisanych kontraktéw wyniosta 1 121 673 tys. zt, w
tym do realizacji w 2022 roku 812 226 tys. zt.
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Spadek portfela zamowien na 30 czerwca 2023 Grupy Pekabex, w odniesieniu do okreséw poréwnawczych, odzwierciedla
sytuacje w branzy budowlanej w Polsce. Duza zmienno$¢ czynnikdw o charakterze popytowym i podazowym przetozyta
sie na zahamowanie inwestycji, co jest szczegdlnie widoczne w segmencie budownictwa mieszkaniowego. W okresie
niestabilnosci makroekonomicznej Grupa skupita sie na pozyskaniu nowych rentownych kontraktéow i utrzymaniu
rentownosci realizowanych juz projektéw. W okresie pierwszych szesciu pierwszych miesiecy 2023 roku $rednia
rentownosc¢ ze wszystkich segmentéw wyniosta 13,1 proc., w analogicznym okresie 2022 roku byto to 8,8 proc.

* Przychody planowane — na podstawie podpisanych uméw deweloperskich

** Przychody szacowane — na podstawie zatozen budzetowych Grupy

3.2. Inwestycje i projekty realizowane przez Grupe

Osiedle JA_SIELSKA w Poznaniu
Projekt deweloperski JA_SIELSKA realizowany jest na poznariskich Podolanach — dzielnicy, ktérej rozwdj ukierunkowany
jest na planistyczne przeksztatcenie z funkcji niegdys czesciowo industrialnej na funkcje mieszkalng. Obszar jest doskonale
skomunikowany, w bliskim otoczeniu znajduja sie liczne obiekty infrastruktury ustugowej, udogodnienia oraz tereny
rekreacyjne, w tym jezioro — Rusatka. Przedsiewziecie prowadzone jest od 2017 roku, dotychczas wybudowano 6
budynkéw i oddano do uzytkowania ponad 160 lokali mieszkalnych, w dwéch etapach. Osiedle zostato zwyciezcg Xl
edycji TOPBUILDER 2021. Zaplanowana jest realizacja razem 6 etapdw inwestycji, tj. 16 budynkéw, w ktérych powstanie
blisko 700 funkcjonalnych mieszkan o
zréznicowanych uktadach oraz metrazach.
Obecnie trwa budowa 3 etapu, w ramach
ktérego wybudowane zostang 124 lokale
o powierzchni 6.500 m?, w 3 budynkach.
Pod terenem zaprojektowano hale
garazowg przeznaczong do parkowania
blisko 200 pojazdéw, dostosowang do
obstugi samochodéw z napedem
elektrycznym. Oddanie nieruchomosci
do uzytkowania przewidywane jest na lll
kwartat 2024 roku. W przestrzeniach
wspoélnych zaplanowano miejsca do
sgsiedzkich spotkan oraz plac zabaw dla
dzieci. W projekcie zaplanowano
intensywne zagospodarowanie terenu
zielenia, w tym rodzimymi gatunkami
drzew. Na dzien 30 czerwca 2023 roku
53 proc. mieszkan  zostata  juz
zarezerwowana badz sprzedana.

)

a_Sielska Ill, Poznar

Wizualizacja inwestycji J

Spotka ubiega sie o pozwolenia na budowe kolejnych etapéw inwestycji, w ktérych powstanie odpowiednio okoto 150,
110, 130 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni okoto 18 000 m2. Przewiduje sie estetyczne oraz komunikacyjne
potaczenie wszystkich projektowanych zadan inwestycyjnych — zarowno w terenie, jak i pod poziomem gruntu, poprzez
faczenie hal garazowych. W ramach wspoétpracy z miastem uzgodniono réwniez partycypacje przy przebudowie uktadu
drogowego ul. Jasielskiej, w tym wybudowanie ronda na zatamaniu ulicy.

Budynki na osiedlu JA_SIELSKA powstajg z elementéw prefabrykowanych. Elementy konstrukcyjne nadziemia — $ciany
oraz stropy — produkowane sg w fabrykach nalezgcych do GK Pekabex. Szybki montaz obiektow w technologii
nowoczesnej prefabrykacji skraca budowe o okoto 30proc. Generalnym wykonawca inwestycji jest pion wykonawstwa GK
Pekabex. Skupienie kluczowych obszaréw kompetencji w obrebie podmiotéw nalezacych do tej samej grupy kapitatowej
pozwala na optymalizacje kosztéw, agregacje marzy oraz sprawng i profesjonalng realizacje przedsiewzied
deweloperskich.
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Inwestycja Origin w Mechelinkach

Grupa zawarta ze spétkami Origin Investments sp. z 0.0. oraz Origin Gdynia 1 sp. z 0.0. (,,Origin”) umowe inwestycyjng
dotyczacg wspodlnej realizacji inwestycji w Mechelinkach polegajgcej na budowie kompleksu zdrowotnego Origin
sktadajgcego sie z apartamentdw wakacyjnych (106 apartamentéw o tgcznej powierzchni 3 620 m?), lokali przeznaczonych
dla aktywnych seniordow (58 lokali o tgcznej powierzchni 1 925 m?2), oraz oérodka rehabilitacyjnego Centrum Rehabilitacji
ReVital (z 63 pokojami i petng infrastrukturg prozdrowotng, rehabilitacyjng i rewitalizacyjng). W ramach realizacji
inwestycji Grupa jest odpowiedzialna m. in. za proces deweloperski oraz budowlany (generalnym wykonawca inwestycji
jest spotka z Grupy Pekabex), a Origin m. in. za dziatalno$¢ operacyjng Origin ReVital i programéw Club Origin. Strony bedg
dazyty do sfinansowania inwestycji kapitatem dtuznym. Niezbedny wktad witasny strony wniosg w proporcji 45 proc.
Origin, 55 proc. Pekabex. Zyski z inwestycji bedg dzielone po 50 proc. Wyjscie z inwestycji planowane jest po
wybudowaniu apartamentow i lokali zamieszkania senioralnego poprzez ich sprzedaz, a w przypadku Origin ReVital -
poprzez jego sprzedaz na rzecz inwestora zewnetrznego.

Apartamenty Origin powstajg w unikatowej lokalizacji w Mechelinkach — na wzgérzu, z ktérego roztacza sie piekny widok
na morze, oddalone zaledwie o 180 m od dziatki. Zaprojektowano 2 budynki apartamentowe ze 106 lokalami o
zréznicowanych metrazach. Wszystkie lokale beda wykoriczone i czesciowo wyposazone.

Centrum ReVital obejmowaé bedzie 62 pokoje, ponad 1 000 m? powierzchni rehabilitacyjnej wyposazonej w
najnowoczesniejsze urzadzenia oraz sale programu Origin ReVital z basenem, aqua-fitness, obszerng kuchnia i restauracjg.
Programy kompleksowej rehabilitacji i terapii adresowane bedg do osdb ze schorzeniami neurologicznymi i
ortopedycznymi.

Apartamenty ReVital beda znajdowaty sie w budynku przylegajagcym do Centrum ReVital z 58 apartamentami dla
aktywnych senioréw, 24-godzinng recepcja oraz klubem dla mieszkancow. Wszystkie apartamenty bedg wykonczone i
wyposazone. Obstuga mieszkancéw bedzie prowadzona w formule assisted living odpowiednio do indywidualnych
potrzeb. W potowie pazdziernika 2022 roku zostaty rozpoczete roboty budowlane, obecnie trwaja prace wykonczeniowe
w budynku A i B oraz prac na terenach zewnetrznych. Zostat zakoriczony stan surowy otwarty budynku C. Planowany
termin zakorczenia inwestycji dla budynku A i B to przetom 2023 i 2024 roku, a budynki C i D to sierpiert 2024 roku. Na
koniec czerwca 2023 zarezerwowanych badz sprzedanych byto 83 proc. Apartamentéw Origin oraz 26 proc.
apartamentow ReVital.

Osiedle Neonowe przy ul. Katedralnej w Czestochowie
Inwestycja przy ul. Katedralnej w Czestochowie polega na wybudowaniu dwdch budynkéw wielorodzinnych z lokalami
ustugowymi na parterze i garazem podziemnym. Budynki bedg wyposazone w panele fotowoltaiczne zamontowane na
dachu, ktére bedga zasilaty instalacje elektryczng czesci wspdlnych budynkéw tj. oswietlenie korytarzy i holi wejsciowych.
W dniu 7 lipca 2022 uzyskano
zamienne pozwolenie na
budowe pierwszego etapu, w
n drugim i trzecim kwartale roku
2022  trwaty prace nad
projektem wykonawczym, a
takze projektem warsztatowym
pod produkcje prefabrykatow,
gdyz inwestycja w znakomitej
czesci zrealizowana bedzie przy
uzyciu  ,Systemu  Pekabex®
Budynki Mieszkalne”. Osiedle
Neonowe podlega¢ bedzie
certyfikacji BREEAM oraz
certyfikacji ,,Obiekt Bez Barier”
Fundacji Integracja — zaréwno
proces projektowania, jak i
realizacji poddany jest
wielokryterialnej ocenie
uwzgledniajacej restrykcyjne wymogi i kryteria, ktérych zaimplementowanie pozytywnie wptywa na srodowisko, a takze
ufatwi codzienne funkcjonowanie oséb o ograniczonej mozliwosci poruszania sie lub przemieszczajacych sie z matymi
dzie¢mi. Osiedle Neonowe realizuje idee zréwnowazonego budownictwa. Budynki, ktére powstang w ramach tej
inwestycji beda komfortowe dla mieszkancéw, zaktadajac dostepnosc architektoniczng budynku i odpowiedzialnos¢
spoteczng inwestycji. Na wszystkich etapach zycia budynkdw zostaty uwzglednione metody oszczedzania zasobow
naturalnych, zaktadajgc poszanowanie klimatu i dbato$¢ o przyszte pokolenia. Realizacja inwestycji Osiedle Neonowe
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Wizualizacja inwestycji Osiedle Neonowe, Czestochowa
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wpisuje sie takze w zatozony przez wtadze miasta program rewitalizacji obszaru czestochowskiego starego miasta, ktére
wkrétce ma stac sie lokalnym centrum zycia kulturalnego i biznesowego.

Pod koniec drugiego kwartatu 2022 rozpoczeto sprzedaz mieszkan i lokali ustugowych; na koniec czerwca 2023 roku
sprzedanych lub zarezerwowanych byto 29 proc. lokali. Z poczatkiem stycznia 2023 rozpoczeto budowe pierwszego z
dwach budynkéw Osiedla Neonowe — uzupetnienie pierzei ulicy Katedralnej. W sierpniu 2023 roku zakoriczono prace
stanu zerowego i aktualnie trwajg montaze nadziemia. Zakonczenie pierwszego etapu inwestycji planowane jest na drugi
kwartat 2024.

Osiedle Casa Fiore w Warszawie-Miedzylesiu

Z kornicem 2022 roku zakonczone zostaty wszelkie prace wykonczeniowe ina poczatku stycznia 2023 roku uzyskano
pozwolenie na uzytkowanie. W potowie lutego 2023 roku rozpoczeto podpisywanie umow przenoszacych wiasnosc lokali.
Na koniec marca 2023 roku sprzedanych bgdz zarezerwowanych byto okoto 95proc. lokali. W ramach inwestycji powstato
40 niezaleznych apartamentéw od 59 do 94 m?, kazdy z wtasnym ogrédkiem (tgcznie ponad 3 000 m? powierzchni
uzytkowej mieszkalnej).

Casa Fiore jest nowoczesnym osiedlem zlokalizowanym w warszawskiej dzielnicy Wawer, ktdra stanowi zielony ogrod
stolicy. W ramach inwestycji powstaty apartamenty dwu itrzykondygnacyjne tgczace w sobie zalety nowoczesnej
technologii budowlanej ze spokojem okolicznej przyrody. W poblizu lokalizacji osiedla znajduje sie szybka komunikacja
szynowa do centrum Warszawy oraz obiekty uzytecznosci publicznej, takie jak placéwki edukacyjne, lokale ustugowe, czy
obiekty ochrony zdrowia. Sasiedztwo laséw, parkéw oraz szlakédw rowerowych réwniez sprzyja atrakcyjnosci inwestycji.
Na dzien 30.06.2023 rok 95 proc. lokali w ramach ukonczonej inwestycji zostato sprzedanych. W dniu publikacji raportu
sprzedaz mieszkan na osiedlu Casa Fiore zostata zakoriczona.

