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Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE GRUPY
KAPITALOWEJ POZNANSKA KORPORACJA BUDOWLANA PEKABEX
S.A.

0d 01.01.2022do  o0d 01.01.2021do  0d 01.01.2022  od 01.01.2021do

31.12.2022 31.12.2021 do 31.12.2022 31.12.2021
PLN EUR

Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 1677 945 1504 862 357902 328752
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 98 031 57767 20910 12 620
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 82173 49277 17 527 10 765
Zysk (strata) netto 67 255 40 641 14 345 8878
Zysk .(str.ata) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu 66 120 40291 14103 3802
Dominujgcego
Zysk na akcje (PLN; EUR) 2,66 1,62 0,57 0,35
Rozwodniony zysk na akcje (PLN; EUR) 2,66 1,62 0,57 0,35
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6883 4,5775

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 80995 51733 17 276 11302
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (20 259) (45 214) (4321) (9877)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (55 894) 3332 (11922) 728
Zmiana netto stanu srodkéw

. L . . 4842 9851 1033 2152

pienieznych i ich ekwiwalentéw
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6883 4,5775

Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 1324910 1220339 282503 265326
Zobowigzania dtugoterminowe 200 604 210018 42774 45 662
Zobowiazania krétkoterminowe 641811 604 699 136 850 131474
Kapitat wiasny 482 495 405 622 102 879 88 190
Kapitat wt daj kej i jednostki

api .a w as.ny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 452724 380 542 96532 82737
dominujacej
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,6899 4,5994
= Pekabex
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Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok

(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWEJ

AKTYWA Noty 31.12.2022 31.12.2021
Aktywa trwate
Wartos¢ firmy 4 25239 25239
Wartosci niematerialne 5 5563 3067
Rzeczowe aktywa trwate 6 391 875 392129
Nieruchomosci inwestycyjne 8 25030 25304
Inwestycje w jednostkach zaleznych 447 569
Naleznosci 9 1514 1636
Pochodne instrumenty finansowe 9 8487 2209
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 9 - -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 19 2 563 2657
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 - -
Aktywa trwate 460 718 452 810
Aktywa obrotowe
Zapasy 11 265 907 176 146
Aktywa z tytutu uméw o ustuge budowlang 20 113 668 132 446
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 12 354 458 339494
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 2376 1997
Pochodne instrumenty finansowe 792 -
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - -
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 19 7 495 2798
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13 119 496 114 648
Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do sprzedazy 864 192 767 529
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 14 - -
Aktywa obrotowe 864 192 767 529
Aktywa razem 1324910 1220339
= Pekabex
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Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok

(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

(CD.)

PASYWA noty 31.12.2022 31.12.2021
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 15 24 826 24 826
Akcje wtasne (-) 15 - -
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 15 25245 25245
Pozostate kapitaty 15 7 060 38
Zyski zatrzymane 395593 330433
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 452 724 380 542
Udzialy mniejszosci niedajace kontroli 15 29771 25080
Kapitat wtasny 482 495 405 622
Zobowigzania
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki 9 127 608 138 243
Zobowigzanie z tytutu umowy inwestycyjnej 13788 13522
Leasing 13378 16 130
Pochodne instrumenty finansowe - -
Pozostate zobowigzania 18 35320 28129
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 9192 12 817
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 16 1303 1162
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 17 15 15
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 19 - -
Zobowiazania dtugoterminowe 200 604 210018
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu uméw o ustuge budowlang 20 42951 13 689
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 18 470 452 448 767
Zobowiazania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 9461 5630
Kredyty, pozyczki 55989 72051
Leasing 10429 9010
Pochodne instrumenty finansowe - 2 486
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 16 34206 27 860
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 17 18322 25177
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 19 1 29
:::)z:\g::,ama krétkoterminowe bez zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do 641811 604 699
Zobowiazania zwigzane z aktywami trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy 14 - -
Zobowiazania krétkoterminowe 641 811 604 699
Zobowigzania razem 842 415 814717
Pasywa razem 1324910 1220339
= Pekabex
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Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok

(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

Strona 6 z 111

Dziatalnos¢ kontynuowana noty od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 31.12.2022 do 31.12.2021

Przychody ze sprzedazy 1677 945 1504 862

Koszt wiasny sprzedazy 1396 769 1310733

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 281176 194 129

Koszty sprzedazy 111923 84723

Koszty ogdlnego zarzadu 67 800 52 657

Pozostate przychody operacyjne 21 5282 4888

Pozostate koszty operacyjne 21 6722 3870

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 100 013 57 767

Przychody finansowe 22 3481 530

Koszty finansowe 22 19 339 9020

Utrata wartosci naleznosci i aktywdw kontraktowych 1982 -

Zysk na okazyjnym nabyciu - -

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 82173 49 277

Podatek dochodowy 23 14918 8636

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 67 255 40 641

Dziatalnos$¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 14 - -

Zysk (strata) netto 67 255 40 641
Zysk (strata) netto przypadajacy:

akcjonariuszom podmiotu dominujacego 66 120 40 291

podmiotom niekontrolujgcym 1135 350

ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKEA (Zt)

noty od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 31.12.2022 do 31.12.2021

Podstawowy 24 2,66 1,62

— zdziatalnosci kontynuowanej 2,66 1,62

— z dziatalnosci zaniechanej - -

Rozwodniony 24 2,66 1,62

— zdziatalnosci kontynuowanej 2,66 1,62

— z dziatalnosci zaniechanej - -

= Pekabex



Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU
| POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

noty od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 31.12.2022 do 31.12.2021
Zysk (strata) netto 67 255 40 641
Pozostate catkowite dochody
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego
Pozycje przenoszone do wyniku finansowego 7034 5589
Instrumenty zabezpieczajace przeptywy srodkéw pienieznych 9 4026 5662
Roéznice kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za granicg 3008 (73)
Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem 7034 5589
Podatek dochodowy zwigzany ze sktadnikami innych catkowitych dochoddw, )
ktdre nie zostana przeklasyfikowane do zysku lub straty
Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji przenoszonych do wyniku 10 ) )
finansowego
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu 7034 5589
Catkowite dochody 74 289 46 230
Catkowite dochody przypadajace:
akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 73154 45 880
podmiotom niekontrolujgcym 1135 350
= Pekabex
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Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok

(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej Udziaty Kapitat
. . Kapitat ze sprzedazy . mniejszosci wtasny
P v wart. nominalnej pitaly v kontroli
Saldo na dzier 01.01.2022 roku wg MSSF 24 826 - 25245 38 330433 380 542 25080 405 622
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2022 roku
Emisja akcji w zwigzku z realizacja opcji (program ptatnosci akcjami) - - - - - - - -
Wycena zobowigzania z tyt. umowy inwestycyjnej - - - - - - - -
Zmiana st.ruktury grupy k.ap.ltafowej . ' ) ) ) ) 3993 3993 3556 7549
(transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi)
Wyptata dywidendy - - - - (4 965) (4 965) - (4 965)
Zysk (strata) netto za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 roku - - - - 66 120 66 120 1135 67 255
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu
- - - - 7034 - 7034
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 roku 7034
Razem catkowite dochody - - - 7034 66 120 73154 1135 74 289
Zwigkszenia / zmniejszenia kapitatu wtasnego - - - 7034 65 148 72 182 4691 76 873
Saldo na dzien 31.12.2022 roku 24 826 - 25245 7 060 395593 452724 29771 482 495
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Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM C.D.

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej Udziaty Kapitat
. Akcje Kapitat ze sprzedazy . mniejszosci wtasny
Kapitat P tat Zysk dai
o d:tglwaow wiasne akcji powyzej ich I:)az oiia? € zatrzysmlane Razem niedajace razem
P v (-) wart. nominalnej prtaly v kontroli
Saldo na dzieri 01.01.2021 roku wg MSSF 24 826 - 25245 (5563) 300333 344 841 16 880 361721
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2021 roku
Emisja akcji w zwigzku z realizacja opcji (program ptatnosci akcjami) - - - - - - - -
Wycena zobowigzania z tyt. umowy inwestycyjnej - - - - - - - -
Zmiana st.ruktury grupy k.ap'lta'fOWEJ . . _ : : ) . ) 7850 7850
(transakcje z podmiotami niekontrolujacymi)
Wyptata dywidendy - - - - (10 179) (10 179) - (10179)
Zysk (strata) netto za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 roku - - - - 40291 40291 350 40 641
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu ) ) ) 5589 ) 5589 ) 5589
za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 roku
Razem catkowite dochody - - - 5589 40 291 45 880 350 46 230
Zwigkszenia / zmniejszenia kapitatu wtasnego - - - 5589 30112 35701 8200 43 901
Saldo na dzien 31.12.2021 roku 24 826 - 25 245 38 330433 380 542 25080 405 622
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Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2022 31.12.2021
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 82173 49 277
Korekty:
Amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych 27 670 26 725
::)S:lljzsntg::L;;Z;I;Zv:y(z:at) wynikajacych ze zmiany wartos$ci godziwej (2492) 1142
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci aktywoéw - -
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywoéw trwatych 1879 410
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 1473 54
Koszty odsetek 18 361 7133
Przychody z odsetek (24) -
Koszt ptatnosci w formie akcji (programy motywacyjne) - -
Zysk na okazyjnym nabyciu spotki zaleznej - -
Inne korekty 14 2960
Korekty razem 46 882 38424
Zmiana stanu zapaséw (89 760) (53 817)
Zmiana stanu naleznosci (14 945) (108 594)
Zmiana stanu zobowigzan 36138 257 767
Zmiana stanu rezerw (6 855) 3040
Zmiana rozliczerh migdzyokresowych (4 633) (1915)
Zmiana stanu z tytutu uméw budowlanych 48 039 (123 088)
Zmiany w kapitale obrotowym (32 040) (26 608)
Korekty dokonywane w celu uzgodnienia zysku (straty) 14 865 11817
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci (wykorzystane w dziatalnosci) 97 038 61 094
Zaptacone odsetki z dziatalnosci operacyjnej (96) (40)
Zaptacony podatek dochodowy (15947) (9321)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 80995 51733

Strona 10 z 111

= Pekabex



Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH (CD.)

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2022 31.12.2021
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (2779) (2079)

Whptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych - -

Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych (16 606) (17 518)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywoéw trwatych 227 229
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (94) (25 442)

Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - -
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych (1007) -
Whptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych - -
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych - -
Pozyczki udzielone - -
Woydatki na nabycie pozostatych aktywoéw finansowych - (404)
Whptywy ze sprzedazy pozostatych aktywodw finansowych - -
Wptywy z otrzymanych dotacji rzadowych - -
Otrzymane odsetki - -

Otrzymane dywidendy - -

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (20 259) (45 214)

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Whptywy netto z tytutu emisji akgji i udziatéw 6 585 6 049
Nabycie akcji wtasnych - -
Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi bez utraty kontroli, wydatki - -

Transakcje z podmiotami niekontrolujacymi bez utraty kontroli, wptywy - -

Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - 40 000
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (20 000) -
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 24 835 20517
Sptaty kredytéw i pozyczek (33 494) (33 881)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (10819) (12 219)
Odsetki zaptacone (18 036) (6 955)
Dywidendy wyptacone (4 965) (10 179)

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (55 894) 3332

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw bez réznic kursowych 4842 9851
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych iich ekwiwalentéw z tytutu réznic kursowych - (11)
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 4842 9 840
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 114 648 104 797

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 119 496 114 648
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DODATKOWE INFORMACIJE | OBJASNIENIA DO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

INFORMACJE OGOLNE

Informacje o jednostce dominujacej

Nazwa Jednostki sprawozdawczej lub inne dane identyfikacyjne: Poznariska Korporacja Budowlana Pekabex S.A.

Siedziba jednostki: ul. Szarych Szeregow 27, 60-462 Poznan, Polska

Forma prawna jednostki: spdtka akcyjna

Panstwo rejestracji: Polska

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

Podstawowe miejsce prowadzenia dziatalnosci gospodarczej: ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan

Opis charakteru oraz podstawowego zakresu dziatalnosci: produkcja prefabrykowanych elementéw zbrojonych oraz sprezonych,
kompleksowa realizacja budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych oraz realizacja projektéw deweloperskich na wtasny rachunek
Nazwa jednostki dominujgcej: Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A.

Nazwa jednostki dominujacej najwyzszego szczebla grupy: Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A.

Data zakoniczenia okresu sprawozdawczego: 31 grudnia 2022 roku.

Jednostka dominujgcg Grupy Kapitatowej Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. [dalej zwana ,,Grupg Kapitatowg” lub
,Grupa”] jest Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. [dalej zwana ,,Spdtka dominujacg”, ,,Emitentem”].

Spétka dominujgca zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 15 listopada 1991 roku (Rep. A.10688/91). Spétka dominujaca jest
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i
Wilda, VIII Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000109717. Spétce dominujacej nadano numer statystyczny REGON
630007106. Akcje Spotki dominujacej sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych.

Organami spotki sg: Zarzad, Rada Nadzorcza oraz Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki dominujacej

W sktad Zarzgdu Spoétki dominujgcej na dzien bilansowy oraz na zatwierdzenia niniejszego raportu do publikacji wchodzili:
= Robert Jedrzejowski- Prezes Zarzadu
= Beata Zaczek- Wiceprezes Zarzadu
= Przemystaw Borek- Wiceprezes Zarzadu
=  Tomasz Seremet — Cztonek Zarzadu

Z dniem 11 marca 2021 roku Rada Nadzorcza Emitenta odwotata Zarzad starej kadencji i powotata Zarzad nowej kadencji w sktadzie
niezmienionym. Cztonkowie Zarzadu uczestnicza w organach innych spotek z Grupy Pekabex. Cztonkowie Zarzadu nie prowadza
dziatalnosci konkurencyjnej w stosunku do Emitenta ani nie uczestniczg w spdétce konkurencyjnej jako wspdlnik spétki cywilnej,
spotki osobowej, spétki kapitatowej ani nie uczestniczg w konkurencyjnej osobie prawnej jako cztonek jej organu.

W sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien bilansowy wchodzili:
= Piotr Taracha, Przewodniczacy Rady Nadzorczej
= Piotr Cyburt, Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
= Ryszard Klimczyk, Cztonek Rady Nadzorczej
= Maciej Grabski, Cztonek Rady Nadzorczej
= Stefan Grabski, Cztonek Rady Nadzorczej
= Marcin Szpak, Cztonek Rady Nadzorczej
=  Lestaw Kula, Cztonek Rady Nadzorczej

Z dniem 24 stycznia 2023 roku wptyneta do Spoétki rezygnacja Pana Marcina Szpaka z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej
Emitenta.
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Charakter dziatalnosci Grupy

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spo6tki dominujacej oraz jej spotek zaleznych jest:

= produkcja prefabrykowanych elementéw zbrojonych oraz elementéw sprezonych,

= produkcja wyrobéw budowlanych z betonu, masy betonowej prefabrykowanej oraz pozostatych wyrobéw z betonu,

gipsu i cementu,

=  kompleksowa realizacja konstrukcji zelbetowych

=  kompleksowa realizacja obiektéw budowlanych mieszkalnych i niemieszkalnych

=  realizacja projektow budowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkdw,

=  roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektéw inzynierii lgdowej i wodne;j

= $wiadczenie ustug produkcyjnych w zakresie produkcji prefabrykatow,

=  wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

=  realizacja projektow deweloperskich na wtasny rachunek
Szerszy opis dziatalnosci prowadzonej przez Grupe Kapitatowa zostat przedstawiony w nocie nr 1 dotyczacej segmentdw
operacyjnych.

Informacje o Grupie Kapitatowej

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

Z dniem 19 stycznia 2022 roku Emitent zawart umowy nabycia 52 udziatéw w spétce Prefabcad Sp. z 0.0. za tgczng wartos¢ 1 000
tys. zt i objat tym samym 52% udziatéw w spétce. Szacowana warto$¢ aktywoéw netto spétki na ten dziern wyniosta 1 843 tys. zt.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotki Prefabcad jest dostarczanie rozwigzan technologicznych w zakresie narzedzi
informatycznych i oprogramowania do projektowania konstrukcji prefabrykowanych. Inwestycja ma na celu rozwdj posiadanych
przez Grupe Pekabex narzedzi informatycznych jak réwniez stworzenie innowacyjnych rozwigzan w zakresie projektowania
konstrukcji prefabrykowanych.

W pierwszym potroczu 2022 roku w sktad Grupy Kapitatowej weszta takze nowo powstata spétka Rebuild Construction Automation
sp. z 0.0. w ktérej Pekabex S.A. [,,RCA”] objat 50% udziatdw. Szacowana wartos¢ aktywow netto spotki na ten dzien wyniosta 5 tys.
zt. Spétka RCA powstata w ramach realizacji obranej przez Zarzad strategii w zakresie podejmowania dziatan zmierzajacych do
automatyzacji proceséw produkcji w Grupie Pekabex. W ramach tych dziatan Zarzad Emitenta podjat wspétprace ze spdtka Rebuild
sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku, z ktérg objat udziaty w spdétce Rebuild Construction Automation sp. z 0.0., ktéra bedzie zajmowac
sie projektowaniem i produkcja maszyn na potrzeby produkcji elementéw prefabrykowanych z betonu oraz budownictwa z
wykorzystaniem takich elementdow.

W ocenie Zarzadu szeroko pojeta informatyzacja i automatyzacja wpisuje sie w ogoélnoswiatowy trend i powinna docelowo
przynies¢ Grupie Pekabex wymierne korzysci, w szczegdlnosci zwiekszy¢ efektywnos¢ i zmniejszyé koszty. Proces automatyzacji
przebiega¢ bedzie stopniowo i bedzie polegat nie tylko na zakupie maszyn od dziatajagcych obecnie na rynku producentow ale
rowniez na probie samodzielnego projektowania i produkcji prototypow niektérych maszyn i urzadzen. Zarzad uwaza, ze
wspotpraca ze spétkami Rebuild sp. z 0.0. oraz Prefabcad Sp. z 0.0. stwarza szanse na wsparcie strategicznego pola rozwoju Grupy
Pekabex jakim jest automatyzacja i digitalizacja proceséw.

Zmiana struktury udziatowej w Pekabex Casa Baia Sp. z 0.0. (spadek ze 100% do 75%) zwigzana jest z emisjg nowych udziatéw i ich
objeciem przez udziatowcéw innych niz Pekabex S.A. Emisja udziatéw miata na celu pozyskanie czesci srodkéw na realizacje
inwestycji deweloperskiej od zewnetrznych inwestoréw. Inwestorzy objeli 11 000 udziatéw (25%) za cene nominalng 550 tys. zt
oraz agio 6 050 tys. zt.

Z dniem 12 sierpnia 2022 roku, zostaty utworzone dwie nowe spétki - Pekabex Inwestycje XVII sp. z 0. 0. oraz Pekabex Inwestycje
XVIIl sp. z 0. 0. Obie spoétki sg spotkami celowymi przeznaczonymi do prowadzenia przysztych inwestycji deweloperskich. Obie spotki
zostaty zarejestrowane w KRS z dniem 26 pazdziernika 2022 roku.

= Pekabex
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Sktad Grupy Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. wchodzg Spotka dominujaca oraz nastepujgce spotki

zalezne podlegajgce konsolidacji:

Udziat Grupy w kapitale:

Nazwa spotki zaleznej Siedziba 31.12.2022 31.12.2021
Pekabex Bet S.A. ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Bet S.A. Filial -lsjzp::zjg:vdgen 14 TR. 117 43 Sztokholm, ) )
g:iﬁ?:ﬁi;:f;ﬁ,gzial of Pekabex Bet Risingsvej 63, 1., 5000 Odense C, Dania - -
Pekabex Pref S.A. ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Pref S.A. — Oddziat Niemcy Zc;:;ig;bruecker $tr.62 01099 Drezno, - -
Centrum Nowoczesnej Prefabrykacji Sp. z o.0. ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Kokoszki Prefabrykacja S.A. ul. Budowlanych 54A, 80-298 Gdansk 100 % 100 %
Pekabex Inwestycje I S.A. ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Inwestycje VIII Sp. z 0.0 w likwidacji ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Casa Fiore Sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan 75 % 75 %
Pekabex Inwestycje IV Sp. z 0.0 ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Casa Baia Sp. z 0.0 ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Jasielska sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Development sp. z 0. o. ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Katedralna sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 80 % 80 %
Intermodal Logistics Hub Babimost sp. z 0. o. ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Inwestycje Xl Sp. z 0.0. ul. Warecka 11A, 00-40 Warszawa 100 % 100 %
Origin Pekabex Mechelinki Sp. z 0.0.* ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 55 %* 55 %*
Origin Pekabex Mechelinki Sp. z 0.0. s.k.* ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan 51% 51%
Pekabex Inwestycje XII Sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Inwestycje XIIl Sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Inwestycje XIV Sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Inwestycje XV Sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Inwestycje XVI Sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Pekabex Inwestycje XVII Sp. z 0.0. ul. Warecka 11A, 00-40 Warszawa 100 % -
Pekabex Inwestycje XVIII Sp. z 0.0. ul. Warecka 11A, 00-40 Warszawa 100 % -
Pekabex Inwestycje XVII Sp. z 0.0 S.K.A ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
P.Homes Sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregdéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Poznanskie Inwestycje Magazynowe Sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan 100 % 100 %
Prefabcad Sp. z 0.0. ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan 52 % -
Rebuild Construction Automation Sp. z o.0. ul. Szarych Szeregéw 27, 60-462 Poznan 50 % -
Falkenseer Garten FEA GmbH Oberlander Ufer 154 a, 50968 Kéin 100 % 100 %
G+ M GmbH Industriestrasse 1, 96275 Marktzeuln 76 % 76 %
FTO Fertigteilwerk Obermain GmbH Industriestrasse 1, 96275 Marktzeuln 76 % 76 %

* Komplementariuszem spotki Origin Pekabex Mechelinki sp. z 0.0. spotka komandytowa jest spotka Origin Pekabex Mechelinki sp.
z 0.0. Komplementariusz wnidst wktad w wysokosci 1 tys. zt. Komandytariuszami spotki sg spotki Pekabex Inwestycje IV sp. z o.0.
(wktad 4 675 tys. zt) oraz Origin (wktad 3 825 tys.).

Ponizej zostaty opisane szerzej wybrane spétki, ktére prowadzg aktywnie dziatalnos¢ operacyjng. Pozostate sp6tki, wyszczegdlnione
w zestawieniu sktadu Grupy Kapitatowej, beda prowadzity dziatalnos¢ operacyjng w kolejnych latach, w tym gtéwnie polegajaca na
realizacji projektéw deweloperskich. Te spotki zostaty szerzej opisane w sprawozdaniu z dziatalnosci Zarzadu — raporcie
zintegrowanym w rozdziale nr 1.

Spotka Pekabex Bet S.A. [dalej zwana ,Pekabex Bet”] powstata w roku 2009 w wyniku podziatu spétki Pekabex Bet Sp. z 0.0. (po
zmianie nazwy Fabrykacja Sp. z 0.0.). Podziatu dokonano w sposdb okreslony art. 529 § 1 ust. 4 Kodeksu Spétek Handlowych przez
przeniesienie czesci majatku Pekabex Bet Sp. z 0.0. (Spétka Dzielona) na spdtke Pekabex Bet SA (Spotka Wydzielona) w zamian za
akcje, ktére Spdtka Wydzielona wydata wspdlnikowi Spotki Dzielonej. Podziat nastapit bez obnizania kapitatu zaktadowego Spétki
Dzielonej poprzez obnizenie kapitatu zapasowego. Podziatu dokonano zgodnie z planem podziatu z dnia 24 sierpnia 2009 roku
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ogtoszonym w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym nr 177/2009 z dnia 10 wrze$nia 2009, na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikow Spoétki Dzielonej Pekabex Bet Sp. z 0.0. z dnia 26 pazdziernika 2009 roku podjetej w formie aktu
notarialnego Rep. A 13650/2009. Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000343297, sagdem
wtasciwym dla Spotki jest Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda, VIII Wydziat Gospodarczy. Kapitat zaktadowy Spotki wynosit
1 000 tys. zt. idzielit sie na 2 000 tys. sztuk akcji zwyktych o wartosci nominalnej 0,50 zt kazda. W dniu 17 wrzesnia 2012 roku spotka
podwyzszyta kapitat zaktadowy poprzez emisje 4 000 tys. sztuk akcji o wartosci nominalnej 0,50 zt kazda. Kapitat zaktadowy na dzien
bilansowy wynosi 3 000 tys. zt. Przewazajagcym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest produkcja wyrobéw budowlanych z betonu.
Spétka dominujgca posiada bezposrednio 100% akcji w kapitale zaktadowym spétki Pekabex Bet, co uprawnia do wykonywania
100% gtosow na walnym zgromadzeniu.

Gtownym przedmiotem dziatalnosci spoétki jest realizacja kontraktéw budowlanych (w tym w formule generalnego wykonawstwa)
w zakresie zaprojektowania, produkcji, dostawy oraz montazu betonowych konstrukcji prefabrykowanych, wykorzystywanych przy
budowie obiektéw przemystowych, handlowych, biurowych, kulturalno-sportowych, hal, budynkéw, mostéw i innych obiektéw
wielkogabarytowych, a takie roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw mieszkalnych i niemieszkalnych oraz
obiektow inzynierii lgdowej i wodnej.

W 2019 roku spétka Pekabex Bet zarejestrowata Oddziat w Szwecji, ktdry dziata pod nazwa Pekabex Bet S.A. Filial. Z dniem 1 grudnia
2022 roku spotka zarejestrowata Oddziat w Danii, ktory dziata pod nazwg Pekabex Denmark, Filial af Pekabex Bet Spolka Akcyjna,
Polen.

Spotka Pekabex Pref S.A. [dalej zwana ,Pekabex Pref”] zostata wtgczona do Grupy w roku 2011 poprzez nabycie udziatow spotki
Goldman Rosenberg Polska Sp. z 0.0. Kapitat zaktadowy Spétki wynosi obecnie 100 tys. zt. i dzieli sie na 200 udziatéw o wartosci
nominalnej 500 zt kazdy. Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 07 listopada 2006 roku pod numerem
0000267103. Sadem witasciwym dla Spétki jest Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego. W dniu 29 grudnia 2015 roku w Krajowym Rejestrze Sgdowym zostato zarejestrowane przeksztatcenie w trybie
art. 551 par. 1 KSH Spotki z 0.0. pod firmg Pekabex Pref Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Spotke Akcyjng. Spotka
dominujgca posiada bezposrednio 100% akcji w kapitale zaktadowym spétki Pekabex Pref, co uprawnia do wykonywania 100%
gtosow na walnym zgromadzeniu. Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spoétki jest Swiadczenie ustug produkcyjnych i budowlanych,
ustug ksiegowych, administracyjnych, kadrowo-ptacowych, informatycznych, projektowych oraz logistycznych.

W strukturach Pekabex Pref dziata wyodrebniony organizacyjnie Pekabex Pref Oddziat w Dreznie. Gtdwnym przedmiotem jego
dziatalnosci sg ustugi produkcyjne.

Spotka Centrum Nowoczesnej Prefabrykacji Sp. z 0.0. [dalej zwana ,,CNP”] zostata nabyta przez Poznanska Korporacje Budowlang
Pekabex S.A na podstawie umowy zakupu udziatéw z dnia 22 lipca 2014 roku. Warunkiem nabycia udziatéw spotki CNP sp. z o.0.
byto uzyskanie zgody Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKiK) na zawarcie transakcji. UOKiK wydat zgode w dniu 17
listopada 2014 roku. Nabycie kontroli przez Pekabex S.A uprawomocnito sie w dniu 05.12.2014. Pekabex S.A. nabyta 100% udziatéw
Spotki CNP od Opoka Il Fundusz Inwestycyjny Zamkniety. Kapitat zaktadowy spétki wynosi 50 tys. zt i dzieli sie na 100 udziatéow o
wartosci nominalnej 500 zt kazdy. Centrum Nowoczesnej Prefabrykacji Sp. z 0.0. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego
w dniu 04 lipca 2008 roku pod numerem 0000109717 przez Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda, VIII Wydziat Gospodarczy
KRS. Przewazajgcym przedmiotem dziatalnosci spétki byta produkcja prefabrykowanych elementéw zelbetowych
wykorzystywanych przy budowie obiektéw przemystowych, handlowych, biurowych, kulturalno-sportowych, hal, budynkdw,
mostdéw i innych obiektéw wielkogabarytowych.

Od listopada 2016 roku spdtka zajmuje sie gtdwnie wynajmem maszyn i urzgdzen oraz Swiadczeniem ustug IT i ustug produkcyjnych
dla spotek Grupy. Spétka dominujgca posiada bezposrednio 100% akcji w kapitale zaktadowym spétki CNP co uprawnia do
wykonywania 100% gtoséw na walnym zgromadzeniu.

Po dniu bilansowym, z dniem 1 lutego 2023 roku Spétka dominujaca oraz spotka zalezna Centrum Nowoczesnej Prefabrykacji Sp. z
0.0. podpisaty plan potaczenia zaktadajacy, ze Spotka wstapi we wszystkie prawa i obowigzki spotki zaleznej, a spétka zalezna
zostanie rozwigzana z dniem wykreslenia z rejestru.

Kokoszki Prefabrykacja S. A. [dalej zwana , Kokoszki Prefabrykacja”] zostata wiaczona do Grupy od 02 kwietnia 2015 roku. W dniu
31 marca 2015 roku spotka Pekabex Inwestycje Sp. z 0.0. podpisata z trzema akcjonariuszami spotki Kokoszki Prefabrykacja S.A.
umowy nabycia 98,01% (440 821 sztuk) akcji spétki Kokoszki Prefabrykacja S.A. Prawo wtasnosci akcji oraz przejecie faktycznej
kontroli nad spdtkg Kokoszki Prefabrykacja nastgpito w dniu 2 kwietnia 2015 roku.

Spotka Kokoszki Prefabrykacja zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 03 listopada 2014 roku pod numerem
0000528061 przez Sad Rejonowy Gdansk- Pdtnoc, VII Wydziat Gospodarczy KRS. Spotka powstata w wyniku podziatu spoétki
Przedsiebiorstwo Budowlane Kokoszki S.A. z siedzibg w Gdansku poprzez przeniesienie czesci majgtku stanowigcego zorganizowang
cze$¢ przedsiebiorstwa funkcjonujgcego jako wytwornia elementéw prefabrykowanych, na nowo zawigzang spdtke Kokoszki
Prefabrykacja S.A.

W dniu 8 pazdziernika 2015 roku, po dokonaniu przymusowego wykupu 8 929 sztuk akcji nalezacych do akcjonariuszy
reprezentujgcych 2% kapitatu spotki, Pekabex Inwestycje zostata wpisana do KRS jako jedyny akcjonariusz Kokoszki Prefabrykacja
S.A..
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W dniu 31 sierpnia 2016 roku odbyto sie Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spétki Pekabex Inwestycje Sp. z 0.0., na ktérym
zostata podjeta uchwata w sprawie potaczenia spotki Pekabex Inwestycje Sp. z 0.0. ze spdtka Kokoszki Prefabrykacja S.A. poprzez
przeniesienie catego majatku Spotki Przejmowanej (P1 Sp. z 0.0.) na Spdétke Przejmujgca (KOK. S.A.). Wpis potgczenia spotek w KRS
zostat dokonany w dniu 28 wrzesnia 2016 roku. Potgczenie zostato ujete zgodnie z zasadami przyjetymi w Grupie, co zostato opisane
w polityce rachunkowosci — potgczenie jednostek gospodarczych. Po potaczeniu Spétka dominujaca jest Pekabex S.A., ktéra posiada
bezposrednio 100% akcji w kapitale zaktadowym spotki Kokoszki Prefabrykacja S.A., co uprawnia do wykonywania 100% gtoséw na
walnym zgromadzeniu.

W 2020 roku spétka zakonczyta budowe nowego zaktadu produkcyjnego zlokalizowanego w Pomorskiej Specjalnej Strefie
Ekonomicznej w Gdansku; inwestycja zostata szerzej przedstawiona w nocie nr 6 niniejszego sprawozdania oraz w sprawozdaniu z
dziatalnosci.

Przedmiotem dziatalnosci Kokoszki Prefabrykacja S.A. od momentu wejscia do Grupy Pekabex byt wynajem nieruchomosci oraz
maszyn i urzgdzen, gtéwnie podmiotom nalezgcym do Grupy. W 2020 roku spétka rozszerzyta dziatalnos¢ o produkcje elementéw
prefabrykowanych w nowo wybudowanym zaktadzie produkcyjnym.

Pekabex Inwestycje Il Spotka Akcyjna [dalej ,Pekabex Inwestycje 11”] zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 26 maja 2015
roku. W dniu 07 sierpnia 2015 roku Spoétka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Sadzie Rejonowym dla miasta
Poznania — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu — VIII Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000570241.

Pekabex Inwestycje Il S.A. jest spdtka celowg w zwigzku z transakcja, przejecia dziatalnosci od spétki Ergon Sp. z 0.0., do ktorej
doszto w dniu 15 stycznia 2016 roku. Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spétki jest wynajem majatku podmiotom nalezagcym do
Grupy. Spoétka dominujaca posiada bezposrednio 100% akcji w kapitale zaktadowym spétki, co uprawnia do wykonywania 100%
gtosow na walnym zgromadzeniu.

Pekabex Inwestycje VIII Sp. z 0.0. w likwidacji [dalej zwana ,,Pekabex Inwestycje VIII”
sp.z0.0.]

W dniach 30 sierpnia oraz 14 wrzesnia 2017 roku spdtka PKB Pekabex S.A. dokonata zakupu udziatow spétki Innowa BET Wytwdrnia
Konstrukcji Prefabrykowanej sp. z 0.0. przejmujac 100% kontrole na Spotka przejmowana. Zmiana zostata zarejestrowana w
Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 5 grudnia 2017 roku.

W dniu 20 wrzesnia 2017 roku zostata zmieniona nazwa spétki na Pekabex Development Sp. z 0.0. oraz kapitat tej spotki zostat
podwyzszony o 995 tys. zt do kwoty 1 000 tys. zt. 16 grudnia 2019 roku zgromadzenie wspdlnikdéw spotki Pekabex Development Sp.
z 0.0. podwyzszato kapitat zaktadowy spdtki o 1 udziat, tj. o 50 zt, ktéry zostat objety w catosci przez jedynego wspdlnika spétki,
spotke Pekabex S.A. za wktad pieniezny o wartosci 1 000 050 zt. Z dniem 21 stycznia 2020 roku podwyzszenie zostato zarejestrowane
przez sad rejonowy witasciwy dla spétki. Powyzsza transakcja nie wptyneta na strukture Grupy. W dniu 17 listopada 2020 roku
zostata zmieniona nazwa spoétki na Pekabex Inwestycje VIl sp. z 0.0.

Spotka zakonczyta realizacje projektéw developerskich, polegajacych na budowaniu budynkéw w technologii prefabrykowanej:
inwestycji Ja_Sielska etap | i etap Il oraz inwestycji w Jézefoslawiu.

Pekabex posiada bezposrednio 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spotki Pekabex Inwestycje VIII sp. z 0.0., co uprawnia do
wykonywania 100% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikow.

Z dniem 23 grudnia 2022 roku Emitent podjat decyzje o rozwigzaniu spotki Pekabex Inwestycje VIl sp. z 0.0. i otwarciu jej likwidacji.

, poprzednio zwana: Pekabex Development

Pekabex Casa Fiore Sp. z 0.0. [dale] ,Pekabex Casa Fiore”] zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 14 maja 2020 roku.
Spotka zostata zarejestrowana pod nazwa Pekabex Inwestycje Il Sp. z 0.0. z dniem 26 maja 2020 roku w Krajowym Rejestrze
Sadowym w Sadzie Rejonowym dla miasta Poznania — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu — VIII Wydziat Gospodarczy pod numerem
KRS 0000843037. Pekabex posiada bezposrednio 75% udziatow w kapitale zaktadowym spétki Pekabex Inwestycje Il sp. z 0.0., co
uprawnia do wykonywania 75% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikdw. Pekabex Casa Fiore jako spdtka celowa prowadzi inwestycje
deweloperska Osiedle Casa Fiore przy ulicy Hafciarskiej w Warszawie. Inwestycja zostata szerzej opisana w sprawozdaniu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej — raporcie zintegrowanym.

Pekabex Inwestycje IV Sp. z o0.0. [dalej , Pekabex Inwestycje IV”] zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 25 czerwca 2020
roku. Spotka zostata zarejestrowana 6 lipca 2020 roku w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Sgdzie Rejonowym dla miasta Poznania —
Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu — VIIl Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000 848992. Pekabex posiada bezposrednio 100%
udziatow w kapitale zaktadowym spétki Pekabex Inwestycje V sp. z 0.0., co uprawnia do wykonywania 100% gtoséw na
Zgromadzeniu Wspdlnikow. Pekabex Inwestycje IV Jest Komandytariuszem w spétce Origin Pekabex Mechelinki sp. z 0.0. spétka
komandytowa.

Pekabex Casa Baia Sp. z 0.0. [dalej ,,Pekabex Casa Baia”] zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 25 czerwca 2020 roku. Spotka
zostata zarejestrowana pod nazwga Pekabex Inwestycje V Sp. z 0.0. z dniem 3 lipca 2020 roku w Krajowym Rejestrze Sagdowym w
Sadzie Rejonowym dla miasta Poznania — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu — VIII Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS
0000848857.
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Pekabex posiada bezposrednio 100% udziatow w kapitale zaktadowym spotki Pekabex Casa Baia, co uprawnia do wykonywania
100% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikow.

Pekabex Casa Baia jako spdtka celowa prowadzi inwestycje deweloperska budowy apartamentdéw na Helu. Inwestycja zostata
szerzej opisana w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej — raporcie zintegrowanym.

Pekabex Jasielska Sp. z o.0. [dalej ,Pekabex Jasielska”] zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 2 lipca 2020 roku. Spétka
zostata zarejestrowana pod nazwg Pekabex Inwestycje VII z dniem 7 lipca 2020 roku w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Sadzie
Rejonowym dla miasta Poznania — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu — VIII Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000849241.
Pekabex posiada bezposrednio 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spotki Pekabex Jasielska sp. z 0.0., co uprawnia do
wykonywania 100% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikéw. Pekabex Jasielska jako spétka celowa prowadzi inwestycje deweloperska
budowy osiedla mieszkaniowego JA_SIELSKA etap Ill w Poznaniu. Inwestycja zostata szerzej opisana w sprawozdaniu z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej — raporcie zintegrowanym.

Pekabex Development Sp. z 0.0. [dalej zwana ,Pekabex Development”] zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 2 lipca 2020
roku. Spétka zostata zarejestrowana pod nazwg Pekabex Inwestycje VI Sp. z 0.0. z dniem 7 lipca 2020 roku w Krajowym Rejestrze
Sadowym w Sadzie Rejonowym dla miasta Poznania — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu — VIIl Wydziat Gospodarczy pod numerem
KRS 0000849247.

Pekabex posiada bezposrednio 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spoétki Pekabex Development sp. z 0.0., co uprawnia do
wykonywania 100% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikow. Spétka zajmuje sie koordynacjg projektow deweloperskich.

Do 21 stycznia 2021 roku spétka dziatata pod nazwa Pekabex Inwestycje VI sp. z 0. 0.

Pekabex Katedralna Sp. z 0.0. [dalej zwana ,,Pekabex Katedralna”] zostata utworzona zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia
16 grudnia 2020 roku. Spotka zostata zarejestrowana pod nazwa Pekabex Inwestycje IX Sp. z 0.0. z dniem 29 stycznia 2021 roku w
Krajowym Rejestrze Sgdowym w Sadzie Rejonowym dla miasta Poznania — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu — VIII Wydziat
Gospodarczy pod numerem KRS 0000880960. Pekabex posiada bezposrednio 80% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki Pekabex
Katedralna sp. z 0.0., co uprawnia do wykonywania 80% gtosow na Zgromadzeniu Wspolnikow. Jest to spotka celowa, ktéra
prowadzi inwestycje polegajgca na wybudowaniu budynkéw mieszkalnych i lokali uzytkowych przy ul. Katedralnej w Czestochowie.
Inwestycja zostata szerzej opisana w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej — raporcie zintegrowanym.

Intermodal Logistic Hub Babimost Sp. z 0.0. [dalej zwana ,Intermodal Babimost”] zostata utworzona zostata utworzona Aktem
Notarialnym z dnia 25 stycznia 2021 roku. Spoétka zostata zarejestrowana pod nazwg Pekabex Inwestycje X Sp. z 0.0. z dniem 22
kwietnia 2021 roku w Krajowym Rejestrze Sagdowym w Sadzie Rejonowym dla miasta Poznania — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
— VIl Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000894468. Pekabex posiada bezposrednio 100% udziatéw w kapitale zaktadowym
spotki Intermodal Logistics Hub Babimost sp. z 0. 0., co uprawnia do wykonywania 100% gtoséw na Zgromadzeniu Wspolnikow.
Spotka jest spdtka celowq prowadzacg inwestycje deweloperska magazynowa w Babimoscie. Do dnia 3 stycznia 2022 roku spétka
dziatata pod nazwa Pekabex Inwestycje X sp. z 0. o.

Pekabex Inwestycje XI Sp. z 0 0.0. [dalej zwana ,,Pekabex Inwestycje X”] zostata utworzona zostata utworzona Aktem Notarialnym
zdnia 22 kwietnia 2021 roku. Spodtka zostata zarejestrowana 25 maja 2021 roku w Krajowym Rejestrze Sagdowym w Sadzie
Rejonowym dla miasta Poznania — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu — VIII Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000902549.
Pekabex posiada bezposrednio 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki Pekabex Inwestycje Xl sp. z 0. 0., co uprawnia do
wykonywania 100% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikéw. Spétka celowa prowadzgca inwestycje dewelopersky polegajaca na
wybudowaniu V i VI etapu osiedla mieszkaniowego Ja_Sielska w Poznaniu.

Origin Pekabex Mechelinki Sp. z 0.0. [dalej zwana ,,Origin sp. z 0.0.”]

Do 12 sierpnia 2020 roku spotka dziatata pod nazwa Pekabex Projekt sp. z 0.0. . Pekabex posiada bezposrednio 51% udziatow w
kapitale zaktadowym spoétki Origin Pekabex Mechelinki sp. z 0.0. Spédtka jest Komplementariuszem w Origin Pekabex Mechelinki
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. i wniosta wktad w wysokosci 1 tys. zt. Komandytariuszami spotki sg spotki Pekabex
Inwestycje IV sp. z 0.0. (wktad 4 675 tys. zt) oraz Origin (wktad 3 825 tys.).

Origin Pekabex Mechelinki Sp. z 0.0. sp. k. [dalej zwana ,,Origin sp. z 0.0. sp. k.”]

Do 23 listopada 2020 spdtka prowadzita dziatalno$é pod nazwa TM Pekabex Projekt spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
Pekabex jest podmiotem kontrolujgcym (dominujgcym) dla spétki Origin Pekabex Mechelinki sp. z 0.0. s. k. Komplementariuszem
spotki jest Origin Pekabex Mechelinki sp. z 0.0., ktdra wniosta wktad w wysokosci 1 tys. zt. Komandytariuszami spotki sg spotki
Pekabex Inwestycje IV sp. z 0.0. (wktad 4 675 tys. zt) oraz Origin (wkfad 3 825 tys.).tacznie udziat Grupy w kapitale spdtki wynosi
55%. Spotka jest spotka celowa realizujgcg inwestycje o nazwie Kompleks Origin ReVital Mechelinki, w ktérej sktad wchodzi¢ beda
Centrum Origin Mechelinki, Apartamenty Origin Mechelinki i Apartamenty Revital. Inwestycja zostata szerzej opisana w
sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej — raporcie zintegrowanym.
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Poznarskie Inwestycje Magazynowe Sp. z 0.0. [dalej zwana ,,PIM”]

Pekabex posiada bezposrednio 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki Poznariskie Inwestycje Magazynowe sp. z 0.0., co
uprawnia do wykonywania 100% gtosdw na Zgromadzeniu Wspdlnikow. Gtdwnym przedmiotem dziatalnosci spétki jest Swiadczenie
ustug produkcyjnych spétkom w Grupie. Spétka zostata zarejestrowana w KRS 17 lutego 2021 roku.

P.Homes Sp. z 0.0. [dalej zwana ,,P.Homes"]

Pekabex posiada bezposrednio 100% udziatow w kapitale zaktadowym spotki P.Homes sp. z 0.0., co uprawnia do wykonywania
100% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikdw. Spdtka zostata zarejestrowana w KRS 8 pazdziernika 2021 roku. Spétka jest
dedykowana do bezposredniej realizacji projektow domoéw jednorodzinnych budowanych w technologii prefabrykacji. Oferta spotki
skierowana jest do inwestoréw indywidualnych.

G+M GmbH [dalej zwana ,,G+M”]

Pekabex posiada bezposrednio 76% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki G+M GmbH. 24% posiada Fundusz Ekspansji
Zagranicznej Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych zarzadzanym przez PFR Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych S.A. Jest to spotka prawa niemieckiego, z siedzibg w Marktzeuln (Bawaria), zarejestrowana z dniem 14 stycznia 2001
roku. Wtascicielami spotki byty dwa podmioty: Weber GmbH oraz Bernhard Gohl Hoch und Tiefbau Gmbh, od ktérych Grupa nabyta
udziaty, facznie z Funduszem Ekspansji Zagranicznej Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych zarzadzanym przez
PFR Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. z dniem 28 grudnia 2020 roku. Spdétka posiada 100% udziatéw w FTO Fertigteilwerk
Obermain GmbH. Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spotki jest wynajem majatku podmiotom nalezgcym do Grupy (FTO). Pekabex
dokonat zakupu udziatéw w spétce z dniem 28 grudnia 2020 roku.

