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Wprowadzenie

Jednostkg dominujgcag Grupy Kapitatowej Pekabex (,Grupa Kapitatowa”; ,Grupa”) jest spotka PKB Pekabex S.A.
(,Pekabex”, ,Spotka”, ,Jednostka dominujgca”, ,Emitent”). Zarzad Spoétki sporzgdza sprawozdanie z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej za pierwsze potrocze 2018 roku tgcznie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Jednostki dominujacej,
jako jedno sprawozdanie. Jezeli wyraznie w punkcie nie wskazano, ze przedstawione dane dotyczg tylko Spétki
PKB Pekabex S.A., przedstawione informacje dotyczg zaréwno Grupy Kapitatowej jak i Spotki.

Grupa Pekabex jest liderem w branzy betonowych konstrukcji prefabrykowanych w Polsce. Daje zatrudnienie okoto
2 tysigcom o0s6b odpowiadajacych za projektowanie, produkcje, logistyke, montaz i kompleksowe wykonawstwo
obiektow.

W czterech, strategicznie zlokalizowanych
na terenie kraju fabrykach Pekabex,
produkowane s3g elementy wykorzystywane
w budownictwie wielkokubaturowym (np.
hale produkcyjne, magazyny, biura, obiekty
handlowe, dworce, parkingi), inzynieryjnym
(np. mosty, tunele), a takze elementy na
potrzeby projektéw nietypowych. W ramach
Grupy produkowane sg takze $ciany, stropy
i inne elementy dla budownictwa
mieszkaniowego (dotychczas przeznaczone
gtownie na rynek skandynawski). Elementy
Scienne sg kompleksowo wyposazone w
instalacje elektryczng, posiadajg
zamontowane okna i parapety zewnetrzne, a
takze sg wykoniczone specjalnymi tynkami
strukturalnymi.

Dodatkowo w roku 2017 Grupa rozpoczeta i
kontynuuje w 2018 roku w Poznaniu
realizacje pilotazowego osiedla
mieszkaniowego 6 blokéw) z
wykorzystaniem technologii prefabrykowane;.

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

W skiad Grupy Kapitatowej wchodzi Jednostka dominujgca i spétki zalezne (opisane w skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym). W roku 2018 nie wystgpity zmiany w organizacji Grupy Kapitatowej Emitenta.

Organami Spotki dominujgcej sa: Zarzad, Rada Nadzorcza oraz Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Sktad Zarzgdu
oraz Rady Nadzorczej zostat opisany w skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym na
dzien 30 czerwca 2018 roku.

2. Zwiezly opis istotnych dokonan lub niepowodzenn emitenta w okresie, ktérego dotyczy raport wraz z
wykazem najwazniejszych zdarzen dotyczacych emitenta i sytuacji finansowo — ekonomicznej

2.1 WZROST PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY | POPRAWA RENTOWNOSCI

Wartos¢ przychodow netto ze sprzedazy Grupy za pierwsze pétrocze 2018 roku wyniosta 391.587 tys. zt i byla wyzsza
0 109.749 tys. zt, tj. o 39% w poréwnaniu z pierwszym potroczem 2017 roku (281.838 tys. zf). Zysk brutto ze
sprzedazy za pierwsze pétrocze 2018 roku wyniédst 81.740 tys. zt i byt wyzszy 0 31.404 tys. zt (62%) w poréwnaniu do
pierwszego pétrocza 2017 roku kiedy to wyniost 50.336 tys. zt. Zysk z dziatalno$ci operacyjnej na koniec pierwszego
poétrocza 2018 roku wyniost 32.308 tys. zt, co w poréwnaniu do analogicznego okresu w roku 2017 (13.559 tys. zt)
stanowi zmiane o 138%. Wzrost zysku operacyjnego wynika gtéwnie ze wzrostu cen sprzedazy (zwiekszenie marzy
realizowanej na kontraktach w segmencie prefabrykacji) oraz jednoczesnej automatyzacji i optymalizacji kosztow i
proceséw, a w szczegolnosci procesdw majacych wptyw na wydajnosc¢ i wielkos¢ produkcii.
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Wynik EBITDA wyni6st 38.935 tys. zt i jest wyzszy od EBITDA osiggnietego w pierwszym potroczu 2017 roku (19.826
tys. zl) 0 96%. Rentownos$¢ netto sprzedazy wyniosta 5,8% i wzrosta w poréwnaniu do pierwszego poétrocza 2017
roku, kiedy to osiggneta poziom 3,3%, tj. 0 2,5 p. p. nizszy niz za pierwsze pétrocze 2018 roku. Zysk netto wyniost
22.833 tys. zt wobec 9.373 tys. zt za pierwsze potrocze 2017 roku.