Apartamenty Casa Baia na Helu

W ramach realizowanej inwestycji powstaje nowoczesny budynek, w ktérym znajduje sie 68 apartamentéw wakacyjnych
oraz 1 lokal uzytkowy. Powierzchnia uzytkowa inwestycji wyniesie okoto 3 100 m?. Inwestycja zlokalizowana jest w jednej
z najbardziej turystycznych miejscowosci nadmorskich w bliskim sgsiedztwie plazy, lokali ustugowych oraz fokarium.
Metraze oferowanych apartamentéw wynoszg od 25 do 93 m?, a na ostatniej kondygnacji zlokalizowane sg apartamenty
z antresolami. Przy realizacji tej inwestycji zastosowane sg prefabrykowane sciany tréjwarstwowe wyprodukowane w
fabryce w Poznaniu oraz w Gdarsku oraz jednowarstwowe w technologii 2F (typu podwdjny ,Filigran”) z zaktadu w
Gdansku. Prace budowlane zostaty rozpoczete w drugim kwartale 2022 roku, budowa zostata zakonczona w sierpniu
2023, natomiast planowany termin uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wyznaczono na czwarty kwartat 2023 roku.

Budynek Casa Baia posadowiony
jest ponizej poziomu morza,
mimo to Grupa jako jedyny
inwestor w Helu, zdecydowata sie
na wybudowanie podziemnej hali

garazowe;. Wymagato to
zastosowania innowacyjnych
| rozwigzan projektowych z
uwzglednieniem prac

budowlanych ~w  wyjatkowo
trudnych warunkach. W sierpniu
2022 roku udato sie zakonczy¢

Wizualizacja inwestycji Casa Baia, Hel

wykonywanie ptyty i $cian
‘ fundamentowych w technologii
biatej wanny. Aktualnie

prowadzone s3 ostatnie prace
wykonczeniowe w lokalach mieszkalnych oraz w czesciach wspélnych, n. montaz zabudéw meblowych, malowanie oraz
montaz elementdw dekoracyjnych. Rozpoczeto wykanczanie wybranych lokali pod klucz. W | kwartale 2022 rozpoczeto
przedsprzedaz lokali, na koniec czerwca 2023 roku sprzedanych, badz zarezerwowanych byto okoto 39 proc. lokali.

Apartamenty Zatoka Wrzosowo w Dziwnéwku

Inwestycja bedzie polegata na wybudowaniu 10 budynkéw zakwaterowania turystycznego w miejscowosci Wrzosowo,
gm. Kamien Pomorski. Dziatki, na ktorych zrealizowane zostanie przedsiewziecie, potozone sg okoto 1 km od nadmorskiej
linii brzegowej w Dziwndwku — znanego letniego kapieliska nad Battykiem.

W pierwszym etapie inwestycji wybudowanych zostanie 5 budynkéw z pulg 131 apartamentow wakacyjnych o tgcznej
powierzchni okoto 5 700 m2, przeznaczonych na sprzedaz. Na terenie zaprojektowano liczne atrakcje i udogodnienia dla
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wtascicieli lub uzytkownikéw lokali. W zamknietym kompleksie znajdzie sie m.in. boisko do siatkéwki plazowej, bulodrom,
plac zabaw dla dzieci mtodszych, osobny plac zabaw dla dzieci starszych z matpim gajem, altana do spotkan z paleniskiem
do grillowania, miejsca do parkowania rowerdw, w tym zadaszona wiata z fadowarkg dla rowerdéw elektrycznych. Projekt
powstat z myslg o ludziach, ktérzy lubig nadmorski klimat, a jednoczesnie docenig catoroczne atrakcje, takie jak: kryty
basen, sauna, jacuzzi, sitownia, sala zabaw dla dzieci, recepcja.

W jednym z budynkoéw cata kondygnacja parteru przeznaczona zostanie na strefe rekreacyjng z basenem, sitownig, sauna,
jacuzzi oraz salka zabaw dla dzieci. Do budynku przylega¢ bedzie zewnetrzny taras z brodzikiem oraz lezakami.
Rozpoczecie budowy ma nastgpi¢ w czwartym kwartale 2023 roku. Oddanie do uzytkowania pierwszego etapu kompleksu
wakacyjnego zaplanowane jest na koniec 2024.

Apartamenty Stadtvilla w Falkensee

Z dniem 23 listopada 2021 roku Grupa zawarta ze spo6tka prawa niemieckiego FORIS Griindungs GmbH umowe zakupu
100proc. udziatéw w spoétce prawa niemieckiego Falkenseer Garten FEA GmbH. Nowo zakupiona spétka jest dedykowana
do dziatalnosci deweloperskiej. Nabycie udziatéw Falkenseer Garten FEA GmbH wpisuje sie w strategie ekspansji oraz
rozwoju deweloperskiej linii biznesowej Grupy réwniez na terenie Niemiec. W ramach tej inwestycji powstang na
przedmiesciach Berlina dwa budynki wielorodzinne o podwyzszonym standardzie tj. dwupietrowe wille zawierajgce po 5
apartamentoéw kazdy o metrazu od 47 do 96 m? z nadziemnymi miejscami postojowymi. Projekt uzyskat juz pozwolenie
na budowe na oba budynki. Aktualnie trwa uzyskiwanie stosownych pozwolen i licencji przez inwestora oraz
przygotowanie dokumentacji do rozpoczecia sprzedazy. Budowa rozpoczeta sie w sierpniu 2023 roku, a jej zakonczenie
realizacji przewiduje sie na przetom pierwszego i drugiego kwartatu 2024 roku.

4. Pozostate czynniki i zdarzenia, ktore w ocenie emitenta bedg miaty wptyw na osiggniete przez niego wyniki w
perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

Rynek budowlany w Polsce

Z udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny danych wynika, ze PKB dla Polski (w cenach statych, wyréwnany
sezonowo) zmniejszyt sie w drugim kwartale 2023 roku o 3,7 proc. w poréwnaniu z poprzednim kwartatem 2023 roku i
byt nizszy niz przed rokiem o 1,3 proc. Ekonomisci jednak majg optymistyczne nastroje i prognozujg, ze rok caty rok 2023
zakoniczy sie wzrostem PKB. Mimo, ze drugi kwartat 2023 roku wyznaczyt najnizszg roczng dynamike w tym cyklu to w
kolejnych kwartatach przewiduje sie powrét do dodatniej dynamiki PKB w ujeciu r/r. Zdaniem komentatoréw rynku
gtdwnym motorem wzrostu gospodarczego bedzie wzrost konsumpcji oraz ozywienie inwestycji, nie tylko tych
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych. Do gtoéwnych ryzyk, ktére bedg ksztattowac gospodarke w ujeciu
krotko i srednioterminowym nalezy zaliczy¢ oprécz czynnikdw globalnych, réowniez to jak uksztattuje sie inflacja w
kolejnych kwartatach oraz na jakim poziomie beda stopy procentowe.

Wedtug wstepnych danych z GUS, produkcja budowlano-montazowa (w cenach statych) w czerwcu 2023 roku byta wyzsza
01,5 proc. w poréwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego roku oraz wyzsza o 7,6 proc. w stosunku do maja 2023 roku.
W okresie styczen-czerwiec 2023 roku, zwiekszenie produkcji, w poréwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego roku,
odnotowano dla podmiotéw zajmujgcych sie budowg obiektéw inzynierii ladowej i wodnej — o 10,8 proc. oraz
wykonujgcych roboty budowlane specjalistyczne — o 6,6 proc., natomiast zmniejszenie wystgpito wsrdéd jednostek
zajmujacych sie wznoszeniem budynkdw — o 5,3 proc. Grupa realizuje projekty gtdwnie z zakresu wznoszenia budynkow,
pozostate projekty stanowia nieznaczny udziat w portfelu Grupy. Sektor budowlany wchodzi w tendencje wzrostowa, w
okresie styczen-czerwiec 2023 roku, w pordwnaniu do analogicznego okresu ub.r., odnotowano wzrost produkcji
budowlano-montazowej w zakresie robdt inwestycyjnych — o 13 proc.

Rok 2023 jest trudnym okresem dla firm dziatajgcych na rynku budowlanym. Spowolnienie w tym sektorze jest
odczuwalne, co wiaze sie z trudnosciami w pozyskaniu nowych zlecerr oraz walka cenowa i trudnoscig w utrzymaniu
rentownosci prowadzonych projektow. Na branze budowlang wptywajag obecnie negatywnie przede wszystkim
nadzwyczajny wzrost cen w latach 2021-22, ktéry mimo wyhamowania cen w 2023 roku, nie przestat by¢ problemem i
bedzie to wyzwanie dla firm jeszcze w kolejnych kwartatach. Drugie zjawisko to dekoniunktura gospodarcza, zwigzana
m.in. z wyhamowaniem inwestycji, ktéra powoduje spadek przychoddéw firm budowlanych. Spadajace przychody oraz
wysokie koszty powoduja, ze rentowno$¢ firm znajduje sie pod bardzo duzg presja.

Sektor budowlany jest zréznicowany i kondycja firm dziatajgcych w tym segmencie gospodarki zalezy od specjalizacji i
dywersyfikacji portfela realizowanych zamoéwien. Duze firmy majg wieksze mozliwosci kreowania marzy i dopasowywania
sie do zmieniajacych sie warunkéw rynkowych. Majg tez wieksze mozliwosci pozyskania finansowania z zewnatrz. W
trudniejszej sytuacji sg $rednie i mate przedsiebiorstwa, z ktérych wiele moze sie nie utrzymac na rynku. W | potowie 2023
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roku zanotowano skokowy wzrost liczby zgtoszony upadtosci firm z branzy budowlanej, gtdéwnie dotyczgcych mniejszych
i o niezdywersyfikowanym portfelu firm. Dziaty gospodarki o najwiekszej liczbie postepowan to przetwoérstwo
przemystowe 25,96 proc. i wiasnie budownictwo 15,38 proc.

Wedtug ekspertéw z firmy analitycznej Spectis do najwazniejszymi czynnikami ksztattujacymi dynamike polskiego
budownictwa w najblizszych latach beda:
. granty i pozyczki na realizacje polityki spojnosci w ramach budzetu UE na lata 2021-2027 oraz w ramach unijnego
Instrumentu na rzecz Odbudowy i Zwiekszenia Odpornosci,
. aktualizacja Programu Budowy Drég Krajowych,
. aktualizacja Krajowego Programu Kolejowego,
. Koniecznos¢ transformacji energetycznej polskiej gospodarki, w tym realizacja programu Czyste Powietrze oraz
koniecznos$¢ ograniczenia emisyjnosci polskiej gospodarki zgodnie z celami Europejskiego Zielonego tadu oraz pakietu
,Fit for 55”,
. program Bezpieczny Kredyt 2 proc. i zwigzane z nim ozywienie na rynku kredytow mieszkaniowych,
. ozywienie w budownictwie przemystowo-magazynowym,
. ozywienie w budownictwie o charakterze militarnym.

Rynek budowlany w Niemczech

Dane dotyczace Produktu Krajowego Brutto Niemiec z drugiego kwartatu 2023 roku wskazujg, ze najwieksza gospodarka
Europy jest w fazie stagflacji. W Il kwartale 2023 roku w poréwnaniu do | kwartatu 2023 roku, niemiecki produkt krajowy
brutto nie zmienit sie, a w poréwnaniu z Il kwartatem ubiegtego roku byt nizszy o 0,6 proc. Prognozy Agencji Bloomberg
przewidujg podobny scenariusz dla niemieckiej gospodarki na trzeci kwartat 2023. W IV kwartale 2022 roku produkcja
gospodarcza spadta o 0,4 proc.,, a w | kwartale 2023 roku o 0,1 proc. w poréwnaniu do analogicznych kwartatow
poprzedniego roku. Taka sytuacje gospodarczg ekonomisci zdefiniowali jako techniczng recesje. Eksperci jednak nie
zaktadajg scenariuszy recesyjnych, poniewaz nie we wszystkich sektorach gospodarki tendencje sg negatywne, i tak w
dwoéch bardzo waznych gateziach niemieckiej gospodarki wyniki 1l kwartatu 2023 roku sg dodatnie: w przemysle
przetworczym warto$¢ dodana brutto wzrosta o 0,1 proc, budownictwo réwniez zdotato nieznacznie wzrosngé (+0,2
proc.). Gospodarke Niemiec w ostatnim okresie ksztattowaty utrzymujaca sie inflacja, wyzsza od $redniej z ostatnich lat
(stopa inflacji CPI w Niemczech wyniosta w czerwcu 2023 roku 6,4 proc.). Dotkliwe dla niemieckiej gospodarki sa rowniez
utrzymujace sie wysokie ceny surowcow energetycznych i energii. Od czerwca 2022 roku do czerwca 2023 roku ceny paliw
statych wzrosty o 26,6 proc. r/r i gazu ziemnego o 20,8 proc. r/r. Powyzej $redniej wzrosty réwniez ceny energii
elektrycznej (+10,5 proc.) i ciepta sieciowego (+9,3 proc.). Rozwdj gospodarczy jest hamowany takze przez staby popyt
zagraniczny i podwyzke stop procentowych.