FTO Fertigtelwerk Obermain GmbH [dalej zwana ,FTO”]

Jest to spdtka prawa niemieckiego, z siedzibg w Marktzeuln (Bawaria), zarejestrowana z dniem 17 stycznia 2002 roku. Wtascicielem
spotki jest G+M (100% udziatéw) a posrednio Pekabex (76% udziatéw). Poprzez nabycie udziatéw w spétce G+M, facznie z
Funduszem Ekspansji Zagranicznej Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Niepublicznych zarzadzanym przez PFR Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych S.A. z dniem 28 grudnia 2020 roku, Grupa stata sie takze wtascicielem spétki FTO. Gtdwnym przedmiotem
dziatalnosci spétki jest realizacja kontraktéw budowlanych w zakresie projektowania, produkcji, dostawy oraz montazu betonowych
konstrukcji prefabrykowanych. Spotka dostarcza produkty prefabrykacji mato i wielkogabarytowe gtéwnie dla budownictwa
przemystowego, magazynowo-logistycznego i mieszkaniowego.

Falkenseer Garten FEA GmbH [dalej zwana ,Falkenseer”]

Pekabex posiada 100% udziatow w spotce Falkenseer Garten FEA GmbH. Grupa z dniem 23 listopada 2021 roku zawarta ze spotkg
prawa niemieckiego FORIS Grundungs GmbH umowe zakupu 100% udziatéw w spdtce prawa niemieckiego dziatajacej pod firma
Lindentor 1089. VV GmbH (po zmianie nazwy Falkenseer Garten FEA GmbH). Dziatalno$¢ spotki jest skoncentrowana na realizacji
projektow deweloperskich. Spoétka prowadzi inwestycje budowy apartamentéw Stadtvilla w Falkensee w miejscowosci Falkensee
na przedmiesciu Berlina.

Rebuild Construction Automation Sp. z o.0. [dalej zwana ,RCA”]

Pekabex posiada bezposrednio 50% udziatéw w spodtce Rebuild Construction Automation sp. z 0.0., co uprawnia do wykonywania
50% gtoséw na Zgromadzeniu Wsp6lnikéw. 50% udziatéw w Rebuild Construction Automation sp. z 0.0. posiada sp6tka Rebuild sp.
Z 0.0., startup inzynierski, z ktdrym Grupa wspodtpracuje przy automatyzacji proceséw produkcyjnych. Powstanie spétki wpisuje sie
w strategie Grupy, ktora zaktada ciggty rozwoj innowacyjnosci produktéw i proceséw. Spoétka zostata utworzona 24 stycznia 2023
roku, rejestracja w KRS nastgpita 15 marca 2023 roku.

Prefabcad Sp. z 0.0. [dalej zwana ,Prefabcad”]

Prefabcad sp. z 0.0., w ktorej Grupa zakupita 52% udziatéw, co uprawnia do wykonywania 52% gtoséw na Zgromadzeniu
Wspolnikdéw. Dziatalnos$é spdtki skoncentrowana jest na udzielaniu licencji oprogramowania spétkom z Grupy. Spétka zostata
zarejestrowana w KRS 28 grudnia 2021 roku.

Czas trwania Spétki dominujacej oraz wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowe] jednostek objetych konsolidacjg jest nieoznaczony.

Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone za rok zakonczony 31 grudnia 2022 zostato zatwierdzone do
publikacji przez Zarzad Spotki dominujacej dnia 17 kwietnia 2023 roku.

= Pekabex
Strona 18 z 111



Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz zasady rachunkowosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej sporzadzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (dalej ,MSSF”), zatwierdzonymi przez Unie Europejska, obowigzujgcymi dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku.

Walutg funkcjonalng Spotki dominujacej oraz walutg prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest
ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej). Sprawozdania finansowe
spotek zagranicznych dla celéw konsolidacji przeliczane sg na walute polska wedtug zasad zaprezentowanych ponizej w zasadach
rachunkowosci.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
spotki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego do publikacji nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spétki wchodzace w
sktad Grupy.

Informacja dotyczaca wptywu wojny w Ukrainie oraz pandemii koronawirusa COVID-19 na dziatalnos¢ Emitenta i Grupy
Kapitatowej Emitenta

Grupa Kapitatowa nie prowadzita w 2022 roku i nie prowadzi na moment sporzadzenia sprawozdania finansowego ani nie
zamierza prowadzi¢ zadnej dziatalnosci operacyjnej na terenie Ukrainy, Biatorusi i Rosji. Tym samym konflikt zbrojny, ktéry
rozpoczat sie 24 lutego 2022 roku nie stanowi przestanki utraty wartosci aktywdéw Spotki i Grupy Kapitatowej.

Zarzad Poznanskiej Korporacji Budowlanej Pekabex S.A. biezgco monitoruje sytuacje zwigzang z atakiem Rosji na Ukraine oraz
analizuje wptyw tych okolicznosci na dziatalnos¢ prowadzong przez Emitenta i Grupe Kapitatowa.
Zarzad Emitenta nie jest w stanie na moment publikacji niniejszego sprawozdania finansowego w sposéb wiarygodny okresli¢ skali
dalszego wptywu, jaki sytuacja w Ukrainie bedzie miata na stan europejskiej gospodarki oraz popyt na ustugi budowlane i przez to
na dziatalno$¢ Emitenta i Grupy Kapitatowej Emitenta.
W opinii Zarzadu zidentyfikowane obszary potencjalnego ryzyka, ktére mogg mieé¢ wptyw na realizowane kontrakty to:

= utrata pracownikéw lub dostawcdéw, opdznienie swiadczonych przez podwykonawcéw ustug;

= trudnosci z dostepnoscig materiatéw budowlanych, w tym w szczegdlnosci stali, oraz wzrost ich cen;

= wstrzymanie realizacji inwestycji budowlanych/ brak nowych inwestycji ze wzgledu na sytuacje geopolityczng;

= nadmierne wahania kurséw walutowych;

= wzrost kosztéw finansowania inwestycji oraz trudnosci w dostepie do finansowania;

= dalszy wzrost kosztow energii

= rozszerzenie konfliktu rosyjsko-ukrainskiego na teren Polski.

Zarzad Emitenta nie odnotowat dotychczas znaczgcych zaktécen w obszarach zwigzanych z produkcja. W pierwszych tygodniach
konfliktu ponad stu pracownikdédw pochodzenia ukrairiskiego opuscito miejsca pracy w polskich zaktadach produkcyjnych spétek
zaleznych Emitenta, co stanowito okoto 7 % wszystkich miejsc pracy w tych fabrykach. Powyzsza sytuacja nie wywarta istotnego
wptywu na proces produkcyjny realizowany w tych zaktadach.

Zarzad podziela poglad niektérych ekonomistdw prognozujgcych wyhamowanie wzrostu w budownictwie z powodu sytuacji
geopolitycznej zwigzanej z nastepstwami pandemii COVID 19 oraz wojng w Ukrainie. Moze to mie¢ znaczacy, negatywny wptyw na
catg gospodarke kraju, w tym w szczegdlnosci sektor budowlany. Da sie zauwazy¢ tendencje recesyjne. Silna inflacja daje sie we
znaki konsumentom i inwestorom.

Dzieki dywersyfikacji produktowe], segmentowe;] i geograficznej dziatalnosci operacyjnej, Grupa Kapitatowa nie odnotowata dotad
istotnych, negatywnych skutkéw sytuacji gospodarczej oprécz tych, ktérych doswiadczajg wszystkie firmy z sektora budowlanego
W postaci znacznego wzrostu cen surowcow i materiatéw wykorzystywanych w procesie produkcyjnym Grupy a w dalszej kolejnosci
— istotnych zawirowan na rynkach energii i gazu. Zarzad na biezaco dostosowuje strategie Grupy i podejmowane dziatania do
sytuacji rynkowe;j.

Sytuacja finansowa Spétki i Grupy jest stabilna. Grupa posiada wysoki backlog do realizacji w biezgcym roku oraz w przysztych
okresach (1126 102 tys. zt) i zgodnie z terminami kontraktowymi realizuje kolejne zlecenia. Na koniec grudnia 2022 roku stan
srodkdéw pienieznych Grupy wynosit 119 496 tys. zt. Jednoczesnie dtug netto wynidst 87 909 tys. zt. Aktywa obrotowe przewyzszaty
zobowigzania krétkoterminowe o 222 382 tys. zt. Grupa posiada na dzier publikacji linie kredytowe wieloproduktowe (w tym
faktoring) przeznaczone na finansowanie dziatalnosci obrotowej w wysokosci 878 725 tys. zt. Warto$¢ gwarancji udzielonych w
ramach dostepnych limitow bankowych wyniosta do dnia bilansowego 258 968 tys. zt, a warto$¢ kredytéw obrotowych
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wykorzystanych na biezgce finansowanie dziatalnosci na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 roku wyniosta 32 296 tys. zt. Posiadane
ubezpieczeniowe limity gwarancyjne na dzien bilansowy to 182 548 tys. zt z czego wykorzystanych byto 140 684 tys. zt.

Jednoczesnie sytuacja rynkowa jest niestabilna. Grupa bardzo wnikliwie analizuje sytuacje ptatniczg klientdw i ich wiarygodnos¢
kredytowa oraz ostroznie udziela klientom limitdw kredytowych. Korzysta réwniez z dostepnych mozliwosci zabezpieczenia
naleznosci. Majac na uwadze sytuacje rynkowa i potencjalne zwiekszenie sie zatorow ptfatniczych na rynku, Grupa stosuje bardziej
rygorystyczne procedury w zakresie udzielania limitdw kredytowych kontrahentom, analizy ich wiarygodnos¢ i monitorowania
naleznosci.

Zarzad monitoruje na biezgco sytuacje gospodarczg w kraju i jej wptyw na Spétke i Grupe i w zaleznosci od dalszych wydarzen
podejmie niezwtoczne dziatanie, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla Spétki i Grupy.

Zmiany standardéw lub interpretacji
Zmiany standardow lub interpretacji obowigzujace i zastosowane przez Grupe od 2022 roku

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowigzujg od 1 stycznia 2022 roku oraz ich wptyw na skonsolidowane
sprawozdanie Grupy:

Zmiany MSSF 9, przyktady do MSSF 16, MSR 41 w ramach Annual Improvements 2018 — 2020:
= MSSF 1: dodatkowe zwolnienie dotyczace ustalania skumulowanych réznic kursowych z konsolidacji;
= MSSF 9: (1) przy tescie 10% dokonywanym w celu stwierdzenia, czy modyfikacja powinna skutkowa¢ usunieciem
zobowigzania, nalezy uwzgledni¢ tylko opfaty, ktére s3 wymieniane miedzy dtuznikiem a wierzycielem; (2)
doprecyzowano, ze optaty poniesione w przypadku usuniecia zobowigzania s3 uyjmowane w wyniku, a w przypadku, gdy
zobowigzanie nie podlega usunieciu, nalezy je odnies¢ na wartos$¢ zobowigzania;
= MSSF 16: z przyktadu nr 13 usunieto zagadnienie zachety od leasingodawcy w postaci pokrycia kosztow fit-outéw
poniesionych przez leasingobiorce, ktéra budzita watpliwosci interpretacyjne;
=  MSR 41: wykreslono zakaz ujmowania przeptywéw podatkowych w wycenie aktywéw biologicznych.
Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub poézniej (z wyjgtkiem zmiany przyktadu do
MSSF 16, ktéra obowigzuje od momentu publikacji). Zmiany nie miaty wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiana MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate”

Zmiana doprecyzowuje, ze produkcja przeprowadzana w ramach testow srodka trwatego przed rozpoczeciem uzytkowania srodka
trwatego powinna by¢ ujmowana jako (1) zapas zgodnie z MSR 2 i (2) przychdd, gdy nastgpi jego sprzedaz (a nie wptywac na wartos¢
srodka trwatego). Testowanie Srodka trwatego jest elementem jego kosztu, natomiast koszt produkcji jest ujmowany w wyniku w
momencie ujecia przychodu ze zbycia zapasu powstatego podczas testowania. Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdézniej.

Zmiana nie miata wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiana MSR 37 ,,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”

Zmiana precyzuje, ze koszty wypetnienia umdéw rodzacych obcigzenia obejmujg koszty przyrostowe (np. koszty pracy) i alokowang
czes¢ innych kosztow bezposrednio zwigzanych z kosztem wypetnienia, np. amortyzacje.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej. Zmiana nie miata wptywu na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiana MSSF 3 ,,Potaczenia przedsiewziec”

Doprecyzowano odniesienia do definicji zobowigzan zawartych w zatozeniach koncepcyjnych i definicji zobowigzan warunkowych
zMSR 37.Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej. Zmiana nie miata wptywu
na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Standardy i interpretacje obowigzujagce w wersji opublikowanej przez IASB, lecz nie zatwierdzone przez Unie Europejska,
wykazywane sg ponizej w punkcie dotyczacym standardow i interpretacji, ktdre nie weszty w zycie.

Zastosowanie standardu lub interpretacji przed datg ich wejscia w zycie

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie skorzystano z dobrowolnego wczesniejszego zastosowania
standardu lub interpretacji.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore nie weszty w zycie dla okresow rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2022 roku i ich wptyw na sprawozdanie Grupy
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Do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizowane
standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujacych po 2022 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany,
standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska.

Nowy MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczenia”

Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczagce umow ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych.
Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4. Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku
lub pdzniej. Grupa szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz umowy, ktére zawiera nie
spetniaja definicji umow ubezpieczeniowych.

Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”
Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan do dtugo- lub krétkoterminowych przede wszystkim w dwoch aspektach:
= doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzier bilansowy,
=  intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdZnienia ptatnosci zobowigzania nie s brane pod uwage.
Zmiany obowiazuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdZniej. W zwigzku z tym, ze Grupa stosuje
juz zasady spdjne ze zmienionym standardem, zmiany nie bedg miaty wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata, ktére informacje dotyczace polityki rachunkowosci stosowanej przez jednostke s3 istotne i wymagaja
ujawnienia w sprawozdaniu finansowym. Zasady skupiajg sie na dostosowaniu ujawnien do indywidualnych okolicznosci jednostki.
Rada przestrzega przed stosowaniem wystandaryzowanych zapiséw skopiowanych z MSSF oraz oczekuje, ze podstawa wyceny
instrumentéw finansowych bedzie uznana za istotng informacje. Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2023 roku lub pdzniej. Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow”

Rada wprowadzita do standardu definicje szacunku ksiegowego: Szacunki ksiegowe to kwoty pieniezne w sprawozdaniu
finansowym, ktére podlegajg niepewnosci wyceny. Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023
roku lub pdzniej. Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana do MSR 12 ,Podatek dochodowy”

Rada wprowadzita zasade, iz jesli w wyniku transakcji powstajg rownoczesnie dodatnie i ujemne réznice przejsciowe w tej samej
kwocie, nalezy uja¢ aktywa i rezerwe na odroczony podatek dochodowy nawet wdwczas, gdy transakcja nie wynika z potgczenia,
ani nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy. Oznacza to konieczno$¢ ujmowania aktywdw i rezerwy na podatek odroczony
np. gdy rdéznice przejsciowe w réwnych kwotach wystepujg w przypadku leasingu (odrebna réznica przejSciowa od zobowigzania i
od prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzan z tytutu rekultywacji. Nie zostata zmieniona zasada moéwigca o tym, ze
aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego kompensuje sie, jesli kompensacie podlegajg aktywa i
zobowigzania z tytutu podatku biezacego. Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub
pdzniej. Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana do MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczenia”

Rada ustanowita przepisy przejsciowe dotyczace danych poréwnawczych dla podmiotéw, ktére réwnoczesnie wdrazajg MSSF 17 i
MSSF 9, aby zmniejszy¢ potencjalne niedopasowania ksiegowe wynikajgce z réznic miedzy tymi standardami. Zmiana obowigzuje
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej. Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na
jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie zawiera uméw ubezpieczeniowych.

Zmiana do MSSF 16 ,,Leasing”

Zmiana doprecyzowuje wymogi w odniesieniu do wyceny zobowigzania leasingowego powstajgcego wskutek transakcji sprzedazy
i leasingu zwrotnego. Ma zapobiec nieprawidtowemu ujmowaniu wyniku na transakcji w czesci dotyczacej zachowanego prawa do
uzytkowania w przypadku, gdy ptatnosci leasingowe sg zmienne i nie zalezg od indeksu lub stawki. Zmiana obowigzuje dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej. Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wpltywu na jej
sprawozdania finansowe, poniewaz nie zawiera transakcji, ktérych dotyczytaby zmiana.

Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.
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Zasady rachunkowosci
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego.

Prezentacja sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1. Grupa Kapitatowa prezentuje odrebnie
,Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku”, ktdre zamieszczone jest bezposrednio przed ,Skonsolidowanym sprawozdaniem z
wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw”.

,Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku” prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym, natomiast ,Skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywow pienieznych” sporzadzane jest metodg posrednig.

W przypadku retrospektywnego wprowadzenia zmian zasad rachunkowosci, prezentacji lub korekty btedéw, Grupa prezentuje
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone dodatkowo na poczatek okresu porownawczego, jezeli powyzsze zmiany sg istotne
dla danych prezentowanych na poczatek okresu poréwnywalnego. W takiej sytuacji prezentacja not do trzeciego sprawozdania z
sytuacji finansowej nie jest wymagana.

Segmenty operacyjne

Segment operacyjny jest wyodrebniong czescig dziatalnosci, w zwigzku z ktérg Grupa moze uzyskiwaé przychody oraz ponosic koszt.
Dla celéw zarzadczych dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej zostata podzielona na czesci w oparciu o $wiadczone ustugi i ich specyfikacje.
Zarzad Grupy Kapitatowej wyodrebnia nastepujgce sprawozdawcze segmenty operacyjne:

= Realizacja kontraktow — prefabrykacja,

= Realizacja kontraktéw — ustugi budowlane,

= Ustugi produkcyjne,

=  Realizacja projektow deweloperskich na wtasny rachunek,

= Ustugi najmu,

= Pozostate
Segmenty zostaty wyodrebnione biorac pod uwage specyfike kazdego z nich w tym zaangazowanie aktywow (w tym osobowych),
kapitatu obrotowego i ryzyk zwigzanych z kazdym segmentem.

W ramach segmentu ,realizacja kontraktéw - prefabrykacja” Grupa ujmuje przychody i koszty zwigzane z projektowaniem,
produkcjg, dostawg i montazem konstrukcji prefabrykowanych zaréwno w kraju jak i zagranicg. W segmencie sa prezentowane
przychody i koszty realizowane w ramach kontraktéw gdzie Grupa jest dostawcg elementéw prefabrykowanych lub dostawca
elementéw prefabrykowanych wraz z montazem, jak rowniez ta cze$¢ przychoddw i kosztow konstrukcji prefabrykowanych, ktéra
wykonywana jest w ramach kompleksowej realizacji kontraktéw w segmencie ,realizacja kontraktéw — ustugi budowlane”.

W ramach segmentu ,realizacja kontraktoéw — ustugi budowlane” Grupa prezentuje te czes¢ realizacji kontraktow, ktdéra zwigzana
jest z przychodami i kosztami w ramach kompleksowej realizacji kontraktéw w charakterze wykonawcy przy wspoétudziale
podwykonawcdw zewnetrznych, z wytgczeniem czesci kontraktu w zakresie konstrukcji prefabrykowanej prezentowanej w
segmencie ,realizacja kontraktow - prefabrykacja”.

Segment ,realizacja projektow deweloperskich na wtasny rachunek” to segment w dziatalnosci Grupy Pekabex, ktéry obejmuje
swoim zakresem przychody i koszty zwigzane z dziatalnoscig deweloperska. W jej zakres wchodzi zakup i przygotowywanie gruntéw
pod inwestycje, prowadzenie projektow deweloperskich na wtasny rachunek, sprzedaz mieszkan oraz ewentualnie wynajem i
obstuge nieruchomosci mieszkaniowych. Do tego segmentu zakwalifikowano wszystkie spdtki deweloperskie celowe oraz spétke
koordynujaca - Pekabex Development sp. z 0.0.

Spotki deweloperskie prowadzg ewidencje pozwalajacg na ustalenie kosztow dotyczacych poszczegélnych elementow sktadowych
projektu, ktére mogga by¢ przedmiotem oddzielnego zbycia. W momencie rozpoznania przychoddéw ze sprzedazy (co nastepuje w
dacie podpisania aktu notarialnego przenoszgcego wtasnos¢) Grupa ujmuje koszty wytworzenia danej powierzchni, pomniejszajac
produkty gotowe w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu w tgcznym metrazu danego typu lokali w obiekcie.

W ramach segmentu ,ustugi produkcyjne” Grupa prezentuje przychody i koszty zwigzane ze $wiadczeniem przez Grupe ustug
produkcyjnych zaréwno w kraju jak i przez Oddziat w Niemczech. Prezentowana w segmencie ustuga produkcyjna polega na
wykonywaniu elementéw prefabrykowanych z powierzonych materiatow, przy uzyciu maszyn i urzgdzen udostepnianych przez
Zamawiajacych, ktdra jest realizowana w ich fabrykach. Grupa dostarcza w ramach ustugi wykwalifikowang kadre pracownikéw w
tym manageréw jak rowniez know-how i wiedze specjalistyczna.

W ramach segmentu ,ustugi najmu” Grupa prezentuje przychody i koszty zwigzane ze $wiadczeniem przez Grupe ustug najmu w
inwestycjach nie mieszkaniowych, zrealizowanych przez Grupe w tym celu oraz w nieruchomosciach, w ktérych Grupa prowadzi
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dziatalnos¢ operacyjng a nieznaczng ich cze$¢ przeznacza na najem. Gtéwna nieruchomosé podlegajaca wynajmowi to hala
logistyczna zlokalizowang w Poznaniu. Hala jest nowoczesng powierzchnig logistyczno-produkcyjno-biurowg, zostata wybudowana
na gruncie nalezagcym do Grupy, w sasiedztwie gtéwnych ciggdw komunikacyjnych Poznania, na dziatce, ktéra do tej pory byta
wynajmowana podmiotowi zewnetrznemu. Hala zostata podzielona na 2 moduty z mozliwoscia dalszego podziatu lub scalenia
powierzchni oraz mozliwoscia aranzacji przestrzeni socjalno-biurowych.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentéw operacyjnych wynikajg z wewnetrznych raportéw weryfikowanych okresowo przez Zarzad
Spotki dominujacej (gtéwny organ decyzyjny w Grupie Kapitatowej).

Wyniki segmentdéw operacyjnych sg weryfikowane okresowo na podstawie raportow wewnetrznych przez Zarzad Spotki
dominujgcej oraz Zarzady Spdtek wechodzacych w sktad Grupy Kapitatowej. Zarzad Spétki dominujacej analizuje wyniki segmentéw
operacyjnych na poziomie zysku (straty) z dziatalnosci operacyjnej brutto rozumianej jako rdznica pomiedzy przychodami
ustalanymi wg stopnia zaawansowania kosztow a kosztami bezposrednimi, posrednimi i wydziatowymi ujetymi wg stopnia
zaawansowania przyporzagdkowanymi do tych przychodéw na danym kontrakcie. Zaprezentowane wyniki operacyjne segmentéw
nie uwzgledniajg kosztéw ogdlnych Grupy (w tym pozostatych kosztéw operacyjnych i kosztéw finansowych). Transakcje miedzy
segmentami nie wystepuja.

Czes¢ aktywow trwatych ze wzgledu na swa specyfike jest wykorzystywana w réznych segmentach grupy. Jednoznaczne przypisanie
aktywow Grupy do dziatalnosci danego segmentu operacyjnego jest trudne, dlatego tez aktywa nie sg alokowane do segmentéw
operacyjnych.

Segmenty operacyjne, ktore nie przekroczyty progdéw ilosciowych, prezentowane sg w segmencie ,pozostate” i obejmuja
nastepujace rodzaje dziatalnosci bedace zrédtem przychoddw Grupy:

= sprzedaz materiatéw,

= ustugi ksiegowe, kadrowe, administracyjne, logistyki i inne,

= refaktury

= transakcje leasingu zwrotnego.

Konsolidacja

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spétki dominujacej oraz sprawozdania finansowe
spotek, nad ktérymi Grupa sprawuje kontrole tj. spétek zaleznych, sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2022 roku. Przez kontrole
rozumie sie zdolno$¢ wptywania na polityke finansowa i operacyjna spotki zaleznej w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych z jej
dziatalnosci.

Sprawozdania finansowe Spétki dominujacej oraz spétek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
sporzadza sie na ten sam dzien bilansowy tj. na 31 grudnia. Wyjatkiem jest spdtka Kokoszki Prefabrykacja, gdzie ostatni rok
obrotowy zakoriczyt sie 30 czerwca 2022 roku i w tym przypadku sporzagdzono dodatkowe sprawozdanie spétki dla celéw
konsolidacji. W przypadkach gdy jest to konieczne, w sprawozdaniach finansowych spétek zaleznych dokonuje sie korekt majgcych
na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych przez spotke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapitatowa.

Dane finansowe spotek nie sporzadzajacych sprawozdan finansowych zgodnie z MSSF polegajg przeksztatceniu i nastepnie ujecie
w skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy Pekabex w wielkoSciach zgodnie ze standardami raportowania Emitenta.

Wytaczeniu z obowigzku konsolidacji moga podlegaé spoétki, ktdrych sprawozdania finansowe sg nieistotne z punktu widzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Inwestycje w spotkach zaleznych zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.
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Spotki zalezne obejmowane s3 konsolidacjg metoda petng

Metoda konsolidacji petnej polega na tgczeniu sprawozdan finansowych Spotki dominujacej oraz spotek zaleznych poprzez
zsumowanie, w petnej wartosci, poszczegdlnych pozycji aktywow, zobowiazan, kapitatu wtasnego, przychodéw oraz kosztow. W
celu zaprezentowania Grupy Kapitatowej w taki sposob, jak gdyby stanowita ona pojedyncza jednostke gospodarczg dokonuje sie
nastepujacych wytgczen:
= na moment nabycia kontroli ujmowana jest wartosc¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,
= okreslane s3 i prezentowane oddzielnie udziaty niedajgce kontroli,
=  salda rozliczerh miedzy spétkami Grupy Kapitatowe;j i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wytgcza sie w catosci,
= wylaczeniu podlegaja zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej, ktére sg ujete w wartosci
bilansowej aktywdw takich jak zapasy i Srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz Grupy analizowane sg pod katem
utraty wartosci aktywow z perspektywy Grupy,
=  ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejsciowych wynikajgcych z wytgczenia zyskow i strat osiggnietych na
transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajgce kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatow wtasnych i reprezentuja te czes¢ dochodéw catkowitych
oraz aktywéw netto spétek zaleznych, ktére przypadajg na podmioty inne niz spétki Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje dochody
catkowite spdtek zaleznych pomiedzy akcjonariuszy Spétki dominujacej oraz podmioty niekontrolujgce na podstawie ich udziatu we
wiasnosci.

Grupa posiada na dzien bilansowy inwestycje w jednostkach zaleznych, w ktérych wystepuja udziaty niekontrolujgce (udziaty
mniejszosci).

Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi, ktére nie skutkujg utratg kontroli przez Spdtke dominujaca, Grupa traktuje jak
transakcje kapitatowe:
= sprzedaz czesciowa udziatdw na rzecz podmiotéw niekontrolujacych - réznica pomiedzy ceng sprzedazy a wartoscig
bilansowa aktywow netto spotki zaleznej, przypadajgcych na udziaty sprzedane podmiotom niekontrolujgcym, ujmowana
jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.
= nabycie udziatéw od podmiotéw niekontrolujacych - réznica pomiedzy ceng nabycia a wartoscia bilansowa aktywéw
netto nabytych od podmiotéw niekontrolujgcych ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

Potaczenia jednostek gospodarczych

Transakcje potaczenia jednostek gospodarczych, wchodzace w zakres MSSF 3, rozliczane sg metodg przejecia.

Na dzien objecia kontroli aktywa i pasywa jednostki przejmowanej sg wyceniane zasadniczo wedtug wartosci godziwej oraz zgodnie
z MSSF 3 identyfikowane sg aktywa i zobowigzania, bez wzgledu na to czy byty one ujawniane w sprawozdaniu finansowym
przejmowanej jednostki przed przejeciem.

Zaptata przekazana w zamian za kontrole obejmuje wydane aktywa, zaciggniete zobowigzania oraz wyemitowane instrumenty
kapitatowe, wycenione w wartosci godziwej na dzien przejecia. Elementem zaptfaty jest rowniez warunkowa zaptata, wyceniana w
wartosci godziwej na dzien przejecia. Koszty powigzane z przejeciem (doradztwo, wyceny itp.) nie stanowig zaptaty za przejecie,
lecz uyjmowane s w dacie poniesienia jako koszt.

Wartos¢ firmy /zysk na okazyjnym nabyciu kalkulowana jest jako réznica dwoch wartosci:
=  suma zaptaty przekazanej za kontrole, udziatow niedajgcych kontroli (wycenionych w proporcji do przejetych aktywéw
netto) oraz wartosci godziwej pakietéw udziatow (akcji) posiadanych w jednostce przejmowanej przed datg przejecia oraz
= wartos¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywdéw netto jednostki.

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposdb wskazany powyzej ponad warto$é¢ godziwg mozliwych do zidentyfikowania przejetych
aktywow netto jednostki jest uyjmowana w aktywach skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej jako wartos¢ firmy.
Wartos¢ firmy odpowiada ptatnosci dokonanej przez przejmujgcego w oczekiwaniu na przyszte korzysci ekonomiczne z tytutu
aktywow, ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowaé ani osobno ujaé. Po poczatkowym ujeciu wartosc firmy zostaje wyceniona
wedtug ceny nabycia pomniejszonej o faczne odpisy z tytutu utraty wartosci.

W przypadku gdy w/w suma jest nizsza od wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywdéw netto jednostki,
réznica ujmowana jest w wyniku. Grupa ujmuje zysk z przejecia w oddzielnej pozycji jako zysk na okazyjnym nabyciu.

Potaczenie przedsiewzie¢ pod wspdlna kontrolg

Potgczenie przedsiewzie¢ dotyczace jednostek lub przedsiewzie¢ znajdujgcych sie pod wspdlng kontrolg to potaczenie w ramach
ktorego wszystkie taczace sie jednostki lub przedsiewziecia znajdujgc sie ostatecznie pod kontrolg tej samej strony lub stron,
zaréwno przed jak i po potaczeniu przedsiewziec, a kontrola ta nie jest tymczasowa.
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W przypadku potaczen jednostek znajdujacych sie pod wspdlng kontrolg, Grupa nie stosuje regulacji wynikajacych z MSSF 3, lecz
rozlicza takie transakcje w nastepujgcy sposéb:
=  aktywa i pasywa jednostki przejmowanej ujmowane sa w wartosci bilansowej. Za warto$¢ bilansowa uznaje sie raczej te
wartos¢, ktora okreslona zostata pierwotnie przez podmiot kontrolujacy, niz wartosci wynikajace z jednostkowego
sprawozdania finansowego jednostki przejmowane;.
= wartosci niematerialne oraz zobowigzania warunkowe ujmowane sg na zasadach stosowanych przez jednostke przed
potaczeniem, zgodnie z wiasciwymi MSSF,
=  nie powstaje wartos¢ firmy na potgczeniu spotek, ktére sg pod wspdlng kontrolg za okres w jakim spétki pod wspding
kontrolg sie znajduja.
= udziaty niedajgce kontroli wyceniane sg w proporcji do wartosci bilansowej aktywow netto kontrolowanej jednostki,
= dokonywane jest przeksztatcenie danych poréwnawczych w taki sposéb, jakby potgczenie miato miejsce na poczatek
okresu porownawczego. Jezeli data powstania stosunku podporzadkowania nad jednostka jest pdzniejsza niz poczatek
okresu poréwnawczego, dane poréwnawcze prezentowane sy od momentu, kiedy po raz pierwszy powstat stosunek
podporzgdkowania.

Transakcje w walutach obcych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotym polskim (zt), ktéry jest réwniez walutg funkcjonalng Spotki
dominujace;j.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu obowigzujgcego w
dniu zawarcia transakcji (kurs spot).

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu
kursu zamkniecia obowigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego tj. Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski.

Niepieniezne pozycje ujmowane wedtug kosztu historycznego, wyrazonego w walucie obcej, s wykazywane po kursie historycznym
z dnia transakgji.

Niepieniezne pozycje ewidencjonowane wedtug wartosci godziwej, wyrazonej w walucie obcej, wyceniane sg wedtug kursu
wymiany z dnia ustalenia wartosci godziwej tj. Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Réznice kursowe powstate z rozliczenia transakcji lub przeliczenia pozycji pienieznych innych niz instrumenty pochodne, ujmowane
sg odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztodw finansowych w kwocie netto, za wyjatkiem réznic kursowych kapitalizowanych
w wartosci aktywéw w przypadkach okreslonych zasadami rachunkowosci (przedstawione w punkcie dotyczacym kosztow
finansowania zewnetrznego).

Roznice kursowe z wyceny instrumentéw pochodnych wyrazonych w walucie obcej ujmowane sg w wyniku, o ile nie stanowig
zabezpieczenia przeptywow pienieznych. Instrumenty pochodne zabezpieczajgce przeptywy pieniezne ujmowane sg zgodnie z
zasadami rachunkowosci zabezpieczen.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zaleznych sa przeliczane na walute polska po kursie zamkniecia
obowigzujgcym na dzien bilansowy tj. po srednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Wartos¢ firmy powstata z przejecia kontroli nad jednostkg zagraniczng traktowana jest jak aktywa i zobowigzania jednostki
zagranicznej i podlega przeliczeniu po kursie zamkniecia obowigzujgcym na dzien bilansowy tj. po srednim kursie ustalonym dla
danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Sprawozdanie z wyniku oraz sprawozdanie z wyniku i pozostatych catkowitych dochoddw jednostki zagranicznej sg przeliczane po
przecietnym kursie wymiany za dany rok obrotowy, o ile nie wystgpity znaczne wahania kurséw wymiany. W przypadku znacznych
wahan kurséw, dla transakcji ujetych w sprawozdaniu z wyniku oraz sprawozdaniu z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw
stosowany jest kurs wymiany z dnia zawarcia transakgji.

Réznice kursowe powstate w wyniku przeliczenia sprawozdania finansowego jednostki zagranicznej sa ujmowane w pozostatych
catkowitych dochodach i akumulowane w oddzielnej pozycji kapitatu wtasnego az do momentu zbycia jednostki zagranicznej. W
momencie zbycia jednostki zagranicznej roznice kursowe z przeliczenia zakumulowane w kapitale wtasnym s3 reklasyfikowane do
wyniku i uyjmowane jako korekta zysku lub straty ze zbycia jednostki zagranicznej.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego skfadnika
aktywow, aktywuje sie jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywoéw. Na koszty finansowania
zewnetrznego sktadajg sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje koszty odsetek.
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Wartosc firmy

Wartos¢ firmy ujmowana jest poczatkowo zgodnie z MSSF 3. Wartosci firmy nie amortyzuje sie, zamiast tego corocznie
przeprowadzany jest test na utrate wartosci zgodnie z MSR 36 (patrz podpunkt dotyczacy utraty wartosci niefinansowych aktywéw
trwatych).

Zarzad Spétki dominujacej corocznie przeprowadza test na utrate wartosci modelem Discount Cash Flow. Zarzad opiera sie o
przewidywania dotyczace przysztych przeptywdw osrodka wypracowujgcego korzysci przypisanego do spétki. Niepewnosé wynika
z niepewnosci otoczenia rynkowego oraz z tego czy szacunki odnosnie prognozowanych przeptywdw zostang zrealizowane. Stopa
dyskonta przyjmowana jest na podstawie modeli CAMP w oparciu o dane dostepne na stronach Damodarana. Niepewnos¢ wynika,
ze zmiennosci otoczenia makroekonomicznego.

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne obejmuja znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe, koszty prac rozwojowych
oraz pozostate wartosci niematerialne, ktére spetniajg kryteria ujecia okreslone w MSR 38. W pozycji tej wykazywane sg réwniez
wartosci niematerialne, ktére nie zostaty jeszcze oddane do uzytkowania (wartosci niematerialne w trakcie wytwarzania).

Wartosci niematerialne na dzienn bilansowy wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartosci niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania
amortyzowane sg metodg liniowg przez okres ich ekonomicznej uzytecznosci. Okresy uzytkowania poszczegdlnych wartosci
niematerialnych poddawane sg corocznej weryfikacji, a w razie koniecznosci korygowane od poczatku nastepnego roku
obrotowego.

Przewidywany okres uzytkowania dla poszczegdlnych grup wartosci niematerialnych wynosi:

Grupa Okres

Oprogramowanie komputerowe 2 lata

Grupa Kapitatowa nie ujmuje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wartosci niematerialnych o nieokreslonym okresie
uzytkowania.

Koszty zwigzane z utrzymaniem oprogramowania, ponoszone w okresach podzniejszych, ujmowane sg jako koszt okresu w
momencie ich poniesienia.

Koszty prac badawczych sg ujmowane w wyniku w momencie ich poniesienia.

Naktady bezposrednio zwigzane z pracami rozwojowymi ujmowane sg jako wartosci niematerialne, tylko wtedy gdy spetnione s3
nastepujace kryteria:
= ukoniczenie sktadnika wartosci niematerialnych jest wykonalne z technicznego punktu widzenia tak, aby nadawat sie do
uzytkowania lub sprzedazy,
= Grupa zamierza ukonczy¢ sktadnik oraz uzytkowac go lub sprzedac,
=  Grupa jest zdolna do uzytkowania lub sprzedazy sktadnika wartosci niematerialnych,
= sktadnik wartosci niematerialnych bedzie przynosit korzysci ekonomiczne, a Grupa potrafi te korzys¢ udowodnié¢ m.in.
poprzez istnienie rynku lub uzytecznosc¢ sktadnika dla potrzeb Grupy,
=  dostepne sg $rodki techniczne, finansowe i inne niezbedne do ukonczenia prac rozwojowych w celu sprzedazy lub
uzytkowania sktadnika,
=  naktady poniesione w trakcie prac rozwojowych mozna wiarygodnie wyceni¢ i przyporzadkowaé do danego sktadnika
wartosci niematerialnych.
Naktady ponoszone na prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsiewziecia sg przenoszone na kolejny okres, jezeli
mozna uznaé, ze zostang one w przysztosci odzyskane. Ocena przysztych korzysci odbywa sie na podstawie zasad okreslonych w
MSR 36.
Po poczatkowym ujeciu naktadéw na prace rozwojowe, stosuje sie model kosztu historycznego, zgodnie z ktérym sktadniki aktywow
sg ujmowane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o skumulowang amortyzacje i skumulowane odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Zakonczone prace rozwojowe s3 amortyzowane liniowo przez przewidywany okres
uzyskiwania korzysci, ktdry przecietnie wynosi 5 lat.

Zyski lub straty wynikte ze zbycia wartosci niematerialnych sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a
wartoscig netto tych wartosci niematerialnych i s3 ujmowane w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych.

= Pekabex
Strona 26 z 111



Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate poczatkowo ujmowane s3 wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Cene nabycia zwiekszajg
wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzytkowania.

Po poczatkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate, za wyjatkiem gruntéw, wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Rzeczowe aktywa trwate w trakcie
wytwarzania nie podlegajg amortyzacji do czasu zakornczenia budowy lub montazu i przekazania srodka trwatego do uzywania.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywodw, ktéry dla
poszczegdlnych grup rzeczowych aktywow trwatych wynosi:

Grupa Okres
Budynki i budowle 22-40 lat
Maszyny i urzadzenia 2-22 lat
Srodki transportu 5-14 lat
Pozostate srodki trwate 4-10 lat

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepujgcym po miesigcu, w ktérym srodek trwaty jest przyjety do uzytkowania.
Ekonomiczne okresy uzytecznosci oraz metody amortyzacji sg weryfikowane raz w roku, powodujgc ewentualng korekte odpisow
amortyzacyjnych w kolejnych latach.

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne w toku wytwarzania do czasu zakoriczenia sg prezentowane jako rzeczowe aktywa trwate
w toku wytwarzania a po zakornczeniu inwestycji sg przenoszone do nieruchomosci inwestycyjnych.

Srodki trwate sg dzielone na czeéci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, dla ktérych moina przyporzadkowaé odrebny
okres ekonomicznej uzytecznosci. Biezace koszty utrzymania poniesione po dacie oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak
koszty konserwacji i napraw, ujimowane sg w wyniku w momencie ich poniesienia.

Do wyceny gruntéw stosowany jest model oparty na koszcie historycznym (cenie nabycia). Warto$¢ gruntéow nie podlega
amortyzacji, ze wzgledu na nieokreslony okres uzytkowania. Prawa wieczystego uzytkowania gruntu nabyte przed 2019 rokiem sg
traktowane jak grunt.

Dana pozycja rzeczowych aktywoéw trwatych moze zostac usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej po dokonaniu jej zbycia
lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego sktadnika
aktywow. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy, likwidacji lub zaprzestania uzytkowania srodkéw trwatych sg okreslane jako réznica
pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych srodkéw trwatych i s3 ujmowane w wyniku w pozostatych przychodach
lub kosztach operacyjnych.

Leasing

Dla kazdej umowy zawartej 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub zawiera leasing. Leasing
zostat zdefiniowany jako umowa lub cze$é umowy, ktdéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika
aktywow (bazowy sktadnik aktywow) na dany okres w zamian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy podstawowe aspekty:
= czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow, ktéry albo jest wyraznie okreslony w umowie lub tez w sposéb
dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywow Grupie,
= czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania sktadnika aktywéw przez
caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,
= czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty okres uzytkowania.
W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo do
uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej sie z wartosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu,
poczatkowych kosztow bezposrednich, szacunku kosztéw przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika aktywéw
i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.
Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metoda liniowg od daty rozpoczecia do korca okresu uzytkowania prawa do uzytkowania
lub do konca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktdra z tych dat jest wczesniejsza. Jesli wystepujg ku temu przestanki, prawa do
uzytkowania poddaje sie testom na utrate wartosci zgodnie z MSR 36.
Na dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasing w wartosci biezgcej optat leasingowych pozostajgcych do zaptaty
z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg fatwo ustali¢. W przeciwnym wypadku stosuje sie kraricowg stope
procentowg leasingobiorcy.
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Opfaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu sktadaja sie ze statych optat leasingowych, zmiennych
optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty jako gwarantowana wartos¢ koricowa oraz
ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powiekszane o naliczone odsetki.
Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia zmian umowy oraz ponownej oceny okresu
leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci korncowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co
do zasady aktualizacja wartosci zobowigzania jest ujmowana jako korekta sktadnika aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania.
Grupa stosuje dopuszczone standardem praktyczne rozwigzania dotyczace leasingéw krétkoterminowych oraz leasingéw, w
ktorych bazowy sktadnik aktywow jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich umoéw zamiast ujmowacé aktywa z tytutu prawa do
uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuje sie w wyniku metoda liniowa w trakcie okresu leasingu.
Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej, co bazowe sktadniki
aktywow, a wiec w rzeczowych aktywach trwatych.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntdw jest przez Grupe oceniane jako leasing zgodnie z MSSF 16 i jako taki zostato potraktowane.
Okres leasingu dla takich praw jest oceniany na ogdlnych zasadach, przy czym ewentualny plan sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nie jest traktowany jako zakonczenie umowy leasingowej. W zwigzku z tym, ze Grupa stosujac po raz pierwszy MSSF
16 podjeta decyzje o zastosowaniu praktycznego rozwigzania i nie ocenita ponownie umoéw pod katem tego, czy sg leasingiem,
prawa uzytkowania wieczystego nabyte przed 2019 rokiem sa traktowane na dotychczasowych zasadach, a wiec jako grunty w
ramach rzeczowych aktywow trwatych.

Utrata wartosci niefinansowych aktywow trwatych

Corocznemu testowi na utrate wartosci podlegajg nastepujgce sktadniki aktywow:

= wartos¢ firmy, przy czym po raz pierwszy test na utrate wartosci przeprowadza sie do konca okresu, w ktérym miato

miejsce potaczenie,

= wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz

= wartosci niematerialne, ktdre jeszcze nie sg uzytkowane.
W odniesieniu do pozostatych sktadnikéw wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych dokonywana jest coroczna
ocena, czy wystgpity przestanki, ktdre moga swiadczy¢é o utracie ich wartosci. W razie stwierdzenia, ze jakies zdarzenia lub
okolicznosci mogg wskazywacd na trudnos$é w odzyskaniu wartosci bilansowej danego sktadnika aktywow, przeprowadzany jest test
na utrate wartosci.

Dla potrzeb przeprowadzenia testu na utrate wartosci aktywa grupowane sg na najnizszym poziomie, na jakim generujg przeptywy
pieniezne niezaleznie od innych aktywow lub grup aktywow (tzw. osrodki wypracowujace przeptywy pieniezne). Sktadniki aktywdw
samodzielnie generujgce przeptywy pieniezne testowane sg indywidualnie.

Wartos¢ firmy jest alokowana do tych osrodkéw wypracowujgcych $rodki pieniezne, z ktérych oczekuje sie korzysci synergii
wynikajgcych z potaczenia jednostek gospodarczych, przy czym osrodkami wypracowujacymi przeptywy pieniezne sg co najmniej
segmenty operacyjne.

Jezeli wartos¢ bilansowa przekracza szacowang wartos¢ odzyskiwalng aktywow badz osrodkédw wypracowujgcych srodki pieniezne,
do ktérych aktywa te nalezg, wéwczas wartos¢ bilansowa jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna
odpowiada wyzszej z nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowe;j.
Przy ustalaniu wartosci uzytkowej, szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezacej przy
zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego
z danym sktadnikiem aktywow.

Odpis z tytutu utraty wartosci w pierwszej kolejnosci przypisywany jest do wartosci firmy. Pozostata kwota odpisu obniza
proporcjonalnie wartosc¢ bilansowg aktywéw wchodzgcych do osrodka wypracowujacego przeptywy.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w wyniku w pozycji pozostatych kosztéw operacyjnych.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ firmy nie podlegajg odwrdceniu w kolejnych okresach. W przypadku pozostatych sktadnikow
aktywow, na kolejne dni bilansowe oceniane sg przestanki wskazujgce na mozliwo$¢ odwrécenia odpiséw aktualizujgcych.
Odwrocenie odpisu ujmowane jest w wyniku w pozycji pozostatych przychodéw operacyjnych.