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

FANIENERT) zmiana w tys. zt

30.06.2018  30.06.2017  31.12.2017

30.06.2018 vs 30.06.2018 vs
30.06.2017 30.06.2017

EBIT [tys. z1] 32 308 13 559 34 972 138% 18 749
(wynik na dziatalno$ci operacyjnej)
EBIDA [tys. zi]

(wynik na dziatalnoSci operacyjnej  powigkszony o 38 935 19 826 47 858 96% 19109
amortyzacje)

Wskazniki rentownosci:

Rentowno$¢ majatku 3,85% 2,06% 5,39%
(wynik finansowy netto / suma aktywéw)

Rentownos¢ kapitatéw wiasnych 8,92% 4,25% 10,88%
(wynik finansowy netto / kapitat wtasny na koniec

okresu)

Rentownos$¢ netto sprzedazy 5,83% 3,33% 4,14%

(wynik finansowy netto / przychody ze sprzedazy
produktéw i towaréw)

Wskazniki ptynnosci:

Wskaznik ptynnosci | 1,40 1,44 1,43
(aktywa obrotowe ogétem / zobowigzania

krétkoterminowe)

Plynnos¢ dtugoterminowa 1,76 1,94 1,98

(aktywa ogdétem / zobowigzania krétko- i dtugoterminowe)

Pozostate istotne:

Dtug netto 52 572 52 066 46 531
(suma zobowigzan finansowych - $rodki pieniezne i ich

ekwiwalenty)

EBIDTA LTM (EBITDA za ostatnie 12 miesiecy) 66 967 44 538 47 908
Wskaznik dtugu netto do EBIDTA LTM 0,79 1,17 0,97
(Dtugu netto / EBITDA LTM)

Wspétczynnik finansowy 0,43 0,48 0,50

(kapitat wiasny na koniec okresu / aktywa ogétem)

Grupa konsekwentnie realizuje wzrosty sprzedazy przy jednoczesnym utrzymaniu badz poprawie
podstawowych wskaznikéw okreslajgcych efektywnos$é dziatalnosci.
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2.2. WZROST POZIOMU PRODUKCJI

Catkowity wolumen produkcji w tys. m3 wypracowany przez 4 zaktady produkcyjne w pierwszym potroczu 2018
wyniost 93,9 tys. m3 w poréwnaniu do poziomu 81,2 tys. m3 osiggnietego w pierwszym potroczu 2017 roku (wzrost
0 12,7 tys. m3). Tak dobry rezultat Grupa osiggneta dzieki modernizacji zaktadéw, dywersyfikacji i atrakcyjnosci
produktow.

Wptyw na wzrost produkcji w pierwszym poétroczy 2018 roku miat rowniez rosngcy popyt na rynku budowlanym
potaczony z brakiem pracownikéw oraz atrakcyjno$é produktu jakim sg konstrukcje prefabrykowane.

Wielko$¢ produkcji w poszczegoinych miesigcach 2018 roku ksztattowata sie, w poréwnaniu do analogicznego okresu
w 2017 roku nastepujgco:

PRODUKCJA W 2018 | W 2017 ROKU (W TYS. M3)
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Wielkos¢ produkcji w  podziale na poszczegolne typy produkcji oraz zaktady produkcyjne ksztattowata sie
nastepujaco:

Lokalizacja 01-06 2018 01-06 2017 01-12 2017

Poznan 33333 31 754 67 336
Warszawa 33 965 28 822 62 419
Bielsko-Biata 7 969 6 854 14 349
Gdarisk 18 646 13733 30328
Razem 93 911 81163 174 432

