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I. INFORMACIE OGOLNE O SPOLCE

Nazwa i siedziba Spétki:

Petna nazwa (firma): QUART DEVELOPMENT Spotka akcyjna
Skroét firmy: QUART DEVELOPMENT S.A.

Siedziba: 53-609 Wroctaw ul: Fabryczna 14d

Numer KRS: 0000324518

NIP: 894-28-71-207

REGON: 020323147

Przedmiot dziatalnosci:

1) 01.11.Z Uprawa zbdz, roslin straczkowych i roélin oleistych na nasiona, z
wytaczeniem ryzu,

2) 01.29.Z Uprawa pozostatych roslin wieloletnich,

3) 01.61.Z Dziatalno$¢ ustugowa wspomagajgca produkcje roslinng,

4) 41.10.Z Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,
5) 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych,

6) 42.11.Z Roboty zwigzane z budowg drog i autostrad,

7) 42.21.Z Roboty zwigzane z budowg rurociggow przesytowych i sieci rozdzielczych,
8) 42.22.Z Roboty zZwigzane z budowg linii telekomunikacyjnych i
elektroenergetycznych,

9) 42.91.Z Roboty zwigzane z budowg obiektdw inzynierii wodnej,

10) 42.99.Z Roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektéw inzynierii ladowej i
wodnej, gdzie indziej niesklasyfikowane,

11) 43.11.Z Rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych,

12) 43.12.Z Przygotowanie terenu pod budowe,

13) 43.13.Z Wykonywanie wykopdw i wiercen geologiczno-inzynierskich,

14) 43.21.Z Wykonywanie instalacji elektrycznych,

15) 43.22.Z Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i
klimatyzacyjnych,

16) 43.29.Z Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych,

17) 43.31.Z Tynkowanie,

18) 43.32.Z Zaktadanie stolarki budowlanej,

19) 43.33.Z Posadzkarstwo; tapetowanie i oblicowywanie Scian,

20) 43.34.Z Malowanie i szklenie,

21) 43.39.Z Wykonywanie pozostatych robot budowlanych wykonczeniowych,

22) 43.91.Z Wykonywanie konstrukcji i pokry¢ dachowych,

23) 43.99.Z Pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej
niesklasyfikowane,

24) 55.10.Z Hotele i podobne obiekty zakwaterowania,

25) 55.20.Z Obiekty noclegowe turystyczne i miejsca krotkotrwatego zakwaterowania,
26) 55.30.Z Pola kempingowe (wiaczajac pola dla pojazddéw kempingowych) i pola
namiotowe,

27) 55.90.Z Pozostate zakwaterowanie,

28) 64.20.Z Dziatalno$¢ holdingdw finansowych,
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29) 64.91.Z Leasing finansowy,

30) 64.92.Z Pozostate formy udzielania kredytow,

31) 64.99.Z Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana,
z wytaczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,

32) 66.19.Z Pozostata dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe z wytgqczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,

33) 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

34) 68.20.Z Wynajem i zarzgadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
35) 68.31.Z Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

36) 68.32.Z Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

37) 70.10.Z Dziatalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wylaczeniem
holdingéw finansowych,

38) 70.22.Z Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i
zarzadzania,

39) 71.11.Z Dziatalno$¢ w zakresie architektury,

40) 71.12.Z Dziatalno$¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne,

41) 77.21.Z Wypozyczanie i dzierzawa sprzetu rekreacyjnego i sportowego.

I1. Dziatalnosc¢ spotki w roku 2025.

W 2025 roku Spotka prowadzita sprzedaz zakonczonej inwestycji Lutyni oraz
przekazywanie dla klientow wybudowanych lokali.

W zakresie Obornik Slaskich prowadzita sprzedaz dziatek budowlanych .

W 2025 Spotka prowadzita prace projektowe na dziatkach przy ulicy Kazachstanskiej i
Armenskiej. Dziatki z Jagodna zostaty przeznaczone na sprzedaz indywidulng

Inwestycja wielorodzinna przy ulicy Gorlickiej byta w 2025 wystawiona na sprzedaz.

Nadwyzki finansowe spotka przeznaczyta na sptate zobowigzan a pozostate srodki zostaty
bezpiecznie lokowane.

II1. Kapitatly Spotki

Na dzien 31.12.2025 r. kapitat zaktadowy Spotki dzieli sie na 12.830.000 akcji, w tym: 5
440 000 akcji imiennych uprzywilejowanych w gtosach 2 do 1, 4 790 000 akcji zwyktych
na okaziciela serii A, 770.000 akcji zwyktych na okaziciela serii B, 330.000 akcji zwyktych
na okaziciela serii C i 1.500.000 akcji zwyktych na okaziciela serii D. Warto$¢ nominalna
akcji wynosi 1,00 zt kazda.

Sytuacja majatkowa spotki

Na wynik finansowy sktada sie : wynik na sprzedazy, wynik na pozostatej dziatalnosci
operacyjnej, wynik na dziatalnosci finansowej, obowigzkowe obcigzenie wyniku. Spodtka

stosuje metode poréwnawczg pomiaru wyniku finansowego.

Przychodem ze sprzedazy towardw i materiatow jest kwota nalezna z tego tytutu od

odbiorcy, pomniejszona o nalezny podatek od towardw i ustug.. Momentem sprzedazy
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nieruchomosci jest data podpisania aktu notarialnego przenoszacego prawo wtasnosci .W
przypadku Spotki przychodem ze sprzedazy towardw i materiatow jest gidwnie obrét

uzyskany ze sprzedazy towardéw handlowych oraz wyrobow gotowych.

Wartos$¢ sprzedanych towardw i materiatéw jest to koszt wtasny sprzedanych towardw,

ktory jest wspétmierny do przychodéw ze sprzedazy.

Pozostate przychody i koszty operacyjne sa to koszty i przychody niezwigzane

bezposrednio z normalng dziatalnoscia, wptywajace na wynik finansowy.

Przychodami finansowymi sa nalezne przychody z operacji finansowych , natomiast
koszty finansowe sg to poniesione koszty operacji finansowych. Odsetki, prowizje oraz
réznice kursowe dotyczace inwestycji rozpoczetych zwiekszajgq warto$¢ nabycia tych

skfadnikdédw majatku.

Aktualna i przewidywana sytuacja spotki jest stabilna i Zarzad nie widzi zadnych zagrozen

w tej materii.

AKTYWA 31.12.2025

Aktywa trwate 7 699 394,31
Rzeczowe aktywa trwate 687 307,31
Aktywa obrotowe 38 390 638,70
AKTYWA RAZEM 46 090 033,01

Kapitat (fundusz) wtasny 42104 749,33

Kapitat (fundusz) podstawowy 12 830 000,00

Kapitat (fundusz) zapasowy 27 261 092,69

Zysk (strata) netto 2 013 656,64

Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania 3985 283,68

Rezerwy na zobowiazania 1 018 000,00

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0

Pozostate rezerwy 1 018 000,00

Zobowigzania dtugoterminowe 2273 219,44

Zobowigzania krotkoterminowe 694 064,24

PASYWA RAZEM 46 090 033,01
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 031]:?112'-22002255

Przychody netto ze sprzedaiy i zréwnane z nimi, w tym: 6 022 141,23
Koszty dziatalnosci operacyjnej 2 970 825,36
Zysk (strata) ze sprzedazy 3051 315,87
Pozostate przychody operacyjne 982 338,66
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2422 711,29
Przychody finansowe 407 920,31
Koszty finansowe 90 214,96
Zysk (strata) brutto 2 588 835,69
Podatek dochodowy 745 671,00
Zysk (strata) netto 2 013 656,64

IV. Wiadze spoiki

1. Zarzad Quart Development S.A.
Na dzien 31.12.2025 Zarzadu Quart Development S.A. jest jednoosobowy:

Michat Rataj — Prezes Zarzadu

2. Rada Nadzorcza Quart Development S.A.
Na dzien 31.12.2025 w sktad Rady Nadzorczej Quart Development S.A. wchodzg:

Przemystaw Kruszynski — Cztonek Rady Nadzorczej
Roman Jedrzejczyk - Cztonek Rady Nadzorczej
Zofia Jedrzejczyk - Cztonek Rady Nadzorczej
Iwona Kruszynska - Cztonek Rady Nadzorczej.