Nieruchomosci inwestycyjne

W pozycji nieruchomosci inwestycyjne Grupa prezentuje: nabyte nieruchomosci w celu realizacji projektéw deweloperskich, na
ktérych Grupa nie rozpoczeta inwestycji oraz hale logistyczng zlokalizowana w Poznaniu przeznaczona na wynajem.
Nieruchomos$¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszéw oraz/ lub przyrost jej wartosci i
jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwe;j.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnej nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem kosztow
przeprowadzenia transakcji.
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Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku w okresie, w ktérym
wystgpity zmiany, w pozycji pozostatych przychoddw lub kosztéw operacyjnych.

Nieruchomos¢ inwestycyjng usuwa sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w momencie jej zbycia lub trwatego wycofania z
uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci ekonomicznych.

Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktdra skutkuje powstaniem sktadnika aktywéw finansowych u jednej ze stron i
jednoczesnie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron.

Sktadnik aktywow finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, gdy Grupa
staje sie strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywow i zobowigzan finansowych ujmuje
sie na dzien zawarcia transakcji.

Sktadnik aktywdw finansowych wytgcza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy wynikajace z zawartej umowy
prawa do korzysci ekonomicznych i ryzyka z niej wynikajgce zostaty zrealizowane, wygasty lub Grupa sie ich zrzekta.

Grupa wytgcza ze sprawozdania z sytuacji finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie wygasto, to znaczy, kiedy
obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Na dzien nabycia aktywa i zobowigzania finansowe Grupa wycenia w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej
uiszczonej zaptaty w przypadku sktadnika aktywdow lub otrzymanej kwoty w przypadku zobowigzania. Koszty transakcji Grupa
wtacza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich aktywdw i zobowigzan finansowych, poza kategorig aktywow i zobowigzan
wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik.

Na dzien bilansowy aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zasad przedstawionych ponizej.

Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej uiszczonej
zapfaty. Koszty transakcji Grupa wtacza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich aktywdw finansowych, poza kategorig
aktywow wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjatkiem od tej zasady sg naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére
Grupa wycenia w ich cenie transakcyjnej w rozumieniu MSSF 15, przy czym nie dotyczy to tych pozycji naleznosci z tytutu dostaw i
ustug, ktérych termin ptatnosci jest dtuzszy niz rok i ktdre zawieraja istotny komponent finansowania zgodnie z definicjg z MSSF 15.

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, Grupa klasyfikuje z
podziatem na:

= aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

=  aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

=  aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz

=  instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.
Kategorie te okreslajg zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskdéw lub strat z wyceny w wyniku finansowym lub w
pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywéw finansowych do kategorii na podstawie modelu
biznesowego funkcjonujgcego w Grupie w zakresie zarzadzania aktywami finansowymi oraz wynikajacych z umowy przeptywow
pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywéw finansowych.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione s3 oba ponizsze warunki (i nie zostaty
wyznaczone w momencie poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez wynik):
= sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskania przeptywoéw pienieznych wynikajacych z umowy,
=  warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywdéw finansowych powoduja powstawanie w okreslonych terminach
przeptywow pienieznych, ktére sg wytacznie sptatg kwoty gtdéwnej i odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
= pozyczki,
= naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktdrych nie stosuje sie zasad MSSF
9),
= dtuzne papiery wartosciowe

Wymienione klasy aktywow finansowych prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w podziale na
aktywa dtugoterminowe i krotkoterminowe pozycjach ,Pozyczki i naleznosci”, ,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
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naleznosci” oraz ,Pozostate aktywa finansowe”. Wycena krotkoterminowych naleznosci odbywa sie w wartosci wymagajacej
zapfaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

Z uwagi na nieistotne kwoty Grupa nie wyodrebnia przychoddw z tytutu odsetek jako osobnej pozycji, lecz ujmuje je w przychodach
finansowych.

Straty z tytutu utraty wartosci aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie pomniejszone o zyski z tytutu
odwrdcenia odpiséw aktualizujgcych Grupa ujmuje w wyniku w pozycji ,Utrata wartosci naleznosci i aktywow kontraktowych”.
Zyski i straty powstate w zwigzku z wytgczeniem aktywow nalezacych do tej kategorii ze sprawozdania z sytuacji finansowej Grupa
ujmuje w wyniku w pozycji ,Zysk (strata) z zaprzestania ujmowania aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym
koszcie”.

Pozostate zyski i straty z aktywdw finansowych ujmowane w wyniku, w tym réznice kursowe, prezentowane sg jako przychody lub
koszty finansowe.

Sktadnik aktywdéw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli spetnione s3 oba
ponizsze warunki:
= sktadnik aktywéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno
otrzymywanie przeptywow pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikow aktywow finansowych,
=  warunki umowy dotyczacej skfadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktdre sg wytacznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz réznice kursowe zwigzane z tymi aktywami obliczane sg i
ujmowane w wyniku finansowym w taki sam sposéb, jak ma to miejsce w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w
zamortyzowanym koszcie. Pozostate zmiany wartosci godziwej tych aktywdw ujmowane sg przez pozostate catkowite dochody. W
momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywoéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite
dochody skumulowane zyski lub straty rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegajg przeklasyfikowaniu
z kapitatu do wyniku.

W okresie sprawozdawczym Grupa nie posiadata aktywdw finansowych kwalifikujacych sie do tej kategorii wyceny.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik, jezeli nie spetnia kryteriow wyceny w
zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest instrumentem kapitatowym
wyznaczonym w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody. Ponadto do
tej kategorii Grupa zalicza aktywa finansowe wyznaczone przy poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik ze
wzgledu na spetnienie kryteriow okreslonych w MSSF 9.
Do tej kategorii zaliczane s3:
= wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji ,,Pochodne
instrumenty finansowe”, za wyjatkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajagcych ujmowanych zgodnie z
rachunkowoscia zabezpieczen,

Instrumenty nalezace do tej kategorii wyceniane sg w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sg w wyniku odpowiednio w
pozycji ,,Przychody finansowe” lub ,Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny aktywéw finansowych okreslone sg przez zmiane
wartosci godziwej ustalonej na podstawie biezacych na dzien bilansowy cen pochodzacych z aktywnego rynku lub na podstawie
technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.

Instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody obejmujg inwestycje w instrumenty
kapitatowe niebedgce aktywami finansowymi przeznaczonymi do obrotu ani warunkowa zaptatg w ramach potaczenia
przedsiewzie¢, w odniesieniu do ktérych w momencie poczatkowego ujecia Grupa dokonata nieodwotalnego wyboru dotyczacego
przedstawiania w pozostatych catkowitych dochodach pdzniejszych zmian wartosci godziwej tych instrumentéw. Wyboru tego
Grupa dokonuje indywidualnie i odrebnie w odniesieniu do poszczegdlnych instrumentéw kapitatowych.

W tej kategorii Grupa ujmuje akcje i udziaty spoétek innych niz spotki zalezne lub stowarzyszone, wykazywane w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej w pozycji ,Pozostate aktywa finansowe”.

Skumulowane zyski lub straty z wyceny w wartosci godziwej, uprzednio rozpoznane przez pozostate catkowite dochody, nie
podlegaja przeklasyfikowaniu do wyniku w zadnych okolicznosciach, wtgczajgc zaprzestanie ujmowania tych aktywow. Dywidendy
z instrumentéw kapitatowych zaliczonych do tej kategorii ujmowane sg w wyniku w pozycji ,Przychodéw finansowych” po
spetnieniu warunkéw rozpoznania przychodéw z tytutu dywidend okreslonych w MSSF 9, chyba, ze dywidendy te w oczywisty
sposob stanowig odzyskanie czesci kosztow inwestyc;ji.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w wartosci godziwej przez
pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywdw z nimi zwigzanych podlegajg ocenie na kazdy
dzien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych, niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci sg
wyceniane w zamortyzowanym koszcie, oraz naleznosci z tytutu umowy. Grupa zbudowata model stuzacy do szacowania
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oczekiwanych strat z portfela naleznosci oraz aktywow z tytutu umowy. Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywow z
umowy zastosowano uproszczong wersje modelu zaktadajaca kalkulacje straty dla catego zycia instrumentu. Model dotyczacy
pozostatych aktywow zaktada dla instrumentdéw, dla ktérych wzrost ryzyka kredytowego od pierwszego ujecia nie byt znaczacy lub
ryzyko jest niskie, ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Grupa przyjeta,
ze znaczy wzrost ryzyka nastepuje m.in. gdy przeterminowanie ptatnosci przekracza 30 dni. Jesli wzrost ryzyka kredytowego byt
znaczny, ujmuje sie straty odpowiednie dla catego zycia instrumentu. Grupa przyjmuje, ze niewykonanie zobowigzania nastepuje,
gdy przeterminowanie wynosi 90 dni lub wystgpity inne okolicznosci na to wskazujace.

Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe wykazywane sg w nastepujacych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowe;j:

= kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,

= |easing finansowy,

= zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

= pochodne instrumenty finansowe

=  zobowigzanie z tytutu umowy inwestycyjnej (wycena opcji zawartej w umowie).
Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej, za wyjatkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Do kategorii zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy Grupa zalicza instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajace. Krétkoterminowe zobowigzania
z tytutu dostaw i ustug wyceniane sg w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.
Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sg w wyniku finansowym w dziatalnosci finansowej.

Rachunkowos¢ zabezpieczen

Rachunkowos¢ zabezpieczen ujmuje wptywajgce na sprawozdanie z zyskéw lub strat skutki kompensowania zmian wartosci
godziwej instrumentu zabezpieczajacego oraz pozycji zabezpieczanej. Instrumenty pochodne takie jak forward, itp. majg zwykle na
celu zabezpieczanie wartosci godziwej aktywdw lub zobowigzan badz zabezpieczanie przysztych przeptywow pienieznych.
W odniesieniu do instrumentéw zabezpieczajacych Pekabex moze zastosowad zasady rachunkowosci zabezpieczen tylko w
przypadku spetnienia wszystkich warunkéw stosowania rachunkowosci zabezpieczen, tj.:
= powigzanie zabezpieczajgce obejmuje wytacznie kwalifikujgce sie instrumenty zabezpieczajace i kwalifikujace sie pozycje
zabezpieczane;
= W momencie ustanowienia powigzania zabezpieczajacego formalnie wyznaczono i udokumentowano powigzanie
zabezpieczajace, jak rowniez cel zarzadzania ryzykiem przez Spétke oraz strategie dokonywania zabezpieczenia.
Dokumentacja ta zawiera okreslenie instrumentu zabezpieczajgcego, pozycji zabezpieczanej, charakteru
zabezpieczanego ryzyka oraz sposobu, w jaki Spétka bedzie oceniaé, czy powigzanie zabezpieczajgce spetnia wymogi
efektywnosci zabezpieczenia (w tym przeprowadzong przez jednostke analize zrédet nieefektywnosci zabezpieczenia oraz
opis sposobu, w jaki ustala ona wskaznik zabezpieczenia);
=  powigzanie zabezpieczajgce spetnia wszystkie nastepujgce wymogi efektywnosci zabezpieczenia:
. miedzy pozycjg zabezpieczang a instrumentem zabezpieczajgcym istnieje powigzanie ekonomiczne;
. ryzyko kredytowe nie ma przewazajacego wptywu na zmiany wartosci wynikajagce ze wspomnianego powigzania
ekonomicznego; oraz
= wskaznik zabezpieczenia powigzania zabezpieczajgcego jest taki sam jak wskaznik wynikajgcy z wielkosci pozycji
zabezpieczanej, ktéra jednostka faktycznie zabezpiecza, oraz wielkosci instrumentu zabezpieczajgcego, ktorg jednostka
faktycznie stosuje do zabezpieczenia tejze wielkosci pozycji zabezpieczanej. Takie wyznaczenie nie moze odzwierciedlac¢
jednak braku réwnowagi miedzy wspotczynnikami wazenia pozycji zabezpieczanej i instrumentu zabezpieczajacego, ktéry
to brak powodowatby nieefektywnos¢ zabezpieczenia (niezaleznie od tego, czy zostataby ona ujeta, czy nie) mogaca
prowadzi¢ do wyniku ksiegowego, ktdry bytby niezgodny z celem rachunkowosci zabezpieczen.
Pekabex dopuszcza stosowanie przeptywdw pienieznych lub zabezpieczenia wartosci godziwe;j.

Zabezpieczenie przeptywow pienieznych oznacza zabezpieczenie ekspozycji na zmiennos¢ przeptywow pienieznych, ktérg przypisac
mozna okreslonemu rodzajowi ryzyka zwigzanemu z catym ujetym skfadnikiem aktywdéw lub zobowigzaniem badz jego
komponentem (takim jak catos$¢ lub czes¢ przysztych ptatnosci odsetkowych od zadtuzenia o zmiennym oprocentowaniu), lub z
wysoce prawdopodobng planowang transakcja, i ktéra mogtaby wptywaé na wynik finansowy.
Zabezpieczenie przeptywdw pienieznych ujmuje sie w ksiegach w nastepujacy sposéb:
= oddzielny sktadnik kapitatu wtasnego zwigzany z pozycjg zabezpieczang (rezerwe z tytutu zabezpieczenia przeptywow
pienieznych) koryguje sie o nizszg sposrdd nastepujacych kwot (w wartosciach bezwzglednych):
-skumulowane od momentu ustanowienia zabezpieczenia zyski lub straty na instrumencie zabezpieczajagcym; oraz
-skumulowang od momentu ustanowienia zabezpieczenia zmiane wartosci godziwej (obecnej wartosci) pozycji
zabezpieczanej (tj. obecng wartos¢ skumulowanej zmiany zabezpieczanych oczekiwanych przysztych przeptywow
pienieznych);
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czesc¢ zysku lub straty na instrumencie zabezpieczajacym, ktorg okreslono jako skuteczne zabezpieczenie (tj. czes¢, ktérag
kompensuje sie ze zmiang rezerwy z tytutu zabezpieczenia przeptywdw pienieznych obliczong zgodnie z pkt a)), ujmuje
sie w innych catkowitych dochodach;

wszelkie pozostate zyski lub straty na instrumencie zabezpieczajgcym (lub wszelkie zyski lub straty wymagane do
zrébwnowazenia zmiany rezerwy z tytutu zabezpieczenia przeptywow pienieznych obliczonej zgodnie z pkt a)) stanowig
nieefektywnos¢ zabezpieczenia, ktdrg ujmuje sie w wyniku finansowym.

Czes¢ efektywna zabezpieczenia przenoszona jest na wynik finansowy jako korekta wynikajgca z przeklasyfikowania w tym okresie
lub okresach, kiedy zabezpieczane przeptywy pieniezne wptywajg na wynik finansowy.

Grupa zaprzestaje stosowania rachunkowosci zabezpieczen przeptywdw pienieznych wdwczas, gdy spetniony jest jeden z
ponizszych warunkow:

Jezeli powigzanie zabezpieczajgce przestaje spetniac kryteria kwalifikacyjne, a wiec w szczegdlnosci gdy wygasa lub
zostaje przedterminowo rozliczony instrument zabezpieczajacy, gdy wystgpienie przeptywdw pienieznych z planowanej
transakcji nie jest wysoce prawdopodobne lub gdy nie sg spetnione kryteria oceny efektywnosci zabezpieczenia z
zastrzezeniem ponizszego punktu. W takim przypadku, jesli wcigz oczekuje sie, ze nastgpig zabezpieczane przyszte
przeptywy pieniezne, kwota pozostaje w rezerwie z tytutu zabezpieczenia przeptywdw pienieznych do czasu wystgpienia
tych przeptywéw. W przeciwnym przypadku przeprowadza sie natychmiastowe przeklasyfikowanie tej kwoty do wyniku
finansowego.

Jezeli powigzanie zabezpieczajace przestaje spetnia¢ wymog efektywnosci zabezpieczenia dotyczacy wskaznika
zabezpieczenia, lecz cel zarzadzania ryzykiem odnoszacy sie do tego wyznaczonego powigzania zabezpieczajacego
pozostaje taki sam, Pekabex koryguje wskaznik zabezpieczenia powigzania zabezpieczajgcego w taki sposéb, aby spetniato
ono ponownie kryteria kwalifikacyjne (tzw. mechanizm przywracania rownowagi).

Zabezpieczenie wartosci godziwej:

Zabezpieczenie wartosci godziwej oznacza zabezpieczenie ekspozycji na zmiany wartosci godziwe] ujetego sktadnika aktywow lub
zobowigzania lub nieujetego uprawdopodobnionego przysztego zobowigzania, badZ komponentu ktérejkolwiek z tych pozycji, ktéra
to ekspozycje przypisa¢ mozna okreslonemu rodzajowi ryzyka i ktéra mogtaby wptywac na wynik finansowy.

Zabezpieczenie przeptywodw pienieznych ujmuje sie w ksiegach w nastepujacy sposdb:

zysk lub strate na instrumencie zabezpieczajagcym ujmuje sie w wyniku finansowym,

zysk lub strata z tytutu zabezpieczenia pozycji zabezpieczanej korygujg wartos¢ bilansowa pozycji zabezpieczanej (o ile
ma to zastosowanie) i s3 ujmowane w wyniku finansowym. Jezeli pozycja zabezpieczana jest sktadnikiem aktywoéw
finansowych (lub jego komponentem), ktéry jest wyceniany w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, zysk lub
strate z tytutu zabezpieczenia pozycji zabezpieczanej ujmuje sie w wyniku finansowym. W przypadku gdy pozycja
zabezpieczana jest nieujetym uprawdopodobnionym przysztym zobowigzaniem (lub jego komponentem), skumulowana
zmiana wartosci godziwej pozycji zabezpieczanej po jej wyznaczeniu ujmowana jest jako sktadnik aktywdéw lub
zobowigzanie, z odpowiadajacymi im zyskiem lub strata ujmowanymi w wyniku finansowym.

Pekabex zaprzestaje stosowania rachunkowosci zabezpieczen wartosci godziwej wowczas, gdy spetniony jest jeden z ponizszych
warunkow:

Jezeli powigzanie zabezpieczajgce przestaje spetniaé kryteria kwalifikacyjne, a wiec w szczegdlnosci gdy wygasa lub
zostaje przedterminowo rozliczony instrument zabezpieczajacy, gdy wystgpienie przeptywow pienieznych z planowanej
transakcji nie jest wysoce prawdopodobne lub gdy nie s3 spetnione kryteria oceny efektywnosci zabezpieczenia z
zastrzezeniem ponizszego punktu. W takim przypadku, jesli pozycja zabezpieczana jest instrumentem finansowym (lub
jego komponentem) wycenianym w zamortyzowanym koszcie (lub w wartosci godziwej przez inne dochody catkowite),
wszelkie korekty ujete w okresie stosowania rachunkowosci zabezpieczen podlegajg amortyzacji w wyniku finansowym.
Amortyzacja moze rozpoczac¢ sie od momentu dokonania korekty, jednakze nie pdzniej niz w momencie zaprzestania
korygowania pozycji zabezpieczanej o zyski i straty z tytutu zabezpieczenia. Podstawe amortyzacji stanowi efektywna
stopa procentowa przeliczona na dzien rozpoczecia amortyzaciji.

Jezeli powigzanie zabezpieczajgce przestaje spetnia¢ wymog efektywnosci zabezpieczenia dotyczacy wskaznika
zabezpieczenia, lecz cel zarzadzania ryzykiem odnoszacy sie do tego wyznaczonego powigzania zabezpieczajacego
pozostaje taki sam, Pekabex koryguje wskaznik zabezpieczenia powigzania zabezpieczajgcego w taki sposéb, aby spetniato
ono ponownie kryteria kwalifikacyjne (tzw. mechanizm przywracania rownowagi).
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Zapasy

Zapasy s3 wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz wartosci netto mozliwej do
uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajg sie koszty produkcji, zakupu, koszty przetworzenia oraz inne koszty
poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszt wytworzenia wyrobow gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednie (gtéwnie materiaty i robocizne)
kalkulowane na produkt powiekszone o posrednie i wydziatowe koszty produkcji rozliczane na produkt kluczem podziatowym.
Wartos¢ rozchodu wyrobdow gotowych ujmowana jest indywidualnie dla kazdego elementu, z zastosowaniem metody $redniej
wazonej rzeczywistego kosztu wytworzenia. Koszty posrednie alokowane sg rowniez oddzielnie do kazdego elementu. Rozchéd
materiatéw i towardw ustala sie z zastosowaniem metody ,,pierwsze weszto - pierwsze wyszto” (FIFO).

Wartos$¢ netto mozliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej,
pomniejszona o koszty wykonczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Realizowane projekty mieszkaniowe na witasny rachunek w trakcie budowy (tgcznie z gruntem) oraz dziatki zakupione w celach
prowadzenia na nich inwestycji deweloperskich prezentowane sa w zapasach w pozycji potprodukty i produkcja w toku. Po
zakoniczeniu budowy i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowania koszty inwestycji prezentowane sg w produktach gotowych.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty ptatne na zgdanie oraz
krétkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), tatwo wymienialne na gotowke, dla ktérych ryzyko zmiany wartosci
jest nieznaczne.

W zwigzku z realizowanymi inwestycjami deweloperskimi Grupa posiada rachunki powiernicze, na ktére wptywaja srodki wptacane
przez kupujacych lokale z tytutu zawartych uméw deweloperskich.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (grupy aktywow trwatych) sg klasyfikowane przez Grupe jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich wartosé
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w wyniku transakcji sprzedazy a nie poprzez dalsze uzytkowanie. Warunek ten
uznaje sie za spetniony wytacznie woweczas, gdy sktadnik aktywow (grupa aktywéw) jest dostepny w swoim obecnym stanie do
natychmiastowej sprzedazy, z zachowaniem normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkow sprzedazy, a wystgpienie transakcji
sprzedazy jest wysoce prawdopodobne w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacji.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wyceniane sg w nizszej z dwdch wartosci: wartosci bilansowej lub
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia. Niektore aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, takie
jak aktywa finansowe oraz aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, wyceniane sg wedtug tych samych zasad
rachunkowosci, jakie byty stosowane przez Grupe przed zaklasyfikowaniem do aktywéw trwatych przeznaczonych do sprzedazy.
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy nie podlegajag amortyzacji.

Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy wykazywany jest w wartosci nominalnej wyemitowanych akcji, zgodnie ze statutem Spétki dominujacej oraz
wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Akcje Spétki dominujacej nabyte i zatrzymane przez Spétke dominujaca lub spotki zalezne pomniejszajg kapitat wiasny. Akcje wtasne
wyceniane sg w cenie nabycia.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej ponad warto$s¢ nominalng akgji,
pomniejszonej o koszty emisji.

Pozostate kapitaty obejmuja:
= kapitat z tytutu ujecia wyceny programdw ptatnosci akcjami oraz
= kapitat z kumulacji pozostatych catkowitych dochodéw obejmujacych:
— wycene instrumentéw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne (patrz podpunkt dotyczacy rachunkowosci
zabezpieczen),
— rbznice kursowe z przeliczenia zagranicznych jednostek zaleznych (patrz podpunkt dotyczacy transakcji
w walutach obcych),
— udziat w pozostatych dochodach catkowitych jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci (patrz podpunkt
dotyczacy inwestycji w jednostkach stowarzyszonych).

W zyskach zatrzymanych wykazywane sg wyniki z lat ubiegtych oraz wynik finansowy biezgcego roku.
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Wszystkie transakcje z wtascicielami Spétki dominujacej prezentowane sg osobno w ,,Skonsolidowanym sprawozdaniu ze zmian
w kapitale wtasnym”.

MSR 29 sprawozdawczos¢ finansowa w warunkach hiperinflacji:

MSR 29 Sprawozdawczo$¢ finansowa w gospodarkach hiperinflacyjnych wymaga by jednostki, ktére prowadzg dziatalnos¢
gospodarczg w okresie hiperinflacji, przeliczyty sktadniki kapitatu wtasnego z zastosowaniem ogdlnego wskaznika inflacji. Przyjmuje
sie, ze w Polsce wystepowata hiperinflacja w latach 1989 — 1996. Jednostka dominujgca prowadzita dziatalnos¢ w okresie 1989 —
1996. Jednostka dominujgca dokonata przeliczenia kapitatéw ogdlnym wskaznikiem cen (patrz nota 15.3). Zwiekszenie wartosci
kapitatow wtasnych z tytutu korekty hiperinflacji zostato zaprezentowane w pozycji ,pozostate kapitaty wtasne”. (nota 15.3).

Ptatnosci w formie akcji

W Grupie realizowany byt program motywacyjny, w ramach ktdérego kluczowym pracownikom i wspétpracownikom przyznane
zostaty opcje zamienne na akcje Spotki dominujacej.

W przypadku ptatnosci w formie akcji warto$¢ wynagrodzenia okreslana jest w sposéb posredni poprzez odniesienie do wartosci
godziwej przyznanych instrumentow kapitatowych. Warto$¢ godziwa opcji wyceniana jest na dzien przyznania, przy czym
nierynkowe warunki nabycia uprawnien (osiggniecie zaktadanego poziomu wyniku finansowego) nie sg uwzgledniane w szacowaniu
wartosci godziwej opcji na akcje.

Koszt wynagrodzen oraz drugostronnie zwiekszenie kapitatu wtasnego ujmowane jest na podstawie najlepszych dostepnych
szacunkow co do liczby opcji, do ktérych nastgpi nabycie uprawnien w danym okresie. Przy ustalaniu liczby opcji, do ktorych nastgpi
nabycie uprawnien, sg uwzgledniane nierynkowe warunki nabycia uprawnien.

Grupa dokonuje korekty tych szacunkdéw, jezeli pdiniejsze informacje wskazuja, ze liczba przyznanych opcji rézni sie od
wczesniejszych oszacowan. Korekty szacunkdéw dotyczace liczby przyznanych opcji ujmowane s3 w wyniku finansowym biezgcego
okresu — nie dokonuje sie korekt poprzednich okreséw.

W okresie od poinformowania uczestnikéw programu do dnia przyznania potwierdzonego umowa z pracownikiem, program
wyceniany jest prowizorycznie na kazdy dzien bilansowy.

Po wykonaniu opcji zamiennych na akcje, kwota kapitatu z wyceny przyznanych opcji przenoszona jest do kapitatu ze sprzedazy
akcji powyzej ich wartosci nominalnej.

Swiadczenia pracownicze

Wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze obejmuja nastepujace
tytuty:
= krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze z tytutu wynagrodzen (wraz z premiami) oraz sktadek na ubezpieczenia
spoteczne,
= rezerwy na niewykorzystane urlopy oraz
=  inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze, do ktérych Grupa odprawy emerytalne.

Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze

Wartos¢ zobowiazan z tytutu krétkoterminowych $wiadczen pracowniczych ustala sie bez dyskonta i wykazuje w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej w kwocie wymaganej zaptaty.

Rezerwy na niewykorzystane urlopy

Grupa tworzy rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktére bedzie musiata poniesé w wyniku niewykorzystanego
przez pracownikdw uprawnienia, a ktére to uprawnienie narosto na dzien bilansowy. Rezerwa na niewykorzystane urlopy stanowi
rezerwe krétkoterminowa i nie podlega dyskontowaniu.
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Odprawy emerytalne

Zgodnie z systemami wynagradzania obowigzujagcymi w Grupie pracownicy Spétek Grupy maja prawo do odpraw emerytalnych.
Odprawy emerytalne s3 wyptacane jednorazowo, w momencie przejscia na emeryture. Wysokos$¢ odpraw emerytalnych zalezy od
stazu pracy oraz sredniego wynagrodzenia pracownika.

Grupa tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztéw do okreséow
nabywania uprawnien przez pracownikow.

Wartos¢ biezgca rezerw na kazdy dzien bilansowy jest szacowana przez spétke. Naliczone rezerwy sg réwne zdyskontowanym
ptatnosciom, ktére w przysztosci zostang dokonane i dotyczg okresu do dnia bilansowego. Informacje demograficzne oraz
informacje o rotacji zatrudnienia oparte sg na danych historycznych.

Skutki wyceny rezerwy na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sg ujmowane w wyniku.

Rezerwy, zobowiazania i aktywa warunkowe

Rezerwy tworzone sg wdwczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze
zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokonac¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Termin poniesienia oraz kwota
wymagajaca uregulowania moze by¢ niepewna.

Rezerwy tworzy sie m.in. na nastepujgce tytuty:
=  udzielone gwarancje obstugi posprzedazowej produktéw i wykonanych ustug,
=  toczace sig postepowania sadowe oraz sprawy sporne,
= rezerwy na umowy rodzace obcigzenia zgodnie z MSR 37
= restrukturyzacja, tylko jezeli na podstawie odrebnych przepiséw Grupa jest zobowigzana do jej przeprowadzenia lub
zawarto w tej sprawie wigzgce umowy
= na przyszte straty operacyjne zwigzane z realizowanymi kontraktami (zgodnie MSSF 15)

Rezerwy ujmuje sie w wartosci szacowanych naktadéw niezbednych do wypetnienia obecnego obowigzku, na podstawie najbardziej
wiarygodnych dowoddw dostepnych na dzien sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym dotyczgcych
ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana
poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy
dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z
danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z
uptywem czasu jest uimowane jako koszt finansowy.

Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwa zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot
ten jest ujmowany jako odrebny skfadnik aktywow, ale tylko woéweczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnosc, ze zwrot ten
rzeczywiscie nastgpi. Jednakze wartosc¢ tego aktywa nie moze przewyzszy¢ kwoty rezerwy.

W przypadku gdy wydatkowanie srodkéw w celu wypetnienia obecnego obowigzku nie jest prawdopodobne, kwoty zobowigzania
warunkowego nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, za wyjatkiem zobowigzan warunkowych identyfikowanych w
procesie potaczenia jednostek gospodarczych zgodnie z MSSF 3.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych ujawnia sie w czesci opisowej skonsolidowanego sprawozdania finansowego w nocie
nr 27. Grupa prezentuje réwniez informacje o warunkowych zobowigzaniach z tytutu optat leasingowych wynikajacych z umoéw
leasingu operacyjnego (nota nr 7).

Mozliwe wptywy zawierajgce korzysci ekonomiczne dla Grupy, ktére nie spetniajg jeszcze kryteriow ujecia jako aktywa, stanowig
aktywa warunkowe, ktérych nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Informacje o aktywach warunkowych ujawnia sie
w dodatkowych notach objasniajacych.

Rozliczenia miedzyokresowe
Grupa wykazuje w aktywach w pozycji ,Rozliczenia miedzyokresowe” optacone z géry koszty dotyczace przysztych okreséw

sprawozdawczych, w tym przede wszystkim czynsze najmu.

W pozycji ,Rozliczen miedzyokresowych” zawartej w pasywach prezentowane sg przychody przysztych okreséw, w tym réwniez
srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie srodkéw trwatych, ktére rozliczane sg zgodnie z MSR 20 ,,Dotacje rzgdowe”. Bierne
rozliczenia miedzyokresowe kosztéw wykazywane sa w ramach ,Zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan”.

Dotacje ujmowane sg wyfacznie wéwczas, gdy istnieje wystarczajaca pewnos$é, ze Grupa spetni warunki zwigzane z dang dotacja
oraz ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana.
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Dotacja dotyczgca danej pozycji kosztowej jest ujmowana jako przychdod w sposdb wspotmierny do kosztow, ktére dotacja ta ma w
zamierzeniu kompensowad.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowig wylacznie przychody z umoéw z klientami objete zakresem MSSF 15. Sposéb ujmowania
przychodoéw ze sprzedazy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, w tym zaréwno wartosé, jak i moment
rozpoznania przychodéw, okresla piecioetapowy model obejmujacy nastepujace kroki:

=  identyfikacja umowy z klientem,

= identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia,

= okreslenie ceny transakcyjnej,

= przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania swiadczenia,

= ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania $wiadczenia lub po ich wypetnieniu.

Identyfikacia umowy z klientem

Grupa ujmuje umowe z klientem tylko wéwczas, gdy spetnione sg wszystkie nastepujace kryteria:

= strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi praktykami handlowymi) i
sg zobowigzane do wykonania swoich obowigzkéw;

=  Grupa jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczgce ddbr lub ustug, ktére majg zostac przekazane;

= Grupa jest w stanie zidentyfikowaé warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostac przekazane;

=  umowa ma tres¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwaé, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie ryzyko, rozktad w czasie lub
kwota przysztych przeptywow pienieznych Grupy); oraz

=  jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, ktdre bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi,
ktore zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania $wiadczenia

W momencie zawarcia umowy Grupa dokonuje oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klientem
i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania swiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta dobra lub ustugi
(lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebnic lub grupy odrebnych ddbr lub ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w taki
sam sposob przekazywane klientowi.
Dobro lub ustuga s3 wyodrebnione, jezeli spetniajg oba nastepujace warunki:
= klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z innymi zasobami, ktére sg
dla niego fatwo dostepne oraz
=  obowigzek Grupy do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebnié sposrdd innych obowigzkdéw okreslonych
W umowie.

Ustalenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe praktyki handlowe.
Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére zgodnie z oczekiwaniem Grupy bedzie jej przystugiwa¢ w zamian za przekazanie
przyrzeczonych débr lub ustug klientowi, z wytaczeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich. Wynagrodzenie okreslone
w umowie z klientem moze obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot.

Jesli wynagrodzenie okre$lone w umowie obejmuje kwote zmienng, Grupa szacuje kwote wynagrodzenia, do ktérego bedzie
uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi. Grupa szacuje kwote wynagrodzenia zmiennego,
stosujac metode wartosci najbardziej prawdopodobnej, stanowiacej pojedyncza, najbardziej prawdopodobng kwote z przedziatu
mozliwych kwot wynagrodzenia (tj. pojedynczy najbardziej prawdopodobny wynik umowy).

Grupa zalicza do ceny transakcyjnej czes¢ lub catos¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w takim zakresie, w jakim istnieje
wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi wyksiegowanie znaczacej czesci kwoty wczesniej ujetych skumulowanych
przychodéw w miare, jak stopniowo spada niepewnos$¢ co do wysokosci wynagrodzenia zmiennego. W szczegdlnosci Grupa
analizuje prawdopodobienstwo wystgpienia kar umownych zapisanych w kontrakcie i odpowiednio koryguje cene transakcyjna.

W przypadku, kiedy umowa zawiera istotny komponent finansowania, Grupa koryguje przyrzeczong kwote wynagrodzenia
umownego o efekt zmiany wartosci pienigdza w czasie. Grupa stosuje rozwigzanie praktyczne, zgodnie z ktérym korekty o wptyw
istotnego komponentu finansowania nie dokonuje w przypadku umow przewidujgcych terminy ptatnosci krotsze niz 1 rok.

Gwarancje udzielone przez Grupe na sprzedane produktu i ustugi ujmowane sg zgodnie z MSR 37, poniewaz ich warunki
odzwierciedlajg wytgcznie zapewnienie, ze produkty/ustugi dostarczane przez Grupe beda dziata¢ zgodnie z zamierzeniem stron,
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wyrazonym w ustalonej specyfikacji. Klient nie ma mozliwosci zakupu gwarancji oddzielnie oraz gwarancja nie zapewnia dostepu
do dodatkowej ustugi. W zwigzku z tym gwarancje nie sg identyfikowane jako odrebne zobowigzanie do wykonania Swiadczenia.

Przypisanie ceny transakcyjnej

Grupa przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrebnego dobra lub odrebnej
ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Grupy — przystuguje jej w zamian za
przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi.

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania Swiadczenia lub po ich wypetnieniu

Grupa ujmuje przychody w momencie wypetniania (lub w trakcie wypetniania) zobowigzania do wykonania swiadczenia poprzez
przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi. Dla rozpoznania w okresie Zarzad stosuje pomiar w oparciu o koszty
poniesione.

Grupa nie aktywuje dodatkowych kosztéow doprowadzenia do zawarcia umowy poniewaz takie koszty nie wystepuja.

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych

Przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych ujmowane s3 w dacie zawarcia umowy sprzedazy lokalu w formie
aktu notarialnego. Nastepuje to po zakonczeniu procesu budowlanego nieruchomosci i otrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie,
a takze pod warunkiem dokonania przez kupujacego 100% wptat na poczet ceny nabycia nieruchomosci. Za mieszkania optacone
uznaje sie takze przypadki drobnych niedoptat, ktorych spétka decyduje sie nie windykowaé od klientéw, badz w przypadku
wystepowania naleznosci z tytutu zmian lokatorskich, ktére zgodnie z uzgodnieniami sg do optacenia w terminie pdzniejszym niz
moment wydania lokalu.

W przypadku otrzymania wptat przed podpisaniem aktu notarialnego (w szczegdélnosci po podpisaniu umowy deweloperskiej),
Grupa ujmuje otrzymane srodki w bilansie w pozycji Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (w przypadku wptat na zamkniete rachunki
powiernicze - o ograniczonej mozliwosci dysponowania) oraz rozpoznaje zobowigzanie do wykonania umowy ujmowane w pozycji
zobowigzanie z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania.

Przychody z najmu

Przychody z tytutu najmu powierzchni mieszkalnych i komercyjnych sg ujmowane liniowo w okresie obowigzywania zawartych
umow.

Odsetki i dywidendy

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg sukcesywnie w miare ich narastania zgodnie z metoda efektywnej stopy procentowe;.
Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.

Koszty operacyjne

Koszty operacyjne sg ujmowane w wyniku zgodnie z zasadg wspdtmiernosci przychoddéw i kosztéw. Grupa prezentuje
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.

Koszt sprzedanych towardw i produktow wycenia sie na poziomie kosztow wytworzenia stosujgc metode Scistej identyfikacji
rzeczywistych kosztow sprzedawanych skfadnikéw aktywow lub procentowy udziat np.: sprzedanej powierzchni gruntu,
sprzedanych udziatéw itp. W szczegdlnosci koszt wtasny sprzedanych lokali i gruntéw ustalany jest proporcjonalnie do ich udziatu
w catym koszcie budowy danego obiektu oraz w catym gruncie stanowigcym dany projekt.

Koszty administracyjne zwigzane z projektami developerskimi obejmujg koszty o charakterze administracyjnym posrednio zwigzane
z realizacja projektow deweloperskich, do ktérych nalezg: podatek od nieruchomosci, optaty eksploatacyjne, ochrona mienia,
koszty wynagrodzen oraz koszty utrzymania pracownikéw odpowiedzialnych za realizacje projektéw, w czesci w ktorej nie mozna
ich przypisa¢ do konkretnego projektu badZz dotycza one projektdw, ktérych realizacja zostata zakoriczona oraz pozostate koszty
zwigzane z utrzymaniem projektéw deweloperskich.

Dziatalnos¢ pozostata operacyjna

Do przychoddw i kosztéw dziatalnosci pozostatej operacyjnej kwalifikowane sa:
= zyski / straty z tyt. zbycia niefinansowych aktywow trwatych,
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= zawigzanie i rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci srodkdw trwatych i wartosci niematerialnych i
prawnych,

=  zawigzanie i rozwigzanie odpisdw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych w czesci nie
przyporzadkowanej do dziatalnosci operacyjnej lub finansowe;j

= zawigzanie i rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapasow,

= rdznice inwentaryzacyjne, nie przyporzgdkowane do podstawowej dziatalnosci operacyjnej,
= zawigzanie i rozwigzanie rezerw ktdre nie dotyczg bezposredniej dziatalnosci operacyjne;j,

= naliczone i otrzymane kary i odszkodowania,

= otrzymane dotacje.

Dziatalnos¢ finansowa

Do przychodoéw i kosztéw finansowych ujmowanych w wyniku kwalifikowane sa:

= przychody z odsetek dotyczacych instrumentdéw finansowych w tym srodkdéw pienieznych, naleznosci, pozyczek, dtuznych
papierow wartosciowych,

= koszty z tytutu odsetek dotyczacych instrumentéw finansowych w tym dotyczace kredytdw, pozyczek, dtuznych papieréw
wartosciowych, zobowigzan z tyt. dostaw i ustug,

= zyski i straty z wyceny instrumentdw finansowych wycenianych przez rachunek zyskow i strat w tym dotyczace
instrumentéw pochodnych handlowych, akcji spétek notowanych, dtuznych papieréw wartosciowych etc.

= zyski / straty z tytutu réznic kursowych

= zyski / straty z aktywow dostepnych do sprzedazy przeniesione z kapitatu,

= zyski z dywidendy z aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy,

=  zawigzanie i odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych wartosci pozyczek i innych aktywdéw finansowych w czesci nie
przyporzadkowanej do dziatalnosci operacyjnej lub finansowe;.

Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

Obcigzenie podatkowe wyniku finansowego obejmuje podatek dochodowy biezagcy oraz odroczony, ktéry nie zostat ujety
w pozostatych dochodach catkowitych lub bezposrednio w kapitale.

Biezgce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania) danego roku
obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) przed opodatkowaniem w zwigzku z czasowym
przesunieciem przychodéw podlegajacych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania przychodéw do innych
okresOw oraz wytaczeniem pozycji kosztéw i przychoddw, ktére nigdy nie beda podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia podatkowe
sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujace w danym roku obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowg jako podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na réznicach
pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywow i pasywdéw a odpowiadajacymi im wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do
wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejSciowych podlegajacych opodatkowaniu,
natomiast sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze
bedzie mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne réznice przejsciowe. Nie ujmuje sie aktywow ani
rezerwy, jesli roznica przejsciowa wynika z poczatkowego ujecia sktadnika aktywdw lub zobowigzan w transakcji, ktora nie jest
potaczeniem jednostek gospodarczych oraz ktéra w czasie jej wystgpienia nie ma wptywu ani na wynik podatkowy ani na wynik
ksiegowy. Nie ujmuje sie rezerwy na podatek odroczony od wartosci firmy, ktéra nie podlega amortyzacji na gruncie przepiséw
podatkowych.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére bedg obowigzywaé w momencie, gdy pozycja aktywdw
zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujac za podstawe przepisy prawne obowigzujace na dzier bilansowy.

Wartos¢ sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy, a w przypadku, gdy
spodziewane przyszte zyski podatkowe nie beda wystarczajgce dla realizacji sktadnika aktywdéw lub jego czesci nastepuje jego
odpis.

Subiektywne oceny Zarzadu oraz niepewnos¢ szacunkéw

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spétki dominujgcej kieruje sie osgdem przy dokonywaniu
licznych szacunkéw i zatozen, ktdére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywow,
zobowigzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogg roznié sie od szacowanych przez Zarzad. Informacje
o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére sg znaczace dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaty
zaprezentowane ponizej.
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= Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spoétki dominujgcej dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych, podlegajgcych
amortyzacji. Na dzien bilansowy Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywow przyjete przez Grupe dla celéw amortyzacji
odzwierciedlaja oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy
przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogg rézni¢ sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne
starzenie sie majatku. Wartos¢ bilansowa aktywoéw trwatych podlegajacych amortyzacji prezentowana jest w notach nr 5i 6.

= Przychody

W nowym standardzie MSSF 15 uzyto termindw ,,sktadnik aktywow z tytutu umowy” i ,zobowigzanie z tytutu umowy”. Ujete z
tytutu wyceny przychody odzwierciedlajg najlepsze szacunki Zarzadu co do wynikdw oraz stopnia zaawansowania poszczegdlnych
kontraktéow budowlanych.

W przypadku kontraktow ze zobowigzaniem do wykonania swiadczenia, ktdre Grupa spetnia w miare uptywu czasu, Grupa stosuje
metode poniesionych naktadéw do odpowiedniego ujecia przychoddw. W tym celu Grupa kumuluje wszystkie poniesione do daty
bilansowej koszty realizacji danego kontraktu, tgcznie (w niektdrych przypadkach, w zaleznosci od umowy) z kosztem produkcji
elementéw prefabrykowanym znajdujacych sie jeszcze w zaktadach produkcyjnych Grupy i na stanie magazynowym Grupy, okresla
stopien zawansowania kosztowego w stosunku do aktualnego budzetu projektu i ten sposéb wyliczonym wskaznikiem szacuje
przychody do rozpoznania w wyniku Grupy na dzien bilansowy. Grupa uwaza, ze stosowana metoda zapewnia rzetelny obraz ujecia
przychoddw z tytutu sprzedazy débr lub ustug poniewaz bazuje na realnych i aktualnych kosztach.

W przypadku zobowigzan do wykonania swiadczenia, ktére Grupa spetnia w okreslonym momencie, tj. gdy klient uzyska kontrole
nad towarem i gdy ustuga jest wykonana (liniowo, fakturowanie miesieczne). W przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych Grupa
bedzie rozpoznawata przychéd w momencie podpisania aktu notarialnego przenoszacego witasnos¢ nieruchomosci. Na dzien
bilansowy Grupa analizuje, czy nastgpito przejscie kontroli nad towarem dla wszystkich kontraktow dla ktérych przychdéd jest
rozpoznawany w okreslonym momencie i w przypadku uznania, ze cze$¢ faktur ma charakter zaliczkowy (przekazanie kontroli nie
nastgpito) Grupa odpowiednio zmniejsza przychody ze sprzedazy.

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe praktyki handlowe.
Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére zgodnie z oczekiwaniem Grupy bedzie jej przystugiwaé w zamian za przekazanie
przyrzeczonych dobr lub ustug klientowi, z wytgczeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich. Wynagrodzenie okreslone w
umowie z klientem moze obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot.

Jesli wynagrodzenie okreslone w umowie obejmuje kwote zmienna, Grupa szacuje kwote wynagrodzenia, do ktérego bedzie
uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi. Grupa szacuje kwote wynagrodzenia zmiennego,
stosujgc metode wartosci najbardziej prawdopodobnej, stanowigcej pojedynczg, najbardziej prawdopodobng kwote z przedziatu
mozliwych kwot wynagrodzenia (tj. pojedynczy najbardziej prawdopodobny wynik umowy).