Grupa realizuje inwestycje w moce produkcyjne; na rok 2018 Zarzad przewidziat naktady inwestycyjne na poziomie
ca. 27 min zt z czego ponad 20 min zt sg to naktady na utrzymanie infrastruktury produkcyjnej w tym na maszyny i
urzadzenia produkcyjne. Pozostala kwota dotyczy gtéwnie naktadéw na infrastrukture IT (w tym zakup
oprogramowania operacyjnego wraz z kosztami wdrozenia) i transport. Inwestycje te bedg realizowane ze srodkow
wihasnych spofki lub z finansowania dtuznego.
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2.3. PLANOWANA INWESTYCJA W SPECJALNEJ STREFIE EKONOMICZNEJ W GDANSKU

Uzyskanie zezwolenia na prowadzenie dzialalnosci w specjalnej strefie ekonomicznej przez Kokoszki
Prefabrykacja S.A.

W dniu 31 styczniu 2018 roku spotka zalezna Emitenta - Kokoszki Prefabrykacja S.A. uzyskata zezwolenie na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej na terenie Pomorskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Zezwolenie daje
spotce mozliwo$¢ prowadzenia na terenie Strefy dziatalno$ci gospodarczej rozumianej jako dziatalno$¢ produkcyjna,
handlowa i ustugowa, w zakresie wyrobow i ustug wytworzonych/wykonywanych na terenie Strefy.

Zgodnie z trescig zezwolenia warunkiem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na terenie Strefy jest dokonanie
przez Spoétke na terenie Strefy w terminie do dnia 31 grudnia 2019 r. wydatkéw inwestycyjnych w wysokosci
przewyzszajgcej kwote 29.800.000 ztotych oraz zatrudnienie przynajmniej 15 nowych pracownikéw i utrzymanie
zatrudnienia na tym poziomie przynajmniej do dnia 31 grudnia 2024 r.

W zwigzku z inwestycjg na terenie Strefy Spoétka bytaby uprawniona do skorzystania ze zwolnienia podatkowego z
tytutu kwalifikowanych kosztéw inwestycji. Maksymalna wysokos$¢ kosztéw inwestycji kwalifikujgcych sie do pomocy
publicznej w formie zwolnienia podatkowego nie mogtaby przekroczy¢ kwoty 38.700.000 ztotych.

Zawarcie zobowigzujacej umowy nabycia nieruchomosci na terenie Pomorskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej

W dniu 25 lipca 2018 roku spotka zalezna Emitenta — Kokoszki Prefabrykacja S.A. zawarta z Gdanskg Agencjg
Rozwoju Gospodarczego sp. z 0.0. [GARG] umowe zobowigzujgca do nabycia nieruchomos$¢ gruntowej na terenie
Parku Przemystowo Technologicznego ,Maszynowa” w Gdansku o powierzchni 24.549 m2 za cene ofertowa tj.
5.891.760,00 zt netto. Cena, przy uwzglednieniu juz wptaconego zadatku, wynoszgcego 10% ceny, zostanie
uiszczona przed zawarciem umowy przenoszacej wiasno$¢. Zawarta umowa uwzglednia ustawowe prawo
pierwokupu, ktére podmioty uprawnione majg prawo zrealizowa¢ w ciggu 30 dni od daty zawarcia umowy
zobowigzujgcej, oraz prawo odkupu za zwrotem ceny i nakladéw na wypadek gdyby Spétka lub jej nastepca prawny
nie zakonczyta inwestycji polegajacej na wybudowaniu hali magazynowo - produkcyjnej na nabywanej nieruchomosci
w ciggu 5 lat od zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci, przy czym spotka zalezna dobrowolnie
poddata sie egzekucji co do obowigzku wydania GARG w takim przypadku nieruchomosci.

2.4. EMISJA PAPIEROW DLUZNYCH

W dniu 22 czerwca 2018 roku Poznanska Korporacja Budowlana Pekabex S.A. wyemitowata, na mocy uchwaty nr
390/2018 Zarzadu Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. z dnia 20 czerwca 2018 roku, 20.000 obligac;ji
serii A, o fagcznej wartosci nominalnej 20.000.000 zt.