Mirostaw Weremiuk — Cztonek Rady Nadzorczej
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3. Akcjonariat Quart Development S.A.

Spétka zarejestrowana jest w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego,
prowadzonym przez Sad Rejonowy we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000324518. Na dzien 31.12.2025 r. kapitat
zaktadowy Spétki dzieli sie na 12.830.000 akcji, w tym: 5 440 000 akcji imiennych
uprzywilejowanych w gtosach 2 do 1, 4 790 000 akcji zwyktych na okaziciela serii A,
770.000 akcji zwyktych na okaziciela serii B, 330.000 akcji zwyktych na okaziciela serii C
i 1.500.000 akcji zwyktych na okaziciela serii D. Warto$¢ nominalna akcji wynosi 1,00 zt
kazda. Na dzien 31.12.2025 wg informacji posiadanych przez Emitenta akcjonariuszami
Quart Development S.A. byli

Lp Akcjonariusz Liczba akcji % kapitatu | Liczba gtoséw | % gtosow
Przemystaw Kruszynski (wraz z 5.440.000 akcji

1 | Agencjg Reklamowa CZART Sp. z imiennych 49,44% 11783490 64,50%
0.0.) uprzywilejowanych
oraz

903.490 akgji
zwyktych na

okaziciela

2 | Roman Edward Jedrzejczyk (wraz z 6.394.472 akcji 49,84% 6394472| 35,00%
Zong Zofig Stawera-Jedrzejczyk) zwyktych na
okaziciela

5 | Pozostali akcjonariusze 92.038 akcji zwyktych 0,72% 92 038 0,50%

na okaziciela

Razem 12830000 100,00% 17 615112 | 100,00%
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4. Opis dziatalnosci

Quart Development S.A. prowadzi dziatalno$¢ inwestycyjno - deweloperskg na terenie
wojewoddztwa dolnoslaskiego, gtownie w okolicach Wroctawia, w samym Wroctawiu, a
takze. Spotka zwykle kupuje gotowe projekty zabudowy mieszkaniowej (jedno i
wielorodzinnej), a takze duze powierzchnie gruntéw i dzieli je na mniejsze dziatki
budowlane, nastepnie sprzedaje z zyskiem. Zarobione pienigdze lokuje w kolejne
nieruchomosci, ktore rowniez sg przygotowywane do podziatu i sprzedazy, jako dziatki
pod zabudowe jednorodzinng lub realizowane sga na nich inwestycje mieszkaniowe a
takze komercyjne. Gtdwnymi odbiorcami produktéw Emitenta sg osoby prywatne lub
przedsiebiorstwa, ktore kupujg mieszkanie, lokale komercyjne (np.: biurowe, ustugowe)
lub dziatke budowlang, jako przyszte miejsce do zamieszkania lub jako inwestycje.

Przebieg procesu realizacji projektow

Realizacja kazdego projektu przebiega wieloetapowo i rozpoczyna sie od wyszukania
potencjalnych gruntéw, nieruchomosci i/lub projektow budowlanych. Nastepnie
potencjalny grunt i projekt sq poddawane analizie optacalnosci inwestycji. Po nabyciu
nieruchomosci/projektu  Spoétka zleca przygotowanie dokumentacji projektowej i
wystepuje o uzyskanie pozwolenia na budowe. Quart Development zleca prace
budowlane przedsiebiorstwo budowlanym, nadzorujac przebieg inwestycji. Jednoczesnie
prowadzone sg dziatania sprzedazowe. Dla kazdej inwestycji tworzona jest indywidualna
strategia marketingowa.

Analiza otoczenia konkurencyjnego

Na ryku Wroctawskim dziata wielu deweloperéw, ktérzy budujag w samym Wroctawiu, a
takze na jego obrzezach. Firmy te przewaznie prowadza jednoczesnie kilka inwestycji
budowlanych, co powoduje, ze tatwiej jest im zaoferowaé poszukiwany produkt
kupujacemu.

Zaletg Emitenta jest to, ze jest mata firma z niewielkg strukturg organizacyjng (zatrudnia
7 osbéb) i reaguje bardzo szybko na kazdg zmiane na rynku i dopasowuje swoje
inwestycje do potrzeb klientow. Jako przyktad mozna podac sytuacje, kiedy Emitent
rozpoczat budowe osiedla duzych mieszkan, a w trakcie realizacji okazato sie, ze klienci
nie sa juz zainteresowani nabywaniem duzych mieszkan, tylko wylgacznie matymi
mieszkaniami o powierzchni do 50 m2. Emitent w trakcie inwestycji podzielit duze
mieszkania na dwa mniejsze. W tym celu przygotowat projekt zamienny i dzieki temu
szybko sprzedat wszystkie mieszkania w wyzszej cenie z 1 m2 niz gdyby oferowat
dotychczasowe duze mieszkania ponad 90 m2. Gtdwne zalety Emitenta w walce z
konkurencjg to szybkos¢ reakcji, niska cena sprzedazy, niskie koszty obstugi spotki oraz
niewielka struktura organizacyjna spotki. Niewatpliwym atutem konkurencyjnym
Emitenta jest duza rdéznorodnos$¢ w produkcie - grunty pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng w Obornikach Slaskich, Wroctawiu. Sa to tereny ok. 23 ha ziemi, ktéra juz
jest w posiadaniu Emitenta.

V. Spoétki zalezne
a. Quartus Sp. z o.0.

Emitent posiada 100% udziatéw w spdtce Quartus Sp. z 0.0. Spotka zostata powotana do
zarzadzania nieruchomosciami posiadanymi przez Quart Development S.A.

Quartus zajmuje sie udzielaniem finasnowania.
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QUARTUS Sp. z 0.0. nie zatrudnia oséb w przeliczeniu na petne etaty.
Konsolidacja metodg petna.

b. Wroctawska Fabryka Maszyn i Urzadzen Przemysitu Spozywczego
~SPOMASZ"” S.A.

Emitent posiada 97,8% akcji Wroctawska Fabryka Maszyn i Urzadzen Przemystu
Spozywczego ,SPOMASZ” S.A.

Zaktad nalezacy do przejmowanej spotki rozpoczat dziatalnos$¢ w 1953 r. i od poczatku
istnienia produkuje maszyny i urzadzenia dla przemystu spozywczego, gtdwnie miesnego.
W 1993 roku przedsiebiorstwo przeksztatcito sie w pracownicza spotke akcyjna.

W wyniku sprzedazy nieruchomosci spotka posiad duzy zasob finansowy , ktérym
finansuje dziatalno$¢ emitenta.