Grupa zalicza do ceny transakcyjnej czes¢ lub catos¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w takim zakresie, w jakim istnieje
wysokie prawdopodobienistwo, ze nie nastgpi wyksiegowanie znaczacej czesci kwoty wczesniej ujetych skumulowanych
przychodéw w miare, jak stopniowo spada niepewnos$¢ co do wysokosci wynagrodzenia zmiennego. W szczegdlnosci Grupa
analizuje prawdopodobieristwo wystgpienia kar umownych zapisanych w kontrakcie i odpowiednio koryguje cene transakcyjna.
Grupa szacuje prawdopodobienstwo wystgpienia kar na podstawie danych historycznych za ostatnie trzy lata. Na tej podstawie
Grupa szacuje wskaznik dla danego obszaru przychoddw i przez ten wskaznik mnozy cene transakcyjng wynikajaca z umowy
i odpowiednio jg zmniejsza.

W przypadku, kiedy umowa zawiera istotny komponent finansowania, Grupa koryguje przyrzeczong kwote Ponadto Grupa stosuje
rozwigzanie praktyczne, zgodnie z ktérym korekty o wptyw istotnego komponentu finansowania nie dokonuje w przypadku uméw
przewidujgcych terminy ptatnosci krotsze niz 1 rok.

Gwarancje udzielone przez Grupe na sprzedane produktu i ustugi ujmowane sg zgodnie z MSR 37, poniewaz ich warunki
odzwierciedlajg wytgcznie zapewnienie, ze produkty/ustugi dostarczane przez Grupe bedg dziataé zgodnie z zamierzeniem stron,
wyrazonym w ustalonej specyfikacji. Klient nie ma mozliwosci zakupu gwarancji oddzielnie oraz gwarancja nie zapewnia dostepu
do dodatkowej ustugi. W zwigzku z tym gwarancje nie sg identyfikowane jako odrebne zobowigzanie do wykonania swiadczenia.
Grupa nie aktywuje kosztéw doprowadzenia do zawarcia lub wykonania umowy.

. Rezerwy

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze - szacowane sg przy zastosowaniu metod indywidualnych. Wykazana w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym kwota rezerw na swiadczenia pracownicze z tytutu odpraw emerytalnych wynika z kalkulacji wtasnych
na podstawie arkusza aktuarialnego.
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=  Aktywa na podatek odroczony

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera sie
na budzetach spotek Grupy zatwierdzonych przez Zarzad Spétki dominujacej. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wskazuja, ze
spotki Grupy osiggng dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.

= Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Zarzad Spotki dominujgcej analizuje czynniki wskazujace na ryzyko utraty wartosci aktywdw niefinansowych, m. in. takie jak: brak
rentownosci, utrata kluczowych kontrahentéw. Jezeli czynniki wskazujg na utrate wartosci Zarzad Spétki dominujacej w celu
okreslenia wartosci uzytkowej aktywéw niefinansowych szacuje prognozowane przeptywy pieniezne oraz stope, ktorg przeptywy
dyskontowane sa do wartosci biezacej. W procesie wyceny wartosci biezacej przysztych przeptywéw dokonywane s3g zatozenia
dotyczace prognozowanych wynikow finansowych. Zatozenia te odnoszg sie do przysztych zdarzen i okolicznosci. Faktycznie
zrealizowane wartosci moga rézni¢ sie od szacowanych, co w kolejnych okresach sprawozdawczych moze przyczynié¢ sie do
znaczacych korekt wartosci aktywow Grupy.

W 2022 roku Grupa nie dokonywata odpisu aktualizujgcego aktywow niefinansowych.

= Udziaty

Zarzad Spétki dominujacej dokonuje corocznej weryfikacji utraty wartosci udziatéw, miedzy innymi na podstawie wynikéw spétek
i ich kondycji finansowej. Na dziert 31 grudnia 2022 roku Zarzad ocenit, ze nie nastgpita dodatkowa utrata wartosci w roku
zakoriczonym 31 grudnia 2022.

=  Wycena i ujecie opcji w zwigzku z zawarta umowg inwestycyjng

W zwigzku z zwarciem umowy inwestycyjnej miedzy Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. i Funduszem Ekspansji
Zagranicznej Funduszem Inwestycyjnym Zamknietym Aktywdw Niepublicznych zawartej 10 grudnia 2020 roku oraz w konsekwencji
umowy zakupu udziatéw spétki G+M z dnia 15 grudnia 2020 roku Grupa wycenita, zgodnie z MSR 32.23 zobowigzanie z tytutu
wykonania opcji zawartych w umowie.

Umowa przewiduje ztozenie przez Emitenta oraz Fundusz nieodwotalnych opcji odkupu lub sprzedazy udziatbw w G+M na
warunkach przewidzianych w Umowie, tj.: (i) w okresie po uptywie 2 lat od dnia zawarcia Umowy, ale przed uptywem 5 lat od dnia
zawarcia Umowy, na zadanie Emitenta, Fundusz zobowigzany bedzie do sprzedazy na rzecz Emitenta wszystkich udziatow w G+M
posiadanych przez Fundusz w danym czasie po cenie uzaleznionej od wyliczonej wewnetrznej stopy zwrotu z inwestycji, (ii) w
okresie po uptywie 2 lat od dnia zawarcia Umowy, ale przed uptywem 5 lat od dnia zawarcia Umowy, na zadanie Funduszu, Emitent
zobowigzany bedzie do odkupienia od Funduszu wszystkich udziatéw w G+M posiadanych przez Fundusz w danym czasie po cenie
uzaleznionej od wyliczonej wewnetrznej stopy zwrotu z inwestycji, przy czym w przypadku gdy Emitent nie uisci ceny nabycia
udziatéw w wykonaniu przedmiotowej opcji, wowczas kazda ze stron bedzie miata prawo odstgpi¢ od umowy sprzedazy udziatow
zawartej w wykonaniu przedmiotowej opcji i w takim przypadku strony podejma zgodne dziatania w celu sprzedazy wszystkich
udziatéw (zaréwno Emitenta jak i Funduszu) w G+M na warunkach rynkowych (iii) w okresie po uptywie 7 lat od dnia zawarcia
Umowy, ale przed uptywem 10 lat od dnia zawarcia Umowy, na zgdanie Emitenta, Fundusz zobowigzany bedzie do sprzedazy na
rzecz Emitenta wszystkich udziatéw w G+M posiadanych przez Fundusz w danym czasie po cenie rynkowej, (iv) w okresie po uptywie
7 lat od dnia zawarcia Umowy, ale przed uptywem 20 lat od dnia zawarcia Umowy, na zadanie Funduszu, Emitent zobowigzany
bedzie do odkupienia od Funduszu wszystkich udziatéw w G+M posiadanych przez Fundusz w danym czasie po cenie rynkowej, (v)
w kazdym czasie, na zadanie Funduszu, Emitent zobowigzany bedzie do odkupienia od Funduszu wszystkich udziatéw w G+M
posiadanych przez Fundusz w danym czasie po cenie uzaleznionej od wyliczonej wewnetrznej stopy zwrotu z inwestycji na wypadek
naruszenia przez Emitenta istotnych postanowiert Umowy.

Grupa uzyskata zewnetrzng wycene rzeczoznawcy dla biezgcej wartos¢ przysztego przeptywu pienieznego zwigzanego z opisanym
instrumentem. Wedtug wyceny szacunkow (best estimate) najbardziej prawdopodobna do zaptaty za udziaty G+M wynosi na dzien
bilansowy 13 788 tys. zt. Grupa ujeta te pozycje w oddzielnej linii w sprawozdaniu z sytuacji finansowej ,,zobowigzanie z tytutu
umowy inwestycyjnej”. Warto$¢ ujetego pierwotnie zobowigzania zmniejszyta réwnoczesnie pozostate kapitaty Grupy.

Korekta btedu oraz zmiana zasad rachunkowosci

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dokonano rozliczenia ostatecznego wartosci firmy powstatej w wyniku nabycia
spotki i grupy G+M. Wptyw korekty na poszczegdlne okresy przedstawiony zostat w nocie 2 dodatkowych informacji i objasnien.
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1. Segmenty operacyjne

Segment operacyjny jest wyodrebniong czescig dziatalnosci, w zwigzku z ktorg Grupa moze uzyskiwaé przychody oraz ponosic koszt.
Dla celdw zarzadczych dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej zostata podzielona na czesci w oparciu o Swiadczone ustugi i ich specyfikacje.
Zarzad Grupy Kapitatowej wyodrebnia nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

= Realizacja kontraktow — prefabrykacja,

= Realizacja kontraktow — ustugi budowlane,

= Realizacja projektéw deweloperskich na wtasny rachunek,

= Ustugi produkcyjne,

= Ustugi najmu,

= Pozostate
Segmenty zostaty wyodrebnione biorgc pod uwage specyfike kazdego z nich w tym zaangazowanie aktywow (w tym osobowych),
kapitatu obrotowego i ryzyk zwigzanych z kazdym segmentem.

W ramach segmentu ,realizacja kontraktéow - prefabrykacja” Grupa ujmuje przychody i koszty zwigzane z projektowaniem,
produkcjg, dostawg i montazem konstrukcji prefabrykowanych zaréwno w kraju jak i zagranicg. W segmencie sa prezentowane
przychody i koszty realizowane w ramach kontraktéw gdzie Grupa jest dostawca elementow prefabrykowanych lub dostawca
elementdéw prefabrykowanych wraz z montazem, jak réwniez ta czes¢ przychoddw i kosztéw konstrukcji prefabrykowanych, ktéra
wykonywana jest w ramach kompleksowej realizacji kontraktéw w segmencie ,realizacja kontraktéw — ustugi budowlane”.

W ramach segmentu ,realizacja kontraktoéw — ustugi budowlane” Grupa prezentuje te czesc realizacji kontraktéw, ktora zwigzana
jest z przychodami i kosztami w ramach kompleksowej realizacji kontraktéw w charakterze wykonawcy przy wspoétudziale
podwykonawcéw zewnetrznych, z wytgczeniem czesci kontraktu w zakresie konstrukcji prefabrykowanej prezentowanej w
segmencie ,realizacja kontraktow - prefabrykacja”.

Segment ,realizacja projektéw deweloperskich na wtasny rachunek” to segment w dziatalnosci Grupy Pekabex, ktéry obejmuje
swoim zakresem przychody i koszty zwigzane z dziatalnoscig deweloperska. W jej zakres wchodzi zakup i przygotowywanie gruntow
pod inwestycje, prowadzenie projektéw deweloperskich na wtasny rachunek, sprzedaz mieszkan oraz ewentualnie wynajem i
obstuge nieruchomosci mieszkaniowych. Do tego segmentu zakwalifikowano wszystkie spotki deweloperskie celowe oraz spétke
koordynujaca - Pekabex Development sp. z 0.0. Spotki deweloperskie prowadzg ewidencje pozwalajagcg na ustalenie kosztéw
dotyczacych poszczegdlnych elementéw sktadowych projektu, ktére mogg by¢ przedmiotem oddzielnego zbycia. W momencie
rozpoznania przychodow ze sprzedazy (co nastepuje w dacie podpisania aktu notarialnego przenoszgcego wtasnos¢) Grupa ujmuje
koszty wytworzenia danej powierzchni, pomniejszajac produkty gotowe w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu w facznym
metrazu danego typu lokali.

W ramach segmentu ,ustugi produkcyjne” Grupa prezentuje przychody i koszty zwigzane ze $wiadczeniem przez Grupe ustug
produkcyjnych zarowno w kraju jak i przez Oddziat w Niemczech. Prezentowana w segmencie ustuga produkcyjna polega na
wykonywaniu elementéw prefabrykowanych z powierzonych materiatéow, przy uzyciu maszyn i urzgdzen udostepnianych przez
Zamawiajacych, ktdra jest realizowana w ich fabrykach. Grupa dostarcza w ramach ustugi wykwalifikowang kadre pracownikéw w
tym managerdw jak rowniez know-how i wiedze specjalistyczna.

W ramach segmentu ,ustugi najmu” Grupa prezentuje przychody i koszty zwigzane ze swiadczeniem przez Grupe ustug najmu w
inwestycjach nie mieszkaniowych, zrealizowanych przez Grupe w tym celu oraz w nieruchomosciach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos¢ operacyjng a nieznaczng ich cze$¢ przeznacza na najem. Gtéwna nieruchomosé podlegajaca wynajmowi to hala
logistyczna zlokalizowang w Poznaniu. Hala jest nowoczesng powierzchnig logistyczno-produkcyjno-biurowg, zostata wybudowana
na gruncie nalezagcym do Grupy, w sgsiedztwie gtdwnych ciggéw komunikacyjnych Poznania, na dziatce, ktéra do tej pory byta
wynajmowana podmiotowi zewnetrznemu. Hala zostata podzielona na 2 moduty z mozliwoscig dalszego podziatu lub scalenia
powierzchni oraz mozliwoscig aranzacji przestrzeni socjalno-biurowych.

Segmenty operacyjne, ktore nie przekroczyty progdéw ilosciowych, prezentowane s3 w segmencie ,pozostate” i obejmuja
nastepujace rodzaje dziatalnosci bedace Zrédtem przychoddéw Grupy: (i) sprzedaz materiatow, (ii) ustugi ksiegowe, kadrowe,
administracyjne i inne, (iii) refaktury, (iv) transakcje leasingu zwrotnego.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentéw operacyjnych wynikajg z wewnetrznych raportéw weryfikowanych okresowo przez Zarzad
Spotki dominujacej (gtdwny organ decyzyjny w Grupie Kapitatowej) oraz Zarzady Spétek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowe;j.
Zarzad Spétki dominujacej analizuje wyniki segmentdw operacyjnych na poziomie zysku (straty) z dziatalnosci operacyjnej brutto
rozumianej, dla segmentéw realizacja kontraktow - prefabrykacja oraz realizacja kontraktéw — ustugi budowlane, jako réznica
pomiedzy przychodami ustalanymi wg stopnia zaawansowania kosztéw a kosztami bezposrednimi, posrednimi i wydziatowymi
ujetymi wg stopnia zaawansowania przyporzadkowanymi do tych przychodéw na danym kontrakcie. Zaprezentowane wyniki
operacyjne segmentdw nie uwzgledniajg kosztéw ogdlnych Grupy (w tym pozostatych kosztow operacyjnych i kosztow
finansowych).

Czes¢ aktywodw trwatych ze wzgledu na swa specyfike jest wykorzystywana w réznych segmentach grupy. Jednoznaczne przypisanie
aktywow Grupy do dziatalnosci danego segmentu operacyjnego jest trudne, dlatego tez aktywa nie sg alokowane do segmentow
operacyjnych.
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W tabeli ponizej zaprezentowano informacje o przychodach, wyniku, istotnych pozycjach niepienieznych oraz aktywach segmentéw operacyjnych.

Realizacja Realizac’ja . Realizacja
kontraktow- kontraktf)w- Uslugl. projektow Ustugi najmu Pozostate Ogodtem
prefabrykacja ustugi produkeyjne deweloperskich
budowlane
za okres od 01.01 do 31.12.2022 roku
Przychody od klientéw zewnetrznych 1033094 599 584 34504 - 3202 7 561 1677 945
Przychody ze sprzedazy miedzy segmentami - - - - - - -
Przychody ogétem 1033 094 599 584 34504 - 3202 7 561 1677 945
Wynik operacyjny segmentu 145 001 20630 3300 (1924) 1749 2511 171268
Rentownosc¢ operacyjna segmentu* 14,0% 3,4% 9,6% - 54,6% 33,2% 10,2%
Aktywa segmentu sprawozdawczego - - - - - - -
za okres od 01.01 do 31.12.2021 roku
Przychody od klientéw zewnetrznych 873042 560 115 36 048 20781 2089 12787 1504 862
Przychody ze sprzedazy miedzy segmentami - - - - - - -
Przychody ogétem 873042 560 115 36 048 20781 2089 12 787 1504 862
Wynik operacyjny segmentu 75224 17 350 2 806 9962 1148 1328 107 818
Rentownos$¢ operacyjna segmentu*® 8,6% 3,1% 7,8% 47,9% 55,0% 10,4% 7,2%

Aktywa segmentu sprawozdawczego

* Rentowno$¢ wyniku operacyjnego segmentu obliczona jako iloraz wyniku operacyjnego segmentu i przychoddw ze sprzedazy segmentu
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Przychody Grupy uzyskiwane od klientow zewnetrznych oraz aktywa trwate w przekroju obszaréw geograficznych przedstawiajg
sie nastepujaco:

od 01.01.2022 do 31.12.2022 od 01.01.2021 do 31.12.2021
Przychody Aktywa trwate Przychody Aktywa trwate

Polska 1233829 - 1062 304 -
Szwecja 232776 - 206 004 -
Niemcy 176 184 - 205 340 -
Dania 30563 - 26971 -
Szwajcaria 2938 - 1577 -
Wegry 1163 - 2 666 -
Pozostate 492 - - -

Ogétem 1677 945 - 1504 862 -

Czes¢ aktywodw trwatych ze wzgledu na swa specyfike jest wykorzystywana w réznych segmentach grupy. Jednoznaczne przypisanie
aktywow Grupy do dziatalnosci danego segmentu operacyjnego jest trudne, dlatego tez aktywa nie sg alokowane do segmentow
operacyjnych.

Uzgodnienie facznych wartosci przychoddéw, wyniku oraz aktywow segmentdw operacyjnych z analogicznymi pozycjami
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy przedstawia sie nastepujaco:

od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 31.12.2022 do 31.12.2021

Przychody segmentéw

taczne przychody segmentéw operacyjnych 1677 945 1504 862
Przychody nie przypisane do segmentéw - -

Wytaczenie przychoddw z transakcji pomiedzy segmentami - -

Przychody ze sprzedazy 1677 945 1504 862
Wynik segmentéow
Wynik operacyjny segmentéw 171268 107 818
Korekty:
Korekta kosztow segmentéw (2013) 1588
Korekta przychodéw segmentéw - -
Pozostate przychody nieprzypisane do segmentéw 5282 4888
Pozostate koszty nieprzypisane do segmentéw (-) (74 523) (56 527)
Woytaczenie wyniku z transakcji pomiedzy segmentami - -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 100 013 57767
Przychody finansowe 3481 530
Koszty finansowe (-) (19 339) (9 020)
Utrata wartosci naleznosci i aktywdw kontraktowych (1982) -

Udziat w wyniku finansowym jednostek wycenianych metodg
praw wtasnosci (+/-)

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 82173 49 277

31.12.2022 31.12.2021

Aktywa segmentow

taczne aktywa segmentéw operacyjnych

Aktywa nie alokowane do segmentéw 1324910 1220339
Whytaczenie transakcji pomiedzy segmentami - -
Aktywa razem 1324910 1220339
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Przychody osiggane przez Grupe ze sprzedazy poszczegdlnych grup produktow, ustug oraz towardw i materiatdw przedstawiajg sie
nastepujaco:

od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 31.12.2022 do 31.12.2021
Produkty i ustugi
Realizacja kontraktéw 1632679 1433156
Ustugi produkcyjne 34504 36 048
Realizacja projektow deweloperskich - 20781
Ustugi najmu 3202 2089
Pozostate 2017 2951
Przychody ze sprzedazy ustug 1672401 1495 026
Towary i materiaty
Pozostate 5544 9836
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 5544 9836
Przychody ze sprzedazy 1677 945 1504 862

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 oraz 31 grudnia 2021 roku nie uzyskano przychoddéw od jednego klienta przewyzszajgcych
10% przychoddw Grupy. Najwiekszymi kontrahentami w tych okresach byli:

2022 rok:
e CTP Invest Poland Sp. z 0.0. - przychody ze sprzedazy do tego kontrahenta stanowity 8,9% przychoddéw Grupy i
nalezaty do segmentu realizacja kontraktéw - ustugi budowlane oraz realizacja kontraktéw - prefabrykacja.
e  SKEcoplant Co., Ltd - przychody ze sprzedazy do tego kontrahenta stanowity 6,3% przychoddw Grupy i nalezaty
do segmentu realizacja kontraktow - prefabrykacja
2021 rok:

e  PDC Industrial Center163 Sp. z 0.0. - przychody ze sprzedazy do tego kontrahenta stanowity 5,7% przychodoéw
Grupy i nalezaty do segmentu realizacja kontraktow - ustugi budowlane oraz realizacja kontraktéw -
prefabrykacja.

e Skanska Sverige AB - przychody ze sprzedazy do tego kontrahenta stanowity 4,5% przychoddw Grupy i nalezaty
do segmentu realizacja kontraktow - prefabrykacja.

2. Przejecia oraz utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi

W roku zakoniczonym 31 grudnia 2022 w sktad Grupy weszty nowo powstate spétki w ktorych Emitent objgt 100 % udziatéw oraz
spotki, w ktérych Emitent nabyt udziaty.

Z dniem 19 stycznia 2022 roku Emitent zawart umowy nabycia 52 udziatéw w spétce Prefabcad Sp. z 0.0. za taczng wartos¢ 1 000
tys. zt i objat tym samym 52% udziatéw w spotce. Szacowana wartos¢ aktywoéw netto spétki na ten dzier wyniosta 1 843 tys. zt.

W pierwszym potroczu 2022 roku w sktad Grupy Kapitatowej weszta takze nowo powstata spétka Rebuild Construction Automation
sp. z 0.0. w ktérej Pekabex S.A. objat 50% udziatdw. Szacowana wartos¢ aktywdw netto spotki na ten dzien wyniosta 5 tys. zt.

3. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Warto$¢ Grupa nie posiada na dzien bilansowy inwestycji w jednostkach stowarzyszonych oraz inwestycji w jednostkach
strukturyzowanych.

Po dniu bilansowym, Z dniem 10 marca 2023 roku Spotka zawarta ze spétka Dafne 30 sp. z 0.0. oraz ze spdétka 7R Projekt 39 sp. z
0.0. warunkowg umowe inwestycyjng dotyczacg realizacji inwestycji polegajacej na budowie parku logistycznego 7R City Park
Gdansk Airport 1 przy ul. Sgsiedzkiej w Gdansku. 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 spétki 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 udziatéw w SPV przez Dafne na rzecz Emitenta. Umowa ta zawarta zostata pod szeregiem warunkéw zawieszajgcych,
w szczegolnosci uzyskania zgody prezesa UOKiK na dokonanie koncentracji. Umowa wygasa automatycznie w przypadku braku
ziszczenia sie warunkéw 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 taczng kwote 7 730 tys. EUR, przy czym pozyczki zostaty udzielone z przeznaczeniem na zaptate
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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 szczegdlnosci poreczeniem 7R S.A. z siedzibg w Krakowie wraz z o$wiadczeniem 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 staja sie natychmiast wymagalne w przypadku odstgpienia od umowy inwestycyjnej lub
umowy przedwstepnej lub ich wygasniecia.

4. Wartosc firmy

Wartos¢ firmy powstata w wyniku transakcji przejecia kontroli nad Centrum Nowoczesnej Prefabrykacji Sp. z 0.0. w 2014 roku
wysokosci 12 286 tys. zt oraz w wyniku przejecia kontroli nad sp6tka G+M GmbH w 2020 roku. Pierwotna wartos¢ firmy z przejecia
kontroli nad G+M GmbH byta prowizoryczna i zostata zmieniona w ostatecznym rozliczeniu nabycia zaprezentowanym na koniec
2021 roku (nota 2.2).

Wartosc firmy CNP zostata poddana okresowemu testowi na utrate wartosci modelem Discount Cash Flow. Do testu przyjeto stope
dyskontowa o wartosci 14,95%, przyjety wskaznik beta — 1,20, stopa wolna od ryzyka to 7,40% oraz zatozenia dotyczgce wzrostu
przeptywoéw. Po przeprowadzeniu testu, w prognozowanym 5- letnim okresie nie stwierdzono utraty wartosci firmy dla wartosci
firmy.

Ostateczna wartos¢ firmy G+M GmbH zostata zweryfikowana w oparciu o posiadane przez Grupe modele finansowe bedace
podstawg dokonanych decyzji inwestycyjnych i planami rozwojowymi nabytego przedsiebiorstwa ze wzgledu na fakt, ze nabycie
spotki nastgpito w dniu 28 grudnia 2020 roku. Wartos¢ firmy zostata rowniez poddana okresowemu testowi na utrate wartosci
modelem Discount Cash Flow. Do testu przyjeto stope dyskontowa o wartosci 9,31%, przyjety wskaznik beta — 1,20, stopa wolna
od ryzyka to 5,94% oraz zatozenia dotyczace wzrostu przeptywow. Po przeprowadzeniu testu, w prognozowanym 5- letnim okresie
nie stwierdzono utraty wartosci firmy dla wartosci firmy z przejecia G+M.

Przyporzadkowanie wartosci firmy do poszczegdlnych segmentow przedstawia sie nastepujgco:

31.12.2022 31.12.2021

Realizacja kontraktéw — prefabrykacja (CNP) 12 286 12 286
Realizacja kontraktéw — prefabrykacja (G+M GmbH) 12 951* 12 951*
Pozostate segmenty - -
Razem wartos¢ firmy 25239 25239

*wartosc¢ ostateczna po przeksztatceniu bilansu otwarcia, zgodnie z notg 2.2 .

5. Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne uzytkowane przez Grupe obejmujg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe,
wytworzone we wtasnym zakresie prace rozwojowe oraz pozostate wartosci niematerialne. Wartosci niematerialne, ktére nie
zostaty do dnia bilansowego oddane do uzytkowania prezentowane sa w pozycji , Wartosci niematerialnych w trakcie wytwarzania”.

Patenty i licencje Oprogramowanie Pozostate Wartosci Razem
komputerowe wartosci niematerialne w
niematerialne trakcie

wytwarzania

Stan na 31.12.2022

Wartos¢ bilansowa brutto 257 12 299 705 1584 14 845
Skumulowane umorzenie i

odpisy aktualizujace (257) (8405) (619) ) (5282)
Wartos¢ bilansowa netto - 3893 85 1584 5563
Stan na 31.12.2021

Wartos¢ bilansowa brutto 257 8821 690 368 10 136
Skur.nulowanelz urnorzenle i (257) (6 453) (359) . (7 069)
odpisy aktualizujace

Wartos¢ bilansowa netto - 2 369 331 368 3067
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Patenty = Oprogramowanie Pozostate Wartosci Razem
i komputerowe wartosci niem. w
licencje niematerialne trakcie

wytwarzania

za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 roku

Wartos¢ bilansowa netto na dziers 01.01.2022 roku - 2 369 331 368 3067
Zwiekszenie przez zakup udziatéw w spotce - 1843 - - 1843
Zmniejszenia (-) - - - - -
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - - 7 - 7
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 1560 - 1217 2777
Amortyzacja (-) - (1879) (252) - (2131)

Réznice kursowe z przeliczenia - - - - -

Warto$é bilansowa netto na dzien 31.12.2022 roku - 3893 86 1584 5564

za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 roku

Wartos¢ bilansowa netto na dzierr 01.01.2021 roku 5 2 649 - 6 2 660
Zmniejszenia (-) (23) - - (23)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - - 690 - 690
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 1718 - 361 2079
Amortyzacja (-) (4) (1971) (357) - (2332)
Réznice kursowe z przeliczenia (1) (3) (2) - (6)

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2021 roku - 2369 331 368 3067

Powyzsza tabela przedstawia nabycia i zbycia wartosci niematerialnych i prawnych zrealizowane w 2022 roku. Grupa nie posiada
na dzien bilansowy istotnego zobowigzania z tytutu dokonania zakupu wartosci niematerialnych i prawnych.

W 2022 roku Spoétka dominujaca objeta udziaty w spétce Prefabcad Sp. z 0.0. Gtéwnym aktywem spétki Prefabcad jest wtasne
oprogramowanie komputerowe stuzace do projektowania konstrukcji prefabrykowanych, ktérego wartos¢ netto na dzien
bilansowy wyniosta 1 715 tys. zt.

Wartos$¢ wartosci niematerialnych i prawnych w trakcie wytwarzania stanowig prowadzone prace rozwojowe zwigzane z
opracowaniem innowacyjnego prefabrykowanego modutu tazienkowego wraz z technologia jego produkcji. Po zakonczeniu
projektu, Grupa bedzie uzyskiwac korzysci zwigzane ze sprzedaza modutéw tazienkowych.
Naktady bezposrednio zwigzane z pracami rozwojowymi ujmowane sg jako wartosci niematerialne, tylko wtedy gdy spetnione s3
nastepujace kryteria:
= ukonczenie sktadnika wartosci niematerialnych jest wykonalne z technicznego punktu widzenia tak, aby nadawat sie do
uzytkowania lub sprzedazy,
= Grupa zamierza ukonczy¢ sktadnik oraz uzytkowac go lub sprzedac,
=  Grupa jest zdolna do uzytkowania lub sprzedazy sktadnika wartosci niematerialnych,
= sktadnik wartosci niematerialnych bedzie przynosit korzysci ekonomiczne, a Grupa potrafi te korzys¢ udowodni¢ m.in.
poprzez istnienie rynku lub uzytecznosc¢ sktadnika dla potrzeb Grupy,
= dostepne sg Srodki techniczne, finansowe i inne niezbedne do ukorczenia prac rozwojowych w celu sprzedazy lub
uzytkowania sktadnika,
=  naktady poniesione w trakcie prac rozwojowych mozna wiarygodnie wycenié¢ i przyporzagdkowac¢ do danego sktadnika
wartosci niematerialnych.
Wartos¢ ujeta na dzien 31 grudnia 2022 wyniosta 1 584 tys. zt. Grupa planuje zakoriczy¢ prace zwigzane z modutem fazienkowym
w 2023 roku.

Grupa Kapitatowa nie posiada sktadnikéw wartosci niematerialnych, ktérych okres uzytkowania jest nieokreslony.

Amortyzacja wartosci niematerialnych zostata zaprezentowana w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku w nastepujacych
pozycjach:

e, Koszt wtasny sprzedazy” — 2022 rok: 258 tys. zt (2021 rok: 63 tys. zt),

e, Koszty ogdélnego zarzadu” — 2022 rok: 1 873 tys. zt (2021 rok: 1912 tys. z1),

W ocenie Zarzadu Grupy Kapitatowej nie wystgpita w 2022 roku koniecznos¢ dokonywania odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty
wartosci niematerialnych i prawnych.
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Grupa posiada w ewidencji pozabilansowej wytworzone we wtasnym zakresie, dwa znaki towarowe :

Wartos¢ znaku towarowego nie jest uwzgledniana w sprawozdaniu finansowym Grupy z uwagi na to, ze nie spetnia warunkéw do

= znak towarowy stowno-graficzny Pekabex, zgtoszony w dniu 26 lutego 2005 roku z numerem Z-291678. Urzad Patentowy
RP udzielit Prawo Ochronne Numer 195900, co potwierdzone zostato wydaniem swiadectwa ochronnego. O udzieleniu
prawa ochronnego Urzad Patentowy RP ogtosit w wydawnictwie ,Wiadomosci Urzedu Patentowego” nr 04/2008 oraz w

Biuletynie Urzedu Patentowego nr 11/2005. Uprawionym jest Poznariska Korporacja Budowlana Pekabex S.A.

= znak towarowy graficzny, zgtoszony w dniu 26 lutego 2005 roku z numerem Z-291679. Urzad Patentowy RP udzielit Prawo
Ochronne Numer 195969, co potwierdzone zostato wydaniem swiadectwa ochronnego. O udzieleniu prawa ochronnego
Urzad Patentowy RP ogtosit w wydawnictwie ,,Wiadomosci Urzedu Patentowego” nr 04/2008 oraz w Biuletynie Urzedu

Patentowego nr 11/2005. Uprawionym jest Poznariska Korporacja Budowlana Pekabex S.A.

jego ujmowania jako aktywo.

W roku 2022 wartosci niematerialne i prawne nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Grupy Kapitatowej.

6. Rzeczowe aktywa trwate
Rzeczowe
. P tat kt
Budynki i Maszyny Srodki OZ?S a e. axtywa
Grunty . . srodki trwate w Razem
budowle i urzadzenia transportu .
trwate trakcie
wytwarzania
Stan na 31.12.2022
Wartosé bilansowa
brutto 73 000 205 059 193726 39793 20504 10 587 542 669
Skumulowane
umorzenie i odpisy - (25377) (92 486) (20 167) (12 765) - (150 794)
aktualizujace
Wartos¢ bilansowa
netto 73 000 179 682 101 240 19 626 7740 10587 391 875
Stan na 31.12.2021
\gjgzsc bilansowa 70938 192 806 163873 34 861 18 169 16364 497012
Skumulowane
umorzenie i odpisy - (17 317) (61 541) (15 684) (10 340) - (104 882)
aktualizujace
Wartosc bil
artosc bllansowa 70938 175 489 102331 19177 7829 16 364 392129

netto

Na wartos¢ 10 587 tys. zt rzeczowych aktywdw w trakcie wytwarzania sktadaja sie gtownie:

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2021 roku Grupa posiadata zobowigzanie pozabilansowe do zakupu srodka trwatego w postaci
akredytywy otwartej w banku BNP Paribas w pierwotnej wysokos$ci 560 tys. euro, przy czym na dzien 31 grudnia 2021 roku pozostata
do realizacji wartos$¢ wynosita 80 tys. euro co stanowito po przeliczeniu 368 tys. zt. Akredytywa zawigzana byta za umowa zakupu
maszyny automatycznej do produkcjo siatek od kontrahenta A.W.M. SPA Automatic Wire Machines z Wtoch.

e 3006 tys. zt - naktady inwestycyjne zwigzane z budowg hali 0A w Mszczonowie
e 1781 tys. zt - naktady inwestycyjne zwigzane z utwardzeniem placu sktadowego w zaktadzie w Bielsku-Biatej

e 1 163 tys. zt — nakfady inwestycyjne zwigzane z budowg tacznika i przebudowa wiaty pod zbrojarnie w zaktadzie

produkcyjnym w Gdarisku (ul. Budowlanych)
e 1153 tys. zt — naktady inwestycyjne zwigzane z instalacjg fotowoltaiczng w zaktadzie w Gdansku (ul. Geodetow)
e 1157 tys. zt — naktady inwestycyjne zwigzane z instalacjg fotowoltaiczng w zaktadzie w Gdansku (ul. Budowlanych)
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Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia rzeczowych aktywéw trwatych zrealizowane w 2022 roku:

Rzeczowe
Grunty Budynkii MasiZV“V Srodki Pzzztlfi{e t:ln(gl‘:ev:v Razem
budowle . transportu )
urzadzenia trwate trakcie
wytwarzania

za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 roku
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 01.01.2022
roku 70939 175 489 102 330 19177 7 829 16364 392129
Nabycie jednostek gospodarczych - - - - - - -
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 1914 8219 12 306 5087 2373 (5719) 24179
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) (47) (4) (12) (54) (27) - (144)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - - - - - (60) (60)
Amortyzacja (-) - (4 465) (13 619) (4 642) (2 445) - (25170)
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) - - - - - - -
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 194 443 235 58 10 1 941

Wartos¢ bilansowa netto na dzief 73000 179682 101240 19626 7740 10587 391875

31.12.2022 roku

za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 roku
:A;E;tosc bilansowa netto na dzien 01.01.2021 70801 181609 105226 15772 9515 6709 389632
Nabycie jednostek gospodarczych 119 (9 852) (648) - (698) - (11079
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 52 9570 11334 8209 1261 9 655 40083
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - (1458) - (633) (3) - (2 094)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - - - - - - -
Amortyzacja (-) - (4302) (13 532) (4 107) (2 244) - (24185)
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) - - - - - - -
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) (33) (78) (51) (65) (1) 1 (228)

Wartosc bilansowa netto na dzien

70939 175 489 102 330 19 177 7829 16364 392129

31.12.2021 roku

Amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych zostata ujeta w nastepujacych pozycjach skonsolidowanego sprawozdania z wyniku i

sprawozdania z sytuacji finansowej:

od 01.01.2022
do 31.12.2022

od 01.01.2021
do 31.12.2021

Koszt wtasny sprzedazy 22220 21424
Koszty ogdlnego zarzadu 2951 2761
Koszty sprzedazy - -
Inne - -

Razem amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 25170 24185

W roku 2022 Grupa finansowata nabycie nowych rzeczowych aktywow trwatych z kredytow inwestycyjnych (opis w nocie 9.5),

biezacych srodkéw obrotowych, oraz leasingdw.

Na dzien 31 grudnia 2022 rzeczowe aktywa trwate o wartosci bilansowej 346 724 tys. zt (2021 rok 347 607 tys. zt) stanowity
zabezpieczenie zobowigzan finansowych Grupy. Informacje o zabezpieczeniach zobowigzan zaprezentowano w nocie nr 9.7.

Zmiany wynikajace z nabycia jednostek gospodarczych zostaty opisane w nocie nr 2 niniejszego sprawozdania.
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7. Prawa do uzytkowania

W wartosci rzeczowych aktywow trwatych uwzgledniono aktywa z tytutu prawa do uzytkowania o nastepujgcej wartosci bilansowej,
ktére dotycza nastepujacych klas aktywow bazowych i ktére podlegaty nastepujacym odpisom amortyzacyjnym w 2022 roku:

Maszyny Srodki Pozostate Rzeczowe Razem
i urzadzenia transportu srodki aktywa trwate
trwate w trakcie

wytwarzania

Stan na 31.12.2022

Wartos¢ bilansowa brutto 19289 21298 874 - 41 462
Skumulowane umorzenie i odpisy

aktualizujace (5003) (7 164) (215) - (12 382)
Wartos¢ bilansowa netto 14 287 14134 660 - 29081
Stan na 31.12.2021

Wartos¢ bilansowa brutto 19981 22 096 180 - 42256

ztrgﬁlz‘f;ize umorzenie i odpisy (5617) (6813) (118) ; (12 548)
Wartos¢ bilansowa netto 14 364 15 283 62 - 29708

Pozostajgce do sptaty przyszte minimalne opfaty leasingowe wedtug stanu na dzien bilansowy wynosza:

Optaty z tytutu umoéw leasingu ptatne w okresie: do 1 roku od1lrokudo powyiej5s lat Razem
5 lat

Stan na 31.12.2022
Przyszte minimalne opfaty leasingowe 12581 12720 - 25301
Koszty finansowe (-) (724) (771) - (1 495)
Wartos¢ biezgca przysztych minimalnych optat leasingowych 11857 11949 - 23 807

Stan na 31.12.2021
Przyszte minimalne opfaty leasingowe 9711 16 364 - 26 075
Koszty finansowe (-) (453) (482) - (935)
Wartos¢ biezgca przysztych minimalnych optat leasingowych 9258 15 882 - 25140

Do najistotniejszych umow leasingu finansowego ujetych w 2022 roku nalezaty umowy gdzie przedmiotem byty nastepujace srodki
trwate:
e  Trawers mechaniczny za 996 tys. zt, umowa leasingowa zostata zawarta w dniu 5 maja 2022 roku na okres 5 lat,
po uptynieciu ktérych Grupa ma prawo naby¢ przedmiot leasingu na wtasnos¢.
e  Dwa stoty kiprowe za 713 tys. zt, umowa leasingowa zostata zawarta w dniu 5 maja 2022 roku na okres 5 lat, po
uptynieciu ktérych Grupa ma prawo naby¢ przedmiot leasingu na wtasnos¢.
e Szalunek do betonowania modutu przestrzennego za 694 tys. zt, umowa leasingowa zostata zawarta w dniu 5
maja 2022 roku na okres 5 lat, po uptynieciu ktérych Grupa ma prawo naby¢ przedmiot leasingu na wtasnos¢.

Raty leasingu oprocentowane sg gtdwnie zmienng stopg procentowg kalkulowang w oparciu o WIBOR i EURIBOR. Wartos¢
zobowigzan z tytutu leasingu w oparciu o statg stope procentowg wyniosta 4 236 tys. zt, co stanowi okoto 18% catej wartosci
zobowigzan finansowych z tytutu leasingu na dziern 31 grudnia 2022 roku. Zabezpieczeniem sptaty rat leasingu jest weksel.
Szczegotowy wykaz zabezpieczen sptaty zobowigzan zaciggnietych przez Grupe Kapitatowg przedstawiono w nocie nr 9.6.

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie ujeto zadnych kosztéw z tytutu warunkowych optat
leasingowych oraz nie wystepuja optaty subleasingowe, poniewaz aktywa uzytkowane sg wytgcznie przez Grupe.
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8. Nieruchomosci inwestycyjne

W pozycji nieruchomosci inwestycyjne Grupa prezentuje nabyte nieruchomosci w celu realizacji projektéw deweloperskich, na
ktérych Grupa nie rozpoczeta inwestycji oraz hale logistyczng zlokalizowana w Poznaniu przeznaczona na wynajem.

W 2021 roku Grupa nabyta 4 nieruchomosci potozone na poznanskich Podolanach, przy ul. Jasielskiej. Na terenie nabytych
nieruchomosci znajduje sie m.in. budynek przemystowy, w wiekszosci wynajety oraz budynek magazynowo-biurowy, wynajety w
catosci. Nieruchomosci zostaty nabyte w celu realizacji 4 kolejnych etapdw projektu inwestycyjnego JA_SIELSKA. Do czasu uzyskania
stosownych pozwolen i rozpoczecia realizacji inwestycji, budynki bedg utrzymywane i wykorzystywane do dziatalnosci gospodarczej
poprzez uzyskiwanie przychodow z czynszéw od spdtek spoza Grupy Kapitatowej. Czes¢ nabytych nieruchomosci o wartosci w cenie
nabycia 17 385 tys. zt, na ktérych znajduja sie wynajete budynki, zostata ujeta w sprawozdaniu jako nieruchomosci inwestycyjne,
natomiast po rozpoczeciu realizacji projektu deweloperskiego zostang przeklasyfikowane, zgodnie z polityka rachunkowosci Grupy,
do pozycji zapaséw. Przewidywana powierzchnia uzytkowa mieszkan, jaka zostanie wybudowana na wszystkich zakupionych
gruntach wynosi ok. 25 tys. m2.

W nieruchomosciach inwestycyjnych Grupy znajduje sie takze hala logistyczna, ktora zostata wybudowana na gruncie nalezagcym
do Spotki, w sgsiedztwie gtdwnych ciggdéw komunikacyjnych Poznania, na dziatce, ktéra do tej pory byta wynajmowana podmiotowi
zewnetrznemu. Inwestycja zostata podzielona na 2 moduty z mozliwoscig dalszego podziatu lub scalenia powierzchni oraz
mozliwoscig aranzacji przestrzeni socjalno-biurowych. Dzieki zastosowaniu konstrukcji prefabrykowanej zoptymalizowano
przestrzenn budynku oraz uzyskano wysokie parametry odpornosci ogniowej i odpornosci na czynniki zewnetrzne. Z dniem
28 stycznia 2021 roku Grupa otrzymata pozwolenie na uzytkowanie i z dniem 22 stycznia 2021 roku zostata podpisana umowa
najmu drugiej czesci hali. Grupa nie wyklucza mozliwosci sprzedazy hali na rzecz nabywcy zewnetrznego. Szacowana warto$¢ hali
facznie z powierzchnia dziatki wynosi ok. 13 000 tys. zt.

Na koniec 2022 roku nie stwierdzono przestanek, ktére zmieniatyby przyjete zatozenia. W zwigzku z tym w ocenie Zarzadu nie
wystapita koniecznos$¢ dokonywania odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci nieruchomosci inwestycyjnych.

od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 31.12.2022 do 31.12.2021

Wartos¢ bilansowa netto nieruchomosci inwestycyjnych na poczatek okresu 25304 8073

Nabycie/modernizacja 94 17 438

Zbycie nieruchomosci (-) - -

Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) - -

Amortyzacja (-) (368) (207)

Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) - -

Wartosc bilansowa netto na koniec okresu, w tym: 25030 25304

Wartos¢ bilansowa brutto 25 689 25595

Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (-) (659) (291)
Wartos¢ godziwa nieruchomosci:

Wartosé nieruchomosci, dla ktérych mozna okresli¢ wartosé godziwag, w tym: 25030 25304

— poziom 1 - -

— poziom 2 17 327 17 385

— poziom 3 7703 7919

W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitalowa osiggneta przychody z czynszéw oraz ujeta w wyniku bezposrednie koszty

utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych w nastepujgcej wysokosci:

od 01.01.2022
do 31.12.2022

od 01.01.2021
do 31.12.2021

Przychody z czynszow 3302 2089
Bezposrednie koszty operacyjne dotyczace:

Nieruchomosci przynoszacych przychody z czynszéw 1453 941

Nieruchomosci, ktére w danym okresie nie przyniosty przychoddéw z czynszéw - -
Bezposrednie koszty operacyjne 1453 941
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9. Aktywa oraz zobowigzania finansowe

9.1. Kategorie aktywow oraz zobowigzan finansowych

Wartos¢ aktywow finansowych prezentowana w skonsolidowanym sprawozdaniu odnosi sie do nastepujgcych kategorii
instrumentdéw finansowych dla roku 2022 okreslonych w MSSF 9:

aktywa finansowe wycenione w zamortyzowanym koszcie (AZK),

aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik (AWGW-W) — nie wystapity,

aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik do obrotu (AWGW-0) — nie wystapity;
Instrumenty kapitatowe wyznaczone przy poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez pozostate
catkowite dochody (IKWGP),

aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody (AFWGP) — nie wystapity,
instrumenty finansowe wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace (1Z);

aktywa poza zakresem MSSF 9.