Zgodnie z warunkami emisji, obligacje serii A sg oprocentowane wedtug stawki WIBOR dla depozytéw 6-miesiecznych
powiekszonej o marze w wysokosci 2,50%. Termin wykupu obligacji serii A przypada w dniu 22 czerwca 2022 roku.
Obligacje serii A zostang wprowadzone do Alternatywnego Systemu Obrotu (Catalyst) prowadzonego przez Gietde
Papierébw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,ASO GPW”) oraz BondSpot S.A. (,ASO BondSpot”) po podjeciu
stosownych uchwat odpowiednio przez zarzady ASO GPW i ASO BondSpot.

W opinii Zarzgdu dojscie emisji obligacji o przedstawionych parametrach do skutku, w szczegdlnie trudnych
warunkach panujgcych na rynku finansowym i rynku obligacji, jest dowodem na zaufanie inwestoréw, stabilno$é Grupy
i silng pozycje finansowg Pekabex.

Szczegoétowe informacje dotyczgce emisji obligacji serii A zostaty przedstawione w nocie 16 dodatkowych informacji i
objasnien do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

3. Opis czynnikéw i zdarzen, w szczegdlnosci o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wptyw na
osiagniete wyniki finansowe oraz kwoty i rodzaj pozycji wplywajacych na aktywa, zobowiazania, kapitat
wiasny, wynik netto lub przeplywy pieniezne, ktére sa nietypowe ze wzgledu na ich rodzaj, wartos¢ lub
czestotliwos¢ oraz wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Emitenta beda mialy wplyw na osiagniete przez
niego wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

W | p6troczu 2018 roku Grupa realizowata, miedzy innymi, istotne kontrakty denominowane w walucie obcej (euro) o
ktorych informowata w publikowanych raportach biezgcych. W celu zabezpieczenia ryzyka kursowego zwigzanego z
przeptywani finansowymi dotyczacymi w/w kontraktéw, Grupa zawarta kontrakty terminowane forward
zabezpieczajgce kurs wymiany euro na ztote, o ktérych informowata w publikowanych raportach biezacych.
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taczna warto$¢ przedmiotu transakcji zabezpieczajgcych ryzyko kursowe (kontrakty forward) zawartych w tym roku
przez Grupe z DNB Bank Polska S.A. wyniosta 27.300 tys. euro ( w tym 20.600 euro do dnia bilansowego 30 czerwca
2018 roku) natomiast faczna warto$¢ transakcji zabezpieczajgcych ryzyko kursowe zawartych w tym roku przez Grupe
z BGZ BNP Paribas S.A. wyniosta 9.200 tys. euro

Na dzien nabycia (zawarcia) kontrakty ujmowane sg jako zobowigzanie w pozycji ,Pochodne instrumenty finansowe”
oraz jako sktadnik aktywoéw w pozyciji ,Pochodne instrumenty finansowe”. Na dzien bilansowy 30 czerwca 2018 roku
Grupa ujefa wycene w wysokosci 2.978 tys. zt jako sktadnik zobowigzan w pozycji ,Pochodne instrumenty finansowe”
oraz kosztu w pozyciji ,Koszty finansowe” skonsolidowanego sprawozdania z wyniku.

Jednoczesnie Grupa ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku na dzien 30 czerwca 2018 zwiekszenie
naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz zwiekszenie przychow finansowych z tytutu wyceny juz zafakturowanej, ale nie
rozliczonej cze$ci przychodow denominowanych w euro dla w/w kontraktow w wysokosci 718 tys. zt.

Giéwne czynniki majace wplyw na ksztattowanie sie wyniku finansowego Gru

Czynnikami, ktére beda miaty wptyw na ksztattowanie sie wyniku finansowego Grupy w perspektywie kolejnego
kwartatu bedg przede wszystkim parametry sprzedazowe, w tym wysoko$¢ zrealizowanego obrotu oraz marza brutto
na sprzedazy.