Konsolidacja metodg petna.
VI. Strategia dziatania

Mieszkania, ktore Emitent buduje kwalifikujg sie gtdwnie w segmencie mieszkan tanich.
Emitent woli kupowac tereny tansze i o mniej atrakcyjnej lokalizacji, dzieki czemu moze
sprzedawaé¢ mieszkania po nizszej cenie (Srednia cena mieszkan we Wroctawiu to ok
14000 brutto za m2. Rozrzut cen jest pomiedzy 9000 -12000 zt brutto za m2, nie liczac
centrum miasta lub luksusowych apartamentow, gdzie cena jest duzo wyzsza. Quart
Development sprzedaje mieszkania $rednio po ok. 8000-9000 zt brutto za m2. Daje to
mozliwos¢ szukania i dotarcia do wiekszej ilosci klientéw i angazowania mniejszej ilosci
$rodkéw wiasnych. Sredniej jakosci mieszkan jest stosunkowo duzo w ofercie
deweloperéw i w takiej sytuacji kazdy detal ma znaczenie i wptywa na ich atrakcyjnosc
dla potencjalnych klientow. Obecnie w tym segmencie jest zdecydowanie trudniej szybko
odzyska¢ zainwestowane srodki. Wg Emitenta, w segmencie apartamentow, jest zbyt
mata chtonnos¢ rynku i na takie inwestycje trzeba mie¢ duzy kapitat, aby moc poczekac
na sprzedaz wszystkich mieszkan nie obnizajgac ceny, poniewaz przy obnizce ceny lokale
stajq sie bardziej dostepne dla kazdego, a to nie jest mile widziane w $rodowisku ludzi,
ktérzy chcag sie wyrdéznia¢ wsrdd spoteczenstwa. Spoétka stawia sobie za cel szybkie
obracanie srodkami finansowymi, aby miec¢ ciagty obrot w mieszkaniach, a to przektada
sie na nizszg cene mieszkan. Celem Spotki, jest utrzymanie marzy na poziomie ok. 20-
30% brutto na kazdej inwestycji, a jednoczesnie oferowanie mieszkan w jednej z
najnizszych cen na rynku. Taka strategia wymaga od Emitenta elastycznosci w dziataniu.
Spétka m.in. pozwala swoim klientom na wiele zmian (aranzacji, modyfikacji) w
budowanych mieszkaniach. Dzieki temu klienci dopasowujg swoje mieszkania juz w
trakcie budowy do wtasnych upodoban i potrzeb.

Strategig i mottem przewodnim w dziatalnosci Quart Development jest dopasowywanie
sie do aktualnego rynku na biezaco, aby byc¢ jak najbardziej elastycznym dla klienta.
Spoétka pozwala klientom na wiele zmian w kupowanych przez nich mieszkaniach. W
czasie budowy Emitent zmienia projekt wprowadzajac wszystkie te zmiany jako projekt
zamienny i kontynuuje budowe.

Spétka zamierza pozostaé organizacjg szybko reagujacag na potrzeby rynku i oczekiwania
klientdw w czym upatruje swojej przewagi konkurencyjnej.
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VII. Przewidywane kierunki rozwoju spotki
Spotka w przysztosci zamierza kontynuowac dziatalnos¢ developerska.

W 2026 roku Spotka zamierza sprzedac¢ wszystkie lokale mieszkalne (30) w Lutyni ktére
sq juz gotowe dO odbioru

W 2026 Spdtka planuje uzyska¢ PNB na nieruchomosci, Brochdéw/Armenska,
Brochow/Kazachstanska.

Inwestycja Gorlicka w 2026 zostanie wystawiona na sprzedaz.

Zarzad nie widzi zadnych zagrozen dla dziatalnosci spotki w 2026 roku. Zarzad zamierza
zmieni¢ strategie dziatania spotki i skupic¢ sie na pozyskiwaniu gruntéw w niskich cenach ,
przygotowywac na nich petng dokumentacje budowlang wraz z pozwoleniami na budowe
. takie grunty przeznaczy¢ nastepnie na sprzedaz a w przypadku braku bezposredniego
kupca , wprowadzi¢ do budowy i sprzedazy lokali. Sytuacja finansowa spotki jest
znakomita. Spotka posiada wtasne srodki na realizacje planowanych inwestycji.

W wyniku przymusowego wykupu, ogtoszonego przez porozumienie akcjonariuszy, 13
lutego 2026 r. wszystkie akcje Spotki znalazty sie w rekach czterech akcjonariuszy. Jeden
z akcjonariuszy wystapit z zadaniem zwotania NWZA celem podjecia uchwaty o wycofaniu
akcji Spotki z obrotu w ASO na rynku NewConnect. Zgromadzenie zostato zwotane na 2
marca 2026 r.

T ———— QUART Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71 335 73 81, fax 71 335 73 92,
spdétka notowana na
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ]
QUART DEVELOPMENT S.A.

L PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWE]
1. Skilad Grupy Kapitalowej

Grupa Kapitatowa QUART DEVELOPMENT S.A. obejmuje:
¢ Jednostke dominujgca - QUART DEVELOPMENT S.A.
¢ Jednostke zalezna- SPOMASZ S.A.
e Jednostka zalezna - QUARTUS sp. z o.0.

Rok obrotowy 2025 jest rokiem konsolidacji Grupy Kapitatowej QUART DEVELOPMENT

S.A. oraz sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Ustawg
z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci.

2. Struktura

Schemat struktury Grupy Kapitatowej QUART DEVELOPMENT S.A na dzien 31 grudnia
2025 roku:

QUART DEVELOPMENT S.A.

97,80% 100%

SPOMASZ S.A QUARTUS Sp. z o.0.

T ———— QUART Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71 335 73 81, fax 71 335 73 92,
spdétka notowana na
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Na dzienn 31 grudnia 2025 r. jednostka dominujaca jest QUART DEVELOPMENT S.A.
ktory posiada 97,80 % akcji w SPOMASZ S.A.1100% udziatéw w QUARTUS Sp. z o.0.
Sprawozdania finansowe podmiotow zaleznych i jednostki dominujace podlegaja
konsolidacji metoda petna.

3. Charakterystyka jednostek tworzacych Grupe Kapitatowa

QUART DEVELOPMENT Spoétka akcyjna - jednostka dominujaca
Skrét firmy: QUART DEVELOPMENT S.A.
Siedziba: 53-609 Wroctaw ul: Fabryczna 14D

Numer KRS: 0000324518

NIP: 894-28-71-207

REGON: 020323147

Quart Development S.A powstat w 2006 roku, w 2009 zostat przeksztalcony w spdtke

akcyjng, w 2011 roku zadebiutowat na rynku New Connect.

Przedmiotem dziatania Spotki jest dziatalnos¢ deweloperska.

SPOMASZ Wroctaw Spétka akcyjna - jednostka zalezna

Skroét firmy: SPOMASZ S.A.

Siedziba: 53-609 Wroctaw ul: Fabryczna 19

Numer KRS: 0000103490

Numer NIP: 899-02-04-035

REGON: 930678446

Wroctawska Fabryka Maszyn i Urzadzen Przemystu Spozywczego rozpoczeta swoja
dziatalno$¢ w 1953 roku. Od samego poczatku swojego istnienia produkuje maszyny i
urzadzenia dla przemystu spozywczego zwtaszcza miesnego.

Fabryka do 1990 roku byta jedynym producentem wielu maszyn i urzadzen dla branzy
spozywczej w catej Europie Wschodniej. Dumg napawa fakt, iz po zmianach polityczno
- gospodarczych w Europie w latach dziewiec¢dziesiatych jesteSmy nadal liczacym sie
na rynku producentem maszyn oraz catych linii technologicznych (np. linie do obrébki
jelit wieprzowych i wotowych) dla przemystu miesnego. Produkujemy réwniez
urzadzenia do higieny wewnatrzzaktadowe;.