Kategorie instrumentéw finansowych wg MSSF 9

Nota -
AZK 1Z IKWG Poza MSSF9 Razem

Stan na 31.12.2022

Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki 9.2 1514 - - 1514
Pochodne instrumenty finansowe 9.3 - 8487 - - 8487

Aktywa obrotowe: -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci 12 304 571 - - 49 887 354 458
Pozyczki 9.2 - - - - -
Pochodne instrumenty finansowe 9.3 - 792 - - 792
Pozostate krétkoterminowe aktywa 9.4 - - - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13 119 495 - - - 119 495

Kategoria aktywow finansowych 425 581 9279 - 49 887 484 747

Nota Kategorie instrumentéw finansowych wg MSSF 9
AZK 1z IKWG Poza MSSF9 Razem

Stan na 31.12.2021

Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki 9.2 1636 - - 1636
Pochodne instrumenty finansowe 9.3 - 2209 - - 2209

Aktywa obrotowe: -
g‘jiii:;ﬂ;t’;:gg‘”taw F ustug oraz 12 292 075 ; 4388 43032 339 494
Pozyczki 9.2 - - - - -
Pochodne instrumenty finansowe 9.3 - - - - -
Pozostate krotkoterminowe aktywa 9.4 - - - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13 114 092 - - 557 114 648

Kategoria aktywow finansowych 408 803 2209 4388 43 588 457 987

Wartos$¢ zobowigzan finansowych prezentowana w skonsolidowanym sprawozdaniu odnosi sie do nastepujgcych kategorii
instrumentéw finansowych w roku 2022 okreslonych w MSSF 9:

zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu (ZZK),

zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik (ZWGW-W)

zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik do obrotu (ZWGW-0) — nie wystgpity
umowy gwarancji finansowych (UGF) — nie wystapity;

warunkowa zaptata w ramach przejecia (WZP) — nie wystapity,

instrumenty zabezpieczajace (12),

zobowigzania poza zakresem MSSF 9 (Poza MSSF 9).
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Kategorie instrumentéw finansowych wg MSSF 9

Nota
ZWGW-W ZZK 1z Poza MSSF9 Razem
Stan na 31.12.2022
Zobowiazania dtugoterminowe:
Kreijty, pozyczki, inne instrumenty 9.5 ) 127 608 ) ) 127 608
dtuzne
.Zobowmza'mu? z tytutu umowy ) 13788 ) ) 13788
inwestycyjnej
Leasing 7 - - - 13378 13378
Pochodne instrumenty finansowe 9.2 - - - - -
Pozostate zobowigzania 18 - 35057 - 263 35320
Zobowiazania krétkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
. . 18 1890 292 340 - 219172 513 402
oraz pozostate zobowigzania
Kredyt zyczki, i inst t 9.5
re. yty, pozyczki, inne instrumenty ) 55 989 ) ) 55 989
dfuzne
Leasing 7 - - - 10429 10429
Pochodne instrumenty finansowe 9.3 - - - - -
Kategoria zobowigzan
X 1890 524 782 - 243 242 769914
finansowych razem
Kategorie instrumentéw finansowych wg MSSF 9
Nota
ZWGW-W ZZK 12 Poza MSSF9 Razem
Stan na 31.12.2021
Zobowiazania dtugoterminowe:
Kre.dyty, pozyczki, inne instrumenty 9.5 ) 138 243 ) ) 138 243
diuzne
.Zobowmza'ml(? z tytutu umowy ) 13522 ) ) 13522
inwestycyjnej
Leasing 7 - - - 16 130 16 130
Pochodne instrumenty finansowe 9.3 - - - - -
Pozostate zobowigzania 18 - 27 866 - 263 28129
Zobowiazania krétkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz 18 - 338331 - 124125 462 456
pozostate zobowigzania
Kredyty, pozyczki, inne inst t 9.5
re. yty, pozyczki, inne instrumenty ) 72 051 ) ) 72 051
dfuzne
Leasing 7 - - - 9010 9010
Pochodne instrumenty finansowe 9.3 - - 2486 - 2486
Kategoria zobowigzan
- 590 014 2486 149 528 742 028

finansowych razem

W pozycji ,Pochodne instrumenty finansowe” w aktywach oraz pasywach ujeta zostata:
e wartos¢ z tytutu wyceny kontraktow forward posiadanych przez Grupe na dzien 31 grudnia 2022 roku. W 2022 roku Grupa
zawarta transakcje zabezpieczajace ryzyko kursowe na realizowanych przez Grupe kontraktach budowlanych rozliczanych
w euro z PKO Bank Polska S.A., Santander Polska S.A. oraz z BNP Paribas S.A. oraz Na dzien bilansowy wartos¢ bazowa
otwartych kontraktéw wyniosta facznie 10 000 tys. euro (2021: 46 400 tys. euro)
e wartos¢ wyceny posiadanych przez Grupe transakcji zabezpieczajacych ryzyko zmiany stopy procentowej. Na dzien
bilansowy Grupa posiadata 3 takie transakcje, faczna wartos¢ zobowigzan finansowych zabezpieczonych na dzien
31 grudnia 2022 roku wyniosta 78 963 tys. zt (2021: 110 755 tys. zt.)
Ujecie w ksiegach nastepuje zgodnie z zasadami opisanymi w stosowanych przez Grupe zasadach rachunkowosci.

W pozycji ,Zobowigzanie z tytutu umowy inwestycyjnej” ujeto, zgodnie z MSR 32.23 zobowigzanie z tytutu wykonania opcji
zawartych w umowie inwestycyjnej zawartej 10 grudnia 2020 roku miedzy Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. i
Funduszem Ekspansji Zagranicznej Funduszem Inwestycyjnym Zamknietym Aktywow Niepublicznych, opisanej we wprowadzeniu
do niniejszego sprawozdania skonsolidowanego.
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W konsekwencji umowy zakupu udziatéw z dnia 15 grudnia 2020 roku (podstawa do wejscia w zycie opcji opisanych w umowie
inwestycyjnej) Grupa wycenita zobowigzanie do odkupu udziatéw G+M. Grupa przyjeta, ze najbardziej prawdopodobny scenariusz
to zapfata w wysokosci wartosci zaptaconej za udziaty przez Fundusz, zdyskontowanej wewnetrzng stopa zwrotu z inwestycji
okreslonej w umowie. Grupa oszacowata, ze biezgca, najbardziej prawdopodobna wartos$¢ do zaptaty za udziaty G+M wynosi na
dzien bilansowy 13 788 tys. zt.

9.2. Naleznosci i pozyczki

Dla celow prezentacji w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupa wyodrebnia klase naleznosci i pozyczek (MSSF
7.6). W czesci dtugoterminowej naleznosci i pozyczki prezentowane sg w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w jednej pozycji. W
czesci krotkoterminowej Grupa, zgodnie z wymogami MSR 1, odrebnie prezentuje naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci. Pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej z klasy naleznosci i pozyczek przedstawia ponizsza tabela. Ujawnienia
odnoszgce sie do naleznosci zamieszczone sg w nocie nr 12.

31.12.2022 31.12.2021
Aktywa trwate:
Naleznosci 1514 1636
Pozyczki - -
Naleznosci i pozyczki dtugoterminowe 1514 1636
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate nalzinoéci ¢ 354458 340427
Pozyczki - -
Naleznosci i pozyczki krétkoterminowe 354 458 340427
Naleznosci i pozyczki, w tym: 355972 342 063
Naleznosci 355972 342 063
Pozyczki - -

Na dzien bilansowy oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa nie posiadata pozyczek udzielonych spétkom spoza Grupy.
9.3. Pochodne instrumenty finansowe

Zabezpieczenie ryzyka walutowego

W ramach realizacji strategii zarzagdzania ryzykiem polegajacej w szczegdlnosci na zarzadzaniu ryzykiem walutowym przychodow
denominowanych w walutach obcych wynikajgcych z projektéw budowlanych realizowanych przez Grupe na rzecz inwestorow,
Grupa zawiera odpowiednie walutowe kontrakty terminowe zabezpieczajagce prognozowane przeptywy pieniezne. Celem
podejmowanych przez Grupe dziatarn zabezpieczajacych przed ryzykiem zmiany kursu walutowego EUR/PLN jest ograniczenie
zmiennosci poziomu przychoddéw denominowanych w EUR z tytutu realizacji projektéw budowlanych.

Grupa zawiera instrumenty zabezpieczajagce FX Forward o terminach rozliczenia dopasowanych do oczekiwanych termindw
realizacji zabezpieczanych przychoddw z tytutu poszczegdlnych projektéw budowlanych. W zwigzku z mozliwymi przesunieciami
termindw wystepowania i wysokosci przeptywdw pienieznych generowanych przez dany projekt, Grupa zaktada mozliwosc¢
odpowiedniego dostosowywania kontraktéw terminowych stanowigcych instrument zabezpieczajacy, w szczegdlnosci poprzez
zawieranie kontraktow FX Swap o odpowiednich parametrach.
Instrumentami zabezpieczajgcymi s3:

e kontrakty FX Forward na sprzedaz EUR,

e  kontrakty FX Swap EUR/PLN przesuwajgce terminy ptatnosci.
Grupa ustala, czy miedzy pozycjg zabezpieczang a instrumentem zabezpieczajacym istnieje powigzanie ekonomiczne poprzez
poréwnanie kluczowych warunkéw pozycji zabezpieczanej oraz instrumentu zabezpieczajacego, w szczegdélnosci daty zapadalnosci
oraz wysokosci przeptywu w walucie EUR.

Grupa wyznaczyta wskaznik zabezpieczenia na poziomie 1:1, poprzez pordwnanie wartosci nominalnych przeptywu w euro z
instrumentu zabezpieczajacego i pozycji zabezpieczanej.

W zakresie ryzyka walutowego w powigzaniach zabezpieczajacych przeptywy pieniezne gtéwnymi zidentyfikowanymi przez Grupe
zrédtami nieefektywnosci sa:
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e  zastosowanie rachunkowosci zabezpieczen dla zyjacych juz instrumentéw pochodnych (tj. takich, ktére maja
niezerowg wartos$¢ w dniu wyznaczenia do rachunkowosci zabezpieczen),

e nieliniowos$¢ punktéw swap wptywajgca na inne kursy terminowe wynikajace zrolowania instrumentu
pochodnego niz kursy terminowe uzyskane na ten sam termin zapadalnosci bez uwzglednienia rolowania (za
pomoca jednego instrumentu FX Forward),

o wptyw ryzyka kredytowego na wartos¢ godziwa walutowych kontraktéw terminowych.

Grupa nie identyfikuje innych niz powyzej wskazane zrédet nieefektywnosci w zakresie stosowanych powigzan zabezpieczajgcych
ryzyko walutowe.

Zabezpieczenie ryzyka stopy procentowej

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg spétki z Grupy Kapitatowe] zaciggnety kredyty inwestycyjne o zmiennym
oprocentowaniu denominowane w PLN oraz EUR.

W ramach realizacji strategii zarzadzania ryzykiem, dla czterech kredytow inwestycyjnych denominowanych w PLN oraz jednego
denominowanego w EUR spétki dokonaty zabezpieczenia zmiennej stopy procentowej w/w kredytow za pomocg transakcji zamiany
stép procentowych zamieniajgcych odpowiednie stawki referencyjne WIBOR/EURIBOR zastosowane w w/w kredytach na
oprocentowanie state (IRS).

Celem podjetych przez Grupe dziatan zabezpieczajgcych przed ryzykiem stopy procentowej jest ograniczenie zmiennosci poziomu
kosztow finansowanych generowanych przez obstuge sptaty odsetek naliczonych od w/w kredytéw zmiennoprocentowych.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa posiadata nastepujace kontrakty IRS:

Zobowiazanie finansowe

Instrument / bank Stopa referencyjna w bilansie na dzien Data zawarcia kontraktu Termin realizacji do
31.12.2022
IRS PLN — PKO BP WIBOR 1M 15652 2017-11-23 2027-01-01
IRS PLN — BNP Pribas WIBOR 3M 53 865* 2019-07-11 2029-03-14
IRS EUR PKO BP EURIBOR 1M 30326 2021-09-02 2027-12-08

* 7 tej wartosci tylko cze$¢ w wysokosci 32 985 tys. zt jest zabezpieczona kontraktem IRS

Grupa ustala, czy miedzy pozycja zabezpieczang a instrumentem zabezpieczajgcym istnieje powigzanie ekonomiczne poprzez
poréwnanie kluczowych warunkédw pozycji zabezpieczanej oraz instrumentu zabezpieczajacego.

Grupa wyznaczyta wskaznik zabezpieczenia na poziomie 1 : 1 poprzez poréwnanie salda kredytu z wartoscig nominalng instrumentu
IRS.

W zakresie ryzyka stopy procentowej w powigzaniach zabezpieczajacych przeptywy pieniezne zrddtami nieefektywnosci
zabezpieczenia jest wdrozenie rachunkowosci zabezpieczen dla zyjgcego juz instrumentu (tj. dla instrumentu o niezerowej wycenie
na dzien wyznaczenia powigzania) oraz wptyw ryzyka kredytowego na wartos¢ godziwg kontraktdw IRS.

Grupa nie identyfikuje innych niz powyzej wskazane zrédet nieefektywnosci w zakresie stosowanych powigzan zabezpieczajgcych
ryzyko stopy procentowej.
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W ponizszej tabeli zaprezentowano wartosci nominalne instrumentéw zabezpieczajacych i ich rozktad w czasie wg stanu na
31 grudnia 2022 roku. W przypadku IRS w poszczegdlnych latach prezentowane sg srednie wartosci kapitatu zabezpieczonego IRS
w danym okresie:

Pozostaty czas do zapadalnosci do 1 miesigca od1ldo3 od 3 miesiecy od1ldo5 powyzej 5 razem
na dzien 31.12.2022 miesiecy do 1 roku lat lat
Kontrakty FX Forward EUR / PLN (w tym FX Swap)
Wartos$¢ nominalna (tys. EUR) 5000 3000 2 000 - - 10 000
Sredni kurs transakcyjny 4,76 491 4,80 - - 4,81

Ryzyko stopy procentowej (IRS — PLN)

Wartos$¢ nominalna (tys. PLN) 45 067 44 016 40 163 21749 3112 n/a
Srednie oprocentowanie nogi statej
. 2,14% 2,14% 2,14% 2,11% 1,98% n/a
(wazona)
Ryzyko stopy procentowej (IRS — EUR)
Warto$¢ nominalna (tys. EUR) 5495 5357 4853 2244 n/a n/a
Sreqnie oprocentowanie nogi statej 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% n/a n/a
(wazona)
Pozostaty czas do zapadalnosci do 1 miesigca od1ldo3 od 3 miesiecy od1ldo5 powyzej Razem
na dzien 31.12.2021 miesiecy do 1 roku lat 5lat
Kontrakty FX Forward EUR / PLN (w tym FX Swap)
Wartos¢ nominalna (tys. EUR) 8400 18 500 19 500 - - 46 400
Sredni kurs transakcyjny 4,56 4,58 4,62 - - 4,59
Kontrakty FX Forward SEK/ PLN (w tym FX Swap)
Wartos$¢ nominalna (tys. SEK) - 2500 - - - 2500
Sredni kurs transakcyjny - 0,44 - - - 0,44
Ryzyko stopy procentowej (IRS — PLN)
Wartos$¢ nominalna (tys. PLN) 78 352 77 431 71909 28 862 5995 n/a
Srednie oprocentowanie nogi éta'rej 2,01% 2,00% 1,99% 212% 2,01% n/a
(wazona)

Ryzyko stopy procentowej (IRS — EUR)

Wartos$é nominalna (tys. PLN) 6593 6 456 5952 3342 641 n/a
Srednie oprocentowanie nogi ?tafEJ 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% n/a
(wazona)
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W ponizszej tabeli zaprezentowano wartosci zmian w kapitale z tytutu wyceny instrumentéw zabezpieczajacych w 2022 oraz w
2021 roku:

od 01.01.20212 od 01.01.2021
do 31.12.2022 do 31.12.2021
Ryzyko walutowe
Saldo kapitatu na poczatek okresu (830) (946)
Dochody (straty) ujete w okresie w pozostatych catkowitych dochodach 934 404
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego — nieefektywnosc¢ zabezpieczenia - -
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego — wptyw pozycji zabezpieczanej na wynik 146 (235)
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego — straty ktérych Grupa nie spodziewa sie
odzyskac ) )
Kwoty ujete w wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych - -
Podatek dochodowy odnoszacy sie do sktadnikéw pozostatych catkowitych dochodéw (178) (77)
Inne zmiany -
Kapitat z wyceny instrumentdéw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne na koniec 73 (830)
okresu
Ryzyko stopy procentowej
Saldo kapitatu na poczatek okresu 1796 (3 468)
Dochody (straty) ujete w okresie w pozostatych catkowitych dochodach 4038 6615
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego — nieefektywnos¢ Zabezpieczenia - -
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego — wptyw pozycji zabezpieczanej na wynik 1352 (95)
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego — straty ktérych Grupa nie spodziewa sie
odzyskac )
Kwoty ujete w wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych - -
Podatek dochodowy odnoszacy sie do sktadnikéw pozostatych catkowitych dochodéw (767) (1257)
Inne zmiany -
ﬁf::: z wyceny instrumentow zabezpieczajacych przeptywy pieniezne na koniec 6418 1796

9.4. Pozostate aktywa finansowe

=  Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Grupa nie posiada aktywow finansowych w tej kategorii.

= |nstrumenty kapitatowe wyznaczone przy poczgtkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwe] przez pozostate
catkowite dochody

Grupa posiada Instrumenty kapitatowe wyznaczone przy poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez pozostate
catkowite dochody w postaci udziatow i akcji w spétkach niekonsolidowanych. Zarzad dokonat oceny wartosci godziwej na dzier 31
grudnia 2022 roku i podobnie jak na koniec 2021 roku uznat, ze warto$¢ godziwa jest zerowa. Wartos¢ historyczna aktywow (przed
odpisem) wyniosta 593 tys. zt.

= Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik

Grupa nie posiada aktywdw finansowych w tej kategorii.
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9.5. Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

Z dniem 22 czerwca 2022 roku nastgpit wykup obligacji (dtuzne papiery wartosciowe) serii A o wartosci 20 000 tys. zt. Emitent
wykupit obligacje zgodnie z warunkami emisji z dnia 13 czerwca 2018 roku.

Wartos¢ kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym prezentuje
ponizsza tabela:

Zobowiazania krétkoterminowe Zobowiazania dtugoterminowe
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu:
Kredyty w rachunku kredytowym 23178 36 030 85102 98 129
Kredyty w rachunku biezagcym 31685 15963 - -
Pozyczki 296 2506 -
Dtuzne papiery wartosciowe 219 20025 40 000 40 114
Pozostate (w tym faktoring) 610 -
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 55 989 72 051 127 608 138 243
Zobowiazania finansowe wyznaczone do wyceny w
wartosci godziwej przez wynik:
Zobowigzanie z tytutu umowy inwestycyjnej - - 13788 13522
Zobowiazania finansowe wyznaczone do wyceny w
wartosci godziwej przez wynik ) ) 13788 13522
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 55 989 72 051 141 396 151 765

W 2022 roku zawarto nastepujace nowe umowy kredytowe lub podpisano aneksy zwiekszajgce wartosc finansowania :

Umowa limitu faktoringowego Pekabex Bet S.A. (PKO Faktoring)

Z dniem 5 kwietnia 2022 roku spotka Pekabex Bet S.A. podpisata umowe na limit faktoringowy z PKO Faktoring S.A. w wysokosci
10 000 tys. zt. Zabezpieczenie umowy z tytutu zobowigzania spétki do sptaty zadtuzenia oraz wynagrodzenia naleznego Faktorowi
stanowi: (i) wystawiony przez spotke weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowg, (ii) nieodwotalne bez zgody Faktora
petnomocnictwo do rachunku bankowego sp6tki prowadzonego przez PKO Bank Polski S.A..

Umowa kredytu inwestorskiego i obrotowego odnawialnego Pekabex Casa Baia Sp. z 0.0. (PKO )

Z dniem 8 kwietnia 2022 roku spo6tka Pekabex Casa Baia sp. z 0.0. zawarta z bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski
S.A. umowy kredytu inwestorskiego oraz kredytu obrotowego odnawialnego w walucie polskiej w facznej wysokosci 30 100 tys. zt i
ustanowienia zabezpieczen za zobowigzania z tytutu tych uméw: (i) hipoteka umowna taczna do kwoty 45 150 tys. zt ustanowiona
z najwyzszym pierwszeAstwem na nieruchomosciach bedacych wtasnoscia kredytobiorcy, potozonych w Helu przy ul. Zeromskiego;
(ii) przelew wierzytelnosci pienieznych z umowy ubezpieczenia inwestycji obejmujacej wszelkie ryzyka, a po uzyskaniu pozwolenia
na uzytkowanie - z umowy ubezpieczenia budynkoéw realizowanych w ramach Inwestycji; (iii) pierwszorzedny zastaw finansowy na
srodkach pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach Kredytobiorcy prowadzonych w Banku dotyczgcych Inwestycji (z
wytgczeniem mieszkaniowego rachunku powierniczego) i pierwszorzedny zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w
kwocie 45 150 tys. zt na wierzytelnosciach zumdéw ww. rachunkdw; (iv) pierwszorzedny zastaw finansowy i rejestrowy na udziatach
w spétce kredytobiorcy (obecnych i przysztych, z wytgczeniem 9% udziatéw nalezacych do siedmiu oséb fizycznych), do najwyzszej
sumy zabezpieczenia w kwocie 45 150 tys. zt; (v) pierwszorzedny zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie
45 150 tys. zt na zbiorze rzeczy ruchomych lub praw stanowiacych organizacyjna cato$é¢ gospodarcza, chociazby jego sktad byt
zmienny w postaci przedsiebiorstwa Kredytobiorcy; (vi) pierwszorzedny zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w
kwocie 45 150 tys. zt na papierach wartosciowych zdematerializowanych/innych niz zdematerializowane - obligacjach (gdy zostang
wyemitowane); (vii) przelew wierzytelnosci pienieznych z zawartych i nowo zawieranych umoéw przedwstepnych/sprzedazy
generujacych przychody z Inwestycji (z wytaczeniem umédw deweloperskich); (viii) warunkowy (w przypadku wystgpienia przypadku
naruszenia umowy, umowy kredytu na VAT lub umdw dotyczacych zabezpieczenia) przelew wierzytelnosci pienieznych
przystugujgcych kredytobiorcy z tytutu umowy z generalnym wykonawca Inwestycji tj. Pekabex Bet S.A., (ix) przelew wierzytelnosci
pienieznych z gwarancji dobrego wykonania umowy wystawionej przez inny bank niz Bank lub towarzystwo ubezpieczeniowe,
ktorego wybor zostanie zweryfikowany przez Bank, w kwocie odpowiadajgcej co najmniej 5,00% wynagrodzenia generalnego
wykonawcy okreslonego w umowie z generalnym wykonawcg oraz z gwarancji dobrego wykonania umowy udzielonych na
zabezpieczenie dobrego wykonania umoéw zawartych przez kredytobiorce z wykonawcami inwestycji, wystawionych przez inny
bank niz Bank lub towarzystwo ubezpieczeniowe, ktérego wybdr zostanie zweryfikowany przez bank lub z kwot zatrzymanych
zabezpieczajgcych te umowy i umowe z generalnym wykonawca (jesli dotyczy); (x) przelew praw z wszystkich umoéw zawartych w
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zwigzku z realizacjg Inwestycji (w tym z umowy o zarzadzanie); (xi) warunkowy (w przypadku wystgpienie przypadku naruszenia
umowy, umowy kredytu na VAT lub umoéw dotyczacych zabezpieczenia) przelew wierzytelnosci pienieznych pozyczkodawcéw z
umow pozyczek udzielonych kredytobiorcy; (xii) umowa wsparcia w kwocie 10,00% (stownie procent: dziesie¢) wynagrodzenia
generalnego wykonawcy wynikajgcego z umowy z generalnym wykonawcg; (xiii) ztozenie przez kredytobiorce notarialnego
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji w zakresie roszczen Banku wynikajacych z umowy i z umowy kredytu na VAT, w trybie art.
777 § 1 pkt 5 kpc o tresci satysfakcjonujgcej Bank, na podstawie ktérego Kredytobiorca podda sie egzekucji do kwoty 45 150 tys. zt
a bank bedzie mdgt wystapic¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie ustalonym przez strony umowy;
(xiv) ztozenie przez Poznariskg Korporacje Budowlang Pekabex Spdtke Akcyjng notarialnego oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
w zakresie roszczen banku wynikajgcych z gwarancji przekroczenia kosztow Inwestycji wystawionej przez Poznanskg Korporacje
Budowlang Pekabex S.A. w formie umowy wsparcia zawartej pomiedzy Poznariskg Korporacja Budowlang Pekabex S.A. a bankiem
w celu zapewnienia kredytobiorcy srodkéw pienieznych niezbednych do realizacji inwestycji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, o tresci
satysfakcjonujacej Bank, na podstawie ktérego Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. podda sie egzekucji do kwoty
wskazanej w umowie wsparcia, a Bank bedzie mdgt wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie
ustalonym przez strony umowy.

Umowa kredytu budowlanego i obrotowego odnawialnego VAT Pekabex Jasielska Sp. z 0.0. (mBank)

Z dniem 11 maja 2022 roku spdtka Pekabex Jasielska Sp. 0.0. zawarta umowe kredytu na kredyt budowlany i kredyt VAT w walucie
polskiej. Warto$¢ umowy/wysoko$¢ udzielonego finansowania w zakresie kredytu budowlanego: 37 393 tys. zt oraz w zakresie
kredytu VAT: 3 000 tys. zt. Kredyt budowlany ma na celu finansowanie lub refinansowanie kosztéw zwigzanych z realizacja
inwestycji budowy trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z towarzyszacg im infrastrukturg i garazem podziemnym
przy ul. Jasielskiej w Poznaniu, natomiast kredyt VAT ma na celu finansowanie lub refinansowanie ptatnosci naliczonego podatku
VAT zwigzanego z realizacjg Inwestycji, ktéry nie zostat zwrdécony spoétce przez Urzad Skarbowy. Termin zakoriczenia okresu
finansowania to 12 listopada 2024 roku.

Zabezpieczenia sptaty naleznosci stanowig (i) hipoteka umowna do kwoty 60 590 tys. zt ustanowiona na nieruchomosci, na ktorej
realizowana bedzie Inwestycja; (ii) dokonany pod warunkiem zawieszajgcym, ze wystapi przypadek naruszenia, okreslony w
umowie kredytu przelew na rzecz banku wierzytelnosci z umowy z generalnym wykonawcg, tj. Pekabex Bet S.A., oraz z bankowej
lub ubezpieczeniowej gwarancji dobrego wykonania kontraktu, o ile zostanie ustanowiona w inny sposdb niz przez zatrzymanie 5%
wynagrodzenia netto generalnego wykonawcy z kazdej faktury; (iii) bezwarunkowy przelew na rzecz Banku wierzytelnosci
kredytobiorcy i generalnego wykonawcy z umowy ubezpieczenia realizacji projektu od wszelkich ryzyk budowlanych na kwote nie
nizszg niz warto$¢ kontraktu; (iv) zastaw rejestrowy na wierzytelnoSciach przysztych Kredytobiorcy o wyptate srodkéw z
mieszkaniowego rachunku powierniczego; (v) zastaw rejestrowy i finansowy na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych
kredytobiorcy (z wytaczeniem rachunku ptatnosci podzielonej, MRP, rachunku rozliczeniowego kredytowego i rachunku
rozliczeniowego VAT); (vi) zastaw rejestrowy i finansowy ustanowiony na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym
kredytobiorcy na rzecz banku; (vii) umowa wsparcia projektu pomiedzy kredytobiorcg, Emitentem i bankiem, zawierajgca m.in.
zobowigzanie do: podporzadkowania przysztych i istniejgcych pozyczek udzielonych kredytobiorcy przez Emitenta w stosunku do
ptatnosci wynikajacych z kredytu oraz pokrycia przez Emitenta przekroczen budzetu projektu do kwoty 1 373 tys. zt, zabezpieczone
os$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. 5 KPC (viii) umowa podporzagdkowania zawarta pomiedzy
bankiem, kredytobiorcg i wierzycielami kredytobiorcy innymi niz Emitent (w przypadku istnienia wierzycieli innych niz Emitent); (ix)
nieodwotalne petnomocnictwa dla banku do dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy (z wytgczeniem
rachunku ptatnosci podzielonej, MRP, rachunku rozliczeniowego kredytowego i rachunku rozliczeniowego VAT); (x) oswiadczenie
kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji do kwoty 60 590 tys. zt, w trybie art. 777 § 1 pkt. 5 KPC; bezwarunkowy przelew na rzecz
Banku wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia budynku od ognia i innych zdarzen losowych wystawionej na kwote nie nizszg niz
iloczyn powierzchni lokali stanowigcych wtasnosé kredytobiorcy i Sredniej ceny sprzedazy.

Umowa kredytu obrotowego odnawialnego Pekabex Bet S.A. (Credit Agricole)

Z dniem 23 maja 2022 roku spoétka Pekabex Bet S.A. zawarta z bankiem Credit Agricole Bank Polska Spoétka Akcyjna umowe kredytu
obrotowego odnawialnego. Wartos$¢ dostepnego finansowania wynosi 50 000 tys. zt i przeznaczone jest na finansowanie kapitatu
obrotowego zwigzanego z realizacjg kontraktu CTPark Itowa. Termin zakonczenia okresu finansowania: 30 wrzesnia 2023 roku.
Zabezpieczenia spfaty naleznosci stanowia: (i) cesja wierzytelnosci z kontraktu, naleznosci skierowane na wydzielony rachunek
kredytu odnawialnego, (ii) gwarancja ptatnosci udzielona przez Emitenta w kwocie 50 000 tys. zt; (iii) oswiadczenie spétki o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 KPC do kwoty 130% wartosci umowy.

Aneks do umowy limitu kredytowego Pekabex Bet S.A. (PKO BP S.A.)

Z dniem 9 czerwca 2022 spétka Pekabex Bet S.A. zawarta aneks do umowy limitu kredytowego wielocelowego z dnia 6 marca 2017
roku, na podstawie ktérego bank PKO BP zwiekszyt przyznany spétce limit kredytowy wielocelowy do kwoty 200 000 tys. zt. Aneks
przewiduje zwiekszenie zabezpieczenn wynikajgcych z zawartej umowy, w szczegdélnosci poprzez ustanowienie nastepujacych
zabezpieczen: (i) hipoteka umowna taczna do kwoty 321 522 tys. zt ustanowiona na przystugujacych spétce Kokoszki Prefabrykacja
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S.A. prawie wtasnosci nieruchomosci potozonej w Gdansku oraz prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, potozonej w
Gdansku; (ii)przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia budynkéw i budowli posadowionych na nieruchomosciach,
o ktérych mowa w pkt (i)l (iii) zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 321 522 tys. zt na mieniu ruchomym
zlokalizowanym na nieruchomosciach, o ktdrych mowa w pkt (i), stanowigcym wtasnos¢ Kokoszki Prefabrykacja, ktére obejmuje
srodki trwate, wartosci niematerialne i prawne, srodki obrotowe, a takze te srodki trwate, wartosci niematerialne i prawne, srodki
obrotowe, zlokalizowane na nieruchomosciach, o ktérych mowa w pkt (i), ktére Kokoszki Prefabrykacja nabedzie po dacie zawarcia
umowy zastawniczej; (iv) przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia mienia ruchomego, o ktérym mowa w pkt (iii);
(v) zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 321 522 tys. zt na stanowigcym wtasnosé spotki zbiorze rzeczy
ruchomych oznaczonych co do gatunku tj. zapasach magazynowych, zlokalizowanych na nieruchomosciach, o ktérych mowa w pkt
(i); (vi) przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia zapasow, o ktérych mowa w pkt (v); (vii) ztozenie przez Spotke
weksla wtasnego in blanco wraz z deklaracjg wekslowg Spétki jako wystawcy weksla poreczony przez Pekabex S.A.; (viii) cichy
przelew wierzytelnosci pienieznych Spétki w wysokosci nie nizszej niz 22% wartosci dostepnego Limitu, (ix) hipoteka umowna taczna
do kwoty 300 000 tys. zt ustanowiona na przystugujgcym Pekabex S.A. a) udziale nr 5 w prawie uzytkowania wieczystego gruntu w
wysokosci 3/9, potozonego w Bielsko — Biatej, b) prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wtasnosci posadowionych na
nim budynkéw, stanowigcych odrebne nieruchomosci, potozonego w Bielsko — Biatej; (x) przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy
ubezpieczenia budynkdéw i budowli posadowionych na nieruchomosciach, o ktérych mowa w pkt (ix); (xi) notarialne oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. 5 Kpc do kwoty 340 000 tys. zt, w stosunku do ktérego bank bedzie mégt wystgpic
z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci do dnia 6 marca 2035 roku.

Aneks i umowa limitu faktoringowego Pekabex Bet S.A. (PKO Faktoring)

Z dniem 9 czerwca 2022 roku spétka Pekabex Bet S.A. zwarta umowe faktoringu odwrotnego (ktérej koszty finansowania ponosi
spoétka). Ustalono limit finansowania spotki na kwote 30 000 tys. zt. Zabezpieczenia roszczen PKO Faktoring S.A: (i) weksel wtasny in
blanco wystawiony przez spétke wraz z deklaracjg wekslowa; (ii) petnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi spéfki
prowadzonymi w walutach EUR i PLN przez PKO Bank Polski Spotka Akcyjna.

Z dniem 9 czerwca 2022 roku spétka zawarta takze aneks do umowy faktoringu odwrotnego (ktérej koszty finansowania ponosi
dostawca Spotki) z dnia 5 kwietnia 2022 roku, ktdry zwieksza limit faktoringowy przyznany spétce do z kwoty 10 000 tys. zt do
30 000 tys. zt. Zabezpieczenia roszczen PKO Faktoring S.A: (i) weksel wtasny in blanco wystawiony przez spétke wraz z deklaracja
wekslowag; (ii) petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem bankowymi spétki prowadzonym w walucie PLN przez PKO Bank
Polski Spotka Akcyjna.

Ponadto, na mocy powotanych wyzej umow, okreslono faczny limit faktoringowy dla wszystkich umoéw faktoringu zawartych przez
spotke z PKO Faktoring S.A., ktéry wynosi 60 000 tys. zt. Poszczegdlne limity faktoringowe okreslone dla kazdej z ww. umoéw, moga
by¢ zmienione na wniosek spétki, jednak do tgcznej kwoty nieprzekraczajacej 60 000 tys. zt.

Umowa kredytu obrotowego odnawialnego z bankiem PKO BP

Z dniem 22 czerwca 2022 Spoétka podpisata umowe kredytu obrotowego odnawialnego w wysokosci 7 300 tys. zt. Zabezpieczeniem
kredytu jest (i) hipoteka umowna tgczna do kwoty 10 950 tys. zt ustanowiona na przystugujagcym Spotce prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci i wtasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé, potozonych w Poznaniu, ul. Szarych
Szeregdw, dla ktdrych Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w Poznaniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr
PO1P/00335670/8 (ii) przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia nieruchomosci.

Umowa ramowa linii kredytowej wieloproduktowej Pekabex Bet S.A. (mBank)

Z dniem 30 czerwca 2022 roku spo6tka zawarta umowe ramowa dla linii kredytowej wieloproduktowej — z mBank S.A. z siedzibg w
Warszawie (,mBank”), do kwoty 40 000 tys. zt z mozliwoscig wykorzystania przez spétke w formie kredytu w rachunku biezgcym
do kwoty 40 000 tys. zt, limitu na akredytywy do kwoty 40 000 tys. zt oraz limitu na gwarancje do kwoty 40 000 tys. zt. Umowa
przewiduje nastepujace zabezpieczenia: (i) notarialne oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. 5 kpc do
kwoty 32 000 tys. zt, w stosunku do ktérego mBank bedzie mdgt wystgpic¢ z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci do dnia 30
czerwca 2025 roku; (ii) gwarancja PLG-FGP udzielona przez Bank Gospodarstwa Krajowego na kwote 32 000 tys. zt na okres od dnia
wpisu do Rejestru BGK do dnia 27 wrzesnia 2024 roku razem z wekslem.

Aneks do umowy limitu kredytowego wielocelowego Pekabex Bet S.A. (BNP Paribas)

Z dniem 30 grudnia 2022 roku spétka zalezna Emitenta — Pekabex Bet S.A. zawarta z BNP Paribas Bank Polska S.A aneks do umowy
limitu kredytowego wielocelowego z dnia 26 marca 2013 roku, na podstawie ktorego Bank zwiekszyt przyznany Spodtce limit
kredytowy wielocelowy do kwoty 150 000 tys. zt. Aneks przewiduje zwiekszenie zabezpieczen wynikajacych z zawartej Umowy, w
szczegolnosci poprzez ustanowienie nastepujacych zabezpieczen: (i) weksel in blanco wystawiony przez Kredytobiorce 1 wraz z
deklaracja wekslowa; (ii) poreczenie wg prawa cywilnego obowigzujgce do 14 grudnia 2034 roku udzielone przez Pekabex
Inwestycje Il S.A. do wysokosci 165 000 tys. zt, na warunkach i zasadach ustalonych przez strony umowy; (iii) poreczenie wg prawa
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cywilnego obowigzujgce do 14 grudnia 2034 roku udzielone przez Centrum Nowoczesnej Prefabrykacji sp. z 0.0. do wysokosci
165 000 tys. zt, na warunkach i zasadach ustalonych przez strony umowy; (iv) poreczenie wg prawa cywilnego obowigzujace do 14
grudnia 2034 roku udzielone przez Pekabex Pref S.A. do wysokosci 165 000 tys. zt, na warunkach i zasadach ustalonych przez strony
umowy; (v) poreczenie wg prawa cywilnego obowigzujgce do 14 grudnia 2034 roku udzielone Poznariska Korporacje Budowlang
Pekabex S.A. do wysokosci 165 000 tys. zt, na warunkach i zasadach ustalonych przez strony umowy; (vi) hipoteka umowna do sumy
287 000 tys. zt na nieruchomosci potozonej w miejscowosci Badowo Msciska, gm. Mszczonoéw, o tacznej pow. 149 163,00 m2,
stanowigcej wiasnosé¢ Pekabex Inwestycje 11 S.A., dla ktérej Sad Rejonowy w Zyrardowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW
nr KW PL1Z/00036998/5 , docelowo wpis z najwyzszym w kolejnosci pierwszeristwem w dziale IV tej KW, na warunkach i zasadach
ustalonych przez strony umowy; (vii) cesja praw z polisy ubezpieczeniowej na rzecz banku dotyczacej nieruchomosci do kwoty
63 000 tys. zt; (viii) generalna cesja cicha wierzytelnosci przystugujacych Spoétce od wszystkich jego kontrahentéw na taczng kwote
nie nizsza niz 35 000 tys. zt na warunkach i zasadach ustalonych przez strony umowy.

9.6. Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Wszystkie kredyty, pozyczki i inne instrumenty dtuzne wyceniane posiadane przez Grupe wyceniane sg wedtug zamortyzowanego
kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej. Warto$¢ godziwg kredytdw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych
zaprezentowano w nocie nr 9.8.

Kredyty oprocentowane sg na bazie zmiennych stép procentowych (z zastrzezeniem instrumentéw dla ktérych nastepnie zawarto
transakcje IRS) w oparciu o referencyjng stope WIBOR 6M ktéra na dzien bilansowy ksztattowata sie na poziomie 2,84 %
(31.12.2021: 7,14 %), WIBOR 3M ktdra wedtug stanu na dzien bilansowy ksztattowata sie na poziomie 7,02 % (31.12.2021: 2,54 %)
oraz WIBOR 1M, ktéra na dzien bilansowy wynosita 6,93 % ( 31.12.2021: 2,23 %).