Grupa Pekabex ma kilka segmentow swojej dziatalno$ci.
Podstawowym segmentem dziatalnosci jest kompleksowa
realizacja konstrukcji  prefabrykowanych.  Konstrukcje
prefabrykowane majg zastosowanie w wiekszosci obiektow
zarbwno w budownictwie  wielkokubaturowym (hale
produkcyjne, magazyny, biura, obiekty handlowe, sportowe,
dworce, parkingi), inzynieryjnym (mosty, wiadukty, tunele),
jak réwniez mieszkaniowym.

W tym segmencie Grupa Pekabex jest gtownie
podwykonawcg i dostawcag konstrukcji. Majac na uwadze
rosngce koszty wynagrodzen, konstrukcje prefabrykowane
sg bardzo atrakcyjng alternatywg dla tradycyjnej technologii
gdzie naktady pracy na wykonanie 1 m3 konstrukcji w
technologii monolitycznej wraz ze zbrojeniem na budowie sg
znacznie wyzsze niz na wyprodukowanie 1 m3 konstrukciji
betonowych w kontrolowanych warunkach na fabryce. Do
tego dochodzi czas. Wykonanie jednej kondygnaciji
przecietnej wielkosci budynku biurowego przy wykorzystaniu
konstrukcji prefabrykowanej to ok. 8 dni, natomiast w
technologii tradycyjnej taka sama kondygnacja powstaje w
14-15 dni. Przy obecnym braku rgk do pracy konstrukcja
prefabrykowana czasami jest jedyng alternatywg aby
terminowo zrealizowac obiekt.

Drugim kluczowym segmentem
dziatalnosci Grupy jest kompleksowa
realizacja obiektow gtownie halowych
(w tym hale logistyczne i produkcyjne).
Rynek hal w Polsce kwitnie, popyt
znacznie przewyzsza podaz.
W budowie jest okoto 2 min mkw. hal
i powierzchni przemystowej.

Nawigzali§my wspotprace z kluczowymi
developerami i operatorami
logistycznymi jakimi sg Panattoni czy
Prologis co pozwolito nam znaczaco
zwiekszy¢ skale dziatalnosci w tym
segmencie.
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Reasumujac, rosnacy popyt na rynku budowlanym potaczony z brakiem pracownikéw oraz atrakcyjno$¢ produktu
jakim sg konstrukcje prefabrykowane sg gtownym czynnikiem wzrostu przychodéw i wyniku. Zarzad szacuje, ze ten
trend powinien utrzymac sie przynajmniej do konca roku.

Czynnikami zewnetrznym, ktére wptywajg na rozwoj Spotki dominujacej i Grupy sg przede wszystkim: (i) sytuacja
gospodarcza w Polsce (rozwoj rynku budowlanego i budownictwa mieszkaniowego), (ii) wzrost kosztéw generalnego
wykonawstwa zwigzany z rosngcg ceng materiatbw budowalnych i ustug oraz (iii) odczuwalny, szczegblnie w
segmencie budowlanym, brak sity roboczej.

Rynek budowlany w Polsce i rozwéj rynku budownictwa mieszkaniowego

Polski rynek budowlany jest jednym z najszybciej rozwijajgcych sie w Europie. W czerwcu biezgcego roku produkcja
budowlano-montazowa byta wyzsza o 24,7% w poréwnaniu z czerwcem ubiegtego roku. Natomiast w okresie
styczen—czerwiec biezgcego roku produkcja byta o 23,7% wyzsza niz przed rokiem, kiedy notowano wzrost o 7,6%.
Wzrost produkcji byt efektem poprawy sytuacji we wszystkich segmentach budownictwa. Warto$¢ rynku budowlanego
osigga rekordowe poziomy a firmy budowlane zwiekszaja obroty.

Wozrostowi produkcji budowlanej w pierwszych dwoch kwartatach 2018 roku towarzyszyta poprawa ogélnego
wskaznika klimatu koniunktury w budownictwie, ktéry w czerwcu 2018 roku osiggnat warto$¢ 7,3 w poréwnaniu do 6,4
punktu rok wczesniej oraz minus 1,4 punktu w czerwcu 2016 roku.