W 1993 roku przedsiebiorstwo przeksztatcito sie w spétke akcyjng w catosci opartg na
kapitale polskim. Nade wszystko naszym najwiekszym kapitatem sg lojalni, podnoszacy

T ———— QUART Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71 335 73 81, fax 71 335 73 92,
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swoje kwalifikacje pracownicy, ktérych doswiadczenie i praca w zespole zapewniaja
nam sukces.

W 2011 roku gtéwnym akcjonariuszem Spomasz S.A. zostat QUART DEWELOPMENT
S.A. Spotka przeszia gleboka restrukturyzacje, wydzielono z niej cze$¢ produkcyjng,
pozostawiajac nieruchomos$ci. Spomasz S.A. zajmuje sie wynajmem powierzchni
lokalowych, magazynowych i biurowych. Na dzien dzisiejszy Spoétka sprzedata
nieruchomosci bedace w jej posiadaniu i przechodzi restrukturyzacje w spdtke
administrujaca nieruchomosciami.

W 2018 roku dokonano sprzedazy nieruchomos$ci SPOMASZ S.A.

QUARTUS sp. z 0.0. - jednostka zalezna

Skroét firmy: QUARTUS Sp. z o.o.

Siedziba: 53-609 Wroctaw ul: Fabryczna 19

Numer KRS: 0000356421

NIP: 896-15-01-842

REGON: 021258558

W /w Spotka jest podmiotem, ktory bedzie przejmowac od spétki matki lokale (biurowe,
ustugowe i mieszkaniowe) pod dtugoterminowy najem. Zarzad planuje by Quartus
kupowat lokale z kazdej nowopowstatej inwestycji Quart Development S.A. i przeznaczat
je pod wynajem. Tak by po kilkunastu latach Quartus Sp. z 0.0. miala na tyle duze
przychody z comiesiecznych czynszéw najmu, aby mozna byto dalej rozwija¢ spotke w
kierunku administrowania i zarzadzania wiasnym, a takze spo6tki matki, majatkiem.
Wiemy, Ze najem powierzchni komercyjnych i mieszkalnych jest rentownym biznesem i
chcieliby$smy zyski sp6tki lokowaé wtasnie w taka dziatalnos¢ dtugoterminowg wiasnie
poprzez zalezng spotke.

CHARAKTERYSTYKA DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]

Grupa Kapitatowa QUART DEVELOPMENT dziata w czterech sferach:

a. Dzialalnos¢ deweloperska - ta dziatalno$cia w grupie zajmuje sie Spoétka
dominujgca QUART DEVELOPMENT S.A. Spotka buduje i sprzedaje lokale
mieszkalne i biurowe. Zajmuje sie takze sprzedaza dziatek budowlanych oraz w
planach jest sprzedaz domoéw jednorodzinnych. Sp6tka swoje inwestycje lokuje
glownie na Dolnym Slasku.

b. dzialalno$¢ polegajaca na najmie powierzchni - tym obszarem w ramach
grupy zajmuja sie dwie spotki zalezne - QUARTUS Sp. z o.0. . przejmuje z
inwestycji spdtki dominujgcej cenne aktywa a nastepnie przeznacza je do
wynajmu dtugoterminowego.

T ———— QUART Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71 335 73 81, fax 71 335 73 92,
spdétka notowana na
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IL STRUKTURA WLASNOSCI KAPITALU PODSTAWOWEGO JEDNOSTKI
DOMINUJACE]
Na dzien 31.12.2025 r. kapitat zaktadowy Spotki dzieli sie na 12.830.000 akgji,
w tym: 5 440 000 akcji imiennych uprzywilejowanych w gtosach 2 do 1, 4 790
000 akcji zwyktych na okaziciela serii A, 770.000 akcji zwyktych na okaziciela
serii B, 330.000 akcji zwyktych na okaziciela serii C i 1.500.000 akcji zwyktych
na okaziciela serii D. Wartos¢ nominalna akcji wynosi 1,00 zt kazda.

Na dzien 31.12.2025 wg informacji posiadanych przez Emitenta
akcjonariuszami Quart Development S.A. byli:

Lp Akcjonariusz Liczba akgji % kapitatu | Liczba gtosow | % gtosow
Przemystaw Kruszynski (wraz z 5.440.000 akcji

1 | Agencjg Reklamowa CZART Sp. z imiennych 49,44% 11783490| 64,50%
0.0.) uprzywilejowanych
oraz

903.490 akgji
zwyktych na

okaziciela

2 | Roman Edward Jedrzejczyk (wraz z 6.394.472 akcji 49,84% 6394472 | 35,00%
zong Zofig Stawera-Jedrzejczyk) zwyktych na
okaziciela

5 | Pozostali akcjonariusze 92.038 akcji zwyktych 0,72% 92 038 0,50%

na okaziciela

Razem 12830000 100,00% 17 615112 | 100,00%

III. REPREZENTACJA

a. Zarzad Quart Development S.A.

Na dzien sporzadzenia raportu Zarzadu Quart Development S.A. jest jednoosobowy:

Michat Rataj - Prezes Zarzadu
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b. Rada Nadzorcza Quart Development S.A.
Na dzien sporzadzenia raportu w sktad Rady Nadzorczej Quart Development S.A.
wchodza:

1) Przemystaw Kruszynski

2) Roman Jedrzejczyk

3) Zofia Stawera- Jedrzejczyk

4) Iwona Kruszynska

5) Mirostaw Weremiuk

IV.  NABYCIE UDZIALOW WEASNYCH
Nie nastapito.

V. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWE] (dane w zl)

Grupa kapitatlowa QUART DEVELOPMENT S.A. za rok obrotowy 2025 osiggneta w
poréwnaniu do roku ubiegtego nastepujace koszty, przychody i wyniki:

Aktywa trwate 6 720 894,31
Rzeczowe aktywa trwate 6 687 307,31
Aktywa obrotowe 37 754 382,22
AKTYWA RAZEM 52 083 457,05

Kapitat (fundusz) wtasny 49 672 340,03

Kapitat (fundusz) podstawowy 12 830 000,00

Kapitat (fundusz) zapasowy 36 020 819,30

Zysk (strata) netto 2372 738,54

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1982 653,32

Rezerwy na zobowiazania 1036 969,32

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0

Pozostate rezerwy 1 018 000,00

Zobowigzania dtugoterminowe 175 455,60

Zobowigzania krotkoterminowe 770 228,40

PASYWA RAZEM 52083 457,05

QUART Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71 335 73 81, fax 71 335 73 92,
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokos$¢ kapitatu zaktadowego: 12 830 000 zt.
Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 zt.
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P 01.01.2025 -
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 31.12.2025

Przychody netto ze sprzedaiy i zréwnane z nimi, w tym: 6 022 141,23
Koszty dziatalnosci operacyjnej 3120 845,11
Zysk (strata) ze sprzedazy 3 855571,25
Pozostate przychody operacyjne 255 888,72
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2273 082,81
Przychody finansowe 872 503,69
Koszty finansowe 21 627,96
Zysk (strata) brutto 3123 958,54
Podatek dochodowy 770 131,00
Zysk (strata) netto 2364 739,31

VI. OPIS ISTOTNYCH POZY(]I POZABILANSOWYCH W  UJECIU
PODMIOTOWYM, PRZEDMIOTOWYM I WARTOSCIOWYM

Nie dotyczy.
VII. ZATRUDNIENIE

Grupa Kapitatlowa QUART DEVELOPMENT S.A. na dzieni 31 grudnia 2025 r. zatrudniata 3
osoby.