Branza budowlana w Niemczech
‘ przezywa podobne problemy do
polskiej. Szczegdlnie mocno jest to
zauwazalne na rynku budownictwa
mieszkaniowego. W wyniku
gwattownego wzrostu kosztéw
budowy i  wyzszych  stép
procentowych, w pofaczeniu z
utrzymujacg sie wysoka inflacja
wiele projektéw budownictwa
mieszkaniowego staje sie
nieoptacalnych, wiec rozpoczecie
inwestycji jest odktadane w czasie
lub inwestorzy wycofujg sie
catkowicie z ich realizacji.
Widocznym tego symptomem
jest spadajaca od poczatku roku
ilos¢ wydawanych pozwolen na
budowe. Czynnikiem mocno
hamujgcym inwestycje na rynku mieszkaniowym sg réwniez pogarszajgce sie warunki finansowania inwestycji. Stopy
procentowe dla budownictwa wzrosty trzykrotnie. Problem nie dotyczy wytgcznie budownictwa mieszkaniowego, ale
réwniez infrastruktury ladowej, w tym drdg, tuneli czy linii kolejowych. Wyraznie odczuwalny jest spadek wydatkow
publicznych na inwestycje.

Hamburg Strandkai, Niemcy
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Branza budowlana jest miernikiem sytuacji gospodarczej w Niemczech oraz bardzo wazng gatezig przemystu, az 12,3 proc.
niemieckiego PKB przeznaczane jest na inwestycje budowlane. Corocznie w produkcje budowlang inwestowane sg srodki
wysokosci 380 mld euro. Jak podaje niemiecki Institut fir Wirtschaftsforschung (Instytut Badan nad Gospodarkg) branza
budowlana w Niemczech zatrudnia ponad 2,6 min pracownikéw (dane 2022). Pomimo obecnych trudnosci niemieckiej
gospodarki finanse publiczne, a takze niskie zadtuzenie sektora prywatnego, ktére wyrdznia sie wsrdd europejskich
krajow, zapewniajg wieksze pole manewru, niz ma wiekszo$¢ innych gospodarek Starego Kontynentu. Niemieckie
budownictwo jest silnie skorelowane z koniunktura gospodarcza, nalezy wiec oczekiwaé poprawy wskaznikéw z tego
sektora wraz z ozywieniem catej gospodarki.

Rynek niemiecki jest perspektywicznym rynkiem dla Grupy Pekabex. Udziat przychoddw systematycznie wzrasta i stanowi
11 proc. w przychodach ogoétem za pierwsze sze$¢ miesiecy 2023 roku. Po wielu latach obecnosci na rynku niemieckim w
charakterze podwykonawcy, Grupa dokonata akwizycji fabryki produkujgcej prefabrykaty betonowe, zakupita réwniez
spotke prawa niemieckiego realizujgcg inwestycje budowy mieszkan pod Berlinem. Grupa zdecydowata sie rowniez na
rozwéj swojej dziatalnosci w charakterze generalnego wykonawcy na rynku niemieckim. Rozwdj dziatalnosci na rynku
niemieckim wpisuje sie w realizacje strategii dywersyfikacji geograficznej Grupy. Na przestrzeni ostatnich lat Grupa
realizowata na terenie Niemiec wiele ambitnych kontraktéw m.in. obiekty kubaturowe np. serwerownie (data center) we
Frankfurcie, infrastrukturalne takie jak tubingi do sektora tunelowego (Berlin) oraz projekty dla budownictwa ustugowego
i uzytecznosci publicznej z uzyciem betonu architektonicznego w Berlinie, Hamburgu i Monachium.

Rynek budowlany w Polsce — prefabrykacja

Jak podaje firma analityczna PMR w swoim raporcie zatytutowanym ,Rynek prefabrykacji betonowej w Polsce. 2022”
wartosc rynku prefabrykaciji betonowej w kraju w 2021 roku wyniosta 5 315 min zt i wzrosta w okresie 2017-2021 roku o
80 proc. Z danych za 2020 rok wynikato, ze na rynku ciezkiej prefabrykacji betonowej w Polsce dziatato tgcznie 240 firm,
z czego pierwszych 15 to 40 proc. udziat w catym rynku. Jak podaje firma analityczna Spectis w swoim raporcie ,Rynek
ciezkiej prefabrykacji betonowej w Polsce 2023-2028", najwiekszym producentem prefabrykatéw pozostaje Grupa
Pekabex, ktérej udziat w produkcji 50 analizowanych firm z branzy w 2021 roku wzrdst z 18,5 proc. do 24,6 proc. Dynamika
rynku prefabrykacji w 2021 roku wyniosta az 31 proc. r/r w ujeciu nominalnym, ktéra to z uwagi na ok. 25 proc. wzrost
cen produktéw przetozyta sie na ok. 6 proc. wzrost w ujeciu realnym. Analitycy Spectis szacujg, ze w latach 2023-2024
wartosc rynku prefabrykacji oscylowac bedzie wokot 4,6 mid zt, a w 2025 oku wartos¢ rynku powinna przekroczy¢ 5 mid
zt natomiast do 2028 roku moze siegna¢ 6 mld zt.

0Od dekady sektor prefabrykacji konsekwentnie powieksza swdj udziat w gospodarce, zaréwno w odniesieniu do wartosci
PKB jak i wartosci rynku budowlanego (z wyjatkiem stabszych lat 2019-2020). W poréwnaniu z krajami skandynawskimi
czy rynkiem niemieckim, wcigz jest to jednak udziat niewielki, co $wiadczy o duzym potencjale dla dalszych wzrostow.
Eksperci prognozujg, ze w kolejnych latach rynek prefabrykacji doswiadczy dalszych wzrostéw. Przewidywania wskazuja,
ze wartosc¢ rynku do 2027 roku wzrosnie o kolejne 45 proc. Jest to skorelowane réwniez z rosngcym zainteresowaniem
technologia prefabrykacji w krajach zachodnioeuropejskich, a przede wszystkim skandynawskich, gdzie wedtug obecnych
szacunkow, prefabrykacja stanowi 40-50 proc. udziatu w rynku budowlanym. Ciezka prefabrykacja betonowa jest bowiem
polskim produktem eksportowym. Jak podaje PMR, eksport tego rodzaju wyrobdw od paru lat jest w silnym trendzie
rosnacym, a 2021 rok okazat sie rekordowy dla eksportu prefabrykowanych elementéw konstrukcyjnych dla budownictwa
lub inzynierii lgdowej badz wodnej z cementu, betonu lub ze sztucznego kamienia (blisko 40 proc. r/r). Pod wzgledem
wartosci byt to tez najlepszy wynik w historii (800 min zt). Dla poréwnania, wartos¢ eksportu w latach 2017-2020
oscylowata w granicach 510-580 min zt. Gtéwnymi odbiorcami prefabrykatow z Polski s3 Szwecja, Niemcy i Dania. Daje
sie zauwazyé, ze w wyniku wyraznego spadku popytu na krajowym rynku oraz ostabiajgcego sie ztotego, czesc
najwiekszych producentdw prefabrykacji zwieksza swojq aktywnosé eksportowa.

Przewiduje sie, ze obserwowany obecnie silny wzrost kosztéw w budownictwie jeszcze przysSpieszy proces rozwoju
projektow budowlanych, realizowanych w tej technologii. Branza budowlana stoi bowiem przed jednym z wiekszych
wyzwan, jakim jest dostosowanie sie do dynamicznych wzrostéw kosztow budowy. Odpowiedzig na to moze staé sie
nowoczesna prefabrykacja. Redukcja liczby pracownikéw na budowach, znaczace skrécenie dtugosci procesu
inwestycyjnego w stosunku do tradycyjnych metod nawet o 40 proc. oraz wieksza odpornosc projektow realizowanych w
technologii prefabrykacji na gwattowne i niespodziewane wzrosty cen surowcéw i materiatéw, wynikajgca z krotkich
termindw realizacji zlecen, sg kluczowymi czynnikami przewagi konkurencyjnej prefabrykacji w dobie wyzwan zwigzanych
z optymalizacjg kosztowa. Zastosowanie technologii prefabrykacji pozwala réwniez na wypracowanie standardu
poszczegdlnych elementéw z zachowaniem ich najwyzszej jakosci, co przektada sie na powtarzalno$é rozwigzan
architektonicznych, technicznych i organizacyjnych. To wszystko wptywa na skrécenie cyklu operacyjnego, a wiec i wzrost
wskaznika rentownosci inwestycji deweloperskich. Prefabrykacja daje takie mozliwo$¢ znacznego ograniczenia
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zatrudnienia i ryzyka zwigzanego z niskg jakoscig pracy niewykwalifikowanych pracownikéw. Na budowe przyjezdzajg
gotowe elementy, wytwarzane w zaktadach produkcyjnych, co umozliwia ograniczenie do minimum liczby oséb
zaangazowanych w sam proces wznoszenia budynkow, a co za tym idzie - ograniczenie ryzyk zwigzanych z BHP. Waznym
czynnikiem ograniczajgcym dziatalnos$¢ wielu branz jest cena energii. Sama produkcja ciezkich prefabrykatéw betonowych
nie nalezy do szczegdlnie energochtonnych proceséw, jednak produkcja materiatéw uzywanych do wyprodukowania
elementdw prefabrykowanych juz tak (cement, stal, etc.). Wzrost kosztodw energii moze mie¢ w zwigzku z tym nieznaczny,
w ocenie Zarzadu, negatywny wptyw na rozwdj rynku.

W Europie coraz silniejsze s trendy zwigzane z zapobieganiem negatywnym skutkom zmian klimatycznych. Ze
szczegblnym naciskiem na promowanie zréwnowazonego budownictwa. Jest to powigzane z nowymi przepisami Unii
Europejskiej, ktore w jeszcze wiekszym stopniu, niz dotychczas, bedg prowadzi¢ do stosowania innowacyjnych i
efektywnych energetycznie technologii przy wznoszeniu budynkéw. Nowoczesna prefabrykacja betonowa jest
odpowiedzig na te kwestie. Zaletg budowy w tej technologii jest mozliwos¢ zastosowania szeregu rozwigzan
proekologicznych sprawiajgcych, ze powstajgce budynki sg bardziej efektywne energetycznie i wpisujg sie w idee
zrébwnowazonego budownictwa. Ma to znaczenie w dobie poszerzajacej sie Swiadomosci odpowiedzialnosci spotecznej i
klimatycznej inwestorow i klientéw koncowych. Rosngce oczekiwania rynku w tym zakresie wymuszaja na branzy
budowlanej zmiane podejscia do procesu budowlanego. Wspdtczesna prefabrykacja wpisuje sie w nowe potrzeby
rynkowe m. in. dlatego, ze zuzywa mniej cementu i stali, anizeli budownictwo tradycyjne, co przyczynia sie do
zmniejszenia Sladu weglowego. Place budowy, gdzie wykorzystywana jest technologia prefabrykacji, generujg mniejszg
ilos¢ zanieczyszczen i odpaddéw, a mozliwosé wielokrotnego stosowania przetworzonych prefabrykatéw realizuje
zatozenia gospodarki obiegu zamknietego (minimalizacja ilosci odpadéw i minimalizacja uzycia nowych surowcow).

W dtuzszej perspektywie na rozwoj rynku prefabrykacji beda najsilniej wptywaty prognozy rozwoju dla budownictwa
mieszkaniowego oraz kubaturowego, a takze coraz czesciej wymieniane, budownictwo inzynieryjne. Wsrdd czynnikéw,
branych pod uwage przy prognozowaniu rynku prefabrykacji, jest réwniez wptyw wojny w Ukrainie i perspektywy jej
szybkiej powojennej odbudowy, gdzie prefabrykacja mogtaby znalez¢ szerokie zastosowanie, jako technologia, ktéra
pozwala na wznoszenie budynkéw nawet w czasie o potowe krotszym niz w tradycyjnym budownictwie. Mégtby to by¢
katalizator rozwoju rynku prefabrykacji betonowej w Polsce. Czynnikiem sprzyjajagcym rozwojowi prefabrykacji bedzie
rowniez demografia. Spadek liczby ludzi aktywnych zawodowo sprawi, ze preferowane bedg rozwigzania wymagajgce ich
mniejszego zaangazowania na budowach. Prefabrykacja ma tutaj przewage nad innymi technologiami wznoszenia
budynkoéw, poniewaz umozliwia ograniczenie liczby pracownikéw zaangazowanych na placu budowy.