W nadchodzgcych latach istotnym elementem ksztattujgcym dynamike inwestycji w budownictwie beda srodki unijne.
29 maja 2018 roku Komisja Europejska opublikowata propozycje alokacji srodkéw unijnych dla krajow w ramach
nastepnego diugoterminowego budzetu Unii Europejskiej na lata 2021-2027. Zgodnie z projektem budzetu, Polska
otrzyma wsparcie w ramach polityki spojnosci w wysokos$ci 72,7 miliarda euro (w cenach biezgcych), co stanowi 20%
catkowitego budzetu Unii Europejskiej na ten cel, na lata 2021-2027.

Rynkiem z ktéorym Grupa wigze dalsze perspektywy wzrostu jest budownictwo mieszkaniowe. Na rynku
mieszkaniowym w Polsce od 5 lat obserwowany jest nieustanny wzrost zarowno w ilosci oddawanych mieszkan jak i
w liczbie transakcji zawieranych na rynku pierwotnym.

W pierwszym pofroczu 2018 roku zaobserwowano kontynuacje wzrostu inwestycji na rynku mieszkaniowym. We
wspomnianym okresie nastgpit istotny wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania, ktory osiggnat poziom 83,2
tysigca (wzrost 0 6,3% w poréwnaniu z analogicznym okresem w roku 2017). Dobra koniunkture potwierdza liczba
mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenie (wzrost rok do roku o 1,4% do poziomu 132,2 tysigca).

Wzrost kosztow generalnego wykonawstwa

Aktualnie spotki budowlane mierzg sie z wieloma wyzwaniami, a jednym z gtéwnych czynnikéw ma tu nieustanny
wzrost kosztéw generalnego wykonawstwa zwigzany z rosngcg ceng materiatdw budowalnych oraz odczuwalny,
szczegOlnie w segmencie budowlanym, brak sity robocze;.

Kontrakty realizowane przez Pekabex sa raczej krotkoterminowe (Srednio 5-8 miesiecy), dzieki czemu ryzyko wzrostu
kosztow w trakcie realizacji kontraktu jest znacznie nizsze. Grupa jest w stanie do$¢ szybko zareagowac¢ na zmiany
cen materiatow i ustug i uwzglednic to w kalkulacjach dla klientow.

Wzrost kosztéw wynagrodzen dotknagt réwniez Grupe Pekabex, jednak w diuzszej perspektywie jest to dla Grupy
pozytywny trend gdyz produkt jakim jest konstrukcja prefabrykowana wymaga znacznie nizszych naktadéw pracy w
poréwnaniu z technologig tradycyjng. Podobnie, wzrost kosztow stali, ktéra w naszych konstrukcjach (w zaleznosci
od skomplikowania) stanowi tylko ok. 20-25% wartosci elementu. Oznacza to, ze w przypadku wzrostu cen stali nasze
konstrukcje stajg sie znaczaco bardziej konkurencyjne w stosunku do np. konstrukgji stalowych.

Brak sity roboczej

Mozliwos¢ rozwoju Grupy, zgodnie z przyjetymi zatozeniami, zalezy od mozliwosci zatrzymania kadry i pozyskania
pracownikow o odpowiednich kwalifikacjach i doswiadczeniu, w szczegélnosci w zakresie produkcji betonu
sprezonego i struktur zbrojonych. Sytuacja rynkowa sprawia, ze trudno jest pozyska¢ wykwalifikowang kadre
pracowniczg posiadajaca odpowiednig wiedze, doswiadczenie oraz uprawnienia. Trudnosci z pozyskaniem
pracownikow powodujg wzrost kosztow zatrudnienia. W celu zatrudnienia odpowiednio wykwalifikowanych i
odpowiedniej liczby osob Grupa utworzyta wewnetrzny dziat rekrutacji, stosuje wewnetrzne programy motywujgce
oraz wspoOtpracuje z agencjami pracy. Grupa zatrudnia takze pracownikow z Ukrainy.