VIII. FINANSOWANIE

Gtownym Zrodtem finansowania w Grupie Kapitatowej QUART DEVELOPMENT S.A. sa
przychody wtasne.

IX. ZASADY POLITYKI DOTYCZACE] WYPLATY DYWIDENDY

_—— QUART Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71 335 73 81, fax 71 335 73 92,
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Wszystkie akcje i udzialty w Grupie Kapitatowej sg zré6wnane w prawach do dywidendy.
W ocenie Zarzadu jednostki dominujgcej wyptata dywidendy nie lezy w interesie
rozwoju spotki dlatego tez nie bedzie wnioskowat o jej wyptaty. Glownym celem spétek
jest rozwoj w oparciu o wszelkie Zrédta kapitatu w tym zysk pozostawiony w spotce.

X.  ZDARZENIA PO DACIE BILANSU
Nie wystapity.
XI. KONTYNUACJA DZIALALNOSCI

Zarzad jednostki dominujacej nie widzi zagrozen w dziatalnosci grupy kapitatowe;.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w zatozeniu dzielnosci
Grupy. Grupa posiada znaczny majatek w postaci nieruchomosci na ktorych realizowac
bedzie inwestycje oraz znaczny zaséb gotowki

XII. PRZEWIDYWANY ROZWO]

Zarzad nie widzi zadnych zagrozen dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej w 2026 roku.
Zarzad zamierza zmieniC strategie dziatania Grupy i skupi¢ sie na pozyskiwaniu
gruntow w niskich cenach , przygotowywac na nich petng dokumentacje budowlana
wraz z pozwoleniami na budowe . takie grunty przeznaczy¢ nastepnie na sprzedaz a
w przypadku braku bezposredniego kupca , wprowadzi¢ do budowy i sprzedazy
lokali. Sytuacja finansowa jest znakomita. Grupa Kapitalowa posiada wtasne $rodki
na realizacje planowanych inwestycji

XIIT INSTRUMENTY FINANSOWE

Spétka nie korzysta z instrumentoéw finansowych i nie prowadzi rachunkowosci
zabezpieczen i nie prowadzimy obrotu dewizowego.

Opis podstawowych ryzyk i zagrozen

Ryzyko zwigzane z pogorszeniem sytuacji ekonomicznej w zwigzku dzialaniami wojennymi na
Ukrainie,

W zwigzku z dziataniami wojennymi na Ukrainie, istnieje ryzyko znacznego spowolnienia gospodarczego
w Polsce i na $wiecie. Przyjety przez Zarzad sposéb dziatania Emitenta, polegajacy na minimalizowaniu
kosztow statych oraz dywersyfikacji projektéw deweloperskich, o wielkosci proporcjonalnej do
posiadanych zasobéw, pozwala na ograniczenie wptywu ztej koniunktury gospodarczej na wyniki
finansowe.

Ryzyko zwigzane z pogorszeniem sytuacji ekonomicznej w Polsce

Popyt na nieruchomo$ci oferowane przez Emitenta w pewnym stopniu zalezy od ogélnej koniunktury
gospodarczej w Polsce. Na przychody ze sprzedazy oraz wynik finansowy Emitenta najwiekszy wptyw
maja takie czynniki makroekonomiczne jak: tempo wzrostu PKB, zmiana poziomu wynagrodzen, poziom
inflacji, poziom stop procentowych. Wzrost stdp procentowych moze zwiekszy¢ koszty finansowe
ponoszone przez Kklientow Spéiki, w wiekszosci nabywajacych nieruchomosci z wykorzystaniem
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finansowania  dluznego, zniechecajac do zakupu nieruchomosci. Niekorzystna sytuacja
makroekonomiczna moze wptyna¢ na znaczne ograniczenia budzetéw konsumentéw jak réwniez na
zaostrzenie polityki udzielania kredytéw na zakup nieruchomosci przez instytucje kredytowe, a tym
samym niekorzystnie wptynaé na sytuacje operacyjna i wyniki finansowe Emitenta.

Ryzyko zwigzane z dzialaniami wywolanymi zagrozeniem choroba COVID-19

W zwigzku z dziataniami podjetymi przez rzady w 2020- 2022, na skutek zagrozenia pandemia choroby
COVID-19, nastgpito znaczne spowolnienie gospodarcze w Polsce i na $wiecie. Przyjety przez Zarzad
spos6b dziatania Emitenta, polegajgcy na minimalizowaniu kosztéw stalych oraz dywersyfikacji
projektow deweloperskich, o wielko$ci proporcjonalnej do posiadanych zasobéw, pozwala na
ograniczenie wptywu ztej koniunktury gospodarczej na wyniki finansowe. Projekty realizowane przez
Emitenta w segmencie mieszkaniowym sprzedawane s3 w cenach dostepnych dla zdecydowanej
wiekszo$ci nabywcéw. Spétka unika realizacji drogich i kosztownych nieruchomosci , ktérych ceny moga
podlega¢ znacznym wahaniom. Pomimo og6lnie zlej koniunktury gospodarczej, rynek nieruchomosci
mieszkaniowych nie odczut zmniejszenia popytu, ze wzgledu na zainteresowanie nabywcéw, wywotane
przez ujemne realne stopy procentowe na lokatach bankowych.

W zwigzku z zagrozeniem pandemig choroby COVID-19 nastepuja gwattowne zmiany w prawie oraz
obostrzenia przepisOw juz obowigzujacych, ktére majg i beda miaty duzy negatywny wptyw na
koniunkture gospodarcza i mozliwo$¢ prowadzenia dziatalnosci w wielu branzach. Zmiany te dotykaja
takze sposobu i tempa pracy administracji, co moze negatywnie wptywaé na dziatalno$¢ Emitenta,
wydtuzajac czas oczekiwania na decyzje administracyjne.

Ryzyko administracyjne zwigzane ze zmiang przepiséw administracyjno-budowlanych

Dziatalno$¢ Emitenta jest obarczona ryzykiem bardzo duzej dynamiki zmian przepiséw polskiego prawa.
Zmiany przepiséw prawa gospodarczego oraz podatkowego moga bardzo istotnie wplynaé na sytuacje
prawno-finansowa Spétki, gtéwnie w postaci zwiekszonych kosztéw badZz utrudnionego procesu
decyzyjnego. Ponadto procesy asymilacyjne prawa unijnego na grunt krajowy prowadza do
niejednoznacznos$ci przepisOw przez co w znacznym stopniu utrudniajg interpretacje. Emitent stara sie
minimalizowaé to ryzyko poprzez biezace $ledzenie zmian regulacji prawnych oraz dostosowywanie
swojej dziatalnosci do wymogéw nowych przepisow.

Ryzyko niekorzystnych zmian przepiséw podatkowych

Brak stabilno$ci i przejrzystosci polskiego systemu podatkowego, spowodowana zmianami przepisow i
niespdjnymi interpretacjami prawa podatkowego, stosunkowo nowe przepisy regulujgce zasady
opodatkowania, wysoki stopienn sformalizowania regulacji podatkowych oraz rygorystyczne przepisy
sankcyjne moga powodowac niepewno$¢ w zakresie ostatecznych efektéw podatkowych podejmowanych
przez Emitenta decyzji biznesowych. Dodatkowo istnieje ryzyko zmian przepis6w podatkowych, ktére
moga spowodowaé wzrost efektywnych obcigzen fiskalnych i w rezultacie wplyng¢ na pogorszenie
wynikéw finansowych Emitenta. Zarzad Emitenta na biezaco monitoruje zmiany kluczowych z punktu
widzenia Emitenta przepisow podatkowych i sposobu ich interpretacji, starajac sie z odpowiednim
wyprzedzeniem dostosowywac strategie Emitenta i podmiotéw z grupy kapitalowej do wystepujacych
zmian.