Majac na uwadze obecng sytuacje rynkowg oraz czynniki i trendy mogace mie¢ wptyw na przyszty ksztatt rynku
prefabrykacji, Grupa przyjeta strategie dywersyfikacji dziatalnosci, rozwijajac rownolegle trzy linie biznesowe (produkcja
prefabrykatow, generalne wykonawstwo oraz dziatalno$¢ deweloperska) oraz zwiekszajgc eksport, zwtaszcza na rynki
skandynawskie oraz do Niemiec. Grupa wykorzystuje réwniez dokonang akwizycje na rynku niemieckim w celu dalszego
rozwoju i umocnienia pozycji na tamtejszym rynku. Zarzad Grupy widzi tez duzy potencjat w inwestycjach w nowoczesne
linie technologiczne i automatyzacje proceséw, co znaczaco zwieksza jakos$c i wydajnos¢ produkcji. Grupa wykorzystuje
pojawiajgce sie szanse rynkowe m.in. poprzez oferowanie kompleksowej obstugi, rowniez w formule generalnego
wykonawstwa w zakresie prefabrykacji (tj. projekt, doradztwo, produkcja, dostawa, montaz), co ma szczegélne znaczenie
przy duzych projektach. Duzym atutem Grupy jest takze posiadanie pieciu zaktaddw produkcyjnych w Polsce i jednego w
Niemczech, co pozwala wyraznie zoptymalizowac koszty transportu. W dtugiej perspektywie szansg dla rozwoju
prefabrykacji s3 rowniez inwestycje infrastrukturalne w obszarze rozbudowy krajowej sieci kolejowej. Majg one by¢
wspdifinansowane w ramach Programu Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat, Srodowisko 2021-2027 (FEnIKS)
i Programu ,taczac Europe” CEF (Connecting Europe Facility) 2021-2027. W planach jest budowa linii kolejowych o
dtugosci 1 800 kilometréw do roku 2034, ktdra ma zapewnic¢ komunikacje m. in. z Centralnym Portem Lotniczym.

Rozwéj budownictwa niemieszkaniowego — (obiekty przemystowo-magazynowe)

Jak podaje Gtéwny Urzad Statystyczny w 1 kwartale 2023 rok przekazano do eksploatacji 5,4 tys. nowych budynkow
niemieszkalnych oraz rozbudowano 595 (odpowiednio o 4,5 proc. i 1,8 proc. mniej niz w roku poprzednim). taczna
powierzchnia uzytkowa nowych i rozbudowanych budynkéw niemieszkalnych wyniosta 4,5 min m2, 0 6,1 proc. wiecej niz
w analogicznym okresie 2022 rok. W strukturze oddanej powierzchni przewazaty budynki przemystowe i magazynowe
(64,5 proc.). W | kwartale 2023 roku przekazano do uzytkowania o 1,1 proc. mniej budynkéw magazynowych niz w
analogicznym okresie poprzedniego roku i o 17,9 proc. wiecej budynkdw przemystowych. Budownictwo przemystowo-
magazynowe jest najwiekszym, ale tez najbardziej perspektywicznym segmentem budownictwa niemieszkaniowego.
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Poczatek roku 2023 charakteryzowat sie mniejszg aktywnosciag na rynku magazynowym. W | kwartale 2023 roku
spowolnienie po stronie wynajmu wraz z ochtodzeniem aktywnosci budowlanej doprowadzito do zmniejszenia
nierownowagi pomiedzy podazg a popytem, przy nieznacznym wzroscie Sredniego wskaznika pustostanéw. Jak podaje
firma badawcza JLL, decyzje europejskich deweloperéw o przesunieciu nowych inwestycji w czasie spowodowaty
znaczgce zmniejszenie wielkosci powierzchni w budowie —do 20,7 miliona m?, czyli o okoto 18 proc. mniej niz w | kwartale
2022 roku. Popyt brutto w Polsce w | kwartale 2023 roku osiggnat prawie milion m?, czyli okoto 35 proc. mniej w
poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku. Byt on gtéwnie skumulowany gtéwnie w Wielkiej Pigtce, czyli w
Poznaniu, Wroctawiu, Gérnym Slasku, Polsce Centralnej i Warszawie. Nowy popyt dotyczyt w wiekszosci rynku e-
commerce oraz sektor handlowy. Mimo, iz w budownictwie w 2023 roku notowany jest spadek aktywnosci to wolumen
nowej powierzchni magazynowej dostarczony w | kwartale 2023 roku ustanowit kolejny rekord. Do uzytku oddano ponad
1,5 miliona m?, co jest spowodowane gtéwnie decyzjami inwestycyjnymi podjetymi w latach zwiekszonego popytu 2021-
2022. Jednakze, otoczenie makroekonomiczne i gospodarcze spowodowato, ze procesy decyzyjne dotyczace nowych
inwestycji w sektorze zostaty odtozone w czasie. Dodatkowym przyczynkiem do tego staty sie utrudniony dostep do
finansowania inwestycji oraz wzrost kosztow finansowych.

I kwartat 20223 roku to kontynuacja podwyzek czynszéw za wynajem powierzchni magazynowych w Polsce, jednak
znacznie spadfa dynamika wzrostu. Sredni. Srednie stawki oferowane w wiekszosci lokalizacji parkéw magazynowo-
logistycznych wzrosty $rednio o okoto 2 proc. r/r, w 2022 roku stawki czynszéw wzrosty o 20 proc. wzgledem stawek z
roku poprzedzajacego. Spadek dynamiki wzrostu cen jest spowodowany zmniejszeniem sie presji inflacyjnej.

Prognozy wigza rozwoj rynku powierzchni magazynowo-logistycznych z dalszg ekspansjg branzy e-commerce i rozwojem
lekkiej produkcji. Jak podaje GUS, wskaznik udziatu sprzedazy internetowej w handlu ogétem w 2022 roku uksztattowat
sie na poziomie okoto 11 proc. Eksperci firmy doradczej PMR przewiduja, ze w 2025 roku udziat ten ma wynosi¢ prawie
20 proc. Automatyzacja i postep procesow technologicznych pozwalajg na szybki rozwoj produkcji lekkiej w Europie, w
tym réwniez w Polsce. Hale dostosowane pod produkcje lekka moga by¢ zlokalizowane na terenach parkéw logistycznych,
co dywersyfikuje mozliwosci wykorzystania tych obiektéw. W kolejnych latach nalezy sie spodziewad, ze wiekszego
udziatu w strukturze sprzedazy nieruchomosci produkcyjnych, rowniez przez wzglad na rosnace znaczenie trendéw
nearshoringu (strategia biznesowa, zgodnie z ktéra firma zleca cze$¢ swojej pracy do pobliskiego kraju) i friendshoringu
(strategia biznesowa, polegajgca na wspotpracy ze sobg sieci dostawcow w ramach wspdtpracujacych ze sobg polityczne
i militarnie panstw). Dodatkowo, obserwuje sie duze zainteresowanie logistykg miejska, ktdra, jak sie prognozuje, bedzie
cieszyta sie coraz wiekszym zainteresowaniem, poniewaz konkurencja miedzy firmami odbywa sie juz nie tylko w obrebie
ceny i jakosci produktu, ale rowniez szybkosci dostaw do klientdw. Ten rodzaj obiektow jest rowniez atrakcyjny dla firm
kurierskich. Obiekty typu last mile logistics, zlokalizowane blisko duzych aglomeracji miejskich lub w samych miastach,
odpowiadajg na potrzebe rynku w zakresie skracania czasu dostaw do klientéw koncowych, wiec deweloperzy dostarczajg
na rynek coraz wiecej tego typu obiektow i ich udziat w powierzchni magazynowo-logistycznej ogétem bedzie
systematycznie rést. Najwieksze zainteresowanie beda nadal wzbudzaty produkty prime w lokalizacjach ,core” i ,,core+”.
Nastepuje tez wzrost popularnosci rozwigzan ekologicznych. Nalezy do nich m.in. zastosowanie rozwigzan lepiej
wykorzystujacych energie i wode w budynkach oraz wykorzystanie odnawialnych Zrédet energii. Wielu deweloperéw
decyduje sie na certyfikacje projektdow w miedzynarodowym systemie BREEAM i LEED. Dodatkowym czynnikiem
inicjujgcym wzrost popularnosci rozwigzan proekologicznych jest to, ze coraz wiecej inwestorow komunikuje klientom
swoje dziatania w obszarze zréwnowazonego rozwoju (ESG). Do tego trzeba doda¢ wkraczajace na rynek magazynowo-
logistyczny nowoczesne rozwigzania technologiczne oparte na sztucznej inteligencji i uczeniu maszynowym, loT (Internet
Rzeczy), technologii RFID czy mobilnej robotyki. Praca ludzka i utrzymanie powierzchni magazynowej sg coraz drozsze,
wiec dzieki nowoczesnym technologiom przysztoscig bedzie mierzenie powierzchni nie w metrach kwadratowych tylko w
efektywnosci i elastycznosci. Juz teraz takim przyktadem moga by¢ magazyny obstugujgce produkcje metodg just-in-time,
gdzie za pomoca tych samych systeméw mozna realizowa¢ towarowanie, sortowanie, kompletacje czy montaz lub
zrobotyzowane systemy typu shuttle, stuzgce do przechowywania i transportu towaréw w kanatach regatowych.

Grupa Pekabex ma odpowiedz na zapotrzebowanie rynku magazynowego w postaci ,Systemu Hal Pekabex®”. System
zawiera najnowsze rozwigzania konstrukcyjne chronione prawem*, zapewniajgce klientom optymalne potaczenie
mozliwie najnizszej ceny, jakosci, waloréw uzytkowych oraz szybkosci wznoszenia. ,System Hal Pekabex®”, dzieki
zmniejszonemu zuzyciu cementu w konstrukcji, ma mniejszy $lad weglowy i dodatkowo dzieki duzej nosnosci
wznoszonych konstrukcji dachowych mozliwy jest montaz systemdw fotowoltaicznych produkujacy zielong energie.

*Patenty i wzory uzytkowe — ztozone i uzyskane w Urzedzie Patentowym
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Rynek budownictwa mieszkaniowego — prefabrykacja

Jak podaje Gtéwny Urzad Statystyczny w pierwszym potroczu 2023 roku oddano do uzytkowania 111,9 tys. mieszkan, tj.
2,5 proc. wiecej niz w analogicznym okresie roku 2022. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 64,3 tys. mieszkarn— o0 2,5
proc. wiecej niz przed rokiem, natomiast inwestorzy indywidualni — 45,7 tys. mieszkan, tj. o 2,0 proc. wiecej.

Drugi kwartat 2023 roku przynidst rowniez poprawe wynikow pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan na rynku
pierwotnym, a po stronie nowej podazy po trzech kwartatach stagnacji wreszcie zanotowano wzrost. Jak wynika z Raportu
firmy JLL, tacznie na szesciu gtdéwnych rynkach sprzedano 36 proc. wiecej niz w poprzednim kwartale tj. | kwartale 2023
roku.

Wsrdéd kupujgcych nadal najwieksza aktywnoscig wykazywali sie nabywcy gotéwkowi, jednak udziat nabywcéw
korzystajacych z kredytow wyraznie wzrést. Eksperci rynkowi uwazaja, ze w najblizszych miesigcach nalezy sie spodziewac
wzrostu popytu zwigzanego zaréwno z nowym rzagdowym programem mieszkaniowym ,Bezpieczny Kredyt”, jak i
przyspieszeniem zakupow gotéwkowych. Jesli deweloperzy nie zwiekszg szybko nowej podazy, to bedg musieli sztucznie
ogranicza¢ sprzedaz, a nierdwnowaga ta zaowocuje szybkim wzrostem cen. Od czasu ogftoszenia nowego programu
rzagdowego ,,Bezpieczny kredyt” rynek obserwuje dynamiczny wzrost cen mieszkar spowodowany. Najpierw zapowiedz
dynamizowata dziatania w obawie przed wzrostem cen mieszkan, a w drugiej kolejnosci czynnikiem napedzajgcym popyt
byta obawa o nienadazajaca podaza i podnoszeniem cen przez deweloperdw. Odbito sie to na cenach mieszkan i na koniec
czerwca 2023 roku $rednie ceny mieszkan w ofercie wzrosty w 4 z 7 duzych miast. Mimo to, nadal rekordowo wysokie w
ostatnich latach stopy procentowe, wysoki poziom inflacji oraz wojna za nasza wschodnig granicg studzg aktywnos¢
deweloperow i wstrzymujg inwestycje na rynku mieszkaniowym. Brak rownowagi popytowo-podazowej moze zatem
powodowac kolejny wyrazny wzrost cen mieszkan w nastepnych miesigcach.

Przecietny czas trwania budowy nowego budynku mieszkalnego, oddanego do uzytkowania (liczony od daty jej
rozpoczecia do terminu oddania budynku do uzytkowania), w 2022 roku wynidst 42,5 miesigca. W budownictwie
mieszkaniowym dominowata tradycyjna udoskonalona technologia wznoszenia, ktéra zastosowano przy budowie 98,5
proc. nowych budynkéw mieszkalnych, oddanych do uzytkowania. Jednoczesnie zauwazalny jest trend wzrostu
popularnosci w Polsce zastosowania rozwigzan w obszarze prefabrykowanego budownictwa mieszkaniowego; wpisuje
sie w on w zapotrzebowanie rynku, przede wszystkim ze wzgledu na szybko$¢ wznoszenia budynkdw i powtarzalnosé
rozwigzan. Obiekty budowane w technologii prefabrykowanej powstajg nawet o potowe krécej niz te budowane w
technologii tradycyjnej. Wprawdzie budownictwo tradycyjne pozostanie jeszcze przez wiele lat dominujaca technologia
wznoszenia budynkdw mieszkaniowych, jednakze prognozuje sie, ze udziat technologii prefabrykacji wzrosnie z 1-2 proc.
w ostatnich kilku latach do 8-10 proc. w kolejnym dziesiecioleciu.