= Pekabex
Strona 60 z 111



Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok (wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

Informacje dotyczace charakteru i zakresu ryzyka, na ktére narazona jest Grupa Kapitatowa z tytutu zaciggnietych kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych prezentuje ponizsza tabela

(patrz réwniez nota nr 28 dotyczaca ryzyk):

Oprocentowanie

Termin

Wartos¢ bilansowa

Zobowiazanie

wymagalnosci w walucie EUR w zt krétkoterminowe dtugoterminowe
Stan na 31.12.2022

Kredyt w rachunku kredytowym | — PKO (Pekabex S.A.) WIBOR 1M+marza 30.06.2024 - 5548 3656 1892
Kredyt w rachunku kredytowym Il — PKO (Pekabex S.A.)* EURIBOR 1M+marza 08.12.2027 5586 26 198 5233 20965
Kredyt w rachunku kredytowym | — BNP (Pekabex Inwestycje I1) WIBOR 3M+marza 06.04.2026 - 6834 2016 4819
Kredyt w rachunku kredytowym Il — BNP (Pekabex Inwestycje Il) WIBOR 1M+marza 30.11.2027 - 7 504 1529 5975
Kredyt w rachunku kredytowym Il — BNP (Pekabex Inwestycje I1) WIBOR 1M+marza 16.08.2028 - 3063 198 2 865
Kredyt w rachunku kredytowym — PKO (Kokoszki Prefabrykacja)* WIBOR 1M+marza 31.12.2026 - 12783 3130 9652
Kredyt w rachunku kredytowym — BNP (Kokoszki Prefabrykacja)* WIBOR 3M+marza 14.03.2029 - 46 350 7416 38934
Kredyt w rachunku obrotowym — Credit Agricole (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 30.09.2023 - - - -
Kredyt w rachunku kredytowym — mBank (Pekabex Jasielska) WIBOR 1M+marza 11.10.2024 - - - -
Kredyt w rachunku kredytowym — PKO BP (Pekabex Casa Baia) WIBOR 3M+marza 31.12.2023 - - - -
Obligacje (Pekabex S.A.) seria B WIBOR 6M+marza 10.06.2025 - 40 219 219 40 000
Kredyt w rachunku biezagcym — BNP (Kokoszki Prefabrykacja) WIBOR 1M+marza 30.11.2022 - 6338 6338 -
Kredyt w rachunku biezagcym — PKO BP (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 06.03.2026 - 10329 10329 -
Kredyt w rachunku biezagcym — Santander (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 25.11.2024 - 3385 3385 -
Kredyt w rachunku biezagcym — Santander (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 31.07.2023 - - - -
Kredyt w rachunku biezacym — Credit Agricole (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 29.09.2023 - - - -
Kredyt w rachunku biezagcym — mBank (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 28.06.2024 - 11633 11633 -
Kredyt w rachunku biezagcym — BNP (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 30.11.2022 - - - -
Umowa faktoringu - PKO BP Faktoring (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 04.04.2024 - 610 610 -
Pozyczka z WFOSIGW — (Kokoszki Prefabrykacja) WIBOR 1M+marza 30.09.2027 - 668 296 372
Pozyczki z WFOSIGW — (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 30.09.2027 - 670 - 670
Pozyczka od Origin Gdynia 1 Sp. z 0.0 — (Origin Sp. z 0.0. sp.k) WIBOR 3M+marza 31.12.2024 - 1465 - 1465
Kredyty w rachunku biezacym - Hypo-Vereinsbank i pozostate (FTO) EURIBOR 1M+marza bezterminowe - - - -
Zobowiazanie z tytutu umowy inwestycyjnej** nie dotyczy nie dotyczy - 13788 - 13788

* Zobowiazanie finansowe o zmiennej stopie procentowej zabezpieczone transakcja IRS

** Zobowigzanie opisane w nocie 9.1
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Termin Wartosé bilansowa Zobowiazanie
Oprocentowanie L. " " . .
wymagalnosci w walucie EUR w zt kréotkoterminowe dtugoterminowe
Stan na 31.12.2021
Kredyt w rachunku kredytowym | — PKO (Pekabex S.A.) WIBOR 3M+marza 30.03.2022 - 7435 7435 -
Kredyt w rachunku kredytowym Il — PKO (Pekabex S.A.)* EURIBOR 1M+marza 08.12.2027 6593 30326 5054 25271
Kredyt w rachunku kredytowym | — BNP (Pekabex Inwestycje Il) * WIBOR 3M+marza 16.12.2022 - 6 954 6 954 -
Kredyt w rachunku kredytowym Il — BNP (Pekabex Inwestycje I1) WIBOR 3M+marza 06.04.2026 - 8501 1970 6531
Kredyt w rachunku kredytowym Il — BNP (Pekabex Inwestycje Il) WIBOR 1M+marza 30.11.2027 - 9132 1564 7568
Kredyt w rachunku kredytowym IV — BNP (Pekabex Inwestycje I1) WIBOR 1M+marza 16.08.2028 - - - -
Kredyt w rachunku kredytowym — PKO (Kokoszki Prefabrykacja)* WIBOR 1M+marza 31.12.2026 - 15 652 3130 12 522
Kredyt w rachunku kredytowym — BNP (Kokoszki Prefabrykacja)* WIBOR 3M+marza 14.03.2029 - 53 865 7 515 46 350
Kredyt w rachunku kredytowym — BNP (Pekabex Inwestycje VIII) WIBOR 3M+marza 31.07.2022 - - - -
Kredyt w rachunku kredytowym — PKO (Pekabex Inwestycje VIII) WIBOR 3M+marza 31.12.2021 - 2308 2308 -
Obligacje (Pekabex S.A.)* seria A WIBOR 6M+marza 22.06.2022 - 20025 20025 -
Obligacje (Pekabex S.A.) seria B WIBOR 6M+marza 11.06.2025 - 40 114 114 40 000
Kredyt w rachunku biezagcym — Santander (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 25.11.2024 - 7 280 7 280 -
Kredyt w rachunku biezagcym — DNB (Pekabex Bet) WIBOR 1M+marza 30.09.2022 - 20 20 -
Kredyt w rachunku biezagcym — BNP (Kokoszki Prefabrykacja) WIBOR 1M+marza 30.11.2022 - 5681 5681 -
Kredyty w rachunku biezacym - Hypo-Vereinsbank i pozostate (FTO) EURIBOR 1M+marza bezterminowe 648 2982 2982 -
Zobowiazanie z tytutu umowy inwestycyjnej** nie dotyczy nie dotyczy - 13568 - 13568

* Zobowiazanie finansowe o zmiennej stopie procentowej zabezpieczone transakcja IRS
** Zobowigzanie opisane w nocie 9.1

= Pekabex
Strona 62 z 111



Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok (wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

9.7. Zabezpieczenie sptaty zobowigzan

Zaciagniete przez Grupe zobowigzania z tytutu kredytow oraz leasingu objete sg nastepujgcymi zabezpieczeniami sptaty na dzien 31 grudnia 2022 roku:

Wierzyciel Spétka z GK Podstawa Rodzaj umowy Aktualna Aktualna Wartosé Opis zabezpieczenia wg umow w brzmieniu na dzier 31.12.2022
Pekabex udzielenia wartosc wartos¢ wykorzystanej
zabezpieczenia umowy zadtuzenia linii
kredytowego gwarancyjnej
PKO Bank Pekabex Bet Umowa limitu Wielocelowa linia 200 000 10 329 96 646  Hipoteka umowna taczna na nieruchomosciach zlokalizowanych w Gdansku wraz z
Polski S.A. S.A. kredytowego kredytowa (linia cesjg praw z ubezpieczenia
wielocelowegoz  gwarancyjna Hipoteka umowna tgczna na nieruchomosciach zlokalizowanych w Bielsko-Biate]
dnia 06.03.2017  odnawialna, kredyt wraz z przelewem praw z umowy ubezpieczenia
w rachunku Zastaw rejestrowy na mieniu ruchomym (zapasy magazynowe) nalezgcym do spétki
biezagcym kredyt Kokoszki Prefabrykacja S.A. zlokalizowanym w Gdansku, ul. Budowlanych 54A wraz
odnawialny) z cesja praw z ubezpieczenia tego mienia
Zastaw rejestrowy na mieniu ruchomym nalezagcym do kredytobiorcy
zlokalizowanym w Gdansku przy ul. Budowlanych 54A wraz z cesja praw z polisy
ubezpieczeniowej
Przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia zapaséw zlokalizowanych
w Gdarnsku przy ul. Budowlanych 54A
Weksel wtasny in blanco poreczony przez Pekabex SA
Przelew wierzytelnosci pienieznych przystugujacych Kredytobiorcy
Przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia budynkdéw i budowli
posadowionych na nieruchomosciach w Bielsku-Biatej.
PKO Bank Pekabex S.A. Umowa kredytu Kredyt inwestycyjny 7 500 EUR 24 761 PLN - Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w zakresie roszczert PKO BP S.A.
Polski S.A. inwestycyjnego wynikajacych z Umowy, w trybie art. 777.
w walucie Zastaw wg prawa niemieckiego na udziatach sp6tki G+M GmbH.
wymienialnej z
dnia 09.12.2020
PKO Bank Pekabex S.A. Umowa kredytu Kredyt obrotowy 7 300 5548 - Hipoteka umowna tgczna na przystugujgcym Spoétce prawie uzytkowania
Polski S.A. obrotowego wieczystego nieruchomosci i wtasnosci budynku (hala logistyczna) stanowigcego

odnawialnego
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odrebna nieruchomos¢, potozonych w Poznaniu, dla ktérych Sad Rejonowy Poznan-
Stare Miasto w Poznaniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
nr PO1P/00335670/8, wraz z cesjg praw z ubezpieczenia.
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cd. Spétka z GK Podstawa Rodzaj umowy Aktualna Aktualna Wartosé Opis zabezpieczenia wg uméw w brzmieniu na dzier 31.12.2022
Wierzyciel Pekabex udzielenia wartosc wartos¢ wykorzystanej
zabezpieczenia umowy zadtuzenia linii
kredytowego gwarancyjnej
PKO Bank Kokoszki Umowa kredytu Kredyt inwestycyjny 30000 12783 Hipoteka umowna tgczna na nieruchomosciach i ruchomosciach zlokalizowanych w
Polski S.A. Prefabrykacja  inwestycyjnego Gdansku przy ul. Budowlanych 54A wraz z cesjg praw z ubezpieczenia;
S.A. z dnia Zastaw rejestrowy na mieniu ruchomym (zapasy magazynowe) nalezgcym do spétki
06.03.2017 Pekabex BET SA zlokalizowanym w Gdarsku, ul. Budowlanych 54A wraz z cesja
praw z ubezpieczenia tego mienia
Weksel wtasny in blanco poreczony przez Pekabex SA oraz Pekabex BET SA
Umowne prawo potracenia wierzytelnosci PKO BP z wierzytelno$ciami Pekabex BET
SA jako posiadacza rachunku.
PKO Bank Pekabex Casa  Umowa kredytu Umowa kredytu 28 100 - Hipoteka umowna na finansowanej nieruchomosci w Helu
Polski S.A. Baia sp.zo0.0. inwestorskiego z inwestorskiego Przelew wierzytelnosci pienieznych z umowy ubezpieczenia

dnia 08.04.2022
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Przelew wierzytelnosci pienieznych z zawartych i nowo zawieranych uméw
przedwstepnych/sprzedazy generujgcych przychody z Inwestycji (z wytgczeniem
umow deweloperskich)

Przelew wierzytelnosci pienieznych przystugujacych spédtce z tytutu Umowy z GW;
przelew wierzytelnosci pienieznych z kwot zatrzymanych wynikajacych z umowy z
Generalnym Wykonawcg; przelew praw z wszystkich uméw zawartych w zwigzku z
realizacja inwestycji

Przelew wierzytelnosci pienieznych pozyczkodawcéw z uméw pozyczek udzielonych
Kredytobiorcy; Umowa Wsparcia w kwocie 10% wynagrodzenia Generalnego
Wykonawcy wynikajacego z umowy z Generalnym Wykonawca

Oswiadczenie spotki i Pekabex SA o poddaniu sie egzekucji

Pierwszorzedny zastaw finansowy na $rodkach pienieznych zgromadzonych na
wszystkich rachunkach spétki prowadzonych w PKO BP SA dotyczacych Inwestycji;
na wierzytelnosciach z uméw ww. rachunkéw; na udziatach; na zbiorze rzeczy
ruchomych lub praw stanowigcych organizacyjnga catos¢ gospodarcza
Podporzadkowanie sptacie Kredytu i Kredytu na VAT wszystkich pozyczek i innych
zobowigzan zaciggnietych przez Kredytobiorce

Przelew praw z wszystkich uméw zawartych w zwigzku z realizacjg Inwestycji (w
tym z umowy o zarzadzanie).
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cd. Spétka z GK Podstawa Rodzaj umowy Aktualna Aktualna Wartosé Opis zabezpieczenia wg umow w brzmieniu na dzier 31.12.2022
Wierzyciel Pekabex udzielenia wartosc wartosc wykorzystanej
zabezpieczenia umowy zadtuzenia linii
kredytowego gwarancyjnej
PKO Pekabex BET Umowa Umowa 60 000 (limit 36719 - Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa
Faktoring S.A.  S.A. faktoringowa faktoringowa wspdiny z Petnomocnictwo do rachunku bankowego.
(confirming) z umowa z dnia
dnia 05.04.2022 09.06.2022)
PKO Pekabex BET Umowa Umowa 60 000 (limit 611 - Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa
Faktoring S.A.  S.A. faktoringowa faktoringowa wspdiny z Petnomocnictwo do rachunku bankowego.
(faktoring umowa z dnia
odwrotny) z 05.04.2022)
dnia 09.06.2022
PKO Pekabex BET Umowa Umowa 60 000 (limit - - Cesja wszelkich obecnych i przysztych wierzytelnosci przystugujacych spétce w
Faktoring S.A.  S.A. faktoringowa z faktoringowa wspdiny z stosunku do wszystkich zgtoszonych faktorowi odbiorcow
dnia 14.12.2022  (faktoring bez umowa ha Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowga
regresu) faktoring z Petnomocnictwo do rachunku bankowego.
regresem)
PKO Bank Pekabex BET Umowa Umowa 60 000 (limit - - Cesja wszelkich obecnych i przysztych wierzytelnosci przystugujacych spétce w
Polski S.A. S.A. faktoringowa z faktoringowa wspdlny z stosunku do wszystkich zgtoszonych faktorowi odbiorcow
dnia 14.12.2022  (faktoring z umowa ha Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowga
regresem) faktoring bez Petnomocnictwo do rachunku bankowego.
regresu)
Santander Pekabex BET Umowa kredytu Umowa linii 20 000 3385 352  Gwarancja ptynnosciowa BGK w wysokosci 16 000 tys. zt
Bank Polska S.A. z dnia wielocelowej Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowga
SA 20.08.2021 (kredyt w rachunku Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji .
biezacym

linia gwarancyjna
odnawialna, linia
akredytyw)
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cd. Spétka z GK  Podstawa Rodzaj umowy Aktualna Aktualna Wartosé Opis zabezpieczenia wg umow w brzmieniu na dzier 31.12.2022
Wierzyciel Pekabex udzielenia wartosc wartosc wykorzystanej
zabezpieczenia umowy zadtuzenia linii
kredytowego gwarancyjnej
Santander Pekabex BET Umowa kredytu Umowa linii 200 000 - 83400 Hipoteka umowna taczna na nieruchomosci Pekabex S.A znajdujacej sie w Poznaniu
Bank Polska S.A. z dnia wielocelowej oraz przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia budynkéw
SA 08.12.2021 (kredyt w rachunku Zastaw rejestrowy na zapasach Pekabex Bet S.A. znajdujacych sie w Poznaniu oraz
biezacym przelew wierzytelnosci pienigeznej z umowy ubezpieczenia zapaséw
linia gwarancyjna Poreczenie wedtug prawa cywilnego udzielone przez spétki z Grupy
odnawialna, linia Zastaw rejestrowy na mieniu ruchomym stanowigcym wtasnosé spétek z Grupy
akredytyw, linia zlokalizowanym w Poznaniu oraz przelew wierzytelnosci pienieznej z umoéw
rewolwingowa) ubezpieczenia mienia
Cesja na rzecz Banku z zawieranych umoéw/kontraktéw na sume minimum 35 000
tys. zt; cesja na rzecz Banku (potwierdzona) z kazdego finansowanego kontraktu
kredytem rewolwingowym.
BNP Paribas Pekabex Bet Umowa kredytu Umowa 150 000 - 54 869 Hipoteka na nieruchomosci potozonej w Badowo Msciska wraz z przelewem praw z
Bank Polska S.A. z dnia wielocelowej linii umowy ubezpieczenia
S.A. 26.03.2013 kredytowej (kredyt Poreczenie cywilne spoétek Grupy
w rachunku Generalna cicha cesja wierzytelnosci spétek Grupy
biezacym, linia Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowga
gwarancyjna
odnawialna, linia na
akredytywy)
BNP Paribas Kokoszki Umowa kredytu Kredyt 56 480 46 350 - Hipoteka na nieruchomosciach potozonych w Gdarsku przy ulicy Geodetéw wraz z
Bank Polska Prefabrykacja  inwestycyjnego nieodnawialny przelewem praw z umowy ubezpieczenia
S.A. S.A. z dnia inwestycyjny Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracja wekslowa
14.03.2019 Poreczenia wg prawa cywilnego spotek z Grupy Pekabex

Strona 66 z 111

Zastaw rejestrowy na zbiorze mienia ruchomego stanowigcego wyposazenie
inwestycji kredytowanej wraz z przelewem praw z umowy ubezpieczenia

Cichy globalny przelew wierzytelnosci przysztych Kredytobiorcy i spétki Bet S.A.
Hipoteka na nieruchomosciach potozonych w Gdarnsku wraz z przelewem praw z
umowy ubezpieczenia

Zastaw rejestrowy na zapasach zlokalizowanych przy ul. Geodetéw w Gdansku
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej.
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cd. Spétka z GK Podstawa Rodzaj umowy Aktualna Aktualna Wartosé Opis zabezpieczenia wg umow w brzmieniu na dzier 31.12.2022
Wierzyciel Pekabex udzielenia wartosc wartosc wykorzystanej
zabezpieczenia umowy zadtuzenia linii
kredytowego gwarancyjnej
BNP Paribas Kokoszki Umowa nr Umowa 7 000 6338 Hipoteka na nieruchomosciach potozonych w Gdarnsku przy ulicy Geodetéw wraz z
Bank Polska Prefabrykacja  kredytu z dnia wielocelowej przelewem praw z umowy ubezpieczenia
S.A. S.A. 2019.03.14 linii kredytowej Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg kredytobiorcéw
Pekabex Bet (kredyt w rachunku Poreczenia wg prawa cywilnego spotki z Grupy Kapitatowej
S.A. biezacym, linia Zastaw rejestrowy na zbiorze mienia ruchomego stanowigcego wyposazenie
gwarancyjna inwestycji kredytowanej wraz z przelewem praw z umowy ubezpieczenia
odnawialna) Cichy globalny przelew wierzytelnosci przysztych Kredytobiorcy z tytutu kontraktow
budowlanych realizowanych w inwestycji kredytowanej
Cesja z polisy ubezpieczeniowej dotyczacej nieruchomosci w Gdarisku
zastaw rejestrowy na zapasach zlokalizowanych przy ul. Geodetéw w Gdansku
Cesja z polisy ubezpieczeniowej dotyczacej zapasdw znajdujacych sie w Gdansku,
przy ul. Geodetéw.
BNP Paribas Pekabex Umowa kredytu Kredyt inwestycyjny 10 000 6 834 Hipoteka na nieruchomosci potozonej w Badowo Msciska wraz z przelewem praw z
Bank Polska Inwestycje Il inwestycyjnego umowy ubezpieczenia
S.A. SA z dnia Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy lub praw nalezacych do kredytobiorcy wraz z
05.04.2019 przelewem praw z umowy ubezpieczenia
Poreczenia wg prawa cywilnego spotek z Grupy Pekabex
Weksel in blanco spétki Pl I1.
BNP Paribas Pekabex Umowa kredytu Kredyt inwestycyjny 10 800 7 504 Hipoteka umowna na nieruchomosci potozonej w Badowo Msciska wraz z
Bank Polska Inwestycje Il inwestycyjnego przelewem praw z umowy ubezpieczenia
S.A. SA z dnia Weksel in blanco wystawiony przez Kredytobiorce wraz z deklaracjg wekslowa
30.11.2020 Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych wraz z cesjg praw z polisy
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ubezpieczeniowej
Poreczenie wg prawa cywilnego spétek z Grupy Pekabex
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cd. Spétka z GK Podstawa Rodzaj umowy Aktualna Aktualna Opis zabezpieczenia wg umow w brzmieniu na dzier 31.12.2022
Wierzyciel Pekabex udzielenia wartosc wartosc wykorzystanej
zabezpieczenia umowy zadtuzenia
kredytowego gwarancyjnej
BNP Paribas Pekabex Umowa kredytu Kredyt inwestycyjny 22 000 3063 - Hipoteka umowna na nieruchomosci potozonej w Badowo Msciska wraz z
Bank Polska Inwestycje Il inwestycyjnego przelewem praw z umowy ubezpieczenia
S.A. SA z dnia Weksel in blanco wystawiony przez spétke wraz z deklaracja wekslowa
16.08.2021 Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych wraz z cesjg praw z polisy
ubezpieczeniowej
Poreczenie wg prawa cywilnego spotek z Grupy Pekabex
Credit Pekabex BET Umowa kredytu Umowa linii 70 000 - 21918 Cesja wierzytelnosci z kontraktéw na kwote wynikajaca z zawartych kontraktéw w
Agricole Bank  S.A. z dnia wielocelowej kwocie nie nizszej niz 80 000 tys. zt
Polska S.A. 03.11.2021 (kredyt w rachunku Oswiadczenie spotki o podaniu sie egzekucji w trybie art. 777
biezacym
linia gwarancyjna
odnawialna, linia
akredytyw)
Credit Pekabex BET Umowa kredytu Umowa kredytu 40 000 - - Gwarancja korporacyjna wystawiona przez Poznanska Korporacja Budowlana
Agricole Bank  S.A. obrotowego obrotowego Pekabex SA
Polska S.A. odnawialnego z odnawialnego Zastaw rejestrowy na zapasach znajdujacych sie w Bielsku-Biatej
dnia 23.05.2022 Cesja praw z polisy ubezpieczeniowej w/w zapasoéw
mBank S.A. Pekabex BET Umowa kredytu Umowa linii 40 000 11633 - Gwarancja PLG-FGP udzielona przez Bank Gospodarstwa Krajowego na kwote 32
S.A. z dnia wielocelowej 000 tys. zt na okres od dnia wpisu do Rejestru BGK do dnia 27 wrzesnia 2024 roku,
30.06.2022 . (kredyt w rachunku Notarialne oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
biezacym linia Kodeksu postepowania cywilnego, w formie aktu notarialnego
gwarancyjna
odnawialna, linia
akredytyw)
mBank S.A. Pekabex Umowa kredytu Umowa kredytu 40393 - - Hipoteka umowna na finansowanej nieruchomosci oraz cesja z polis;

Jasielska sp. z
0.0.

budowlanego i
kredytu VAT z
dnia 11.05.2022
r.

budowlanego i
kredytu VAT
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Umowa przelewu wierzytelnosci z umowy z Generalnym Wykonawca; umowa
przelewu wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia realizacji projektu;

Umowa zastawu rejestrowego na wierzytelnosciach przysztych spétki o wyptate
srodkéw z rachunku powierniczego;

Umowa zastawu rejestrowego i finansowego na wierzytelnosciach spotki z
rachunkéw bankowych; na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym;

Umowa wsparcia z Pekabex S.A;

Petnomocnictwo do rachunkdéw; oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w tryb. art.
777 KPC;
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Wierzyciel Spotka z GK Pekabex Rodzaj umowy Aktualna wartos¢ Opis zabezpieczenia wg
zadtuzenia umoéw w brzmieniu na
kredytowego (dane  dzien 31.12.2022
w tys.)
Pekabex Pref SA Leasing 549 Weksel
X Pekabex S.A. Leasing 149 Weksel
PKO Leasing Pekabex Bet S.A. Leasing 7 380 Weksel
Kokoszki Prefabrykacja S.A. Leasing 119 Weksel
Pekabex Development Leasing 141 Weksel
ING Lease Polska Pekabex Bet S.A. Leasing 534 Weksel
Pekabex S.A. Leasing 242 Weksel
BNP Paribas Leasing Pekabex Bet S.A. Leasing 4893 Weksel
Services Pekabex Inwestycje Il S.A. Leasing 2367 Weksel
Kokoszki Prefabrykacja S.A. Leasing 567 Weksel
BNP Paribas Bank Pekabex BET S.A. Leasing 142 Weksel
Polska Spotka Akcyjna
. Pekabex BET S.A. Leasing 4128 Weksel
Santander Leasing S.A. Pekabex S.A. Leasing 289 Weksel
Uni Credit FTO Leasing 2166 -
Mer(.:edes Benz FTO Leasing 56 -
Leasing
Volkswagen Leasing FTO Leasing 84 -
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Na dzien bilansowy spétka FTO posiadata linie kredytowe w trzech instytucjach finansowych, w tacznej wysokosci 2 000 tys. euro (tys. zt), gdzie wykorzystanie na dzien bilansowy wyniosto 0 tys. EUR (na dzieri 31 grudnia
2021: 976 tys. EUR). Jedna z linii, linia w Hypo-Vereinsbank na 1 000 tys. euro jest zabezpieczona na zapasach spétki, w przypadku jezeli linia jest wykorzystana. Leasingi posiadane przez spotke FTO nie sg zabezpieczone.
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Zaciagniete przez Grupe zobowigzania z tytutu kredytéw oraz leasingu objete byty nastepujgcymi zabezpieczeniami sptaty na dzien 31 grudnia 2021 roku:

Wierzyciel

Spétka z GK
Pekabex

Podstawa
udzielenia
zabezpieczenia

Rodzaj umowy

Aktualna wartos¢ Wartos¢
zadtuzenia wykorzystanej
kredytowego linii
gwarancyjnej

Aktualna
wartosc
umowy

Opis zabezpieczenia wg uméw w brzmieniu na dzien 31.12.2021

PKO Bank
Polski S.A.

Pekabex Bet
S.A.

Umowa limitu
kredytowego
wielocelowego z
dnia 06.03.2017

Wielocelowa linia
kredytowa (linia
gwarancyjna odnawialna,
kredyt w rachunku
biezacym kredyt
odnawialny)

140 000 - 100 821

Hipoteka umowna tgczna na nieruchomosciach zlokalizowanych w Gdansku wraz z
cesja praw z ubezpieczenia;

Hipoteka umowna tgczna na nieruchomosciach zlokalizowanych w Bielsko-Biate]
wraz z przelewem praw z umowy ubezpieczenia

Zastaw rejestrowy na mieniu ruchomym (zapasy magazynowe) nalezgcym do spétki
Pekabex BET SA zlokalizowanym w Gdarisku, ul. Budowlanych 54A wraz z cesja
praw z ubezpieczenia tego mienia

Zastaw rejestrowy na mieniu ruchomym nalezacym do kredytobiorcy
zlokalizowanym w Gdansku przy ul. Budowlanych 54A wraz z cesja praw z polisy
ubezpieczeniowej

Weksel wtasny in blanco poreczony przez Pekabex SA

Umowne prawo potracenia wierzytelnosci PKO BP z wierzytelno$ciami Pekabex BET
SA jako posiadacza rachunku

oswiadczenie BET S.A. o poddaniu sie egzekucji w zakresie roszczenn PKO BP S.A.
wynikajgcych z umowy w trybie art. 777 par. 1 pkt 5 ustawy KC.

PKO Bank
Polski S.A.

Pekabex
Inwestycje
VIII Sp. zo.0.

Umowa kredytu
inwestorskiego z
dnia 26.02.2020

Kredyt inwestorski

6 440 - -

Hipoteka na nieruchomosci na ktérej realizowana jest Inwestycja wraz z przelewem
praw z umowy ubezpieczenia

Przelew wierzytelnos$ci przysztych pienieznych z tytutu kar umownych,
przystugujacych Kredytobiorcy, wynikajgcych z umowy o wykonanie robét
budowlanych na terenie Inwestycji

Przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia CAR i polisy majatkowej po
zakoniczeniu inwestycji

Poreczenia wg prawa cywilnego spoétek z GK Pekabex

Przelew wierzytelnosci pienieznych z zawartych i przysztych uméw generujacych
przychody z Inwestycji

Zastaw finansowy na $rodkach pienieznych zgromadzonych na rachunku
Kredytobiorcy

PKO Bank
Polski S.A.

Pekabex S.A.

Umowa kredytu
inwestycyjnego z
dnia 09.12.2020

Kredyt inwestycyjny

7 500 EUR* 30326 -

Zastaw wedtug prawa niemieckiego na udziatach
Oswiadczenie Pekabex S.A. o poddaniu sie egzekucji w zakresie roszczen PKO BP
S.A. wynikajacych z umowy w trybie art. 777 par. 1 pkt 5 ustawy KC.

* zadtuzenie przeliczone po kursie Srednim NBP na dzien bilansowy

c.d.
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Spétka z GK Podstawa Rodzaj umowy Aktualna Aktualna wartosé Wartosé Opis zabezpieczenia wg uméw w brzmieniu na dzien 31.12.2021
Wierzyciel Pekabex udzielenia wartosc zadtuzenia wykorzystanej
zabezpieczenia umowy kredytowego linii
gwarancyjnej
PKO Bank Pekabex S.A. Umowa kredytu Kredyt inwestorski 8131 7 435 - Hipoteka na nieruchomosci potozonej w Poznaniu na ktérej realizowana jest
Polski S.A. inwestorskiego z Inwestycja wraz z przelewem praw z umowy ubezpieczenia
dnia 30.09.2019 Przelew wierzytelnos$ci przysztych pienieznych z tytutu kar umownych,

przystugujacych Kredytobiorcy, wynikajgcych z umowy o wykonanie robdt
budowlanych
P=Polisa ubezpieczeniowa CAR oraz po zakoriczeniu inwestycji polisa majatkowa
poreczenie cywilne Spétek Grupy
Przelew wierzytelnosci pienieznych z zawartych i przysztych uméw generujacych
przychody z Inwestycji
Zastaw finansowy na $rodkach pienieznych zgromadzonych na rachunku
Kredytobiorcy

PKO Bank Kokoszki Umowa kredytu Kredyt inwestycyjny 30 000 15652 - Hipoteka umowna tgczna na nieruchomosciach zlokalizowanych w Gdansku wraz z

Polski S.A. Prefabrykacja  inwestycyjnego z cesja praw z ubezpieczenia;

S.A. dnia 06.03.2017 Zastaw rejestrowy na mieniu ruchomym (zapasy magazynowe) nalezgcym do spétki

Pekabex BET SA zlokalizowanym w Gdarsku, ul. Budowlanych 54A wraz z cesja
praw z ubezpieczenia tego mienia
Zastaw rejestrowy na mieniu ruchomym nalezacym do kredytobiorcy
zlokalizowanym w Gdansku przy ul. Budowlanych 54A wraz z cesja praw z polisy
ubezpieczeniowej
Weksel wtasny in blanco poreczony przez Pekabex SA oraz Pekabex BET SA
Umowne prawo potracenia wierzytelnosci PKO BP z wierzytelno$ciami Pekabex BET
SA jako posiadacza rachunku

DNB Bank Pekabex Bet Umowa Dostepnosé umowa - - 42721 Poreczenie wg prawa cywilnego Spétek Grupy

Polska SA S.A. kredytowa z dnia wielocelowej zamknieta Oswiadczenie o poddanie sie egzekucji Spotek Grupy

29.09.2008 w grudniu 2021 roku —

Grupa pozyskata limity w
Santander Bank Polska i
jest w trakcie
przenoszenia
wykorzystania
produktow w
szczegdlnosci do tego
banku.
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c.d.
Spotka z GK Podstawa Rodzaj umowy Aktualna Aktualna wartosc Wartos¢ Opis zabezpieczenia wg umoéw w brzmieniu na dzien 31.12.2021
Wierzyciel Pekabex udzielenia wartosé zadtuzenia wykorzystanej
zabezpieczenia umowy kredytowego linii
gwarancyjnej
DNB Bank Pekabex Bet Umowa kredytuz ~ Umowa wielocelowej 20 000 20 9956 Gwarancja PLG-FGP udzielona przez Bank Gospodarstwa Krajowego na kwote
Polska SA S.A. dnia 12.01.2021 linii kredytowej 16 000 tys. zt
( kredyt w rachunku Weksel wraz z deklaracjg wekslowg wystawiony przez kredytobiorce
biezacym Cichy globalny przelew wierzytelnosci Spotki
linia gwarancyjna Notarialne oswiadczenie Spétki o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
odnawialna, linia k.p.c.
akredytyw)
BNP Paribas Pekabex Bet Umowa kredytuz ~ Umowa wielocelowej 88 000 - 44 983  Hipoteka na nieruchomosci potozonej w Badowo Msciska wraz z przelewem praw z
Bank Polska S.A. dnia 26.03.2013 linii kredytowej (kredyt w umowy ubezpieczenia
S.A. rachunku biezacym, linia poreczenie cywilne Spétek Grupy
gwarancyjna odnawialna, generalna cicha cesja wierzytelnosci Spétek Grupy
linia na akredytywy) Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg
BNP Paribas Kokoszki Umowa kredytu Kredyt nieodnawialny 61 400 53 865 - Hipoteka na nieruchomosciach potozonych w Gdarsku przy ulicy Geodetéw wraz z
Bank Polska Prefabrykacja  inwestycyjnego z inwestycyjny przelewem praw z umowy ubezpieczenia
S.A. S.A. dnia 14.03.2019 Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracja wekslowa
Poreczenia wg prawa cywilnego spotek z GK Pekabex
Zastaw rejestrowy na zbiorze mienia ruchomego stanowigcego wyposazenie
inwestycji kredytowanej wraz z przelewem praw z umowy ubezpieczenia
Cichy globalny przelew wierzytelnosci przysztych Kredytobiorcy i spotki BET S.A. z
tytutu kontraktéw budowlanych realizowanych w inwestycji kredytowanej
BNP Paribas Kokoszki Umowa nr Umowa wielocelowej 7 000 5681 - Hipoteka na nieruchomosciach potozonych w Gdansku przy ulicy Geodetéw wraz z
Bank Polska Prefabrykacja  kredytu z dnia linii kredytowej przelewem praw z umowy ubezpieczenia
S.A. S.A. 2019.03.14 (kredyt w rachunku Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracja wekslowa kredytobiorcow

Pekabex Bet
S.A.

biezacym, linia
gwarancyjna
odnawialna)

Poreczenia wg prawa cywilnego spotki z Grupy Kapitatowej

zastaw rejestrowy na zbiorze mienia ruchomego stanowigcego wyposazenie
inwestycji kredytowanej wraz z przelewem praw z umowy ubezpieczenia

Cichy globalny przelew wierzytelnosci przysztych Kredytobiorcy z tytutu kontraktow
budowlanych realizowanych w inwestycji kredytowanej
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c.d.
Wierzyciel Spotka z GK Podstawa Rodzaj umowy Aktualna Aktualna wartosc Wartos¢ Opis zabezpieczenia wg umoéw w brzmieniu na dzien 31.12.2021
Pekabex udzielenia wartosé zadtuzenia wykorzystanej
zabezpieczenia umowy kredytowego linii
gwarancyjnej
BNP Paribas Pekabex Umowa kredytu Kredyt inwestycyjny 30 000 6954 - Hipoteka na nieruchomosci potozonej w Badowo Msciska wraz z przelewem praw z
Bank Polska Inwestycje Il inwestycyjnego z umowy ubezpieczenia
S.A. SA dnia 18.12.2015 Poreczenia wg prawa cywilnego spotek z GK
Weksel in blanco spétki BET S.A.
Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw zlokalizowanych w Badowo Msciska
wraz z przelewem praw z umowy ubezpieczenia
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Spétek Grupy
Petnomocnictwo do dysponowania rachunkami
BNP Paribas Pekabex Umowa kredytu Kredyt inwestycyjny 10 000 8501 - Hipoteka na nieruchomosci potozonej w Badowo Msciska wraz z przelewem praw z
Bank Polska Inwestycje Il inwestycyjnego z umowy ubezpieczenia
S.A. SA dnia 05.04.2019 Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy lub praw nalezacych do kredytobiorcy wraz z
przelewem praw z umowy ubezpieczenia
Poreczenia wg prawa cywilnego spotek z GK
Weksel in blanco spétki PI 11
BNP Paribas Pekabex Umowa kredytu Kredyt nieodnawialny 37 200 2308 - Hipoteka umowna ustanowiona na nieruchomosci, zlokalizowanej w Poznaniu na
Bank Polska Inwestycje inwestycyjnego z inwestycyjny ktdrej jest realizowana inwestycja Weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowa
S.A. VIl Sp. z 0.0. dnia 19.04.2018 Poreczenia wg prawa cywilnego spotek z GK
Cesja na rzecz banku praw z polisy ubezpieczeniowej dotyczacej nieruchomosci
(rozpoczetej budowy)
Cesja na rzecz banku praw z polisy ubezpieczeniowej dotyczacej nieruchomosci
(gotowych budynkoéw)
BNP Paribas Pekabex Umowa kredytu Kredyt inwestycyjny 10 800 9132 - Hipoteka umowna na nieruchomosci potozonej w Badowo Msciska wraz z
Bank Polska Inwestycje Il inwestycyjnego z przelewem praw z umowy ubezpieczenia
S.A. SA dnia 11.30.2020 Weksel in blanco wystawiony przez Kredytobiorce wraz z deklaracjg wekslowa
Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych wraz z cesjg praw z polisy
ubezpieczeniowej
Poreczenie wg prawa cywilnego spotek z GK
BNP Paribas Pekabex Umowa kredytu Kredyt inwestycyjny 10 000 - - Hipoteka umowna na nieruchomosci potozonej w Badowo Msciska wraz z
Bank Polska Inwestycje Il inwestycyjnego z przelewem praw z umowy ubezpieczenia
S.A. SA dnia 2021.08.16 Weksel in blanco wystawiony przez Kredytobiorce wraz z deklaracjg wekslowg

Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych wraz z cesjg praw z polisy
ubezpieczeniowej
Poreczenie wg prawa cywilnego spétek z GK
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c.d. Spétka z GK Podstawa Rodzaj umowy Aktualna Aktualna wartosé Wartosé Opis zabezpieczenia wg uméw w brzmieniu na dzien 31.12.2021
Wierzyciel Pekabex udzielenia wartosc zadtuzenia wykorzystanej
zabezpieczenia umowy kredytowego linii
gwarancyjnej
mBank S.A. Pekabex BET Umowa kredytuz ~ Umowa linii 20 000 - 2500 Gwarancja PLG-FGP udzielona przez Bank Gospodarstwa Krajowego na kwote 16
S.A. dnia 31.08.2020 wielocelowej ( kredyt w 000 tys. zt na okres od dnia wpisu do Rejestru BGK do dnia 25 listopada 2022 roku,
rachunku biezagcym Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa
linia gwarancyjna Notarialne oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
odnawialna, linia Kodeksu postepowania cywilnego, w formie aktu notarialnego
akredytyw)
Santander Pekabex BET Umowa kredytu Umowa linii 20 000 - 1471 Gwarancja ptynnosciowa BGK w wysokosci 16 000 tys. zt
Bank Polska S.A. dnia 20.08.2021 wielocelowej ( kredyt w Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg
SA rachunku biezagcym Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
linia gwarancyjna
odnawialna, linia
akredytyw)
Santander Pekabex BET Umowa kredytuz ~ Umowa linii 200 000 7 280 - Hipoteka umowna tgczna na nieruchomosci Pekabex S.A znajdujacej sie w Poznaniu
Bank Polska S.A. dnia 08.12.2021 wielocelowej ( kredyt w oraz przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia budynkéw
SA rachunku biezagcym Zastaw rejestrowy na zapasach Pekabex Bet S.A. znajdujacych sie na fabryce w
linia gwarancyjna Poznaniu oraz przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia zapaséw,
odnawialna, linia Poreczenie wedtug prawa cywilnego udzielone przez Pekabex S.A., Pekabex Pref
akredytyw, linia S.A. oraz CNP sp. z 0.0.
rewolwingowa) Zastaw rejestrowy na mieniu ruchomym stanowigcym wtasnos¢ Pekabex Bet,
Pekabex S.A. oraz CNP zlokalizowanym w Poznaniu oraz przelew wierzytelnosci
pienieznej z uméw ubezpieczenia mienia
Cesja na rzecz Banku z zawieranych uméw/kontraktéw na sume minimum 35 000
tys. zt
Cesja na rzecz Banku (potwierdzona) z kazdego finansowanego kontraktu kredytem
rewolwingowym.
Credit Pekabex BET Umowa kredytuz ~ Umowa linii 70 000 - 160 Cesja wierzytelnosci z kontraktéw na kwote wynikajaca z zawartych kontraktéw w

Agricole Bank

Polska S.A.

S.A.

dnia 03.11.2021

wielocelowej ( kredyt w
rachunku biezagcym
linia gwarancyjna
odnawialna, linia
akredytyw)

kwocie nie nizszej niz 80 000 tys. zt
Oswiadczenie kredytobiorcy o podaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 punkt 5
Kpc w formie aktu notarialnego
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Wierzyciel Spétka z GK Rodzaj umowy Aktualna wartos¢  Opis zabezpieczenia wg uméw
Pekabex zadtuzenia w brzmieniu na dzier
kredytowego 31.12.2021
Pekao Pekabex Pref SA Leasing 377 Weksel
Leasing Pekabex S.A. Leasing 317 Weksel
Pekabex Bet S.A. Leasing 9355 Weksel
ING Lease Pekabex Bet S.A. Leasing 957 Weksel
Polska
BNP Paribas Pekabex S.A. Leasing 503 Weksel
Leasing Pekabex Bet S.A. Leasing 6219 Weksel
Services Pekabex Inwestycje Il S.A. Leasing 3010 Weksel
Uni Credit FTO Leasing 2994 -
Mercedes. FTO Leasing 846 -
Benz Leasing
Volkswagen .
K FTO Leasing 271 -
Leasing
Other FTO Leasing 152 ;

Na dzien bilansowy spétka FTO posiadata linie kredytowe w trzech instytucjach finansowych, w tacznej wysokosci 1 350 tys. euro. Jedna z linii, linia w Hypo-Vereinsbank na 600 tys. euro jest zabezpieczona na zapasach
spotki, w przypadku jezeli linia jest wykorzystana. Leasingi posiadane przez spétke FTO nie sg zabezpieczone.
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Na dzien 31 grudnia 2022 roku nastepujgce aktywa Grupy Kapitatowej (w wartosci bilansowej) stanowity zabezpieczenie sptaty
zobowigzan:

31.12.2022 31.12.2021
Wartosci niematerialne, w tym umowy leasingu - -
Rzeczowe aktywa trwate 346 724 347 607
Srodki trwate uzywane na podstawie umow leasingu 29081 21767
Nieruchomosci inwestycyjne - -
Aktywa finansowe (inne niz naleznosci) - -
Zapasy 161 692 140 519
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i inne 354 458 320200
Srodki pieniezne - -
Wartosé bilansowa aktywdw stanowigcych zabezpieczenie razem 891 955 830 093

Poza wyzej wymienionymi formami zabezpieczen sptaty, umowy kredytowe naktadajg na Grupe Kapitatowa dodatkowe wymogi,
jakie muszg by¢ spetnione przez okres kredytowania. Gtdwne dodatkowe klauzule umowne liczone sg na danych skonsolidowanych
na dzien 31 grudnia 2022 roku i przedstawiaty sie nastepujaco, przy czym sposob liczenia dla poszczegdlnych bankéw moze sie
nieznacznie roznié, w zaleznosci od szczegétowych zapiséw umownych:

Dodatkowe klauzule umowne na dzier 31 grudnia 2022 roku:

Wskaznik wyptacalnosci Min. 30%

Wskaznik pokrycia obstugi dtugu Min. 1,2 na podstawie danych skonsolidowanych Grupy za ostatnie 12
miesiecy

Wskaznik zadtuzenia netto/EBITDA Max 3,0 na podstawie danych skonsolidowanych Grupy za ostatnie 12
miesiecy

Przeprowadzanie obrotéw przez rachunki banku Proporcjonalnie w proporcji rownej kwocie zadtuzenia Grupy w banku

Gtéwne dodatkowe klauzule umowne w zwigzku z emisjg obligacji liczone sg na danych skonsolidowanych na dzien 31 grudnia 2022
roku i przedstawiaty sie nastepujaco:

Klauzule wynikajgce z warunkdéw emisji obligacji serii B na dzien 31 grudnia 2022 roku:

Wspotczynnik finansowy Nie mniej niz 30% na koniec kazdego okresu badania oznaczajgcego
kazdy okres kolejnych 12 miesiecy kalendarzowych konczacy sie 30

czerwca oraz 31 grudnia

Wskaznik dtugu dtug netto w stosunku do EBITDA Nie wyzszy niz 3,5 na koniec kazdego okresu badania oznaczajacego
kazdy okres kolejnych 12 miesiecy kalendarzowych konczacy sie 30

czerwca oraz 31 grudnia

Pozostate natozone na Grupe Kapitatowg wymogi, jakie musza byé spetnione przez okres kredytowania maja charakter
niefinansowy.
W roku 2022, a w szczegdlnosci na dzien bilansowy, Grupa spetniata wymogi wynikajace z zawartych umoéw kredytowych.
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9.8. Informacja o wartosci godziwej instrumentow finansowych

Wartosc¢ godziwa aktywdw finansowych oraz zobowigzan finansowych odpowiada ich wartosci bilansowe;j:

Klasa instrumentu finansowego 31.12.2022 31.12.2021
Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢
godziwa bilansowa godziwa bilansowa
Aktywa:
Pozyczki - - - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 304 571 304 571 297 396 297 396
Pochodne instrumenty finansowe 5438 5438 2209 2209
Papiery dtuzne - - - -

Akcje spétek notowanych - - - -
Udziaty, akcje spotek nienotowanych* - - - -
Jednostki funduszy inwestycyjnych - - - -
Pozostate klasy pozostatych aktywdw finansowych - - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 119 495 119 495 114 648 114 648

Zobowiazania:
Kredyty w rachunku kredytowym 94 492 94 492 134192 134192
Zobowigzanie z tytutu umowy inwestycyjnej** 13788 13788 13 522 13 522
Kredyty w rachunku biezacym 31685 31685 15963 15963
Pozyczki 2802 2802 - -
Dtuzne papiery wartosciowe 40219 40 219 60 139 60139
Leasing 23807 23807 25140 25 140
Pochodne instrumenty finansowe - - 2400 2 400
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 294 230 294 940 338331 338911

*Pozycja nie obejmuje udziatéw i akcji wycenianych w cenie nabycia, ze wzgledu na brak mozliwosci wiarygodnego okreslenia wartosci godziwej
** Zobowigzanie opisane w szacunkach Zarzadu, zwigzane z umowg inwestycyjna zawartg z Funduszem Ekspansji Zagranicznej Fundusz Zamkniety Aktywow
Niepublicznych zarzadzanym przez PFR Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A.

Informacje dodatkowe o wartosci godziwej aktywdw oraz zobowigzan finansowych, ktére zgodnie z politykg rachunkowosci Grupa
Kapitatowa wycenia w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wedtug zamortyzowanego kosztu, zaprezentowano w nocie nr 18.
Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentéw finansowych

Grupa Kapitatowa nie dokonata przekwalifikowania sktadnikéw aktywow finansowych, ktére spowodowatoby zmiane zasad wyceny
tych aktywow pomiedzy wartoscig godziwa a ceng nabycia lub metoda zamortyzowanego kosztu.

Wytaczenie ze sprawozdania z sytuacji finansowej

Na dzien 31 grudnia 2022 Grupa Kapitatowa nie posiadata aktywow finansowych, ktérych przeniesienia nie kwalifikujg sie do
wytaczenia ze sprawozdania z sytuacji finansowej.

Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajgce kompensacie

W Grupie Kapitatowej nie wystepujg aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajace kompensacie.
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10. Aktywa oraz rezerwa na podatek odroczony oraz podatek dochodowy odniesiony w pozostate catkowite
dochody

Aktywa oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w nastepujgcy sposéb wptywajg na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe:

31.12.2022 31.12.2021
Saldo na poczatek okresu:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 816 13 265
Podatek odroczony netto na poczatek okresu (12 816) (13 265)
Zmiana stanu w okresie wptywajaca na:
Wynik (+/-) 5138 673
Pozostate catkowite dochody (+/-) (1514) (224)
Wptyw potaczenia jednostek gospodarczych - -
Pozostate (w tym rdznice kursowe netto z przeliczenia) - -
Podatek odroczony netto na koniec okresu, w tym: (9192) (12 816)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego (9 192) (12 816)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:
Tytuty réznic przejSciowych Saldo na Zmiana stanu: Saldo na
poczatek wynik pozostate catkowite rozliczenie koniec
okresu dochody potaczenia okresu
Stan na 31.12.2022
Aktywa:
Wartosci niematerialne - - - - -
Rzeczowe aktywa trwate - - - - -
Nieruchomosci inwestycyjne - - - - -
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Zapasy 610 2344 - - 2954
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 10676 (6 325) - - 4351
Aktywa z tytutu umow o ustuge budowlang 14 344 4945 - - 19 289
Inne aktywa - - - - -
Zobowiazania:
Zobowigazania z tytutu S$wiadczen pracowniczych 1369 (327) - - 1043
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 1375 1379 - - 2754
Pozostate rezerwy 4562 (653) - - 3910
Pochodne instrumenty finansowe 2 556 (1091) 144 - 1609
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 4907 3619 - - 8526
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 807 591 - - 1398
Inne zobowigzania 3223 407 - - 3631
Inne: - - -
Nierozliczone straty podatkowe 1686 (911) - - 775
Razem 46 116 3751 144 - 50 239
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Tytuty réznic przejSciowych Saldo na Zmiana stanu: Saldo na
poczatek wynik pozostate catkowite rozliczenie koniec
okresu dochody potaczenia okresu

Stan na 31.12.2021

Aktywa:

Wartosci niematerialne - - - - -
Rzeczowe aktywa trwate - - - - -
Nieruchomosci inwestycyjne - - - - -
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -

Zapasy 362 248 - - 610
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2894 7782 - - 10676
Aktywa z tytutu umow o ustuge budowlang 9072 5273 - - 14 344
Inne aktywa - - - - -

Zobowiazania:

Zobowigzania z tytutu Swiadczen pracowniczych 841 528 - - 1369
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 1516 (141) - - 1375
Pozostate rezerwy 4073 489 - - 4562
Pochodne instrumenty finansowe 1988 274 294 - 2556
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2898 2 009 - - 4907
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 1099 (291) - - 807
Inne zobowigzania 2703 521 - - 3223
Inne: - - -
Nierozliczone straty podatkowe 257 1429 - - 1686
Razem 27 702 18121 294 - 46 116

W przypadku tworzenia aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotyczacego aktywowania nierozliczonych strat
podatkowych podstawg ujecia aktywdéw sg oparte na planach i zatozenia Zarzadu Spotki dominujgcej w zakresie planowanego
wyniku danej spotki.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

Tytuty réznic przejsciowych Saldo na Zmiana stanu: Saldo na
poczatek koniec
okresu wynik pozostate catkowite rozliczenie okresu
dochody potaczenia

Stan na 31.12.2022

Aktywa:
Wartosci niematerialne 1855 (1 855) - - -
Rzeczowe aktywa trwate 25578 746 - - 26324
Nieruchomosci inwestycyjne 6927 1438 - - 8365
Pochodne instrumenty finansowe 206 (206) - - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 969 (271) - - 699
Aktywa z tytutu uméw o ustuge budowlang 19 807 (3219) - - 16 589
Inne aktywa 844 1158 - - 2002

Zobowiazania:
Pochodne instrumenty finansowe 604 (380) 1659 - 1883
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 293 231 - - 524
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dfuzne 122 (36) - - 87
Inne zobowigzania 1727 1234 - - 2961

Razem 58932 (1159) 1659 - 59431
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Tytuty réznic przejsciowych Saldo na Zmiana stanu: Saldo na
poczatek koniec
okresu wynik pozostate catkowite rozliczenie okresu
dochody potaczenia
Stan na 31.12.2021
Aktywa:
Wartosci niematerialne 1855 - - - 1855
Rzeczowe aktywa trwate 27 925 (2347) - - 25578
Nieruchomosci inwestycyjne 6724 203 - - 6927
Pochodne instrumenty finansowe 206 - - - 206
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 872 97 - - 969
Aktywa z tytutu uméw o ustuge budowlang - 19 807 - - 19 807
Inne aktywa 736 108 - - 844
Zobowiazania: - - -
Pochodne instrumenty finansowe 23 63 518 - 604
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 460 (167) - - 293
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dfuzne 436 (314) - - 122
Inne zobowigzania 1731 (3) - - 1727
Razem 40 966 16 301 518 - 58 932
11. Zapasy
W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej ujete sg nastepujace pozycje zapaséw:
31.12.2022 31.12.2021
Materiaty 96 301 76 450
Potprodukty i produkcja w toku (w tym inwestycje deweloperskie) 85 859 35923
Wyroby gotowe 83747 63 684
Towary - 88
Wartosé bilansowa zapaséw razem 265 907 176 146

Odpisy aktualizujgce wartosc zapasow, ktére w 2022 roku obcigzyty pozostate koszty operacyjne skonsolidowanego sprawozdania
z wyniku wyniosty 0 tys. zt (2021 rok: 0 tys. zt). W 2022 Grupa dokonata odwrécenia odpiséw aktualizujacych w wysokosci 225 tys.
zt (2021 rok: 38 tys. zt). Saldo odpiséw na dzieri 31 grudnia 2022 roku wynosi 1 600 tys. zt (2021 rok: 1 825 tys. zt). Saldo odpiséw w

2021 roku spadto o 225 tys. zt, natomiast w 2021 spadto o 38 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku cze$¢ zapasow wyrobow gotowych w wartosci 55 213 tys. zt zostata zaprezentowana w kosztach
kontraktow i zwiekszyta stopien zaawansowania kosztowego kontraktéw, ktory jest podstawg do przeprowadzenia wyceny i tym
samym ujecia przychoddw z tytutu kontraktéw budowlanych ( w roku 2021 kwota 76 976 tys. zt).