Ryzyko zwigzane ze stosowaniem niedozwolonych klauzul umownych

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKiK) przeprowadza kontrole wzorcéw stosowanych w
umowach z konsumentami przez przedsiebiorcéw, w tym takze przez deweloperéw. Art. 385 1 kodeksu
cywilnego stanowi, Ze ,postanowienia, ktére nie zostatly uzgodnione indywidualnie, nie wiaze
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konsumenta, jezeli ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco
naruszajacy jego interesy”. Klauzule takie nie wigza z mocy prawa konsumentéw. W przypadku uznania,
ze umowy Emitenta z nabywcami mieszkan zawieraja niedozwolone klauzule umowne, istnieje ryzyko
skierowania przez UOKIK, rzecznika konsumenta, organizacje pozarzadowe lub konsumenta pozwu do
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (SOKiK) o uznanie takich postanowien za niedozwolone i
wpisania ich do rejestru klauzul niedozwolonych. Skutkiem jest zakazanie stosowania takich klauzul w
obrocie z konsumentami oraz kary finansowe. Emitent stara sie ogranicza¢ ww. ryzyko opierajac sie w
opracowywanych umowach na obowigzujacych przepisach prawa i uwzgledniajac rejestr klauzul
zakazanych.

Ryzyko zwigzane z warunkami gruntowymi

Emitent przed nabyciem gruntu pod budowe przeprowadza cato$ciowg analize gruntu, réwniez pod
katem stabilno$ci geologicznej. Niestety nie ma mozliwosci zdefiniowania wszystkich uwarunkowan
gruntu w pelnym zakresie, wystapienie niekorzystnych czynnikéw np. takich jak wysoki poziom wéd
gruntowych, skazony teren, czy tez niestabilno$¢ gruntu moze spowodowac opdzZnienie i wzrost kosztow
budowy projektow. Nie mozna wykluczy¢, ze czynniki te w skrajnym przypadku uniemozliwiag realizacje
projektu zgodnie z przyjetymi przez Emitenta zatozeniami. Emitent nie widzi mozliwo$ci kompleksowego
przeciwdziatania w celu ograniczenia ww. ryzyka.

Ryzyko zwigzane z konkurencja

Emitent dziata na terenie wojewddztwa dolno$laskiego, gtdwnie na terenie Wroctawia i Legnicy. Na tym
obszarze dziata kliku duzych deweloperéw, z ktéorymi emitent konkuruje w pozyskiwaniu atrakcyjnych
gruntéw pod inwestycje oraz w sprzedazy gotowych mieszkan i lokali uzytkowych. Przewaga emitenta
jest to, ze jest firma z niewielka strukturg organizacyjng (niskie koszty osobowe), ktéra potrafi szybko
reagowac na zmiany w preferencjach klientéw. Emitent ma réznorodna oferte dla réznej grupy klientow:
sprzedaz mieszkan, doméw jednorodzinnych i dziatek budowlanych.

Ryzyko wzrostu kosztéw budowy

Realizacja projektéw deweloperskich wymaga duzych naktadéw kapitatowych W zwigzku z diugim
procesem realizacji takich projektéw istnieje ryzyko nieuzyskania pozwolenia na budowe, opéZnienia w
realizacji projektu, ryzyko wzrostu kosztéw kredytu moga mocno zdroze¢, w trakcie przygotowania
inwestycji moze okaza¢ sie, ze nie s3 policzone dodatkowe koszty np. mocniejsza izolacja wodna
budynkdw, ktore teoretycznie nie sa narazone na zawilgocenia. W rzeczywistosci po odkrywkach moze
okaza¢ sie , ze pod budynkiem jest ciek wodny, ktérego nie bylo na Zadnej mapie geologicznej, na
podstawie ktorej architekt przygotowywat projekt. Moga rowniez pojawic sie nieszczesliwe wypadki lub
nieprzewidziane trudno$ci techniczne. Zaistnienie ktéregokolwiek z ww. zdarzen moze istotnie
negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta.

Ryzyko opdznien realizacji projektow deweloperskich

Realizacja projektow deweloperskich jest procesem dlugotrwatym, gdyz trwa ok. 4 lata. Zakt6cenia w tym
zakresie mogg wplywac niekorzystnie na strukture i wysoko$¢ kosztéw. Emitent podpisuje umowe z
generalnym wykonawcg, ktéry wykonuje prace budowlane. Istnieje ryzyko niewywiazania sie przez
generalnego wykonawce z ustalonego harmonogramu prac, co skutkuje opdZnieniem oddania budynku.
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Emitent zabezpiecza sie przed ww. ryzykiem zapisujac w umowach z generalnym wykonawcg kary
umowne za nieterminowe wykonanie inwestycji. Ponadto istnieje ryzyko nienalezytego wykonania
inwestycji lub bankructwa generalnego wykonawcy. Emitent majac juz spore doswiadczenie we
wspotpracy z wykonawcami stara sie wspétpracowac ze sprawdzonym partnerami.

Ryzyko zwiazane ze wzrostem kosztow projektow deweloperskich

Emitent petniac funkcje dewelopera sprawuje kontrole nad przebiegiem procesu realizacji
poszczeg6lnych projektow i w zwigzku z tym, ma mozliwo$¢ ograniczenia ryzyka zwigzanego ze wzrostem
kosztow budowy. Wzrost taki jest zwigzany bezposrednio z dazeniem firm zewnetrznych, ktére petnia
funkcje generalnych wykonawcéw, starajacych sie wykorzystywac sprzyjajaca dla nich sytuacje rynkows,
i tym samym podnie$¢ koszty Swiadczonych przez nich ustug. W sytuacji kiedy Spétka, realizuje projekty
mieszkaniowe przez zewnetrznych wykonawcéw, za zwyczaj jest to generalny wykonawca i jego
podwykonawcéw, Emitent nie ma tym samym wplywu na ksztattowanie sie czynnikéw rynkowych i w
zwigzku z tym wystepuje ryzyko wzrostu kosztéw budowy.

Ryzyko zwigzane z czynnikami losowymi

Czynnikiem mogacym powodowaé zniszczenie jest pozar lub podobny czynnik losowy. Aby
zminimalizowac ryzyko utraty wyposazenia oraz towaréw Spoétka posiada umowy ubezpieczenia mienia
od ognia i innych zdarzen losowych, a takze od aktéw terroryzmu.

Ryzyko btednych decyzji inwestycyjnych zwigzanych z nietrafiong lokalizacjg inwestycji

Waznym czynnikiem wptywajacym na wartos¢ projektu i atrakcyjno$¢ budowanych mieszkan jest
lokalizacja nieruchomosci, na ktérej jest realizowany projekt. Istnieje ryzyko wybrania takiej lokalizacji,
ktéra moze sie okazac nie tak atrakcyjna jak wcze$niej zaktadat to Emitent. W efekcie tego Spoétka nie
bedzie w stanie znalez¢é nabywcéw na budowane mieszkania. W zwigzku z powyzszym Emitent moze by¢
zmuszony do obnizenia cen oferowanych mieszkan co niekorzystnie wptynie na jego wyniki finansowe
lub spowoduje to dtuzszg sprzedaz mieszkan, co wydtuzy okres zwrotu zainwestowanych przez Emitenta
srodkéw finansowych. Emitent bazujac na wlasnym doswiadczeniu, obserwacji rynku i potrzeb Kklientow
przyktada duza wage do wyboru lokalizacji pod przewidywang inwestycje.