Grupa widzi duzy potencjat rozwoju prefabrykacji w segmencie mieszkaniowym. Rosnie zainteresowanie tematem
budownictwa modutowego wsrdd deweloperéw, w szczegdlnosci ze wzgledu na tempo prac. Budowanie z uzyciem
prefabrykatdw przyspiesza inwestycje, gwarantuje powtarzalng i wysokg jakos¢, i wraz ze wzrostem kosztow
finansowania, cen materiatéw i spadkiem dostepnosci ustug budowlanych staje sie relatywnie tansze i wygodniejsze.
Udziat prefabrykatéow w budownictwie podgza w $lad za wzorcami w Europie Zachodniej i dysproporcja w ich
zastosowaniu w dalszym ciggu bedzie sie zmniejszata. Grupa, précz sprzedazy prefabrykatow na rynek mieszkaniowy,
realizuje rowniez projekty deweloperskie w formule generalnego wykonawstwa. Realizowata m.in. mieszkania w ramach
programu Mieszkanie Plus w Toruniu i Sianowie oraz dla innych inwestorow budynkéw wielorodzinnych m.in. we
Witoctawku i Poznaniu. Grupa wykonuje réwniez wtasne inwestycje deweloperskie. Obecnie Pekabex jest w trakcie
realizacji lub przygotowania do realizacji projektow w Poznaniu: JA_SIELSKA IIl, JA_SIELSKA IV, JA_SIELSKA V, JA_SIELSKA
VI, w okolicach Gdanska: Apartamenty Casa Baia na Helu, Apartamenty Origin Mechelinki, Apartamenty Revital i Centrum
Origin Mechelinki, w Czestochowie: Osiedle Neonowe (budynek ma spetnia¢ wymogi i kryteria certyfikacji BREEAM oraz
,Obiekt Bez Barier” Fundacji Integracja), w Dziwndwku: inwestycja Zatoka Wrzosowo — apartamenty wakacyjne oraz w
okolicach Berlina (Niemcy): apartamenty Stadtvilla w Falkensee.

Odpowiadajac na zapotrzebowanie rynku mieszkaniowego Grupa opracowata ,System Pekabex® Budynki Mieszkalne”
dedykowany gtéownie dla budownictwa wielorodzinnego, ale znajduje swoje zastosowanie réwniez w obiektach
kubaturowych uzytecznosci publicznej lub zamieszkania zbiorowego. Technologia zastosowana w Systemie daje
mozliwos$¢ wznoszenia obiektéw w tempie nieosiggalnym dla budownictwa tradycyjnego, co przektada sie na redukcje
kosztow inwestycji i uzyskania szybszego zwrotu z inwestycji. Budynki powstajgce w oparciu o System pozwalajg tez na
uzyskanie wyzszego wskaznika powierzchni uzytkowej mieszkania (PUM), co przektada sie na zwiekszenie przychoddw z
inwestycji. System jest praktycznym rozwigzaniem, ktére umozliwia na tgczenie go réwniez z innymi dostepnymi na rynku
elementami.
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Rozwigzaniem z zakresu budownictwa mieszkaniowego Grupy jest oferta skierowana bezposrednio do klientéw
indywidualnych P.HOMES - system budowy domoéw jednorodzinnych w technologii prefabrykacji. Technologia
wykorzystywana do budowy doméw P. HOMES znaczaco przewyzsza parametry nosne i wytrzymatosciowe zaréwno
domédw drewnianych, keramzytobetonowych, jak i w technologii murowanej. Technologia elementdéw prefabrykowanych
pozwala na szybki i efektywny montaz konstrukcji domu w niespetna miesigc, zapewniajac jednoczesnie niezwyktg
trwatos¢ budynku. P. HOMES to budownictwo zréwnowazone, w ktérym aspekty ekologiczne petnig wiodaca role,
powstate budynki s3 ciepte, niskoenergetyczne i o matej wilgotnosci. W ramach P.HOMES Grupa oferuje kompleksowo
realizowane budynki wykonczone w stanie deweloperskim lub pod klucz. Grupa oferuje realizacje wszystkich etapow
inwestycji od projektu po oddanie kompletnego budynku mieszkalnego wraz ze wszystkimi instalacjami i
zagospodarowaniem przestrzennym dziatki. Oferta Grupy w zakresie P.HOMES zaktada mozliwos¢ skorzystania z
gotowego projektu budynku, dostepnych jest 11 nowoczesnych i funkcjonalnych projektéw doméw, lub z oferty
skonfigurowania wtasnego domu, ktéry moze by¢ nawet siedmiokrotnie tariszy w eksploatacji niz tradycyjne uzytkowane
budynki.

Rynek budownictwa mieszkaniowego — prefabrykacja (Skandynawia)

Warunki makroekonomiczne majg wptyw réwniez na rynek mieszkaniowy w krajach skandynawskich, ktére stanowig
wazny rynek dla Grupy. Wzrost inflacji, rosngce koszty zycia oraz podwyzki stép procentowych doprowadzity do zatamania
na tamtejszych rynkach nieruchomosci. Najgorzej przedstawia sie sytuacja w Szwecji, gdzie notuje sie najwieksze w
Europie spadki cen nieruchomosci. Jak wynika z danych firmy Valueguard, ktéra prowadzi indeks cen nieruchomosci HOX,
ceny nieruchomosci pod koniec 2022 roku zaliczyty pietnastoprocentowy spadek w stosunku do najwyzszych pozioméw
odnotowanych w marcu 2022. Spadek cen szwedzkich nieruchomosci w 2023 roku nadal sie pogtebia, cho¢ dynamika
spadku jest nizsza. Do tego czasu ceny nieruchomosci w Szwecji rosty, w ciggu 20 lat wzrosty niemal czterokrotnie, co
znacznie przewyzsza wzrost ptac w tym samym okresie. To sprawito, ze rynek mieszkaniowy w Szwecji stat sie znaczacym
miejscem lokowania kapitatu. Przyczynity sie do tego, takze niskie stopy procentowe, hojne ulgi w podatku od kredytow
hipotecznych oraz prawie nieistniejgce podatki od nieruchomosci. Szwedzki rynek mieszkaniowy przechodzi obecnie
trudny okres wyhamowania popytu. Jest to najwieksze tgpniecie od lat dziewieédziesigtych. Inflacja jest wielkim
wyzwaniem w catej Europie, okazata sie jednak szczegdlnie trwata w Szwecji, gdzie nasilita sie z powodu stabosci korony i
braku konkurencji w kluczowych sektorach gospodarki. Bank centralny Szwecji (Riksbank) od kwietnia 2022 roku podnosi
stopy procentowe, w drugiej potowie 2023 roku przewiduje sie dalszy cigg podwyzek, co wptywa to na rynek
nieruchomosci, w ktéorym duza cze$é¢ kredytdw hipotecznych jest finansowana z kredytdw o zmiennych stopach
procentowych. Dodatkowo, w poréwnaniu z
innymi krajami kwota zadtuzenia w stosunku
do dochodu rozporzadzalnego gospodarstw
domowych jest wysoka. System wynajmu
mieszkan w Szwecji nie zapewnia tatwo
dostepnych, tanich lokali, szczegdlnie w
najwiekszych miastach, skutkiem czego jest
wysokie zadtuzenie. Obecna sytuacja na
rynku nieruchomosci jest zagrozeniem dla
catej gospodarki Szwecji, poniewaz jest to
bardzo istotna czes¢ szwedzkiego systemu
ekonomicznego. Nieskorygowany wskaznik
cen mieszkan wskazuje, ze wartos¢ domdw
pozostaje o okoto 12 proc. nizsza od
wartosci szczytowej z marca 2022 roku, co
spowodowato, ze liczba potencjalnych
nabywcow, ktdrzy rezygnuja z transakcji
jest rekordowo wysoka, co negatywnie

Sédertorpsgdrden, Malmé, Szwecja

odbija sie na kondycji finansowej firm
budowlanych dziatajacych na rynku mieszkaniowym. Na szczycie szwedzkiego boomu na rynku nieruchomosci w 2021
roku, 65 firm deweloperskich sprzedato obligacje o wartosci 27 miliardéw dolarow. Wolumen sprzedanych obligacji w
pierwszym poétroczu 2023 roku to zaledwie 2,1 miliarda dolarow.

Mimo trudnosci szwedzkiego rynku nieruchomosci generuje on wcigz duzy potencjat do rozwoju, poniewaz rynek ten
przycigga inwestorow poszukujacych stabilnych przeptywow gotéwkowych z najmu. Nadziejg, na zmiane trendu na
szwedzkim rynku nieruchomosci sg dane z czerwca 2023 roku, ktory jest pierwszym miesigcem, w ktérym zanotowano
wzrost cen nieruchomosci.
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Grupa rozwija swoja dziatalnos¢ na terenie Skandynawii juz od 7 lat, dziatajgc gtéwnie na rynku mieszkaniowym. W okresie
od 2016 do drugiej potowy 2023 roku Pekabex wspdtrealizowat inwestycje w ramach, ktérych powstato ok. 8,2 tys.
mieszkan. Budowy byty prowadzone na terenie najwiekszych aglomeracji takich jak Sztokholm, Malmo, Goteborg,
niejednokrotnie w prestizowych lokalizacjach. Najwieksze projekty mieszkaniowe do tej realizowane przez Grupe na
terenie Skandynawii to Linaberg 19 w Sztokholmie, Kv Kvarnbacken w Norrkoping oraz Ekebackshojd — Fas 1 w Goteborgu.
W ramach kazdego z nich powstato ok. 400 mieszkan.

Grupa Pekabex byta jak dotad obecna na rynku szwedzkim jedynie w charakterze dostawcy i montazysty elementéw
prefabrykowanych. W kwietniu 2023 roku Grupa nabyta spotke prawa szwedzkiego, ktéra w swym portfelu posiada
kontrakt na realizacje inwestycji 154 mieszkan pod klucz, co stanowi wejscie Grupy w nowy segment dziatalnosci na rynku
szwedzkim, jakim jest generalne wykonawstwo.

Perspektywa krotko-, Srednio- i dtugoterminowa

Zarzad Grupy podejmuje dziatania ukierunkowane na bezpieczny i zréwnowazony rozwdéj uwzgledniajgcy oczekiwania
akcjonariuszy, klientow i innych grup interesariuszy. Wartos¢ Grupy jest budowana poprzez skupienie sie na poprawie
marzowosci posiadanego portfela zlecen oraz pozyskiwanie nowych kontraktéw budowlanych oraz realizacje wtasnych
inwestycji deweloperskich. Zarzad Grupy realizuje polityke dywersyfikacji geograficznej (najwieksze rynki zbytu to oprocz
Polski, takze Skandynawia i Niemcy), segmentowej (trzy linie biznesowe: prefabrykacja, generalne wykonawstwo
inwestycji, dziatalnos¢ deweloperska) oraz produktowej (prefabrykaty moga znalez¢ zastosowanie w kazdym segmencie
rynku budowlanego: budynki magazynowo-logistyczne, hale produkcyjne, budynki mieszkalne itp.)

Kluczowe czynniki wewnetrzne istotne z punktu widzenia konkurencyjnosci i rozwoju przedsiebiorstwa:

e Wysoka jakos¢ produktéw

e  Produkowane przez Grupe konstrukcje prefabrykowane, dzieki stosowaniu nowoczesnych rozwigzan
technicznych i technologicznych, sg bardzo wysokiej jakosci. Uzyskujg bardzo wysokie parametry np. w zakresie
nosnosci, rozpietosci i ognioodpornosci.

e W Grupie funkcjonuje Zintegrowany System Zarzadzania, oparty na trzech wspdtpracujgcych ze sobag
systemach, tj.: Systemu Zarzadzania Jakoscia wedtug normy PN-EN ISO 9001:2015, Systemu Zarzadzania BHP
wedtug normy PN-ISO 45001:2018 oraz Systemu Zarzadzania Srodowiskowego wedtug normy PN-EN SO
14001:2015.

e Grupa posiada adekwatne zaplecze intelektualne oraz moce produkcyjne, umozliwiajgce realizacje
najtrudniejszych projektéw, a wysoko wykwalifikowana kadra, poprzez swoje doswiadczenie, wiedze i
kompetencje, dodatkowo wzmacnia przewage konkurencyjng Pekabex.