Wartosc ,,potproduktow produkeji w toku” stanowiag gtéwnie projekty deweloperskie w trakcie realizacji. Po uzyskaniu pozwolenia
na uzytkowanie wartos¢ projektu przenoszona jest do pozycji ,,produkty gotowe”.
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Na dzien 31 grudnia 2022 wartosci ujete w sprawozdaniu z sytuacji finansowej z tytutu prowadzonych inwestycji deweloperskich przedstawiaty sie nastepujaco:

Zobowiazania

Zobowiazanie

V4 -
. L, . apasy . Zapasy - zwigzane z ujete z bilansie z Rachunki
Inwestycja wg stanu na dzien 31.12.2021 potprodukty i . . L Etap budowy
. produkty finansowaniem tytutu zawartych powiernicze
produkcja w toku . ., .
inwestycji umoéw
Osiedle Casa Fiore przy ulicy Hafciarskiej w Inwestycja zakoriczona, uzyskano pozwolenie na
. 23315 - - 658 . .
Warszawie uzytkowanie
. ) Pozwolenie na uzytkowanie planowane na Il kwartat
Apartamenty na Helu, przy ul. Zeromskiego 24574 - - 1385 2023
JA_SIELSKA etap IIl'i IV przy ulicy Jasielskiej w Etap Ill z pozwoleniem na budowe, przewidywane
. 7 582 - - 4041 , )
Poznaniu zakonczenie to | kwartat 2024
JA_SIELSKA etap Vi VI w Poznaniu 500 - - Oczekiwanie na pozwolenie na budowe
Pozwolenie na budowe uzyskane, w trakcie realizacji —
Projekt Origin Mechelinki w Mechelinkach 13189 - - , Q Y )
planowane zakorczenie to Il kwartat 2024 roku
Budynki mieszkalne i ustugowe w Czestochowie Pozwolenie na budowe uzyskane, w trakcie realizacji —
. . 6 897 - - 745 . .
przy ulicy Katedralnej planowane zakonczenie to Il kwartat 2024 roku
. Oczekiwanie na pozwolenie na budowe. Planowane
Apartamenty Stadtvilla w Falkensee 5811 - - , L .
zakonczenie inwestycji to | kwartat 2024 roku
Wartosé bilansowa zapaséw razem 81868 - - 6 829
Zobowiazania Zobowiazanie
Zapasy — . . . . .
. L, . . Zapasy - zwigzane z ujete z bilansie z Rachunki
Inwestycja wg stanu na dzier 31.12.2021 potprodukty i . ., L. Etap budowy
. produkty finansowaniem tytutu zawartych powiernicze
produkcja w toku . . "
inwestycji umoéw
Osiedle C.asa Fiore przy ulicy Hafciarskiej w 6161 ) 2682 2732 Planowane zakonczenie budowy na przetomie I'i Il
Warszawie kwartatu 2022 roku
Apartamenty na Helu, przy ul. Zeromskiego 7639 - - - Uzyskane pozwolenie na budowe
JA_SIELSKA | przy ulicy Jasielskiej w Poznaniu - 20 - - Sprzedaz zakonczona
S daz zakon trakci k ia ostatnich
JA_SIELSKA 11 przy ulicy Jasielskiej w Poznaniu ; 2289 ; przedaz zakonczona, w trakcie przekazywania ostatnic
lokali kupujgcym
Pekabex JA_SIELSKA etap llli IV 7 196 - - - Oczekiwanie na pozwolenie na budowe
Pekabex Inwestycje XI 20 - - - Prace projektowe
d |. Osied| j 43, ; ,
lomy szeregowe przy ul. Dsiedlowe] - - - 2550 Sprzedaz zakonczona
Jozefostaw
Projekt Origin Mechelinki w Mechelinkach 10 254 - - - Oczekiwanie na pozwolenie na budowe
Budynki mieszkalne i ust Czestochowi
Y yn.l mieszkaine |.us ugowe w L.zestochowie 4673 - - - Oczekiwanie na pozwolenie na budowe
przy ulicy Katedralnej
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 35943 2309 2682 5282

Prowadzone przez Grupe projekty zostaty szczegdétowo opisane w rozdziale nr 3 skonsolidowanego sprawozdania z dziatalnosci Grupy Pekabex — raporcie zintegrowanym.
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12. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, ujmowane przez Grupe w ramach klasy naleznosci i pozyczek (patrz
nota nr 9.2) przedstawiaja sie nastepujaco:

Naleznosci dtugoterminowe: 31.12.2022 31.12.2021
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu umdw o ustuge budowlang 2212 2 466
Kaucje wptacone z innych tytutéw 12 12
Pozostate naleznosci 308 297
Odpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci (-) (1018) (1 140)

Naleznosci dtugoterminowe 1514 1636
Naleznosci krotkoterminowe: 31.12.2022 31.12.2021

Aktywa finansowe (MSSF9):

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 320887 311985
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (18 611) (15 013)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 302 276 296 972

Naleznosci ze sprzedazy aktywow trwatych - -
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu umdw o ustuge budowlang 2295 424
Kaucje wptacone z innych tytutéw - -
Inne naleznosci - -

Odpisy aktualizujace warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) - -

Pozostate naleznosci finansowe netto 2295 424
Naleznosci finansowe 304 571 297 396
Aktywa niefinansowe (poza MSSF9):

Naleznosci z tytutu podatkéw i innych $wiadczen 25954 36 127

Przedptaty i zaliczki 156 133

Pozostate naleznosci niefinansowe 23810 6 804

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci niefinansowych (-) (33) (33)
Naleznosci niefinansowe 49 887 43 032
Naleznosci krétkoterminowe razem 354 458 340 427

Wartos¢ bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug uznawana jest przez Grupe za rozsadne przyblizenie wartosci godziwej (patrz
nota nr 9.8).

Grupa Kapitatowa dokonata oceny naleznosci ze wzgledu na utrate ich wartosci zgodnie ze stosowang politykg rachunkowosci w
punkcie ,,Podstawa sporzadzenia oraz zasady rachunkowosci”).

Zmiany odpisow aktualizujgcych wartosé naleznosci w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym prezentuja
ponizsze tabele:

od 01.01.20212 od 01.01.2021

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci dtugoterminowych: do 31.12.2022 do 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 1140 1147
Odpisy ujete jako koszt w okresie - -
Odpisy odwrdcone ujete jako przychdd w okresie (-) (122) (7)
Odpisy wykorzystane (-) - -
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) - -
Stan na koniec okresu 1018 1140

= Pekabex
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Odpisy aktualizujgce wartos¢ krétkoterminowych naleznosci finansowych (tj. naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych
naleznosci finansowych):

od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 31.12.2022 do 31.12.2021

Stan na poczatek okresu 14719 14374
Odpisy ujete jako koszt w okresie* 10374 2370
Odpisy odwrdcone ujete jako przychdd w okresie (-) (6 482) (1 836)
Odpisy wykorzystane (-) - -
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) - -
Stan na koniec okresu 18611 14 908

*odpisy w przewazajacej czesci dotyczg not obcigzeniowych wystawianych na podwykonawcéw; Grupa stosuje zasade ostroznej wyceny dlatego wystawione
noty obcigzeniowe co do zasady objete sg odpisem

Dalsza analiza ryzyka kredytowego naleznosci, w tym analiza wieku naleznosci zalegtych nie objetych odpisem aktualizujgcym,
zostata przedstawiona w nocie nr 28.

W roku 2022 naleznosci handlowe, poprzez cichg cesje wierzytelnosci, stanowity zabezpieczenie zobowigzan Grupy z tytutu umow

kredytowych i wielocelowych linii kredytowo-gwarancyjnych. Informacje o zabezpieczeniach zobowigzan zaprezentowano w nocie
nr9.7.

13. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31.12.2022 31.12.2021

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w zt 59 686 57017
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 51336 40 317
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 6829 5282
Srodki pieniezne w kasie 45 33
Depozyty krotkoterminowe 1600 12 000
Inne - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 119 495 114 648

Na dzien 31 grudnia 2022 $rodki pieniezne o wartosci bilansowej 6 894 tys. zt (2021 rok: 5 322 tys. zt) podlegaty ograniczeniom w
dysponowaniu z tytutu:

o  zaktadowego funduszu Swiadczen socjalnych w wysokosci 65 tys. zt (2021 rok: 40 tys. zt)

e rachunki powiernicze w dziatalnosci deweloperskiej 6 829 tys. zt (2021 rok: 5 282 z1)
Informacje o zabezpieczeniach zobowigzan zaprezentowano w nocie nr 9.6.

14. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalno$¢ zaniechana

W roku 2022 Grupa nie posiadata aktywow trwatych, ktére zgodnie z decyzjg Zarzadu Grupy Kapitatowej zakwalifikowane zostatyby
jako przeznaczone do sprzedazy. Zarzad Grupy Kapitatowej nie zidentyfikowat dziatalnosci, ktdrg nalezatoby zakwalifikowac¢ jako
dziatalno$¢ zaniechana.
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15. Kapitat wtasny
15.1. Kapitat podstawowy

Na dzien 31 grudnia 2022 roku kapitat podstawowy Spotki dominujgcej wynosit 24 827 tys. zt i dzielit sie na 24 826 512 akcji o
wartosci nominalnej 1,00 zt kazda. Wszystkie akcje zostaty w petni optacone.

Wszystkie akcje w rownym stopniu uczestnicza w podziale dywidendy oraz kazda akcja daje prawo do jednego gtosu na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

Na dzien bilansowy akcje Spotki dominujgcej nie pozostawaty w jej posiadaniu, ani tez w posiadaniu jednostek zaleznych i
stowarzyszonych.

od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 31.12.2022 do 31.12.2021

Akcje wyemitowane i w petni optacone:
Liczba akcji na poczatek okresu 24 826512 24 826 512
Emisja akcji w zwigzku z realizacja opcji (program ptatnosci akcjami) - -

Emisja akcji - -
Umorzenie akgji (-) - -
Liczba akcji na koniec okresu 24 826 512 24 826 512

Wszystkie 24 826 512 akcje sa nieuprzywilejowanymi akcjami na okaziciela i dzielg sie na:
= 21213 024 akcji serii A
= 3000 000 akcji serii B
= 613 488 akcji serii C

15.2. Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

W 2015 roku Spo6tka dominujgca przeprowadzita emisje 3 000 000 akcji serii B, oferujac 1 akcje za cene 10 zt. Wartos$¢ emisyjna
sprzedanych akcji wyniosta zatem 3 000 tys. zt, natomiast wptyw srodkéw to 30 000 tys. zt. Spotka dominujgca poniosta koszty
przeprowadzenia emisji w kwocie 1 755 tys. zt. Pozyskana nadwyzka ze sprzedazy akcji serii B powyzej ich wartosci nominalnej
wyniosta 25 245 tys. zi.
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15.3. Pozostate kapitaty

Na dzien 31 grudnia 2021 roku pozostate kapitaty Grupy Kapitatowej przedstawiaty sie nastepujgco:

31.12.2022 31.12.2021
Kapitat z aktualizacji (hiperinflacja) 5919 5919
Kapitat z tytutu wydzielenie Pekabex Bet S.A. z Bet sp. z 0.0. 1000 1000
Skumulowane pozostate dochody catkowite, w tym wycena instrumentéw oraz réznice 3092 1058
kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych
Kapitat z wyceny programéw ptatnosci akcjami 5593 5593
Wycena opcji zwigzana z umowag inwestycyjng z PFR (wartos¢ pierwotna)* (13 568) (13 568)
Pozostaty kapitat rezerwowy nie przeznaczony do podziatu 24 24
Pozostate kapitaty 7 060 26

*wycena opisana w szacunkach Zarzadu, zwigzana z umowg inwestycyjna zawartg z Funduszem Ekspansji Zagranicznej Fundusz Zamkniety Aktywéw
Niepublicznych zarzadzanym przez PFR Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A.

Spotka dominujgca prowadzi dziatalnos¢ od 1972 roku. W latach 1990-1996 w Polsce wystepowata hiperinflacja. Zgodnie z MSR 29
§ 24 na dzien przeksztatcenia sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, tj. 1 stycznia 2011 roku Spodtka przeksztatcita sktadniki kapitatu wtasnego stosujgc ogdliny indeks cen. Przeszacowanie o
skutki hiperinflacji wptyneto na przyrost pozostatych kapitatéw o wartos¢ 5 919 tys. zt. przy jednoczesnym zmniejszeniu pozycji
zyskow (strat) z lat ubiegtych.

15.4. Udziaty niedajgce kontroli

Zmiany w zakresie udziatéw niedajacych kontroli w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wynikajg z
nastepujacych transakcji:

od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 31.12.2022 do 31.12.2021

Origin Pekabex Mechelinki sp. z 0.0. 3422 3748
Origin Pekabex Mechelinki Sp. z 0.0 (114) -
G+M GmbH 15 246 13571
Pekabex Casa Fiore Sp. z 0.0. 4483 4426
Pekabex Casa Baia Sp. z 0.0. 2586 -
Pekabex Prefabcad Sp. z 0.0. 853 -
Pekabex Katedralna Sp. z 0.0. 3295 3333
Udziaty niedajace kontroli 29771 25079
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16. Swiadczenia pracownicze

16.1. Koszty swiadczen pracowniczych bez zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych

od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 31.12.2022 do 31.12.2021

Koszty wynagrodzen 181514 167 002
Koszty ubezpieczen spotecznych 43582 39510
Koszty programdéw ptatnosci akcjami - -
Koszty przysztych Swiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy emerytalne) - -
Koszty swiadczen pracowniczych razem 225 095 206 512

16.2. Zobowigzania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych

Zobowigzania i rezerwy z tytutu s$wiadczen pracowniczych ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji

finansowej obejmuja:

Zobowiazania i rezerwy Zobowiazania i rezerwy
krétkoterminowe dtugoterminowe
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Krétkoterminowe $swiadczenia pracownicze:
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 15534 12219 - -
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych 8302 11292 - -
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 10 005 3976 - -
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 33841 27 488 - -
Inne dtugoterminowe swiadczenia pracownicze:
Rezerwy na nagrody jubileuszowe - - - -
Rezerwy na odprawy emerytalne 366 372 1303 1162
Pozostate rezerwy - - - -
Inne dtugoterminowe swiadczenia pracownicze 366 372 1303 1162
Zobowiazania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych razem 34 206 27 860 1303 1162

Na zmiane stanu innych dtugoterminowych swiadczen pracowniczych wptyw miaty nastepujgce pozycje:

Rezerwy na inne dtugoterminowe swiadczenia pracownicze

nagrody odprawy Pozostate Razem
jubileuszowe emerytalne
za okres od 01.01 do 31.12.2022 roku
Stan na poczatek okresu - 1534 - 1534
Zmiany ujete w wyniku:
Koszty zatrudnienia - 528 - 528
Koszty odsetek - - - -
Ponowna wycena zobowigzania - 107 - 107
Wartos¢ biezaca rezerw na dzieri 31.12.2021 roku - 2169 - 2169
za okres od 01.01 do 31.12.2021 roku
Stan na poczatek okresu - 1211 1 1212
Zmiany ujete w wyniku:
Koszty zatrudnienia - 24 - 24
Koszty odsetek - - -
Ponowna wycena zobowigzania - 299 (1) 298
Wartos¢ biezaca rezerw na dzieri 31.12.2021 roku - 1534 - 1534
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Wartos¢ biezgca rezerw ujeto w oparciu o wycene sporzadzong we wiasnym zakresie w oparciu o zatozenia ustalone indywidualne
na podstawie tabel statystycznych. Przy wycenie $wiadczen przyjeto nastepujgce zatozenia (patrz réwniez punkt dotyczacy
niepewnosci szacunkow - podpunkt c) w punkcie ,,Podstawa sporzadzenia oraz zasady rachunkowosci”):

31.12.2022 31.12.2021
Stopa dyskonta 3,50% 3,50%
Przewidywany wskaznik wzrostu wynagrodzen 1,00% 1,00%

17. Pozostate rezerwy

Wartos¢ rezerw ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach przedstawiaty
sie nastepujaco:

Rezerwy krétkoterminowe Rezerwy dtugoterminowe
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Rezerwy na sprawy sadowe 5442 3335 - -
Rezerwy na straty z umoéw budowlanych 5094 12 631 - -
Inne rezerwy 7786 9211 15 15

Pozostate rezerwy razem 18 322 25177 15 15

Rezerwy na:
sprawy straty z uméw inne razem
sagdowe budowlanych

za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 roku
Stan na poczatek okresu 5235 12 631 7 326 25192
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 207 - 3795 6312
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychéd w okresie (-) - (7 537) (71) (7 401)
Wykorzystanie rezerw (-) - - (3249) (3 249)
Zwiekszenie przez potaczenie jednostek gospodarczych - - - -
Pozostate zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) - - - -

Stan rezerw na dzieri 31.12.2022 roku 5442 5094 7 801 20 854

za okres od 01.01.2021do 31.12.2021 roku
Stan na poczatek okresu 5235 6195 10722 22152
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie - 8960 3417 12377
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) - (2 524) (2 475) (4999)
Wykorzystanie rezerw (-) - - (4 338) (4 338)
Zwiekszenie przez potaczenie jednostek gospodarczych - - - -
Pozostate zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) - - - -

Stan rezerw na dzieri 31.12.2021 roku 5235 12 631 7326 25192

Pozostate rezerwy ujete na dziert 31 grudnia 2022 roku wynoszg 7 801 tys. zt i obejmujg: (i) rezerwy na naprawy gwarancyjne w
wysokosci 5995 tys. zt (31 grudnia 2021: 2 742 tys. z1), (ii) pozostate rezerwy w wysokosci 1 268 tys. zt (31 grudnia 2021: 5 363
tys. zt) stanowigce gtéwnie szacunek nie ujetych zobowigzan i kosztu w okresie w zwigzku z brakiem otrzymania dokumentéow
ksiegowych oraz inne rezerwy na koszty okresu.
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18. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (patrz rowniez nota nr 9) przedstawiajg sie nastepujgco:

Zobowiazania dtugoterminowe: 31.12.2022 31.12.2021
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywdw trwatych - -
Kaucje otrzymane 35320 28129
Inne zobowigzania finansowe - -

Pozostate zobowigzania diugoterminowe razem 35320 28129
Zobowiazania krétkoterminowe: 31.12.2022 31.12.2021

Zobowiazania finansowe (MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 294 230 338331
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywéw trwatych - -

Inne zobowigzania finansowe - -

Zobowigzanie z tytutu umowy inwestycyjnej* 13788 13522
Zobowiazania finansowe 308 018 351853
Zobowiazania niefinansowe (poza MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu podatkéw i innych Swiadczen 9185 10 805

Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 35012 323881

Zobowigzania z tytutu umoéw o ustuge budowlang 42951 13689

Zaliczki otrzymane na ustugi budowlane 132 025 66 750

- w tym zaliczki od dostawcéw w spdtce prawa niemieckiego 35498 32849

Inne zobowigzania niefinansowe - -
Zobowiazania niefinansowe 219172 124 125

Zobowiazania krétkoterminowe razem 513 403 475978

*Zobowigzanie z tytutu umowy inwestycyjnej opisane szczegdtowo w szacunkach Zarzadu, zwigzane z umowa inwestycyjna zawartg z Funduszem Ekspansji
Zagranicznej Fundusz Zamkniety Aktywow Niepublicznych zarzgdzanym przez PFR Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A.

Wartos¢ bilansowa zobowigzan z tytutu dostaw i ustug uznawana jest przez Grupe za rozsadne przyblizenie wartosci godziwej (patrz
nota nr 9.8).
Informacja o zobowigzaniach z tytutu umoéw o ustuge budowlang zostata zaprezentowana w nocie nr 20.

19. Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia krétkoterminowe Rozliczenia dtugoterminowe
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe:
Czynsze najmu - - - -
Inne koszty optacone z goéry 7 495 2797 2563 2657
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 7 495 2797 2563 2657
Pasywa - rozliczenia migedzyokresowe:
Dotacje otrzymane - - - -
Przychody przysztych okreséw 1 29 - -
Inne rozliczenia - - - -
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 1 29 - -

Na pozycje inne koszty optacone z gory sktadaja sie w 2022 roku gtéwnie koszty zakupu urzgdzen pomocniczych rozliczane w czasie
w wysokosci 4 263 tys. zt, koszty gwarancji ubezpieczeniowych w wysokosci 2 026 tys. zt (w roku 2021: 2 473 tys. zt) oraz prowizji
bankowych od zaciggnietych kredytow w wysokosci 794 tys. zt (w roku 2021: 1 046 tys. zt).
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20. Umowy o ustuge budowlang

W 2022 roku Grupa Kapitatowa ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku przychody z tytutu uméw o ustuge budowlang w
kwocie 888 749 tys. zt (2021 rok: 943 886 tys. zt). Grupa Kapitatowa realizuje dtugoterminowe umowy o ustugi budowlane, ktérych
wycena na dzien bilansowy oparta jest o nastepujgce szacunki Zarzadu dotyczgce planowanych wynikéw z realizowanych umow:

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2022 31.12.2021

Kwota przychoddéw z ustug budowlanych poczatkowo ustalona w umowie 2089 443 1820294
Zmiana przychodéw z umowy 179 956 156 978
taczna kwota przychodéw z umowy 2269399 1977272
Koszty umowy poniesione do dnia bilansowego 1420078 1106 281
Koszty pozostajace do realizacji umowy 713 393 790 492
Szacunkowe taczne koszty umowy 2133471 1896772
Szacunkowe tgczne wyniki z uméw o ustuge budowlang, w tym: 135928 80500
Zyski 181 500 119976
straty (-) (45572) (39 604)

Kwoty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej dotyczg uméw o ustuge budowlang bedacych w trakcie
realizacji na dzien bilansowy. Kwoty aktywa /zobowigzan z tytutu uméw o ustuge budowlang zostaty ustalone zgodnie z MSSF 15,
jako suma poniesionych kosztow z tytutu kontraktow budowlanych powiekszona o zysk (lub pomniejszona o poniesione straty) oraz
pomniejszona o faktury czesciowe. Szacowane wyniki na kontraktach uwzgledniajg przyporzadkowane do danego kontraktu koszty
bezposrednie, posrednie i wydziatowe Grupy.

Wartosc¢ aktywa oraz zobowigzan z tytutu umoéw o ustuge budowlang prezentuje ponizsza tabela:

31.12.2022 31.12.2021

Aktywa i zobowigzania z tytutu umow o ustuge budowlang
Koszty umowy poniesione do dnia bilansowego 1420088 1106471
Zyski narastajaco ujete do dnia bilansowego (+) 114 341 64 315
Straty narastajgco ujete do dnia bilansowego (-) (40478) (26 974)
Przychody z umowy narastajgco ujete do dnia bilansowego 1493952 1143812
Kwoty zafakturowane do dnia bilansowego (faktury czesciowe) 1423235 1025057
Rozliczenie z tytutu uméw na dzien bilansowy (per saldo), w tym: 70717 118 756
Aktywa z tytutu uméw o ustuge budowlang 113 668 132 446
Zobowigzania z tytutu uméw o ustuge budowlang 42 951 13 689

Pozycja aktywa z tytutu umoéw o ustuge budowlang zawiera réwniez aktywa z tytutu umoéw zawartych przez spétke prawa
niemieckiego, ktére na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 wyniosty 41 097 tys. zt (43 644 tys. zt na dzien 31 grudnia 2021
roku). Wysoki poziom aktywa z tytutu umoéw o ustuge budowlang w spétce niemieckiej zwigzany jest ze specyfikg rynku
niemieckiego gdzie spdtka, do momentu zakonczenia realizacji kontraktu, nie wystawia faktur sprzedazy.

Dodatkowo, w pozycji aktywa z tytutu umoéw budowlanych Grupa prezentuje te czes¢ magazynu wyrobow gotowych, ktéra dotyczy
wycenianych kontraktéw budowlanych. Wartosé¢ zapaséw ujeta w tej pozycji na dzien 31 grudnia 2022 roku wyniosta 38 194
natomiast na dzien 31 grudnia 2021 roku 44 342 tys. zt.

Pozycje skonsolidowanego sprawozdania finansowego dotyczace umow o ustuge budowlang s3 wartosciami opartymi na
najlepszych szacunkach Zarzadu Spétki dominujacej, jednakze sg obarczone pewnym stopniem niepewnosci, co zostato omoéwione
w punkcie dotyczacym niepewnosci szacunkéw w nocie ,,Podstawa sporzadzenia oraz zasady rachunkowosci”.

Na dzien bilansowy wyceny kontraktdw zostaty oszacowane w oparciu o zaktualizowane budzety. Rezerwy na straty zostaty
zaprezentowane w pkt.17.

Grupa zalicza do wartosci umowy (ceny transakcyjnej) czes¢ lub catosé kwoty wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w takim
zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi wyksiegowanie znaczacej czesci kwoty wczesniej ujetych
skumulowanych przychodéw w miare, jak stopniowo spada niepewnos¢ co do wysokosci wynagrodzenia zmiennego. W
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szczegdlnosci Grupa analizuje prawdopodobienstwo wystapienia kar umownych zapisanych w kontrakcie i odpowiednio koryguje
cene transakcyjng. Grupa szacuje prawdopodobienstwo wystgpienia kar na podstawie indywidualnej oceny danego kontraktu oraz
na podstawie danych historycznych za ostatnie trzy lata. Na tej podstawie Grupa szacuje wskaznik dla danego obszaru przychoddéw
i przez ten wskaznik mnozy cene transakcyjng wynikajgca z umowy i odpowiednio jg zmniejsza.

21. Przychody i koszty operacyjne

21.1. Koszty wedtug rodzaju

od 01.01.2022
do 31.12.2022

od 01.01.2021
do 31.12.2021

Amortyzacja 27 670 26725
Swiadczenia pracownicze 228199 205 867
Zuzycie materiatéw i energii 583 707 505 194
Ustugi obce 760 487 668 216
Podatki i optaty 9129 8285
Pozostate koszty rodzajowe 21669 11 345

Koszty wedtug rodzaju razem 1630 862 1425632
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 2 884 7 467
Zmiana stanu produktéw, produkcji w toku (+/-) (56 631) 15 888
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby (-) (625) (874)

Koszt wtasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogdlnego zarzadu 1576 490 1448114

21.2. Pozostate przychody operacyjne

od 01.01.2022
do 31.12.2022

od 01.01.2021
do 31.12.2021

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 272 225
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartos$é naleznosci finansowych - 94
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartosé zapasow 861 194
Rozwigzanie rezerw 912 2140
Otrzymane kary i odszkodowania 509 359
Naliczone kary i odszkodowania - 4
Dotacje otrzymane 1001 -
Inne przychody 1727 1873

Pozostate przychody operacyjne razem 5282 4 888

W roku 2022

W roku 2021

w pozycji ,,Inne przychody” najwiekszg pozycje stanowig przychody z tytutu spisanych zobowigzarn w wysokosci
688 tys. zt oraz przychody z tytutu otrzymanych skont w wysokosci 442 tys. zt.

w pozycji ,Rozwigzanie rezerw” ujete zostato rozwigzanie rezerwy utworzonej w zwigzku realizacja przejetego
kontraktu w ramach nabycia przedsiebiorstwa (Ergon) w wysokosci 2 000 tys. zt
w pozycji ,,Inne przychody” najwieksza pozycje stanowi spisanie zobowigzania w wysokosci 974 tys. zt.
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21.3. Pozostate koszty operacyjne

od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 31.12.2022 do 31.12.2021
Strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 119 313
Odpisy aktualizujagce warto$¢ naleznosci finansowych 3443 20
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow 293 -
Utworzenie rezerw 1169 1595
Zaptacone kary i odszkodowania 666 750
Inne koszty 1034 1192
Pozostate koszty operacyjne razem 6722 3870
W roku 2022
e w pozycji ,Inne koszty” najwieksza pozycje stanowig obcigzenia kosztami gwarancji w wysokosci 436 tys. zt,
koszty wywtaszczen zwigzane z inwestycjami publicznymi w wysokosci 306 tys. zt oraz koszty zwigzane z
naprawg uszkodzonej infrastruktury dostawcy w wysokosci 100 tys. zt.
W roku 2021

e w pozycji ,Inne koszty” najwieksza pozycje stanowig niedobory inwentaryzacyjne w wysokosci 382 tys. zt oraz
400 tys. zt obciazenia z tyt. uszkodzenia infrastruktury dostawcy

22. Przychody i koszty finansowe

22.1. Przychody finansowe

od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 31.12.2022 do 31.12.2021

Przychody z odsetek dotyczace instrumentow finansowych niewycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy:
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 185 2

Pozyczki i naleznosci 866 135
Dtuzne papiery wartos$ciowe utrzymywane do terminu wymagalnosci - -

Przychody z odsetek dotyczace instrumentow finansowych niewycenianych w wartosci

Lo e 1051 137
godziwej przez wynik finansowy
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentow finansowych wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik:
Instrumenty pochodne handlowe 92 147
Instrumenty pochodne zabezpieczajgce 227 153
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentow finansowych wycenianych w wartosci godziwej 319 300
przez wynik:
Zyski (straty) (+/-) z tytutu réznic kursowych:
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 -
Pozyczki i naleznosci 2039 -
Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu - 71
Zyski (straty) (+/-) z tytutu réznic kursowych 2065 71
Inne przychody finansowe 45 22
Przychody finansowe razem 3481 530

= Pekabex
Strona 91 z 111



Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok

(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

22.2. Koszty finansowe

od 01.01.2022
do 31.12.2022

od 01.01.2021
do 31.12.2021

Koszty odsetek dotyczace instrumentéw finansowych niewycenianych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy:

Zobowigzania z tytutu leasingu 1441 458
Kredyty w rachunku kredytowym 12614 5221
Dtuzne papiery wartosciowe 3564 1258
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 375 79
Koszty odsetek dotyczace instrumentéw finansowych niewycenianych w 17 994 7015
wartosci godziwej przez wynik finansowy
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentow finansowych wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik:
Instrumenty pochodne handlowe 72 102
Instrumenty pochodne zabezpieczajace - 3
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej 72 105
przez wynik:
(Zyski) straty (-/+) z tytutu réznic kursowych:
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty - 3
Pozyczki i naleznosci 46 1228
Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu 544 233
(Zyski) straty (-/+) z tytutu réznic kursowych 590 1464
Inne koszty finansowe 682 436
Koszty finansowe razem 19339 9020
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23. Podatek dochodowy

od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 31.12.2022 do 31.12.2021
Podatek biezacy:
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 19 697 7 482
Korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy 359 (1377)
Podatek biezacy 20 056 6 105
Podatek odroczony:
Powstanie i odwrdcenie réznic przejsciowych (5138) (673)
Rozliczenie niewykorzystanych strat podatkowych - -
Podatek odroczony (5 138) (673)
Podatek dochodowy razem 14918 5432

Uzgodnienie podatku dochodowego obliczonego stawkg 19 % od wyniku przed opodatkowaniem z podatkiem dochodowym
wykazanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku przedstawia sie nastepujaco:

od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 31.12.2022 do 31.12.2021
Wynik przed opodatkowaniem 82173 49 277
Stawka podatku stosowana przez Spétke dominujaca 19% 19%
Podatek dochodowy wg stawki krajowej Spo6tki dominujacej 15613 9363

Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:

Stosowania innej stawki podatkowej w spotkach Grupy (+/-) 1194 340
Przychoddéw nie podlegajacych opodatkowaniu (-) (2 544) (2 494)
Kosztéw trwale nie stanowigcych kosztéw uzyskania przychodow (+) 1056 580
Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (-) (50) (43)
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od ujemnych réznic przejsciowych (+) - 29
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) 30 39
Korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy (+/-) i inne korekty (380) 823
Podatek dochodowy 14918 8636
Zastosowana $rednia stawka podatkowa 18% 18%

Stawki podatkowe stosowane przez spéotki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej ksztattowaty sie na poziomie od 19% (Polska) do
32,5% (oddziat Pekabex Pref w Niemczech)
Informacje o podatku dochodowym ujetym w pozostatych catkowitych dochodach zaprezentowano w nocie nr 10.
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24. Zysk na akcje i wyptacone dywidendy
24.1. Zysk na akcje

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom Spotki dominujgcej podzielony przez srednig
wazona liczbe akcji zwyktych wystepujacych w danym okresie.

Przy wyliczeniu zaréwno podstawowego jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcje Grupa stosuje w liczniku kwote zysku (straty)
netto przypadajgcego akcjonariuszom podmiotu dominujacego tzn. wystepuje efekt rozwadniajgcy wptywajacy na kwote zysku
(straty). W roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 oraz 31 grudnia 2021 nie wystgpit efekt rozwadniajacy.

od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 31.12.2022 do 31.12.2021
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 24 826 512 24 826512
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 24 826 512 24 826 512
Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 66 120 40291
Podstawowy zysk (strata) na akcje (zt) 2,66 1,62
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (zt) 2,66 1,62
Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto 66 120 40291
Podstawowy zysk (strata) na akcje (zt) 2,66 1,62
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (zt) 2,66 1,62

24.2. Dywidendy

W dniu 23 czerwca 2022 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie wyptaty dywidendy w wysokosci
4965 302,40 z1, tj. 0,20 zt na jedng akcje. Liczba akcji objetych dywidenda wynosi 24 826 512 sztuk. Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Spotki ustalito dzien dywidendy na 29 lipca 2022 roku oraz dzien wyptaty dywidendy na 14 pazdziernika 2022 roku. Dywidenda
zostata wyptacona zgodnie z uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia PKB Pekabex S.A.

Zarzad Spotki dominujgcej proponuje przeznaczy¢ zysk netto Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku, w kwocie 19 231 tys.
zt w czesci na wyptate dywidendy (10 178 869,92 zt) co oznacza 0,41 zt na 1 akcje oraz w czesci (9 052 118,16 zt) na zyski zatrzymane.

25. Przeptywy pieniezne

Dla celdw sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych Grupa Kapitatowa klasyfikuje srodki pieniezne
w sposéb przyjety do prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowe. Nie wystepujg inne rdznice miedzy stanem $rodkow
pienieznych wykazanym w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych.
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26. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych. Podmioty powigzane z Grupa
Kapitatowa obejmuja kluczowy personel kierowniczy, jednostki stowarzyszone, jednostki zalezne niekonsolidowane oraz pozostate
podmioty powigzane, do ktérych Grupa zalicza podmioty gdzie wystepujg powigzania osobowe. W niniejszym sprawozdaniu Grupa
wykazuje tylko te podmioty powigzane, z ktérymi w danym okresie sprawozdawczym zaistniaty transakcje.

Nierozliczone salda naleznosci oraz zobowigzan zazwyczaj regulowane sg w Srodkach pienieznych.
Informacje o zobowigzaniach warunkowych dotyczacych podmiotéw powigzanych zaprezentowano w nocie nr 27.

26.1. Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym
Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza Cztonkdw Zarzadu Spétki dominujgcej, spotek zaleznych oraz Cztonkéw Rady

Nadzorczej Spétki dominujacej i spétek zaleznych. Swiadczenia (w tym wynagrodzenie) na rzecz kluczowego personelu
kierowniczego w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wyniosto:

od 01.01.2022 od 01.01.2021
do 31.12.2022 do 31.12.2021

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze* 3611 3312
Pozostate $wiadczenia 52 40
Swiadczenia razem 3663 3352

* Za 2021 oraz 2022 — 11 oséb z Zarzaddw oraz 7 os6b z Rady Nadzorczej, pozycja prezentuje $wiadczenia z tytutu uméw o prace oraz uchwat przyznajacych
wynagrodzenie z tyt. powotania do petnienia okreslonych funkcji w organach spétek z Grupy
** Dodatkowo 11 oséb z Zarzadéw oraz Rad Nadzorczych, w tym Przemystaw Borek, Tomasz Seremet oraz Beata Zaczek $wiadcza ustugi na rzecz spétek z
Grupy. Transakcje zostaty ujete w tabeli przedstawiajacej zakupy od jednostek powigzanych

Informacje o wynagrodzeniach Zarzgdu Spotki dominujacej przedstawiono w nocie nr 31.

Grupa Kapitatowa nie otrzymata i nie udzielita kluczcowemu personelowi kierowniczemu zadnych pozyczek w okresie objetym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.

26.2. Transakcje z jednostkami zaleznymi oraz pozostatymi podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych. W okresie objetym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym ujeto nastepujace kwoty przychoddw ze sprzedazy oraz naleznosci od jednostek zaleznych oraz
pozostatych podmiotéow powigzanych:

Przychody z dziatalnosci operacyjnej Naleznosci
od 01.01 do od 01.01 do 31.12.2022 31.12.2021
31.12.2022 31.12.2021
Sprzedaz do:
Akcjonariuszy Spotki dominujacej 1 1 1 1
Jednostki zaleznej - - - -
Jednostki stowarzyszonej - - - -
Wspdlnego przedsiewziecia - - - -
Kluczowego personelu kierowniczego 4 427 - -
Pozostatych podmiotéw powigzanych 574 3922 1624 2425
Razem 580 4350 1624 2426

Pozycja ,sprzedaz do pozostatych podmiotéw powigzanych” zawiera w 2022 roku przychody dotyczace realizacji przez Grupe
kontraktu z Vivia Next Sp. z 0.0. w wysokosci 574 tys. zt oraz naleznosci od Vivia Next sp. z 0. 0. w wysokosci 1 624 tys. zt.

Pozycja ,,sprzedaz do pozostatych podmiotéw powigzanych” zawiera w 2021 roku przychody i naleznosci dotyczace realizacji przez
Grupe kontraktu z Hochtief w wysokosci 531 tys. zt oraz kontraktu z Vivia Next sp. z 0. 0. w wysokosci 3 391 tys. zt Naleznosci dla
tych kontrahentéw wyniosty na koniec roku odpowiednio O tys. zt oraz 2 425 tys. zt
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W 2022 roku cztonek Zarzadu Spotki dominujacej podpisat umowe rezerwacji lokalu w jednej z inwestycji realizowanych przez Grupe
i wpfacit z tego tytutu 15 tys. zt. Dwaj cztonkowie zarzadow jednostek zaleznych zawarli umowy przedwstepne, na podstawie
ktérych wpftacili zaliczki na lokale tgcznej w wysokosci 235 tys. zt.

Nie dokonywano odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci od podmiotéw powigzanych, w zwigzku z czym nie ujeto z tego tytutu
w wyniku zadnych kosztow.

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 roku osoby kluczowe posiadaty udziaty w jednostkach zaleznych od Emitenta. W 2022 roku
czes¢ udziatow w kapitale spotki Casa Fiore zostato odkupione przez spétke w celu umorzenia. Wartos¢ udziatéw oraz wartosé¢
transakcji przedstawia sie nastepujaco:

Wartos¢ udziatow w Udziat % w ogdlnej liczbie Wartos¢ odkupu w celu
Pekabex Casa Fiore tacznie udziatéw na dzien umorzenia udziatéw w
z agio na dzien 01.01.2022 01.01.2022 2022 roku

Piotr Taracha 810 4,5% 961
Piotr Witkowski 351 2,0% 416
Beata Zaczek 200 1,1% 238
Christophe Carion 100 0,6% 119
Leszek Legat 250 1,4% 297
Robert Jedrzejowski* 500 2,8% 533
Przemystaw Borek 25 0,1% 30
Marcin Zdanowski 45 0,3% 53
Razem 2282 12,7% 2 647

* Do dnia bilansowego transakcja nie zostata rozliczona.

W pierwszym kwartale 2022 osoby kluczowe w Grupie Pekabex objety udziaty w spotce Casa Baia. Wartos¢ transakcji zostata
przedstawiona ponizej:

Wartos¢ udziatéw w Pekabex Casa Baia

tacznie z agio na dzien 31.12.2022 Udziat % w ogdlnej liczbie udziatow
Piotr Taracha 1000 3,8%
Piotr Witkowski 300 1,1%
Beata Zaczek 200 0,8%
Christophe Carion 100 0,4%
Razem 1600 6,1%

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych.
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Na dzien bilansowy 31 grudnia 2021 roku nastepujace osoby kluczowe posiadaty udziaty w jednostce zaleznej od Emitenta:

Wartos¢ udziatow w

Pekabex Casa Fiore Udziat % w ogdlnej
tacznie z agio liczbie udziatow

Piotr Taracha 810 4,5%
Piotr Witkowski 351 2,0%
Beata Zaczek 200 1,1%
Christophe Carion 100 0,6%
Leszek Legat 250 1,4%
Robert Jedrzejowski 500 2,8%
Przemystaw Borek 25 0,1%
Marcin Zdanowski 45 0,3%

Razem 2282 12,7%

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ujeto nastepujgce kwoty zakupoéw oraz zobowigzan wobec
jednostek stowarzyszonych oraz pozostatych podmiotéw powigzanych:

Zakup (koszty, aktywa) Zobowiazania
od 01.01 do od 01.01 do 31.12.2022 31.12.2021
31.12.2022 31.12.2021
Zakup od:
Akcjonariuszy Spotki dominujacej - - - 5
Jednostki zaleznej - - - -
Kluczowego personelu kierowniczego — ustugi transportowe 4613 4349 749 1534
Kluczowego personelu kierowniczego — ustugi projektowe 2206 2627 519 534
Kluczowego personelu kierowniczego — ustugi $wiadczone osobiscie* 4744 5627 400 267
Pozostatych podmiotéw powigzanych - 3 28 22
Razem 11563 12 597 1696 2356

*Ta pozycja stanowi warto$¢ zakupéw dokonanych od cztonkéw Zarzgdéw i Rad Nadzorczych we wszystkich spédtkach Grupy Kapitatowej, fgcznie 11 os6b

Transakcje zawarte pomiedzy spétkami Grupy, ktére zostaty wyeliminowane w procesie konsolidacji, prezentowane sg w
jednostkowych sprawozdaniach finansowych spétek.

Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi odbywajg sie na warunkach rynkowych z poszanowaniem wszelkich procedur
wewnetrznych dotyczacych przejrzystosci transakcji oraz akceptacji zakupow (w tym poréwnywalnosci cen do innych kontrahentow
z rynku).

Grupa Kapitatowa nie otrzymata od jednostek stowarzyszonych oraz pozostatych podmiotéw powigzanych zadnych pozyczek
w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.
W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Grupa Kapitatowa nie udzielita pozyczek podmiotom poza Grupa Kapitatowa.
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27. Aktywa, zobowigzania warunkowe oraz sprawy sporne

Wartos$¢ zobowigzan warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okreséw (w tym dotyczacych podmiotéw powigzanych)
przedstawia sie nastepujaco:

31.12.2022 31.12.2021

Wobec jednostek stowarzyszonych:
Jednostki stowarzyszone razem - -

Wobec pozostatych podmiotéw powigzanych:

Pozostate podmioty powigzane razem - -
Wobec pozostatych jednostek:

Poreczenie sptaty zobowigzan handlowych 12 501 17513

Gwarancje udzielone - -
Gwarancje udzielone do umoéw o ustuge budowlang 399 652 319619
Sprawy sporne i sgdowe - -
Sprawy sporne i sgdowe z Urzedem Skarbowym - -
Inne zobowigzania warunkowe - -
Pozostate jednostki razem 412 153 337132

Zobowiagzania warunkowe razem 412153 337132

taczna wartos¢ poreczen z tytutu zobowigzan handlowych udzielonych przez spétki z Grupy wynosita 12 501 tys. zt na koniec
grudnia 2022 roku i dotyczy tylko i wytgcznie zobowiazan spétek z Grupy.

Gtéwne poreczenia w ramach w/w kwoty to: 5 000 tys. zt dotyczy poreczenia Pekabex S.A. za Pekabex Inwestycje VIII Sp. z 0.0. w
zwigzku z podpisang umowg inwestycyjng z dnia 29 czerwca 2020 roku dotyczaca wspolnej realizacji inwestycji na nieruchomosci
potozonej w Gdyni Mechelinkach, przy ul. Klifowej 2-4. Spbtka Pekabex S.A. poreczyta takze, miedzy innymi, za zobowigzania spotki
Pekabex Bet S.A. wynikajace z podpisanych umow z kontrahentami szwedzkimi w wysokosci 6 120 tys. zt oraz durniskimi w wysokosci
431 tys. zt. Ponadto Spdtka porecza za spdtke Kokoszki Prefabrykacja S.A. w kwocie 950 tys. zt. za zobowigzania zaciggane w ramach
zamdwien na cement.