Ryzyko zwigzane utratg ptynnosci finansowej Emitenta

Emitent inwestuje znaczne $rodki finansowe w grunty, na ktérych po uzyskaniu pozwolen,
przygotowaniu projektu rozpoczyna budowe mieszkan. Zbyt duze zainwestowanie srodkéw finansowych
Emitent w nabycie gruntéw moze przyczynic sie do utraty ptynnosci finansowej Spotki. Istnieje ryzyko, ze
woéwczas banki nie udzielg kredytu na biezace potrzeby Spotki, a akcjonariusze nie dokapitalizujg Spoétki
$rodkami finansowymi i pomimo Ze Spétka posiada znaczny majatek bedzie zmuszona sprzedawal
kupione wczesniej nieruchomo$ci po nizszych, wymuszonych cenach lub ogtosi¢ upadtosé. Emitent stara
sie prowadzié zr6wnowazona i odpowiedzialng polityke w kwestii nabywania gruntéw pod inwestycje.

Ryzyko utraty kadry menadzerskiej
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Na dziatalno$¢ Emitenta duzy wptyw wywiera jako$¢ pracy kadry kierowniczej. Nalezy mie¢ §wiadomos¢,
ze ewentualna utrata niektérych kluczowych pracownikéw bedzie miata negatywny wptywu na
dziatalno$é¢, sytuacje finansowa i gospodarcza Emitenta. OdejsScie kluczowych pracownikéw z
kierownictwa Emitent moégtby skutkowaé utrata personelu posiadajacego wiedze i do$wiadczenie z
zakresu zarzadzania i dzialalnosci operacyjnej. Emitent kladzie duzy nacisk na zapewnienie
odpowiedniego systemu motywacyjnych dla jego kluczowych pracownikéw, ktére bedg aktywizowaty
pracownikéw i uzalezniaty ich wynagrodzenie od efektéw pracy oraz zaangazowania w dziatalno$é
operacyjng Emitenta.

Ryzyko zwigzane z uzalezZnieniem Emitenta od wykonawcéw rob6t budowlanych

Emitent w ramach realizacji projektow deweloperskich powierza prace budowlane, na podstawie uméw o
generalne wykonawstwo, wyspecjalizowanym podmiotom- przedsiebiorstwom budowlanym. Emitent
sprawuje biezaca kontrole nad dziataniem generalnych wykonawcéw, lecz Spétka nie moze
zagwarantowaé, iz prace te zostang rzetelnie i terminowo wykonane przez zewnetrzne firmy. W
przypadku niewywigzania sie podwykonawcéw z umoéw, mozliwe jest opodZnienie robdt lub
nieprawidtowe ich wykonanie, ktére moga spowodowac¢ zwloke w zakonczeniu poszczegdlnych
projektéw. W konsekwencji moze to doprowadzi¢ do znacznego wzrostu Kkosztéw realizacji
przedsiewziecia. Ponadto podwykonawcy robét budowlanych mogg utraci¢ ptynnos¢ finansowa, co moze
wplywac na jako$¢ i terminowos$¢ zleconych prac. W skrajnych przypadkach moze to doprowadzi¢ do
zastapienia wykonawcy innym podmiotem, a taka zmiana wiaze sie ze wzrostem kosztéw i przesunieciem
czasu realizacji projektu co niewatpliwie wplywa na dziatalno$¢ i sytuacje oraz wyniki finansowe
Emitenta.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia solidarna zaplaty wynagrodzenia naleznego
podwykonawcom

Obowigzujace przepisy naktadaja w réwnym stopniu na dewelopera, jak i generalnego wykonawce,
obowigzek zapewnienia zaptaty wynagrodzenia podwykonawcom. W przypadku braku realizacji
ptatnosci przez generalnego wykonawce, inwestor zobowigzany jest do ich zaptaty. Tego typu sytuacje
moga niekorzystnie wptyna¢ na dziatalno$¢ i wyniki finansowe Emitenta. Spotka stara sie zmniejszy¢ to
ryzyko poprzez wyboér sprawdzonych i cieszacych sie dobrg opinig na rynku wykonawcéw oraz poprzez
korzystanie z przywileju polegajagcym na nie wyrazaniu zgody na zatrudnianie okre$lonych
podwykonawcéw przez generalnego wykonawce.

Ryzyko zwiazane z korzystaniem z kredytéw

Emitent czesciowo finansuje i zamierza finansowac swoje projekty przy pomocy kredytéw bankowych.
Emitent nie jest w stanie wykluczy¢ sytuacji, iZ w przysztosci na skutek roznych zdarzen Emitent bedzie
miat trudnosci z regulacja swoich zobowigzan lub z uzyskaniem kredytéw. Bezpos$rednio moze to wptynac
na rozwdj Emitenta poprzez jego spowolnienie spowodowane poszukiwaniem innych Zrédet
finansowania. Emitent poprzez swoja polityke finansowa stara sie zminimalizowac to ryzyko.

Ryzyko wynikajace z ustawy o gwarancjach zaptaty za roboty budowlane

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaptaty za roboty budowlane,
wykonawca robo6t budowanych, ktéremu Emitent zleci realizacje projektu deweloperskiego, moze w
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kazdym czasie zada¢ od Emitenta gwarancji zaptaty, w formie gwarancji bankowej lub
ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia banku udzielonego wykonawcy, do
wysoko$ci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia wynikajacego z umowy oraz zlecen
dodatkowych. Powotana ustawa, daje prawa do zadania gwarancji zaptaty ktérego nie mozna
wylaczy¢ ani ograniczy¢ przez czynnos$¢ prawng, zas wypowiedzenie umowy spowodowane zgdaniem
gwarancji zaplaty jest bezskuteczne. Dotychczasowi wykonawcy pracujacy na rzecz Emitenta nie zadali
takowych gwarancji, co nie wyklucza jednak ryzyka wystapienia takich zdarzen w przysztosci.
Bezposrednio moze to wptynaé na dziatalnos¢ spétki i jej wynik finansowy.

Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

Istotnym czynnikiem ryzyka realizacji inwestycji Emitenta jest dtugotrwaty proces uzyskiwania decyzji
administracyjnych oraz brak planéw zagospodarowania przestrzennego. Emitent nie moze zapewnic, iz
organy administracji wydadza w terminie lub w ogéle wydadza zgody lub decyzje. Nieuzyskanie zgody lub
decyzji moze negatywnie wptynaé na dziatalno$¢ Emitenta i jego wynik finansowy.
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Ryzyko zwigzane z realizacjq projektéw deweloperskich

Realizacja projektow deweloperskich, prowadzonych przez Emitenta wymaga znacznych naktaddéw
kapitatowych na etapie przygotowania inwestycji oraz w trakcie jej realizacji. W zwigzku z dlugim
procesem realizacji takich projektéw oraz potrzebami w zakresie ich finansowania, zwigzane s3 istotne
ryzyka: nieuzyskania pozwolen niezbednych do przeprowadzenia przedsiewziecia zgodnie z planami
Emitenta, opdznienia w realizacji projektu, wyzszy poziom Kkosztéw od zatozonego w budzecie,
nierzetelno$¢ wykonawcéw lub podwykonawcéw, braki materiatéw lub sprzetu budowlanego,
nieszcze$liwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne. Zaistnienie ktéregokolwiek z ww.
zdarzen moze istotnie negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow budowy projektow deweloperskich

Realizacja projektow deweloperskich, prowadzonych przez Emitenta wymaga znacznych naktaddéw
kapitatowych na etapie przygotowania inwestycji oraz w trakcie jej realizacji. W zwigzku z dlugim
procesem realizacji takich projektow oraz potrzebami w zakresie ich finansowania, zwigzane sg istotne
ryzyka: nieuzyskania pozwolen niezbednych do przeprowadzenia przedsiewziecia zgodnie z planami
Emitenta, opdZnienia w realizacji projektu, wyzszy poziom kosztéw od zatoZonego w budzecie,
nierzetelno$¢ wykonawcow lub podwykonawcéw, braki materiatdw lub sprzetu budowlanego,
nieszcze$liwe wypadki lub nieprzewidziane trudnos$ci techniczne. Zaistnienie ktoregokolwiek z ww.
zdarzen moze istotnie negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta.

Ryzyko wzrostu kosztow operacyjnych i innych kosztow

Do czynnikéw niezaleznych od Spoétki, a majacych wptyw na nieprzewidziany wzrost kosztow
operacyjnych i innych kosztéw mozna zaliczy¢é niekorzystne procesy, ktére moga wystapi¢c w
gospodarce, takie jak silny wzrost ptac w sektorze budowlanym czy wzrost inflacji. Nie bez wptywu na
wzrost kosztéw moga mie¢ zmiany podatkowe. W sytuacji, kiedy takiemu wzrostowi kosztéw nie bedzie
towarzyszyt jednoczesny wzrost przychoddéw, istnieje ryzyko pogorszenia sie sytuacji finansowej
Emitenta.

Ryzyko opdznien w realizacji projektow

Osiagniecie prognozowanych wynikéw finansowych wymaga realizacji zaktadanego harmonogramu prac
nad inwestycjami, ktéry zaktada realizacje projektéw w przeciggu czterech kwartatéw. Zakt6cenia w
tym zakresie moga wplywac niekorzystnie na strukture i wysoko$¢ kosztéw, a tym samym na
niezrealizowanie prognoz. W celu zminimalizowania takiego ryzyka Emitent stosuje zapisy o karach
umownych dla generalnego wykonawcy.

Ryzyko zwiazane z odpowiedzialnoscia z tytulu sprzedazy mieszkan i doméw

W zwiazku z charakterystyka prowadzonej dziatalno$ci, Emitent jest narazony na ryzyko wystapienia
postepowan sadowych, zwigzanych z realizowanymi projektami, w wyniku ktérych Emitent moze zostaé
zobowigzany do zaspokojenia okre$lonych roszczen (np. wynikajacych z rekojmi przystugujacej
klientom). Emitent doktada nalezytej starannosci w realizacji projektow deweloperskich, jednakze nie
mozna wykluczy¢ wystgpienia w przysztosci roszczen ze strony osob trzecich. Wystgpienie roszczen
bedzie miato niewatpliwie negatywny wptyw na wynik finansowy oraz moze spowodowal spadek
zaufania do Emitenta na rynku.

T ———— QUART Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71 335 73 81, fax 71 335 73 92,
spdétka notowana na

il u a rt NEW/connect zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
EEEEEEEEEEEE W) l Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokos$¢ kapitatu zaktadowego: 12 830 000 zt.
PEVELOPMENT SA Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 zt.



23 |Strona

Ryzyko zwigzane z lokalizacja nieruchomosci

Istotnym czynnikiem wptywajgcym na wartos¢ projektu jest lokalizacja nieruchomos$ci w jakiej projekt
jest realizowany. W przypadku wybrania lokalizacji, ktéra moze sie okaza¢ mniej atrakcyjna od zatozen
Emitenta, istnieje ryzyko, ze Spétka nie bedzie w stanie znalez¢ nabywcéw badz najemcow. Aby pozyskac
klientéw, Emitent moze zosta¢ zmuszony do obniZenia cen co niekorzystnie wptynie na przychody. Taka
sytuacja moze znalez¢ odzwierciedlenie w stabszych wynikach finansowych Emitenta.

Ryzyko zwigzane z infrastruktura

Podczas realizacji projektéw deweloperskich konieczne jest uwzglednienie wymogéw prawnych i
praktycznych w zakresie odpowiedniego uzbrojenia terenu w infrastrukture. Nieprawidtowo
zaplanowane na etapie koncepcyjnym inwestycje infrastrukturalne moga spowodowa¢ konieczno$¢
dodatkowych naktadéw na ich p6zZniejsza realizacje. Wptyna¢ to moze na op6Znienia w realizacji projektu
oraz powiekszenie jego kosztéw, a w konsekwencji gorsza rentowno$¢. W celu zminimalizowania
tego ryzyka Emitent dokonuje na etapie przed koncepcyjnym analizy potrzeb infrastrukturalnych na
okreslonej dziatce i w okreslonym projekcie.

Ryzyko niekorzystnych warunkéw atmosferycznych

Elementem charakterystycznym dla dziatalno$ci prowadzonej przez Emitenta w zakresie
realizowanych projektéow jest duza zalezno$¢ od warunkéw pogodowych. Niesprzyjajaca aura moze
doprowadzi¢ do przekroczenia harmonogramdéw realizowanych projektéw, a co za tym idzie do
nieplanowanego wzrostu kosztow i obnizenia wyniku finansowego.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu ochrony srodowiska

Realizacja projektéw deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgod i zezwolen z zakresu ochrony
Srodowiska, gospodarki odpadami i pozwolenn wodno-prawnych oraz ponoszenia optat za korzystanie
ze Srodowiska. Obowigzujace przepisy naktadajg na podmioty wiadajace gruntami na ktérych wystepuja
niebezpieczne substancje, zanieczyszczenie albo doszto do niekorzystnego przeksztalcenia
naturalnego uksztattowania terenu, zobowigzanie do ich usuniecia, obowiazek ponoszenia kosztow
rekultywacji lub zaptaty administracyjnych kar finansowych. Dotychczas Emitent spelniat wszystkie
istotne wymogi obowigzujacych przepiséw, nie byl takze zobowigzany do ponoszenia kosztéw
rekultywacji lub zaptaty administracyjnych kar pienieznych z tytutu zanieczyszczenia lub niekorzystnego
przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu lub wtadania takim terenem. Z uwagi na to, Ze nie
mozna catkowicie wykluczy¢ takiego ryzyka, i w przyszto$ci Spétka moze zosta¢ zobowigzana do
zaplaty odszkodowan, administracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztéw rekultywacji
wynikajacych z zanieczyszczenia Srodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez Emitenta,
istnieje ryzyko pogorszenia jej sytuacji finansowe;.

Ryzyko zwigzane ze sposobem ujawniania marzy na projektach deweloperskich

Emitent stosuje zasady rachunkowo$ci, w oparciu o ktére cata uzyskana marza na sprzedazy lokali
ujawniana jest w momencie przekazania klientom lokali oddanych do uzytkowania. Powoduje to, zZe
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rozktad zyskéw Emitenta nie jest rOwnomierny w Kolejnych latach. Inwestorzy powinni mie¢ §wiadomos¢,
ze spétka ujawnia zyski z podejmowanych projektéw najczesciej z dwuletnim op6Znieniem.
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