Dywersyfikacja produktowa oraz kompleksowos¢ oferty

W ramach swojej dziatalnosci operacyjnej Grupa wyrdznia kilka segmentdéw dziatalnosci (szerszy opis znajduje sie w nocie
1 sprawozdania finansowego, dotyczacej segmentdow). Dzieki tej réznorodnosci Grupa moze wykorzystywac koniunkture
zaréwno jako (i) podwykonawca - producent elementéw prefabrykowanych, w tym konstrukcji obiektéw magazynowych
(przemystowych) oraz mieszkaniowych (ii), dzieki kompleksowej wiedzy i doswiadczeniu — z sukcesem dziataé na rynku
jako generalny wykonawca, a takze (iii) jako deweloper, realizujgc projekty mieszkaniowe na wtasny rachunek.

W opinii Zarzagdu inwestorzy w Polsce coraz bardziej doceniajg rozwigzania nowatorskie i catosciowe, obejmujace
jednoczesnie doradztwo w zakresie technologii prefabrykowanej, jak i projektowanie, produkcje, transport oraz montaz
prefabrykatéw, a takze kompleksowe realizowanie obiektéw w formule generalnego wykonawstwa. W przypadku
Pekabex, koordynowanie catego procesu budowlanego zwieksza elastycznos$¢ proceséw produkcyjnych, dzieki mozliwosci
doktadniejszego planowania zapotrzebowania na prefabrykaty w okreslonym czasie. Grupa zamierza nadal pracowac nad
rozwojem oferty produktowej, w tym nad produktami bardziej ztozonymi technologicznie, o wyzszej marzowosci ,
jednoczesnie opracowujac rozwigzania tansze dla odbiorcy koricowego i bardziej ekologiczne stosujgc technologie
pozwalajace na ograniczenie np. stali w elementach.

Ekspansja rynkowa

Grupa planuje zwiekszy¢ udziat sprzedazy na rynkach Europy Zachodniej i Skandynawii, przede wszystkim poprzez
silniejsze zaznaczenie swojej obecnosci na tamtejszym rynku mieszkaniowym, ale réwniez poprzez rozwdj segmentu
generalnego wykonawstwa inwestycji. W realizacje tych zatozen wpisuje sie dokonana pod koniec 2020 roku akwizycja
na rynku niemieckim — nabycie udziatéw (we wspdtpracy z Funduszem Ekspansji Zagranicznej Inwestycyjnym Zamknietym
Aktywow Niepublicznych, zarzadzanym przez PFR) w spotce prawa niemieckiego G + M GmbH. Dzieki tej transakcji Grupa
weszta w posiadanie zaktadu produkcyjnego na terenie Niemiec, zlokalizowanego w Marktzeuln (Bawaria). Pod koniec
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2021 roku Grupa nabyta rowniez niemiecka spotke deweloperska, za posrednictwem ktdrej realizuje swojg pierwszg
pilotazowa inwestycje deweloperska w Niemczech polegajaca na wybudowaniu apartamentéw Stadtvilla w Falkensee —
ekskluzywnym przedmiesciu Berlina.

Grupa w 2023 roku kontynuuje procesy integracji nabytych podmiotéw z Grupg, ktadac nacisk przede wszystkim na
efektywna wspdtprace obu stron. Grupa, poprzez swoje dziatania, dazy do uzyskania efektu synergii, co otwiera
mozliwosci ekspansji na nowych rynkach. Obecnos¢ niemieckich spotek w grupie kapitatowej, sprawia, ze ich potencjat
wzrdst, co podniosto ich konkurencyjnos$é, zwtaszcza jezeli chodzi o prowadzone realizacje na terenie wschodnich
Niemiec, ale rowniez otworzyto przed Grupg mozliwosci zdobycia nowych rynkéw np. szwajcarskiego. Potencjat Grupy
zwieksza site oferty poprzez zwiekszenie zakresu i poziomu skomplikowania proponowanych rozwigzan, a takze poprzez
zwiekszenie mozliwosci produkcyjnych. Otwiera to réwniez perspektywy na wprowadzanie na rynek niemiecki nowych
produktéw z zakresu budownictwa mieszkaniowego (prefabrykowanych $cian elewacyjnych, elementow
prefabrykowanych wysoko przetworzonych), co nie znajdowato sie do tej pory w portfolio zaktadu produkcyjnego w
Marktzeuln. Poszerza to grupe docelowych klientéw i wpisuje sie w realizacje zatozen strategii catej Grupy. Obecny
potencjat produkcyjny zaktadu to okoto 30 tys. m? prefabrykatéw rocznie. Grupa zmierza do zwiekszenia mocy
produkcyjnych fabryki w Marktzeul poprzez inwestycje w automatyzacje i usprawnienie proceséw w zaktadzie.

W dniu 28 kwietnia 2023 Grupa nabytfa spotke prawa szwedzkiego o Rock finalem 2 AB (obecnie Betbygg Sverige AB).
Spotka bedzie realizowac czes¢ kontraktow Grupy na terenie Szwecji. Grupa Pekabex byta jak dotagd obecna na rynku
szwedzkim jedynie w charakterze dostawcy i montazysty elementow prefabrykowanych. Nabycie spétki, ktora w swym
portfelu posiada kontrakt na realizacje inwestycji 154 mieszkan pod klucz stanowi wejscie w nowy segment dziatalnosci
na rynku szwedzkim, jakim jest generalne wykonawstwo i jest zgodne ze strategig Grupy Pekabex obejmujgcg m. in.
zorientowanie na ekspansje zagraniczna i zwigzang z nig geograficzng dywersyfikacja zrédet przychodéw.

Od wielu lat Grupa rozwija dziatalnosc i realizuje z powodzeniem kontrakty na rynku skandynawskim i niemieckim — na
tym ostatnim w coraz wiekszej skali. Obecnie udziat przychodéw z tych rynkéw stanowi 27 proc. w przychodach ogdtem
za pierwsze sze$¢ miesiecy 2023 roku.

Automatyzacja i cyfryzacja

Automatyzacja i cyfryzacja sa wpisane w strategie Grupy Pekabex, jako jeden z kluczowych czynnikéw zwiekszajgcych
przewage konkurencyjng. W opinii Zarzadu automatyzacja jest przysztoscig produkcji budowlanej, poniewaz odgrywa
kluczowg role w zwiekszeniu efektywnosci i jakosci procesdw produkcyjnych. Polityka inwestycyjna Grupy nakierowana
jest na zakup odpowiednich maszyn, urzadzen i systemow wptywajacych na obnizenie kosztéow dziatalnosci i
pozwalajacych na optymalizacje pracy. Grupa ktadzie réwniez nacisk na inwestycje w innowacyjne technologie, ktore
realizowane sg takze w ramach powotanych w tym celu specjalnych jednostek w Grupie.

W ramach obranej przez Zarzad strategii, w zakresie automatyzacji produkcji, w fabrykach Grupy funkcjonuje jednostka
Pekabex Engineering dedykowana m. in. do zadan zwigzanych z realizacjg tej strategii. Zarzagd Grupy uwaza, ze przysztosé
nalezy do nowych technologii, dlatego w Pekabex Engineering sg zatrudnieni wysokiej klasy specjalisci, ktérych
podstawowym aspektem pracy jest dgzenie do usprawniania, ulepszania i doskonalenia proceséw produkcyjnych, w
oparciu o innowacyjne rozwigzania. Realizacje proceséw automatyzacji w Grupie wspomaga réwniez spdétka Rebuild
Construction Automation sp. z 0.0. Spotka jest dedykowana do realizacji innowacyjnych projektéw, majgcych
zaowocowac powstaniem prototypow maszyn i urzadzen produkcyjnych, wykorzystywanych pdzniej w fabrykach Grupy.
Nowa spotka taczy inzynierdw specjalizujacych sie w automatyzacji oraz w pracach badawczo-rozwojowych, ze
specjalistami w dziedzinie prefabrykacji. Zadania spotki wspierajg automatyzacje procesdéw produkcyjnych Grupy, co
prowadzi do umocnienia pozycji Grupy Pekabex na rynku.

Dodatkowo, w ramach dziatu IT wydzielono sekcje dedykowang wsparciu proceséw automatyzacji i informatyzacji
proceséw przeprowadzanych w Grupie, kontynuowano takze proces rozwoju systemu klasy ERP integrujacego wiekszos¢
proceséw w Grupie.

W strukturach Grupy funkcjonuje od korica 2020 roku w petni zautomatyzowany zaktad produkcyjny Gdansk Il, ktéry jest
jedng z najnowoczesniejszych tego typu fabryk w Europie. W zakitadzie zostata zainstalowana innowacyjna linia
technologiczna do zautomatyzowanej produkcji prefabrykowanych stropéw typu ,Filigran” oraz sScian.

W ramach optymalizacji proceséw, w zaktadach produkcyjnych Grupy funkcjonuje System Rejestracji Proceséw
Produkcyjnych, ktéry mierzy procesy, dostarczajgc danych, ktére pozwalajg wytypowaé obszary do doskonalenia i dalszej
automatyzacji. Raportowanie produkcji jest wdrazane we wszystkich fabrykach Grupy, a dane pochodzace z raportéow
stuzg réwniez ulepszeniu pracy w innych dziatach, takich jak Dziat Realizacji, Dziat Sprzedazy, czy Magazyn.

Innowacyjnos¢ technologiczna oraz produktowa

Jak oceniaja eksperci, innowacjami, dzieki ktérym budownictwo ma szanse na dtugoterminowy rozwdj, sg rozszerzona
rzeczywistos¢ i oprogramowanie dla sektora oraz systemy zarzgdzania danymi. Istotny wptyw na wzrost efektywnosci i
produktywnosci firm budowlanych bedzie miato modelowanie informacji o budowaniu (Building Information Modeling
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(BIM)), stanowigce podstawe dalszej digitalizacji realizowanych projektéw. Cyfryzacja w branzy nie powinna sprowadzac
sie wytgcznie do BIM, ale obejmowac takze digitalizacje wszystkich taricuchéw procesowych. Digitalizacja najbardziej
optaca sie w obszarach, gdzie popetnia sie najwiecej btedéw. Eksperci wspdlnie wyrdznili kluczowe kierunki wdrazania
innowacji w branzy budowlanej, wsrdd ktoérych znalazto sie stosowanie sztucznej inteligencji i dronéw oraz robotyzacja.
Grupa od lat prowadzi prace nad rozwojem technologii prefabrykacji i posiada wtasne Centrum Badawczo-Rozwojowe.
Aby skutecznie konkurowac na rynku, Pekabex opracowat szereg innowacyjnych rozwigzan, ktére zgtosit jako wzory
uzytkowe oraz wynalazki. S3 wsréd nich m.in. przyspieszajace procesy montazowe taczniki do elementow
prefabrykowanych, nowoczesne i wysokiej jakosci gotowe elementy prefabrykowane oraz nowatorskie procesy
technologiczne. Na przetomie 2019 i 2020 roku Grupa utworzyta w Gdansku nowoczesne centrum ustug projektowych
(CUW — ,Centrum Ustug Wspdlnych”) gdzie rozwijana jest dziatalno$¢ Grupy w zakresie ustug projektowych dla
betonowych elementéw prefabrykowanych i konstrukcji modutowych, wykorzystywanych zaréwno w budownictwie
przemystowym, jak réowniez w obiektach biurowych oraz budynkach mieszkalnych. Grupa uzupetnia oferowanie
prefabrykatéw ustugami komplementarnymi w postaci doradztwa dotyczacego tej technologii, dzieki czemu bedzie
umacnia¢ swojg przewage konkurencyjng w zakresie bardziej ztozonych technologicznie produktéw i rozwigzan
konstrukcyjnych.

W 2023 roku Grupa kontynuuje prace badawczo-rozwojowe zwigzane z podpisang w 2021 roku umowa na
dofinansowanie w ramach Programu Operacyjnego Inteligentny Rozwdj 2014-2020 wspétfinansowanego ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na prace badawczo-rozwojowe w zakresie opracowania innowacyjnego
prefabrykowanego modutu tazienkowego wraz z technologia jego produkcji i rozpoczeta prace w tym zakresie. Projekt
nosi tytut ,Prace badawczo-rozwojowe w zakresie opracowania innowacyjnego prefabrykowanego modutu tazienkowego
wraz z technologia jego produkcji” i potrwa do korica wrzesnia 2023 roku.

W 2023 roku Grupa kontynuuje prace w ramach w ramach prowadzonego projektu badawczo — rozwojowego z Programu
Operacyjnego Inteligentny Rozwdj 2014-2020 w ramach Poddziatania 1.1.1. ,,Badania przemystowe i prace rozwojowe
realizowane przez przedsiebiorstwa” na realizacje innowacyjnego projektu o nazwie ,Prace badawczo-rozwojowe w
zakresie opracowania wykorzystujacego algorytmy Al zaawansowanego systemu IT przeznaczonego do inteligentnego
pomiaru i kontroli jakosci w systemie produkcji i logistyki prefabrykatéw betonowych zgodnie z koncepcjg Przemystu
4.0”. Umowa o dofinansowanie obejmujaca realizacje projektu zostata podpisana po dniu bilansowym, tj. w dniu 25 maja
2023 roku. Projekt rozpoczat sie z poczatkiem grudnia 2022 roku i potrwa do korca grudnia 2023 roku. Grupa podpisata
umowe na dofinansowanie projektu.
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Silna pozycja finansowa
Grupa Pekabex dysponuje znaczgcymi zasobami finansowymi, ktérymi zarzgdza majac na uwadze, miedzy innymi,
wykonanie prognoz finansowych i osiggniecie zatozonej stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestycji.