Grupa nie porecza za zobowigzania spo6tek nie wchodzacych do Grupy Pekabex.

Wartosc¢ udzielonych poreczen z tytutu zawartych umoéw kredytowych zostata zaprezentowana w nocie 9 oraz w skonsolidowanym
sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy w rozdziale nr 3.

Wartosci gwarancji udzielonych do uméw o ustuge budowlang sg zaprezentowane na podstawie wystawionych kontrahentom
gwarancji zabezpieczajacych prawidtowa realizacje kontraktow jak réwniez koszty usuniecia wad i usterek bedgcych nastepstwem
realizowanych kontraktéw budowlanych. Na dzien 31 grudnia 2022 roku wartos¢ udzielonych gwarancji bankowych i
ubezpieczeniowych wynosi tacznie 399 652 tys. zt. Zadna z udzielonych gwarancji nie przekracza progu istotnosci ustalonego na
poziomie 5% kapitatéw wtasnych Grupy. Wielko$¢ dostepnych ubezpieczeniowych linii gwarancyjnych zostata zaprezentowana w
skonsolidowanym sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy — raporcie zintegrowanym w rozdziale nr 1.

Spotki z Grupy wystawity weksle bedace zabezpieczeniem zobowigzan leasingowych, ktérych wartosé bilansowa na dzieri 31 grudnia
2022 roku wyniosta 21 500 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku wartos$¢ otrzymanych przez Grupe gwarancji bankowych i ubezpieczeniowych dotyczacych umoéw z
podwykonawcami wyniosta tagcznie 16 197 tys. zt. Na dziert 31 grudnia 2021 roku wyniosta ona 11 722 tys. zt.
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27.1. Sprawy sporne i sgdowe

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa nie byta strong istotnych wartosciowo (tj. takich, gdzie warto$¢ przedmiotu sporu przekracza
5% wartosci skonsolidowanych kapitatéw) postepowan sgdowych, na potrzeby ktérych zasadne bytoby tworzenie rezerwy. Za
pozostate otwarte, istotne sprawy sporne prowadzone w 2022 roku Grupa uznaje:

Pekabex Bet — spor sagdowy ze spdtka Marathon International

31 maja 2016 roku spdtka Pekabex Bet zawarta umowe z Marathon International sp. z 0.0. sp.k. na realizacje robét budowlanych o
facznej wartosci 18 157 tys. zt netto. W dniu 25 maja 2017 roku, w zwigzku z nieprzedtozeniem przez zamawiajacego gwarancji
ptatnosci, zgodnie z art. 6494 k.c. doszto do odstgpienia spotki od umowy. Kontrahent nie zaptacit w terminie czesci naleznosci,
uzasadniajac to m.in. faktem nieprzedstawienia przez Pekabex Bet koricowych oswiadczen o niezaleganiu od podwykonawcéw, a
takze usterkami. Zarzad spoétki stoi na stanowisku, iz wstrzymanie ptatnosci jest niezasadne. Na dzien bilansowy naleznosci
zafakturowane z tytutu rozliczenia wykonanych robét wynosity 22 333 tys. zt brutto. Ponadto w dniu 30 maja 2017 roku kontrahent
dokonat ciaggniecia gwarancji bankowej w kwocie 1 640 tys. zt, uzasadniajac to koniecznoscig pokrycia kar, jakie zostaty natozone
na Pekabex Bet. Zarzgdy Pekabex Bet i Pekabex S.A. przeanalizowaty podstawy natozenia przez kontrahenta kar i uznaty, ze nie
miaty one uzasadnienia. Spétka Pekabex Bet ztozyta do sadu powddztwa przeciwko spdtce Marathon International, ktérych faczna
wartosc przedmiotu sporu przekracza 5 281 tys. zt. Powddztwa dotyczg naleznosci wynikajgcych z wykonanych przez Pekabex Bet
robdt budowlanych na terenie inwestycji realizowanej dla Marathon International oraz zwrotu niestusznie pociggnietej i wyptaconej
gwarancji bankowej dobrego wykonania. Pomimo tego, ze Pekabex Bet wykonat zadanie inwestycyjne i dostarczyt zamawiajgcemu
pozwolenie na uzytkowanie realizowanych obiektéw, ten niestusznie naliczyt kary umowne i nie zaptacit pozostatej czesci naleznego
wynagrodzenia z tytutu umowy o roboty budowlane. Maksymalny mozliwy poziom kar wynikajacy z umowy wynosi 12% wartosci
wynagrodzenia netto. Cho¢ naliczenie kar byto nieuzasadnione, w ramach ostroznej wyceny Zarzgdu zostat utworzony odpis
aktualizujacy naleznosci w wysokosci maksymalnego poziomu kar, jakie kontrahent moze natozy¢ na spotke, tj. w kwocie 2 192 tys.
zt. Dodatkowo, w 2018 roku Grupa zwiekszyta kwote odpisu na naleznosci z tytutu kontraktu ze sp6tkag Marathon International o 2
000 tys. zt. taczna wysokos¢ odpisu na naleznosci dotyczgce wspomnianej umowy na dzien bilansowy wynosi 4 192 tys. zt.

27 marca 2020 roku w sprawie o ciggniecie gwarancji bankowej, w ktérej Pekabex Bet dochodzit kwoty ponad 1 640 tys. zt, Sad
Okregowy w Poznaniu zasadzit na jego rzecz 1 313 tys. zt wraz z odsetkami. W dniu 30 kwietnia 2021 roku Sad Apelacyjny w
Poznaniu podtrzymat wyrok sadu pierwszej instancji, oddalajac w catosci apelacje kontrahenta. Wyrok jest juz prawomocny. Grupa
otrzymata zasadzong kwote wraz z odsetkami. Marathon International ztozyt skarge kasacyjng do Sgdu Najwyzszego. Spdtka wniosta
odpowiedz na skarge wskazujgc m.in. na brak podstaw do jej przyjecia. Sgd Najwyzszy przyjat skarge kasacyjng do rozpoznania.

W dniu 11 sierpnia 2020 roku Sgd Okregowy w Poznaniu doreczyt Pekabex Bet S.A. pozew z dnia 29 czerwca 2020 roku ztozony
przez Marathon International sp. z 0.0. sp. k. na kwote roszczenia wynoszaca 6 612 tys. ztotych wraz z odsetkami za opdznienie od
dnia 15 lipca 2020 roku. Pekabex Bet S.A. przygotowat odpowiedz na pozew, przy czym kwestionowana jest cata dochodzona kwota.
Pomimo braku zasadnosci roszczenia, w ramach ostroznej wyceny ryzyka Zarzad zdecydowat o utworzeniu w drugim kwartale 2020
roku rezerwy w wysokosci 3 000 tys. zt. Obecnie toczy sie postepowanie dowodowe.

taczna wartos¢ odpisdw na naleznosci oraz rezerw z tytutu sporu z Mrathon wynosi 7 192 tys. zt.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity inne, nieopisane w sprawozdaniu istotne rozliczenia z tytutu spraw sadowych.
28. Ryzyko dotyczace instrumentéw finansowych

Grupa Kapitatowa narazona jest na wiele ryzyk zwigzanych z instrumentami finansowymi. Aktywa oraz zobowigzania finansowe
Grupy w podziale na kategorie zaprezentowano w nocie nr 9.1. Ryzykami, na ktére narazona jest Grupa s3:

e ryzyko rynkowe obejmujgce ryzyko walutowe oraz ryzyko stopy procentowej,

e ryzyko kredytowe oraz

e ryzyko ptynnosci.

W procesie zarzadzania ryzykiem najwieksza wage majg nastepujgce cele:

e zabezpieczenie krétkoterminowych oraz srednioterminowych przeptywow pienieznych,

e  stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy,

e wykonanie zaktadanych prognoz finansowych poprzez spetnienie zatozen budzetowych,

e osiggniecie stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestycji wraz z pozyskaniem optymalnych zrédet finansowania

dziatan inwestycyjnych.

Grupa nie zawiera transakcji na rynkach finansowych w celach spekulacyjnych. Od strony ekonomicznej przeprowadzane transakcje
majg charakter zabezpieczajacy przed okreslonym ryzykiem.
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Ponizej przedstawiono najbardziej znaczace ryzyka, na ktére narazona jest Grupa.

28.1. Ryzyko rynkowe
Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Wiekszos$¢ transakcji w Grupie przeprowadzanych jest w PLN. Ekspozycja Grupy na ryzyko walutowe wynika z kontraktow
budowlanych realizowanych w Polsce, w szczegdlnosci w formule kompleksowego wykonawstwa, denominowanych w EUR oraz
zagranicznych transakcji sprzedazy oraz zakupu, ktére zawierane sg przede wszystkim w walucie EUR, SEK oraz DKK. W zwigzku z
powyzszym znaczne wahania kurséw wymiany EUR, SEK lub DKK na PLN moga, w szczegdlnosci, zmniejsza¢ wartos¢ naleznosci
Grupy lub zwieksza¢ warto$¢ jej zobowigzan. Zmiany kurséw wymiany walut mogg zatem wywieraé niekorzystny wptyw na
dziatalno$¢ oraz sytuacje finansowa Grupy.

Przychody z tytutu dziatalnosci prowadzonej w Skandynawii (w szczegdlnosci w Szwecji) denominowane s3 gtéwnie w PLN,
podobnie jak koszty (w tym koszty prefabrykacji, montazu), ktére — z wyjatkiem ograniczonych kosztéw ponoszonych w kraju gdzie
znajduje sie plac budowy - ponoszone sg gtéwnie w PLN. Koszty ponoszone w walucie SEK s3 co do zasady pokrywane przychodami
uzyskiwanymi w SEK, stad ekspozycja walutowa dla SEK jest znacznie ograniczona.

Przychody i koszty ponoszone przez oddziat sp6tki Pekabex PREF oraz spétki z Grupy G+M w Niemczech w EUR w wysokim stopniu
sie bilansuja.

W przypadku znaczacych kontraktéw denominowanych w walucie obcej (w szczegdlnosci EUR) Grupa minimalizuje ryzyko
zawierajac transakcje walutowe (forwardy) w celu ograniczenia wptywu zmian kursu wymiany walut na PLN na wyniki osiggane
przez Grupe.

Z dniem 28 grudnia 2020 roku Grupa nabyta udziaty w spétce prawa niemieckiego G+M. Walutg funkcjonalng spotki oraz jej spotki
zaleznej FTO jest EUR. W zwigzku z zakupem udziatéw w Grupie G+M, Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. zaciggneta
kredyt inwestycyjny w wysokosci 7 500 tys. EUR.

W grudniu 2021 roku Spétka Dominujaca nabyta 100% udziatéw w spétce niemieckiej, realizuje inwestycje polegajaca na
wybudowaniu apartamentowca na przedmiesciach Berlina.

Aktywa oraz zobowigzania finansowe Grupy (poza aktywami i zobowigzaniami spdtek prawa niemieckiego i oddziatu w Niemczech
dla ktérych EUR jest walutg funkcjonalng ), inne niz instrumenty pochodne wyrazone w walutach obcych, przeliczone na PLN kursem
zamkniecia obowigzujgcym na dzien bilansowy przedstawiaja sie nastepujaco:

Wartos¢ wyrazona w walucie (w tys.): Wartos¢ po
EUR DKK NOK SEK przeliczeniu
Stan na 31.12.2022
Aktywa finansowe (+):
Pozyczki - - - - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
12 925 8403 - - 65916

pozostate naleznosci finansowe

Pozostate aktywa finansowe - - - - -

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8828 8543 - 6253 49 426
Zobowiazania finansowe (-): - - - -

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne (5586) - - - (26 198)

Leasing (806) - - - (3779)

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania finansowe

Ekspozycja na ryzyko walutowe razem 14 971 16 836 - 4928 82907

(390) (109) - (1325) (2457)
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Wartos¢ wyrazona w walucie (w tys.): Wartos¢ po
EUR uUsD NOK SEK przeliczeniu
Stan na 31.12.2021
Aktywa finansowe (+):
Pozyczki - - - - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
25404 - - 14 030 123136

pozostate naleznosci finansowe
Pozostate aktywa finansowe - - - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 801 - - 2627 37058
Zobowigzania finansowe (-): - - - -
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne (6 593) - - - (30326)
Leasing - - - - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania finansowe

Ekspozycja na ryzyko walutowe razem 25117 (153) (1) 11 000 120 361

(1495) (153) (1) (5657) (9508)

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochodéw w odniesieniu do aktywow
oraz zobowigzan finansowych Grupy wyrazone w walutach obcych oraz wahan kursu EUR do PLN oraz SEK do zt.

Analiza wrazliwosci zaktada wzrost lub spadek kurséw EUR/PLN, SEK/PLN DKK/PLN o 10% w stosunku do kursu zamkniecia
obowigzujgcego na poszczegdlne dni bilansowe.

Wptyw na wynik finansowy w PLN dla:

Wahania kursu

EUR SEK DKK Razem
Stan na 31.12.2022*
Wozrost kursu walutowego 10% 12 956 319 10 757 24 032
Spadek kursu walutowego -10% (12 956) (319) (10 757) (24 032)
Stan na 31.12.2021*
Wozrost kursu walutowego 10% 11766 493 - 12 260
Spadek kursu walutowego -10% (11 766) (493) - (12 260)

* Kwoty zaprezentowane w tabeli uwzgledniajg réwniez aktywa oraz zobowigzania finansowe Grupy wyrazone w EUR zabezpieczone instrumentami
pochodnymi FX Forward o wartosci 10 000 tys. EUR (2021: 46 400 tys. EUR).

Ekspozycja na ryzyko walutowe ulega zmianom w ciggu roku w zaleznosci od wolumenu transakcji przeprowadzanych w walucie.
Grupa Pekabex wdrozyta i stosuje rachunkowos¢ zabezpieczen, ktéra zapewnia symetryczne ujecie w ksiegach rachunkowych i
sprawozdaniu finansowym zmian wartosci instrumentu zabezpieczajacego i pozycji zabezpieczanej. W ten sposéb wielkosci te
wzajemnie sie kompensujg, dzieki czemu zostat wyeliminowany wptyw zabezpieczanego ryzyka na wynik finansowy.

W odniesieniu do zarzadzania ryzykiem walutowym najwiekszg wage majg nastepujace cele:
e zabezpieczenie krotko- oraz srednioterminowych walutowych przeptywéw pienieznych
e  stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy i jej spdtek zaleznych
e wykonanie zaktadanych prognoz finansowych poprzez spetnienie zatozer budzetowych

Grupa nie zawiera na rynkach finansowych transakcji walutowych o charakterze spekulacyjnym. Grupa korzysta z dostepnych na
rynku instrumentow finansowych w celu zabezpieczania sie przed ryzykiem walutowym.

Grupa na biezagco monitoruje swojg ekspozycje walutowg i odpowiednio zarzgdza poziomem jej zabezpieczenia poprzez:

e regularng analize jej aktualnego i oczekiwanego wolumenu oraz termindw wystepowania (w szczegdlnosci:
monitorowanie modyfikacji harmonogramow ptatnosci faktur z tytutu projektéw budowlanych, monitorowanie
poziomu i terminéw wystgpienia walutowych kosztéw biezacej dziatalnosci gospodarczej)

e reagowanie na zmiany ww. elementéw, w szczegdlnosci poprzez korzystanie z odpowiednich zabezpieczajgcych
instrumentéw finansowych (kontraktéw walutowych typu forward)

e regularng analize aktualnych poziomdéw parametrow rynkowych (w szczegdlnosci poziom izmiennos$é
wtasciwych kurséw walutowych)
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Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej

Zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej koncentruje sie na zminimalizowaniu wahan przeptywdw odsetkowych z tytutu aktywow
oraz zobowigzan finansowych oprocentowanych zmienng stopa procentowa oraz kazdorazowej ocenie ryzyka w zaleznosci od
umowy kredytowej. W przypadku kredytow inwestycyjnych / dtugoterminowych, Grupa w duzej mierze zawiera transakcje
zabezpieczenia stopy procentowej (IRS). Grupa jest narazona na ryzyko stopy procentowej w zwigzku z nastepujacymi kategoriami
aktywdw oraz zobowigzan finansowych:
o  kredyty
e pozyczki,
e dtuzne papiery wartosciowe (pozostate aktywa finansowe),
. inne instrumenty dtuzne,
e  leasing finansowy
Charakterystyke powyzszych instrumentow, w tym oprocentowanie zmienng oraz statg stopg procentowg, przedstawiono w notach
nr9.2,9.4 oraz 9.5.
Spotki z Grupy korzystajg z kredytow finansujgcych dziatalno$¢ operacyjng oraz inwestycyjng. Zobowigzania te oprocentowane sg
w oparciu o zmienne stopy procentowe. W przypadku wzrostu stop procentowych WIBOR / EURIBOR istnieje ryzyko wzrostu
kosztow finansowych, co negatywnie wptynie na rentownosé Grupy.
W odniesieniu do zarzgdzania ryzykiem stopy procentowej najwiekszg wage maja nastepujace cele:
e  stabilizacja poziomu obstugi dtugu
e wykonanie zaktadanych prognoz finansowych poprzez spetnienie zatozen budzetowych
Grupa nie zawiera na rynkach finansowych transakcji na stope procentowg o charakterze spekulacyjnym. Grupa korzysta z
dostepnych na rynku instrumentdéw finansowych w celu zabezpieczania sie przed ryzykiem stopy procentowe;j.
Grupa kazdorazowo ocenia ryzyko zwigzane z dang umowa kredytowg. W przypadku kredytéw inwestycyjnych / dtugoterminowych
Grupa zawiera transakcje zabezpieczenia stopy procentowej (IRS). W 2018 roku Grupa wdrozyta polityke rachunkowosci
zabezpieczen w celu ograniczenia ryzyka wahan wyniku wyptywajacych ze zmian wyceny instrumentu pochodnego, jakim jest IRS.
Grupa zabezpiecza za pomocg odpowiednich instrumentow finansowych do 100% ekspozycji na ryzyko stopy procentowej,
wynikajace z zaciggnietych dtugoterminowych kredytéw bankowych oraz obligacji. Zaleznie od warunkéw rynkowych
zabezpieczone moze zosta¢ mniej niz 100% ekspozycji i na okresy krétsze niz sama ekspozycja na ryzyko.
Grupa na biezagco monitoruje swojg ekspozycje na ryzyko stopy procentowej i odpowiednio zarzadza poziomem jej zabezpieczenia
poprzez:
e  analize aktualnego niezabezpieczonego salda kredytow oraz termindw sptaty
analize aktualnych poziomdéw parametréw rynkowych (w szczegdélnosci poziomu i zmiennosci wiasciwych stop
procentowych oraz cen kontraktéw IRS)
e podejmowanie decyzji o zabezpieczeniu lub braku zabezpieczenia ryzyka stopy procentowej, a w przypadku
decyzji o zabezpieczeniu takze o jego poziomie, na podstawie powyzszych analiz

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochodéw w odniesieniu do
potencjalnego wahania stopy procentowej w gore oraz w doét o 1%. Kalkulacje przeprowadzono na podstawie zmiany $redniej stopy
procentowej obowigzujgcej w okresie o (+/-) 1% oraz w odniesieniu do aktywdéw oraz zobowigzan finansowych wrazliwych na
zmiane oprocentowania tj. oprocentowanych zmienng stopa procentowa.

Wahania Woptyw na wynik finansowy*: Woptyw na pozostate dochody catkowite:
stopy 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Wozrost stopy procentowe;j 1% (1422) (964) - -
Wozrost stopy procentowe;j 5% (7 110) - - -
Spadek stopy procentowej -1% 1422 964 - -
Spadek stopy procentowej -5% 7110 - - -

*nie obejmuje zobowigzan finansowych zabezpieczonych transakcjami IRS
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28.2. Ryzyko kredytowe

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe okreslana jest poprzez wartos¢ bilansowg nastepujgcych aktywow finansowych
i zobowigzan pozabilansowych:

31.12.2022 31.12.2021

Pozyczki - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 355972 341130
Aktywa z tytutu umow o ustuge budowlang 113 668 132 446
Pochodne instrumenty finansowe - -
Papiery dtuzne - -
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 119 495 114 648
Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 412 153 319619
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 1001 288 907 843

Grupa w sposéb ciggty monitoruje zalegtosci klientow oraz wierzycieli w regulowaniu ptatnosci, analizujac ryzyko kredytowe
indywidualnie lub w ramach poszczegdlnych klas aktywow okreslonych ze wzgledu na ryzyko kredytowe (wynikajace np. z branzy,
regionu lub struktury odbiorcéw).

Grupa ogranicza ekspozycje na ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami z tytutu dostaw i ustug poprzez ocene i monitoring
kondycji finansowej kontrahentéw, stosowanie zabezpieczen sptaty wierzytelnosci oraz wewnetrzny system procedur i
raportowania. Ponadto w ramach zarzadzania ryzykiem kredytowym Grupa stara sie dokonywac transakcji z kontrahentami o
potwierdzonej wiarygodnosci.

Kredyt kupiecki otrzymujg sprawdzeni kontrahenci, a sprzedaz produktéw nowym klientom w wiekszosci przypadkéw dokonywana
jest na podstawie dodatkowych zabezpieczen w postaci: zaliczek, przedptat, weksli, gwarancji bankowych oraz gwarancji i poreczen
korporacyjnych. Ponadto, wiekszos¢ kontrahentdéw posiadajgcych kredyt kupiecki w kontraktach posiada zastrzezenie prawa
wtasnosci dostarczanych elementéw prefabrykowanych do czasu zaptaty naleznosci.

W celu zabezpieczenia aktywa z tytutu ustug budowlanych Grupa dodatkowo korzysta z prawa jakie daje jej Kodeks Cywilny w
zakresie odpowiedzialno$¢ Inwestora za zobowigzania w stosunku do podwykonawcow (6471 KC), Na mocy Art. 6471 § 5 k.c.
zawierajacy umowe z podwykonawca oraz inwestor i wykonawca ponoszg solidarng odpowiedzialnos$¢ za zaptate wynagrodzenia
za roboty budowlane wykonane przez podwykonawce. W zwigzku z powyzszym zaréwno Generalny Wykonawca, jak i zamawiajacy
solidarnie odpowiadajg za wymagalne wierzytelnosci.

Jednoczesnie, zgodnie ze znowelizowanymi w dniu 24 grudnia 2013 roku przepisami Prawa Zamdwien Publicznych, Inwestor
zgodnie z art 143c pkt. 1 i 2 zobowigzany jest do zaptaty wymagalnego wynagrodzenia nie uregulowanego przez Wykonawce
zamdwienia publicznego o ile umowa z podwykonawca zostata uprzednio przez Inwestora zaakceptowana i dotyczyta wykonania
robét budowlanych, ustug lub dostaw stanowigcych cze$¢ zamdwienia publicznego.

W ocenie Zarzadu Spoétki dominujacej powyzsze aktywa finansowe, ktére nie sg zalegte oraz objete odpisem z tytutu utraty wartosci
na poszczegolne dni bilansowe, uzna¢ mozna za aktywa o dobrej jakosci kredytowej.
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Analize naleznosci jako najistotniejszej kategorii aktywow narazonych na ryzyko kredytowe, pod katem zalegania oraz strukture
wiekowa naleznosci zalegtych nie objetych odpisem przedstawiajg ponizsze tabele:

31.12.2022 31.12.2021
Biezace Zalegte Biezace Zalegte
Naleznosci krotkoterminowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 170 641 152 197 187 486 123719
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) - (18 268) - (14 742)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 170 641 133930 187 486 108 977
Pozostate naleznosci finansowe - - - -
Odpisy aktualizujgce wartos$¢ pozostatych naleznosci (-) - - - -
Pozostate naleznosci finansowe netto - - - -
Naleznosci finansowe 170 641 133 930 187 486 108 977
31.12.2022 31.12.2021
Naleznosci z tyt. Pozostate Naleznosci z tyt. Pozostate
dostaw i ustug naleznosci dostaw i ustug naleznosci
finansowe finansowe
Naleznosci krotkoterminowe zalegte:
do 1 miesigca 65 098 - 61 085 -
od 1 do 6 miesigcy 35059 - 33826 -
od 6 do 12 miesiecy 26 088 - 3508 -
powyzej roku 7 685 - 10557 -
Zalegte naleznosci finansowe 133930 - 108 977 -

W oparciu o historycznie ksztattujace sie tendencje opdznien ptatnosci przez kontrahentdw, zalegte naleznosci nie objete odpisem
nie wykazujg znacznego pogorszenia jakosci.

Ryzyko kredytowe srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, rynkowych papieréw wartosciowych oraz pochodnych instrumentéw
finansowych uznawane jest za nieistotne ze wzgledu na wysokg wiarygodnos¢ podmiotédw bedacych strong transakcji, do ktérych
nalezg przede wszystkim banki.

Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych narazonych na ryzyko kredytowe zostaty szczegétowo omdwione w notach
nr9.2,9.4 oraz 12.
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28.3. Ryzyko ptynnosci

Grupa Kapitatowa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci tj. zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan finansowych.
Grupa aktywnie zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie termindéw ptatnosci zaréwno naleznosci jak i zobowigzan oraz
zapotrzebowania na srodki pieniezne w zakresie obstugi krotkoterminowych ptatnosci (transakcje biezgce monitorowane w
okresach tygodniowych) oraz dtugoterminowego zapotrzebowania na gotowke, na podstawie prognoz przeptywow pienieznych
aktualizowanych w okresach miesiecznych. Zapotrzebowanie na gotéwke konfrontowane jest z dostepnymi zrédtami pozyskania
srodkow (w tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania dtuznego) oraz z zapotrzebowaniem na inwestycje.

Na dzien bilansowy zobowigzania finansowe Grupy, inne niz instrumenty pochodne, miescity sie w nastepujgcych przedziatach

terminéw wymagalnosci:

Krétkoterminowe:

Dtugoterminowe:

Przeptywy razem

do 6 m-cy 6 do 12 m-cy 1do3lat 3do5lat powysiej 5 lat przed
zdyskontowaniem
Stan na 31.12.2022*
Kredyty w rachunku kredytowym 13 364 13 364 48238 36 508 9 600 121073
Kredyty w rachunku biezagcym 34220 - - - - 34 220
Pozyczki - - - - - -
Dtuzne papiery wartosciowe 1996 1996 49 982 - - 53975
Leasing 6671 6671 13572 - - 26914
Zobowigzania DiU oraz pozostate
. R 513 445 263 17 530 17 485 - 548 723
zobowigzania finansowe
£k " K -
spozycja na ryzyko plynnosci 569 696 22294 129322 53 993 9 600 784 904
Razem
Stan na 31.12.2021*
Kredyty w rachunku kredytowym 28 336 11 316 43 398 39630 23693 146 373
Kredyty w rachunku biezacym 12981 - - - - 12981
Pozyczki - - - - - -
Dtuzne papiery wartoéciowe 21194 1037 4149 43112 - 69 492
Leasing 5100 5100 16 852 265 - 27 317
Zobowigzania DiU oraz pozostate
. o 462 456 263 13 956 13911 - 490 586
zobowigzania finansowe
Ek . K P
spozycja na ryzyko plynnosci 530 067 17716 78354 96917 23693 746 748

Razem

*Kalkulacja uwzglednia przeptywy zabezpieczone transakcjami IRS

Strona 105 z 111

= Pekabex



Grupa Kapitatowa Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2022 rok
(wszystkie kwoty w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

29. Zarzadzanie kapitatem

Grupa Kapitatowa zarzadza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalnosci przez Grupe oraz zapewnienia
oczekiwanej stopy zwrotu dla akcjonariuszy i innych interesariuszy Grupy.

Grupa monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowe] kapitatéw wtasnych. Na podstawie tak okreslonej kwoty
kapitatu, Grupa oblicza wskaznik kapitatu w stosunku do Zrédet finansowania ogétem. Grupa zaktada utrzymanie tego wskaznika
na poziomie nie nizszym niz 0,3. Ponadto, w celu monitorowania zdolnos$¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik dtugu netto (tj.
zobowigzan z tytutu leasingu, kredytéw oraz obligacji pomniejszone o stan srodkdw pienieznych) do EBITDA (wynik z dziatalnosci
operacyjnej skorygowany o koszty amortyzacji). Grupa zaktada utrzymanie wskaznika dtugu do EBITDA na poziomie nie wyzszym
niz 3,0.

Powyzsze cele Grupy pozostajg w zgodzie z wymogami wynikajacymi z umow kredytowych, ktdre zostaty przedstawione w nocie nr
9.7.
Zaréwno Grupa jak i Spétka dominujaca nie podlegajg zewnetrznym wymogom kapitatowym.

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na
nastepujacym poziomie:

31.12.2022 31.12.2021
Kapitat:
Kapitat wiasny 482 495 405 622
Pozyczki podporzadkowane otrzymane od wtasciciela - -
Kapitat 482 495 405 622
Zrédta finansowania ogétem:
Kapitat wiasny 482 495 405 622
Kredyty i inne instrumenty dtuzne* 183598 210294
Leasing 23 807 25140
Zrédta finansowania ogétem 689 899 641 056
Wskaznik kapitatu do Zrédet finansowania ogétem 0,70 0,63
EBITDA
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 100013 57767
Amortyzacja 27 670 26725
EBITDA 127 683 84 492
Dtug — $rodki pieniezne:
Kredyty i inne instrumenty dtuzne* 183598 210294
Leasing 23 807 25140
Srodki pieniezne 119 496 114 648
Dtug netto: 87 909 120786
Wskaznik dtugu netto do EBITDA 0,69 1,43

* do wartosci Kredytéw i innych instrumentdw dtuznych nie wlicza sie wartosé wyceny instrumentéw pochodnych oraz wartosé zobowigzania z tyt. umowy inwestycyjnej
zPFR

W obu okresach wskazniki miescity sie na zaktadanych przez Grupe poziomach. Zmiana wskaznika dtugu do EBITDA na dzien 31
grudnia 2022 roku zwigzana jest gtownie ze zmniejszeniem finansowania zewnetrznego, w szczegoélnosci poprzez wykup obligacji
korporacyjnych serii A w wysokosci 20 000 tys. zt oraz zwiekszenie wartosci EBIDTA.
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30. Zdarzenia po dniu bilansowym

Podpisanie aneksow do istniejacych uméw kredytowych oraz zawarcie nowych uméw kredytowych

Nowe umowy oraz zawarte aneksy do obowigzujgcych umdw zostaty opisane w nocie nr 9.5 niniejszego sprawozdania.

Zawarcie znaczacych umow handlowych przez spotki z Grupy

Zawarcie znaczgcych uméw handlowych przez spétki z Grupy w 2023 roku i do dnia publikacji zostaty opisane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej oraz w nocie nr 3 dodatkowych informacji i ujawnien.

31. Pozostate informacje
31.1. Waluta funkcjonalna i zastosowane kursy walut

Na dzien bilansowy pieniezne pozycje aktywow i pasywow wyrazone w walucie obcej (Srodki pieniezne, naleznosci i zobowigzania)
wycenia sie po kursie natychmiastowej wymiany obowigzujgcym w tym dniu, tj. po sSrednim kursie NBP ustalonym dla danej waluty.
Podobnie, wybrane dane finansowe zaprezentowane w sprawozdaniu zostaty przeliczone na walute EUR w nastepujacy sposéb: (i)
pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej po kursie natychmiastowej wymiany obowigzujagcym w tym dniu, tj. po Srednim kursie
NBP, (ii) pozycje sprawozdania z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw oraz pozycje sprawozdania z przeptywow pienieznych
wedtug kursu stanowigcego srednig arytmetyczng kurséw srednich NBP na koniec kazdego miesigca.

Kursy EUR zastosowane dla celéw przeliczenia jednostek zaleznych w ktérych walutg funkcjonalng jest EUR sg identyczne jak kursy
zastosowane dla przeliczenia wybranych danych finansowych. Pozostate pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej prezentuje sie
w wartosci wynikajacej z pierwotnego ujecia w ksiegach.

W okresach objetych skréoconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych finansowych
zastosowano nastepujace Srednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane przez Narodowy Bank Polski:

kurs obowiagzujacy na ostatni dzien sredni kurs w okresie
okresu sprawozdawczego
31 grudnia 2022 4,6899 4,6883
31 grudnia 2021 4,5994 4,5775

* $redni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie
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31.2. Struktura wtascicielska kapitatu podstawowego

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 roku struktura wtascicielska kapitatu podstawowego przedstawiata sie nastepujaco:

Liczba akcji (w szt.) Liczba gtoséw na Wartos¢ nominalna Udziat w kapitale
WZA (w zt)
Stan na 31.12.2022
STE sp. z o.0. 9908 963 9908 963 9909 39,91%
Cantorelle Limited 2958170 2958170 2958 11,92%
Fernik Holdings Limited 2029 382 2029 382 2029 8,17%
Nationale Nederlanden 1710 000 1710000 1710 6,89%
Pozostali tacznie 8219997 8219997 8220 33,11%
Razem 24 826 512 24826 512 24 827 100%
Liczba akcji Liczba gtosow Wartosé nominalna Udziat w kapitale
Stan na 31.12.2021
STE sp.z 0.0. 9908 963 9908 963 9908 963 39,91%
Cantorelle Limited 2958170 2958170 2958170 11,92%
Fernik Holdings Limited 2029 382 2029382 2029382 8,17%
Nationale Nederlanden 1360 000 1360 000 1360 000 5,48%
Pozostali tacznie 8569 997 8569 997 8569997 34,52%
Razem 24 826 512 24 826 512 24 826 512 100%

Kapitat zaktadowy Jednostki Dominujacej wynosi 24 826 512 zt, na co sktada sie 24 826 512szt. akcji o wartosci nominalnej 1 zt
kazda, uprawniajacych tagcznie do 24 826 512 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.
Wszystkie akcje sg nieuprzywilejowanymi akcjami na okaziciela i dzielg sie na:

e 21213024 akcje serii A

e 3000 000 akgji serii B

e 613488 akcji serii C

Wszystkie akcje Spotki sg akcjami zwyktymi, z ktérych kazda uprawnia do wykonywania jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu.
Znaczni akcjonariusze nie posiadajg innych praw gtosu niz zwigzane z posiadanymi akcjami. Akcje sg akcjami zwyktymi na okaziciela
i nie sg z nimi zwigzane zadne szczegdlne uprawnienia ani obowiazki, poza wynikajgcymi z przepiséw Kodeksu spdtek handlowych.
Nie wystepujg ograniczenia odnosnie do wykonywania praw gtosu, jak rowniez co do przenoszenia praw wtasnosci akcji Spotki.
Spotka nie posiada wiedzy o umowach (w tym zawartych po dniu bilansowym), w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpic
zmiany w proporcjach akcji posiadanych przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

Z dniem 31 stycznia 2022 roku Zarzad Poznanskiej Korporacji Budowlanej Pekabex S.A. otrzymat od pana Macieja Grabskiego,
Asterios Sarl z siedzibg w Luksemburgu, Broadwalk Services Limited z siedzibg w Nikozji na Cyprze, i TONSA S.A. — SICAF — RAIF z
siedzibg w Luksemburgu, zawiadomienia sporzgdzone na podstawie art. 69a ust. 1 pkt. 3 w zw. z art. 69 ust. 2 pkt. 2 ustawy o
ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu i spétkach
publicznych. Z zawiadomien wynika, ze pan Maciej Grabski, Asterios, Broadwalk i Tonsa nabyli posrednio 363.402 akcje Spotki.
Posrednie nabycie akcji Spotki nastgpito w wyniku:

1) nabycia w dniu 3 grudnia 2021 r. przez STE sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku (,STE”), ktdra jest spotkg zalezng Tonsa, 124.378 akcji
Spotki stanowigcych 0,50% w kapitale zaktadowym Spétki i uprawniajgcych do 124.378 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki,
reprezentujgcych 0,50% w ogdlnej liczby gtoséw w Spétce;

2) objecia w dniu 26 stycznia 2022 r. przez Tonsa kontroli nad spotkg Sovereign Capital S.A. z siedzibg w Warszawie (,,Sovereign”),
ktdra jest wtascicielem 239.024 akcji Spotki stanowigcych 0,96% w kapitale zaktadowym Spoétki i uprawniajacych do 239.024 gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Spotki, reprezentujgcych 0,96% w ogdlnej liczby gtoséw w Spodtce, do czego doszto w wykonaniu umowy
sprzedazy akcji Sovereign Capital S.A. zawartej w dniu 25 stycznia 2022 r. pomiedzy Tonsa a Opoka Il FIZ z siedzibg w Warszawie.

W efekcie wskazanych wyzej transakcji zawiadamiajacy nie posiadajg bezposrednio zadnych akcji Spoétki, natomiast:
1) Tonsa za posrednictwem STE posiada posrednio 10.147.987 akcji Spotki stanowigcych 40,88% kapitatu zaktadowego Spotki i
uprawniajacych do 10.147.987 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoéfki, reprezentujgcych 40,88% ogolnej liczby gtoséw w Spotce,
2) Broadwalk za posrednictwem Tonsa i STE posiada posrednio 10.147.987 akcji Spotki stanowigcych 40,88% kapitatu zaktadowego
Spotki i uprawniajgcych do 10.147.987 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki, reprezentujgcych 40,88% ogodlnej liczby gtosow w
Spotce,
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3) Asterios, za posrednictwem Broadwalk, Tonsa i STE posiada posrednio 10.147.987 akcji Spotki stanowigcych 40,88% kapitatu
zaktadowego Spotki i uprawniajacych do 10.147.987 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki, reprezentujacych 40,88% ogdlnej
liczby gtosow w Spébtce,

4) Pan Maciej Grabski posiada posrednio 10.474.235 akcje Spotki stanowigce 42,19% kapitatu zaktadowego Spotki i uprawniajace
do 10.474.235 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki, reprezentujgcych 42,19% ogdlnej liczby gtosow w Spodice, przy czym
poprzez Asterios, Broadwalk, Tonsa, STE i Sovereign pan Maciej Grabski posiada 10.147.987 akcji Spotki stanowigcych 40,88%
kapitatu zaktadowego Spétki i uprawniajacych do 10.147.987 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, reprezentujacych 40,88%
ogoblnej liczby gtoséw w Spodtce oraz poprzez PWM pan Maciej Grabski posiada 326.248 akcji Spétki stanowigcych 1,31% kapitatu
zaktadowego Spotki i uprawniajacych do 326.248 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, reprezentujacych 1,31% ogdlnej liczby
gtosow w Spotce.

Z zawiadomien wynika, ze nie istniejg zadne podmioty bezposrednio ani posrednio zalezne od zawiadamiajgcych inne niz wskazane
wyzej, ktére posiadajq jakiekolwiek akcje Spotki.

Zaden z zawiadamiajgcych nie jest strong jakiejkolwiek umowy, ktérej przedmiotem jest przekazanie uprawnienia do wykonywania
prawa gtosu w rozumieniu art. 87 ust. 1 pkt 3 lit. c) Ustawy o ofercie, natomiast w dniu 23 grudnia 2020 r. Tonsa zawart z PWM
pisemng umowe w rozumieniu 87 ust. 1 pkt 5 Ustawy o ofercie obejmujgca porozumienie dotyczace nabywania akcji Spotki,
zgodnego gtosowania na walnym zgromadzeniu Spétki oraz prowadzenia trwatej polityki wobec Spoétki. W zwigzku z tym
zawiadamiajacy zawiadomili, ze:

1) Tonsa za posrednictwem STE i Sovereign wraz z PWM posrednio posiada 10.474.235 akcje Spotki stanowigce 42,19% kapitatu
zaktadowego Spotki i uprawniajace do 10.474.235 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki, reprezentujace 42,19% ogdlnej liczby
gtoséw w Spétce,

2) Broadwalk za posrednictwem Tonsa, STE i Sovereign wraz z PWM posrednio posiada 10.474.235 akcje Spotki stanowigce 42,19%
kapitatu zaktadowego Spétki i uprawniajgce do 10.474.235 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki, reprezentujace 42,19% ogdlnej
liczby gtoséw w Spotce,

3) Asterios za posrednictwem Broadwalk, Tonsa, STE i Sovereign wraz z PWM posrednio posiada 10.474.235 akcje Spotki stanowigce
42,19% kapitatu zaktadowego Spotki i uprawniajgce do 10.474.235 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spétki, reprezentujace 42,19%
ogélnej liczby gtosdw w Spotce,

4) Pan Maciej Grabski za posrednictwem Asterios, Broadwalk, Tonsa, STE i Sovereign oraz PWM posrednio posiada 10.474.235 akcje
Spotki stanowigce 42,19% kapitatu zaktadowego Spoétki i uprawniajgce do 10.474.235 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoéfki,
reprezentujgce 42,19% ogolnej liczby gtoséw w Spotce.

Ponadto zawiadomienia zawieraty informacje, ze zaden z zawiadamiajacych nie jest posiadaczem instrumentow finansowych, o
ktérych mowa w art. 69b ust. 1 pkt 1) i 2) ustawy o ofercie publicznej.
31.3. Wynagrodzenia Cztonkow Zarzadu Spoétki dominujacej

taczna wartosé wynagrodzen i innych $wiadczen dla Cztonkdéw Zarzadu Spotki dominujgcej wyniosta:

W Spétce dominujacej: W spétkach zaleznych oraz
stowarzyszonych:
Wynagrodzenie Inne Wynagrodzenie Inne Razem
Swiadczenia* Swiadczenia

Okres od 01.01.2022 do 31.12.2022
Jedrzejowski Robert 622 5 84 5 716
Tomasz Seremet** 500 - 36 10 546
Borek Przemystaw** 550 - 54 10 614
Zaczek Beata** 427 - 92 11 530

Razem 2099 5 266 36 2406

Okres od 01.01.2021 do 31.12.2021
Jedrzejowski Robert 867 5 68 5 945
Tomasz Seremet** 302 - 36 10 348
Borek Przemystaw** 340 - 54 10 404
Zaczek Beata** 265 - 92 10 367

Razem 1774 5 250 35 2064

** Dodatkowo Przemystaw Borek, Beata Zaczek oraz Tomasz Seremet $wiadczg ustugi osobiécie, na warunkach rynkowych, na rzecz spétek z Grupy.
Transakcje zostaty zaprezentowane tacznie z innymi podmiotami w nocie 26.2 ,Zakupy od kluczowego personelu kierowniczego”
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31.4. Wynagrodzenia Cztonkow Rady Nadzorczej Spotki dominujacej

taczna wartosé wynagrodzen i innych swiadczen dla Cztonkéw Rady Nadzorczej Spétki dominujgcej wyniosta:

Okres od 01.01 do 31.12.2022 Okres od 01.01 do 31.12.2021
Wynagrodzenie Spotka Wynagrodzenie Wynagrodzenie Wynagrodzenie
dominujaca spotki zalezne Spoétka dominujaca spotki zalezne
Piotr Cyburt 30 - 45 -
Maciej Grabski 30 - 30 -
Stefan Grabski 30 - 30 -
Ryszard Klimczyk 30 - 30 -
Lestaw Kula 30 - 30 -
Szpak Marcin 30 - 30 -
Piotr Taracha 30 - 60 -
Razem 210 - 255 -

31.5. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Audytorem wiodgcym dokonujagcym badania oraz przegladu sprawozdan finansowych spétek Grupy Kapitatowej jest Grant
Thornton Polska Prosta spétka akcyjna. Wynagrodzenie audytora wiodacego (dla spdtek w Polsce) oraz audytora grupy G+M (dla

spotek z grupy G+M w Niemczech) z poszczegdlnych tytutéw wyniosto:

od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 31.12.2022 do 31.12.2021
Badanie rocznych sprawozdan finansowych 573 474
Przeglad sprawozdan finansowych 115 48
Doradztwo podatkowe - -
Pozostate ustugi (ocena sprawozdania o wynagrodzeniach) 10 3
Razem 698 525

31.6. Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie* w Grupie w podziale na poszczegdlne grupy zawodowe oraz rotacja pracownikéw ksztattowaty sie

nastepujaco:

od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 31.12.2022 do 31.12.2021
Pracownicy umystowi 702 824
Pracownicy fizyczni 1043 969
Razem 1745 1793

od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 31.12.2022 do 31.12.2021
Liczba pracownikéw przyjetych 521 652
Liczba pracownikéw zwolnionych (-) (598) (579)
Razem (77) 73

* Liczone jako liczba oséb, bez przeliczenia na petne etaty, dane nie uwzgledniajg oséb wspdtpracujacych
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ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad

Spotki dominujgcej w dniu 17 kwietnia 2023 roku.

Podpisy wszystkich Cztonkow Zarzadu:

sane przez
dam Borek
ystaw Adam Borek,

17 19:24:11 +02'00"

Data Imie i Nazwisko Funkcja Podpis
17.04.2023 Robert Jedrzejowski Prezes Zarzadu Robert Hlektronicznie
podpisany przez Robert
Waldemar  Waldemar Jedrzejowski
. . Data: 2023.04.17
Jedrzejowski 19a:t5a7:34 +02'00'
earze)
17.04.2023 Beata Zaczek Wiceprezes Zarzadu B eata gryzf;c;mgoeg?:gl;a;eek
A DN: cn=Beata Zaczek,
c=PL
Zaczek iy
17.04.2023 Przemystaw Borek Wiceprezes Zarzadu _
Przemystaw =ma
DN: cn=Przem
=PL
Adam Borek & o0
17.04.2023 Tomasz Seremet Cztonek Zarzadu Cyfrowo podpisane
T S t
Tomasz e roms: seen
s , c=PL
S eremet Data 2023.04.47
19:36:33 +02'00"

Podpis 0s6b odpowiedzialnych za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Data Imie i Nazwisko Funkcja Podpis
17.04.2023 Stawomir Kaczmarek Gtéwny Ksiegowy _ Elektronicznie
Stawomir  podpisany przez
Stawomir Kaczmarek
Kaczmarek pata: 2023.04.17
17:50:28 +02'00'
17.04.2023 Monika Brzozowska Z-ca Dyrektora Finansowego .
MOn | ka Elektronicznie
vy . podpisany przez Monika
E IZbIeta Elzbieta Brzozowska
Data: 2023.04.17
Brzozowska 180124 +0200
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