W celu zapewnienia odpowiedniego poziomu kapitatu obrotowego Grupa korzysta z wielocelowych linii kredytowych i
gwarancyjnych, szczegétowo opisanych w nocie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzgdzonego za 2022
rok oraz skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze pdtrocze 2023 roku. Inwestycje w
rzeczcowy majatek trwaty Grupa finansuje dtugoletnimi kredytami bankowymi, leasingiem oraz obligacjami
korporacyjnymi. Ponizsze wykresy prezentujg podstawowe wartosci i wskazniki ukazujace rozwdj Grupy w ostatnich
latach.

Wykresy przedstawiajg poziom przychodéw oraz poziom EBITDA wypracowany przez Grupe w ciggu ostatnich lat. Dzieki
rozwaznej polityce inwestycyjnej Grupa osiggneta skumulowany roczny wskaznik wzrostu dla EBITDA w latach 2012 —
2022 na poziomie 19,5 proc., natomiast skumulowany wskaznik wzrostu dla przychodéw Grupy w tym samym czasie
wynidst 20,3 proc.
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5. Opis podstawowych czynnikdw zagrozen i ryzyka

Grupa Pekabex jest narazona na ryzyka zwigzane z prowadzong dziatalnoscia. Aktywnie nimi zarzadza, ktadgc przy tym nacisk na zarzadzanie ryzykiem rynkowym, ryzykiem kredytowym oraz
ryzykiem utraty ptynnosci. Opis czynnikdw ryzyka o najwyzszej istotnosci, wraz z opisem zarzadzania wszystkimi tymi ryzykami, znajduje sie w tabeli ponizej.

Istotnos¢
(1-5, przy czym 5
Opis ryzyka oznacza Przeciwdziatanie
maksymalng
istotnosc)
Ryzyko btedu inzynieryjnego
Staranne dobieranie kadry inzynierskiej z odpowiednimi
Mom ot R . L . L uprawnieniami i doswiadczeniem oraz ciggte doszkalanie
Spotka swiadczy kompleksowe ustugi projektowe, realizowane przez inzynieréw wewnetrznych oraz zewnetrznych. Projektowanie i wykonawstwo ) . . L R
wigze sie z ryzykiem popetnienia btedu inzynieryjnego, skutkujgcego koniecznoscia poniesienia znaczacych kosztéw lub nawet rozbiérka obiektu 4 sie projektantow pozwala ograniczac wspomniane ryzyko.
3 G2y pop & ynieryinego, I3ces ap acy 3 ’ Dodatkowo, Grupa stosuje wewnetrzne procedury kontroli
jakosci.
Ryzyko wystgpienia wypadkow przy pracy
W celu zminimalizowania tego ryzyka Spotka podejmuje
dziatania prowadzace do poprawy bezpieczenstwa i higieny
Dziatalno$¢ spotek Grupy, jak kazdego przedsiebiorstwa zajmujgcego sie produkcjg oraz $wiadczeniem ustug budowlano-montazowych, obarczona pracy. Przed dopuszczeniem do pracy kazdy pracownik odbywa
jest ryzykiem wystapienia wypadkow przy pracy. Dotyczy to gtéwnie pracownikéw obstugujgcych maszyny i urzadzenia w zaktadach produkcyjnych 4 szkolenie BHP oraz szkolenie dotyczace danego stanowiska, a
i na budowach. zatrudnieni w obszarze produkcji otrzymuja odziez ochronng i
srodki ochrony indywidualnej. Grupa na biezgco monitoruje
wspomniane ryzyko i podejmuje adekwatne dziatania.
Ryzyko zwigzane z sytuacjq makroekonomicznq
Na realizacje zatozonych przez Grupe celdw strategicznych i osiggane przez nig wyniki finansowe oddziatujg m.in. czynniki makroekonomiczne,
ktérych skutki sg niezalezne od dziatan firmy. Mozna do nich zaliczyé stabilno$¢ sytuacji politycznej, inflacje, ogdlng kondycje polskiej gospodarki,
zmlanY sytuacji .gospodarcz,e!, WYSOkOS(E ,produkFu krajowego bruttF), r’)o.llltyke pijal.tkowq, zmlfmy stop procentowych oraz polleke pans?wa w W celu minimalizacji ryzyka Grupa monitoruje sytuacje
zakresie rynku nieruchomosci. Dziatalno$¢ Grupy jest przede wszystkim $cisle uzalezniona od koniunktury w budownictwie, popytu inwestycyjnego, . R . .
P s . . Lo . o . rynkowa oraz wspdtpracuje z uznanymi doradcami
dostepnosci i cen materiatéw budowlanych, planéw rozwoju przedsiebiorstw oraz planéw dotyczacych wydatkdéw infrastrukturalnych. W zwigzku P . . . . R
. . ) . . ‘ . . . R s ; ) zewnetrznymi. Firma prowadzi dziatania zmierzajgce do
z aktualng sytuacjg gospodarcza i polityczna (wojng w Ukrainie) rozwdj branz, w ktérych dziata lub zamierza dziata¢ Grupa, moze zostac R . .
4 optymalizacji kosztéw oraz rozwoju na nowych rynkach.

spowolniony, m.in. ze wzgledu na wstrzymywanie proceséw inwestycyjnych, niepetna realizacje zatozen inwestycyjnych, rezygnacje z realizacji
programow inwestycyjnych oraz zmiany koncepcji w zakresie inwestycji, czesto po zakonczeniu kosztownych dla oferentéw, dwuetapowych
postepowan przetargowych. Branza budowlana charakteryzuje sie wysoka wrazliwos$cig na sytuacje makroekonomiczna, a jej rozwdj jest w duzym
stopniu uzalezniony od cyklu koniunktury. Z punktu widzenia podejmowanych przez Spétke decyzji strategicznych kluczowe znaczenie dla Grupy
ma umiejetnos¢ dostosowywania organizacji i prowadzonej przez nig dziatalnosci do zmieniajacej sie sytuacji gospodarczej kraju i regionéw, w
ktdrych spétki z Grupy realizujg projekty.

Podejmowane aktywnosci majg na celu przygotowanie Grupy,
od strony finansowej i organizacyjnej, na zmienne cykle
koniunktury.
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Istotnos¢
(1-5, przy czym 5
Opis ryzyka oznacza Przeciwdziatanie
maksymalng
istotnosc)

Ryzyko zwigzane z pofozeniem zaktadu w Poznaniu w poblizu zabudowy jednorodzinnej i prowadzonymi postepowaniami w zwiqzku z
ustalaniem dopuszczalnego poziomu hatasu

Gdy to mozliwe, Grupa ogranicza emisje hatasu poprzez
Jedna ze spdtek z Grupy, Pekabex Bet, byta strong postepowan administracyjnych, ktére miaty na celu ustalenie dopuszczalnego maksymalnego stosowanie w produkcji specjalnej mieszanki
poziomu hatasu emitowanego do srodowiska przez zaktad w Poznaniu. Na dziers publikacji nie toczg sie juz zadne postepowania w tej sprawie, samozageszczalnej. Grupa zrealizowata i realizuje kolejne
jednak Grupa nie moze wykluczy¢, ze w ewentualnych przysztych postepowaniach, jezeli wystgpig, zapadnie prawomocne rozstrzygniecie inwestycje majace na celu zmniejszenie emisji hatasu (na
niekorzystne dla Pekabex Bet. W takim przypadku spétka bedzie zobowigzana do przestrzegania obnizonych norm emisji hatasu. Ponadto, zgodnie 4 przyktad wyciszenie pracy suwnic). Grupa zamontowata tablice
z przepisami o ochronie $rodowiska, w przypadku przekroczenia poziomu hatasu okreslonego w decyzji, Wojewddzki Inspektor Ochrony informacyjne na terenie fabryki, przypominajace o
Srodowiska moze natozy¢ na Pekabex Bet kare grzywny, a w szczegdlnych sytuacjach, tj. zagrozenia zycia lub zdrowia, bad? pogorszenia stanu koniecznosci przestrzegania ciszy w godzinach nocnych.
Srodowiska w znacznych rozmiarach, moze wstrzymaé dziatalno$¢ zaktadu w zakresie niezbednym do zapobiezenia pogarszaniu sie stanu Prowadzone sg réwniez szkolenia dla pracownikéw oraz dla
Srodowiska. Powyzsze moze wywrze¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki Grupy. pracownikéw firm zewnetrznych, poswigcone zapobieganiu

ucigzliwosciom dla otoczenia.
Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci zatrudnienia oraz utrzymania wykwalifikowanych pracownikéw
Rozwdj Grupy, zgodnie z przyjetymi zatozeniami, zalezy od mozliwosci zatrzymania kadry i pozyskania pracownikéw o odpowiednich kwalifikacjach
i doswiadczeniu, w szczegdlnosci w zakresie produkcji betonu sprezonego i struktur zbrojonych. Grupa moze mieé trudnosci z pozyskaniem kadry Rynek wykwalifikowanych pracownikéw jest ztozony i Grupa
pracowniczej posiadajacej odpowiednig wiedze, doswiadczenie oraz uprawnienia. Grupa moze réwniez doswiadczy¢ odptywu pracownikéw, napotyka trudnosci w ich pozyskaniu. W celu zatrudnienia
zwigzanego z sytuacja polityczng — w szczegdlnosci w zakresie pracownikéw z zagranicy. Utrata odpowiednio wykwalifikowanej kadry moze 4 odpowiedniej liczby odpowiednio wykwalifikowanych oséb
znaczaco opdzni¢ lub uniemozliwic realizacje strategii Grupy oraz ograniczy¢ jej mozliwosci w zakresie realizacji poszczegdlnych projektéw. Grupa Grupa stworzyta i intensywnie rozbudowuje wewnetrzny dziat
moze by¢ takze zmuszona do zaoferowania wyzszego wynagrodzenia i dodatkowych swiadczer w celu pozyskania odpowiednich lub utrzymania rekrutacji, stosuje wewnetrzne programy motywacyjne oraz
dotychczasowych pracownikéw. Powyzisze okoliczno$ci moga miec istotny negatywny wpltyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki lub wspotpracuje z agencjami pracy. Grupa zatrudnia takie
perspektywy rozwoju Grupy. pracownikdw z zagranicy.
Ryzyko zwigzane z utratq kluczowych pracownikéw
Sukces Grupy uzalezniony jest od dziatalnosci kluczowych pracownikéw, w tym kadry zarzadzajacej. Wspomniane osoby posiadajg umiejetnosci i Grupa stara sie ogranicza¢ ryzyko poprzez budowanie
doswiadczenie zwigzane z budownictwem i branzg budowlang, jak réwniez w zakresie pozyskiwania finansowania, organizowania procesu dtugoterminowych wiezi z pracownikami oraz zapewnianie
produkcji i budowy, marketingu oraz zarzadzania projektami. Tymczasowa lub stata utrata mozliwosci Swiadczenia ustug przez kluczowych oraz 4 atrakcyjnego Srodowiska pracy. Status spoétki publicznej

wykwalifikowanych pracownikdw moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy rozwoju
Grupy oraz cene akgji.

notowanej na GPW dodatkowo wptywa na budowanie
dobrego wizerunku.

Ryzyko zwiqzane ze zmiang przepiséw prawa podatkowego oraz jego interpretacji, jak réwniez ze zmiang indywidualnych interpretacji przepisow prawa podatkowego, otrzymanych przez spétki z Grupy

Przepisy prawa podatkowego s3 skomplikowane i niejasne oraz podlegajg czestym zmianom. Istnieje ryzyko, ze wraz z wprowadzeniem nowych
regulacji, spétki z Grupy beda musiaty ponie$¢ znaczace koszty zwigzane z dostosowaniem sie do nowych przepiséw i/lub z niestosowaniem sie
do nich. Dodatkowo praktyka stosowania prawa podatkowego przez organy podatkowe nie jest jednolita, a w orzecznictwie sadéw
administracyjnych w zakresie prawa podatkowego wystepujg istotne rozbieznosci. Spétka nie moze zagwarantowac, ze organy podatkowe nie
dokonaja odmiennej, niekorzystnej dla spétek z Grupy interpretacji przepiséw podatkowych, realizowanych przez te spétki. Nie mozna takze
wykluczyé, ze poszczegdlne interpretacje podatkowe, uzyskane oraz stosowane juz przez spétki z Grupy, zostang zakwestionowane. Z uwagi na
powyzsze, nie mozna wykluczyé sporéw z organami podatkowymi, a w rezultacie zakwestionowania przez nie prawidtowosci rozliczen
podatkowych spétek z Grupy w zakresie nieprzedawnionych zobowigzan podatkowych oraz okreslenia zalegtosci podatkowych tych podmiotéw.
Ponadto, z uwagi na prowadzenie dziatalnosci w réznych jurysdykcjach, na Grupe majg réwniez wptyw umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania, zawarte przez Rzeczpospolitg Polska z innymi pafistwami. Odmienna interpretacja tych uméw przez organy podatkowe oraz
zmiany tych umdéw moga miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Ponadto, w 2017 roku zostaty

Grupa zatrudnia wykwalifikowanych pracownikéw oraz na
biezaco monitoruje zmiany przepiséw oraz orzecznictwo,
wspotpracujgc z uznanymi doradcami zewnetrznymi, a takze
wystepuje o interpretacje indywidualne.
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Opis ryzyka

Istotnos¢
(1-5, przy czym 5
oznacza
maksymalng
istotnosc)

Przeciwdziatanie

wprowadzone (na dzien bilansowy juz nieobowigzujace) przepisy dotyczace odwrotnego obcigzenia podatkiem VAT, odnoszgce sie do
wskazanych rodzajéw ustug budowlanych. W zwigzku z brakiem praktyki i orzecznictwa, dotyczacego stosowania wspomnianych przepisow,
istnieje ryzyko dokonania btednej interpretacji przez spétki z Grupy, a w konsekwencji wystawienia faktur obcigzonych niewtasciwg stawka
podatku VAT, czego skutkiem bedzie konieczno$¢ dokonywania korekt i ewentualny zwrot niedoszacowanego podatku.

Zarzad Grupy przeprowadzit analize ryzyk i szans, zwigzanych ze zmianami klimatu i zagadnieniami zréwnowazonego rozwoju, zaréwno w aspekcie ryzyk fizycznych, jak i ryzyk transformacji (przejscia).
Kategoryzacja ryzyk zostata dokonana zgodnie z wytycznymi TCFD (Task Force on Climate-Related Financial Disclosures). Opis czynnikéw ryzyka o najwyzszej istotnosci, wraz z opisem zarzadzania tymi

ryzykami, znajduje sie w tabeli ponizej.

Istotnos¢
(1-5, przy czym 5
Opis ryzyka oznacza Przeciwdziatanie
maksymalng
istotnosc)

Ryzyko transformacji — Regulacyjne i Prawne (Compliance) - Ceny emisji i obowiqzki sprawozdawcze

Grupa zatrudnia wykwalifikowanych pracownikéw oraz

wspotpracuje z uznanymi doradcami zewnetrznymi. W

przypadku zmian przepiséw, Grupa na biezgco dostosowuje sie
Ze wzgledu na wptyw sektora budownictwa na emisje CO2, podejmowane sg dziatania regulacyjne z zakresu sSrodowiskowego, majace na celu jego do wymogéw wynikajacych z nowych zasad i obowigzkéw.
minimalizacje. Istnieje ryzyko znacznego wzrostu kosztu dziatalnosci poprzez wprowadzenie dodatkowych badz zwiekszonych optat za emisje, co Grupa przeglada i aktualizuje stosowane procedury pod katem
przetozy sie w szczegdlnosci na ceny materiatéw kupowanych przez Grupe. 4 zmian przepisdw oraz biezacych proceséw wewnetrznych.
Dodatkowo, gwattownie zachodzace w regulacjach zmiany powodujg koniecznos¢ regularnego dostosowywania proceséw raportowych i proceséw Grupa monitoruje emisje gazéw
monitorowania poziomdéw emisji w aspekcie kazdej dziatalnosci prowadzonej przez Grupe. cieplarnianych w Zakresie 1 oraz Zakresie 2 i rozwija system

raportowania i monitorowania wskaznikéw zréwnowazonego

rozwoju.
Ryzyko transformacji — Regulacyjne i Prawne (Compliance) - Uregulowania rozwiqgzan produktowych

Zagrozenie jest ograniczane poprzez prowadzenie doktadnych

kalkulacji i uzyskiwanie deklaracji $rodowiskowe EDP
Ze wzgledu na wptyw sektora budownictwa na emisje CO2, podejmowane sg dziatania regulacyjne z zakresu sSrodowiskowego, majace na celu jego (Environmental Product Declaration), ktére szczegétowo
minimalizacje. Moze to istotnie wptynac¢ na produkty produkowane i ofertowane przez Grupe i koniecznosc ich dostosowania do wymagan bardziej 4 opisuja oddziatywanie produktu na srodowisko podczas catego

restrykcyjnych przepisow (na przyktad dotyczacych efektywnosci energetycznej budynkow). Istotne jest tutaj ryzyko znacznego wzrostu ceny
oferowanych produktéw i ustug przez konieczno$é stosowania drozszych technologii i materiatéw.

jego cyklu zycia (LCA). Zagrozenie jest rowniez ograniczane
poprzez promowanie ws$réd inwestoréow i zwiekszanie w
przychodach ze sprzedazy produktéw i ustug w standardzie
LEED i BREEAM.
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Przeciwdziatanie

Ryzyko wystgpienia zagrozenia dla bezpieczenstwa i higieny pracy - tamanie przepiséw BHP

Woystapienie przypadkéw utraty zdrowia lub zycia przez pracownikéw w wyniku tamania przepiséw BHP moze wigza¢ sie dla Grupy z ryzykiem
utraty wizerunku oraz z ryzykiem finansowym, zwigzanym z ewentualnymi odszkodowaniami dla oséb pokrzywdzonych, a takze karami ze strony

instytucji sprawujgcymi nadzor i kontrole nad przestrzeganiem prawa w zakresie BHP.

Utrzymanie Systemu Zarzadzania Bezpieczeristwem i Higieng
Pracy opartego o norme ISO 45001.

Zagrozenie  jest réwniez  minimalizowane  poprzez:
identyfikacje zagrozen, ocene i sterowanie ryzykiem;
konsultacje z pracownikami w zakresie obszaréw do poprawy;
zapewnienie wymaganych sSrodkédw ochrony indywidualnej;
audyty wewnetrzne; szczegétowa analize zdarzen potencjalnie
wypadkowych i wypadkéw w czasie pracy; przeprowadzanie
okresowych szkolen z zakresu BHP i zaje¢ praktycznych;
organizowanie kampanii informacyjnych; monitorowanie
wydajnosci systemu BHP; ciggta ocene zgodnosci systemu BHP
z obowigzujacymi normami; identyfikacje zagrozen i dziatania
prewencyjne.

Grupa wspotpracuje z dostawcami i ustugodawcami, ktérzy
przestrzegajg prawa, norm oraz zalecen dotyczacych BHP.

Ryzyko wystgpienia korupcji i konfliktu intereséw - Ryzyko wystqpienia przypadkéw korupcji i konfliktu interesow

Ryzyko w tym obszarze jest zwigzane przede wszystkim ze stratami finansowymi, ktére moga by¢ spowodowane zaptata kwot pienieznych tytutem
odszkodowan, kar finansowych, odsetek karnych, kosztéw procesowych, znieksztatcaniem lub fatszowaniem informacji zarzadczych, co moze
skutkowac niewtasciwa decyzjg, zacigganiem niekorzystnych biznesowo zobowigzan, wzrostem wydatkéw lub kosztéw prowadzonej dziatalnosci,

niewystarczajacg weryfikacjg warunkéw finansowych w zawieranych umowach.

Zagrozenie jest minimalizowane przez przestrzeganie Kodeksu
Antykorupcyjnego oraz Kodeksu Etyki i Kodeksu
Odpowiedzialnosci Biznesowe;j.

Monitorowanie bezstronnosci  wobec  potencjalnych
dostawcow oraz nadzér nad procesem akceptacji wyboru
dostawcy.

Wprowadzenie procedury wielostopniowej akceptacji umow
kontraktowych oraz innych uméw o charakterze biznesowym.
Ustalanie budzetéw projektéw, ich monitorowanie ianaliza
odchylen. Jasne wyznaczenie zadar i odpowiedzialnosci oraz
okresdlenie priorytetéw przypisanych do stanowiska pracy.
Skuteczne zasady zarzadzania ryzykiem strategicznym oraz
przestrzeganie zasad i procedur wewnetrznych.
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6. Objasnienia dotyczace sezonowosci dziatalnosci emitenta w prezentowanym okresie

Spotka dziata w branzy budowlanej, w ktérej sezonowos$¢ podzielona jest na okres letni oraz zimowy. Potencjalnie
najstabszym kwartatem z punktu widzenia obrotéw i dochoddw jest pierwszy kwartat roku kalendarzowego (najnizsze

temperatury), natomiast z uwagi na technologie prefabrykacji temperatura nie ma az tak duzego wptywu na realizacje
kontraktow, jak przy tradycyjnych realizacjach w technologii ,na mokro” (monolity). W ostatnich latach nie odnotowano

rowniez ostrej zimy. Natomiast w sytuacji, gdy temperatury spadtyby na dtuzszy czas znaczaco ponizej 0 °C, moze to miec

wptyw na dziatalnosci Grupy.

7. Informacje na temat zmian sytuacji gospodarczej i warunkéw prowadzenia dziatalnosci, ktére majg istotny wptyw na

wartos¢ godziwa aktywow finansowych i zobowigzan finansowych jednostki, niezaleznie od tego, czy te aktywa i

zobowiazania sg ujete w wartosci godziwej czy w skorygowanej cenie nabycia (koszcie zamortyzowanym)

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie doszto do istotnych zmian sytuacji gospodarczej i warunkéw prowadzenia

dziatalnosci, ktdre miatyby istotny wptyw na wartosé godziwg aktywow finansowych i zobowigzan finansowych Grupy.

8. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytow i pozyczek

W pierwszym poétroczu 2023 roku nie zostaty wypowiedziane umowy kredytu. Grupa podpisata nowe umowy kredytu oraz
aneks do istniejgcych uméw. Zmiany w tym zakresie zostaty opisane w nocie nr 17 dodatkowych informacji i objasnier do

skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 30 czerwca 2023 roku.

9. Pozostate informacje

9.1 Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a wczesniej publikowanymi

prognozami wynikéw za dany rok

Spotka nie publikowata prognoz finansowych.

9.2 Koszty wedtug rodzaju

od 01.01 do 0d 01.01 do od 01.01 do

30.06.2023 30.06.2022 31.12.2022
Amortyzacja 14230 13 616 27 670
Swiadczenia pracownicze 97 419 93713 228199
Zuzycie materiatéw i energii 212 106 286 641 583 707
Ustugi obce 383191 394 924 760 487
Podatki i optaty 4848 3629 9129
Pozostate koszty rodzajowe 8718 6823 21669
Koszty wedtug rodzaju razem 720512 799 347 1630863
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 884 1878 2884
Zmiana stanu produktéw, produkcji w toku (+/-) (15 062) (7 496) (56 631)
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby (-) - - (625)
Koszt wtasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogélnego 706 335 793728 1576 491

zarzadu
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9.3 Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5proc.
ogolnej liczby gtoséw w Spotce

Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego zostata przedstawiona w nocie 8 dodatkowych informacji i objasnien do
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

9.4 Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace i nadzorujace emitenta

Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce emitenta zostato
przedstawiona w nocie 9 dodatkowych informacji i objasnien do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

9.5 Sprawy sporne i sagdowe

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Grupa nie byta strong istotnych wartosciowo (tj. takich, gdzie wartos¢ przedmiotu sporu
przekracza 5 proc. wartosci skonsolidowanych kapitatéw) postepowan sgdowych, na potrzeby ktérych zasadne bytoby
tworzenie rezerwy. Za pozostate otwarte, istotne sprawy sporne prowadzone w 2023 roku Grupa uznaje sprawy opisane w
sprawozdaniu za 2022 rok. Nie nastgpity istotne zmiany w tym zakresie.

9.6 Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez emitenta lub jednostke od niego zalezng z podmiotami
powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W 2023 roku Emitent ani jednostki od niego zalezne nie zawarly istotnych transakcji z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe. Przychody i koszty zrealizowane przez Emitenta i Grupe w transakcjach z podmiotami
powigzanymiw 2023 roku oraz stan zobowigzan i naleznosci na dzieri 30 czerwca 2023 roku wobec podmiotédw powigzanych
zostaty przedstawione w dodatkowych informacjach odpowiednio do jednostkowego i skonsolidowanego skréconego
sprawozdania finansowego.

9.7 Informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach

Informacje na temat udzielonych poreczen i gwarancji zostaty przedstawione w nocie 16 dodatkowych informacji i
objasnien do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Zatwierdzenie do publikaciji

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za pierwsze pétrocze 2023 roku sporzgdzone na dzien 30 czerwca 2023 roku zostato

zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spétki w dniu 13 wrzesnia 2023 roku.
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