Czynnikami wewnetrznymi, ktdére wptywajg na rozwéj Spétki dominujgcej i Grupy sg przede wszystkim (i) adekwatne
zaplecze intelektualne oraz moce produkcyjne, (ii) konkurencyjnosé kosztowa, (iii) wysoka jakoS¢ produktow
wynikajgca m.in. z systemoéw kontroli jakosci, (iv) dywersyfikacja produktowa oraz kompleksowos$¢ ustugi, (v)
innowacyjno$¢ technologiczna oraz produktowa.

Adekwatne zaplecze intelektualne oraz moce produkcyjne
Grupa posiada wysoko wykwalifikowang kadre i zamierza wzmacnia¢ wiedze i kompetencje pracownikow poprzez

kursy i szkolenia zewnetrzne, jak réwniez uczestnictwo w procesach zachodzacych wewnatrz Grupy. Grupa
zwiekszata moce produkcyjne poprzez rozwoj organiczny oraz akwizycje, tj. nabycie: zaktadu w Bielsku-Biatej w
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2012 roku, zakladu w Gdansku w 2015 oraz zakup zaktadu w Mszczonowie w 2016 roku; jak rowniez dzieki
wydatkom inwestycyjnym i zastosowanym rozwigzaniom zwiekszajacym efektywno$¢ wykorzystania zaplecza
produkcyjnego. Obecnie moce produkcyjne wynosza ponad 180 tys. m3 w roku. Adekwatne zaplecze intelektualne
oraz moce produkcyjne umozliwia realizacje najbardziej ztozonych i najtrudniejszych projektow.

Konkurencyjnos¢ kosztowa

W opinii Zarzadu, dzieki posiadanym kompetencjom Grupa jest w stanie zwiekszy¢ efektywno$¢, wykorzystujac
posiadane know-how w zakresie zarzadzania, jak rowniez osiggna¢ synergie kosztowe (przede wszystkim zwigzane
z kosztami administracji, logistyki, kosztéw zakupu surowcéw i materiatéw (np. poprzez zwiekszenie sity nabywczej
wobec dostawcow)), a takze zwiekszy¢ swojg site przetargowg wobec jej zleceniodawcéw. Posiadanie zaktadow w
réznych czesciach Polski zapewnia Grupie takze wiekszg elastyczno$¢ w zakresie dostaw prefabrykatow, co wptywa
na zmniejszenie jednostkowych kosztow transportu prefabrykatow z zaktadéw nalezacych do Grupy do miejsca
realizacji kontraktow. Podstawowym kryterium wyboru w zakresie akwizycji nowych zaktadéw produkcyjnych byta
lokalizacja. Grupa pracuje nad dalszym zwiekszaniem konkurencyjnosci kosztowej, bazujacej na efektach skali
produkcji, specjalizacji, standaryzacji oraz efektach do$wiadczenia.

Wysoka jako$¢é produktéw wynikajaca m.in. z systemoéw kontroli jakosci

Grupa przywigzuje duzg uwage do jako$¢ swoich produktéw, dlatego tez stworzyta wewnetrzne procedury kontroli
jakosci na kazdym etapie produkcji i realizacji. Spotki Grupy posiadajg certyfikaty potwierdzajgce, ze podmioty te
spetniajg wymagania stawiane producentowi wyrobéw budowlanych w zakresie przepiséw i norm zharmonizowanych
obowigzujacych w Unii Europejskiej. Ponadto Emitent posiada certyfikowany System Zarzadzania jakos$cig oparty o
wymagania normy ISO 9001:2008, ale nalezy dodac, iz posiada réwniez Zintegrowany System Zarzadzania Jakoscia,
Srodowiskiem i BHP wg norm 1SO 9001:2008, ISO 14001, BS OHSAS 18001.

Dywersyfikacja produktowa oraz kompleksowos¢ ustugi

W opinii Zarzadu, klienci w Polsce coraz bardziej doceniajg rozwigzania nowatorskie i kompleksowe, obejmujace
jednocze$nie doradztwo w zakresie technologii prefabrykowanej, jak i projektowanie, produkcje, transport oraz
montaz prefabrykatow, a takze kompleksowg realizacje obiektéw. Koordynowanie catego procesu budowlanego
zwieksza elastyczno$¢ procesow produkcyjnych dzieki mozliwosci dokfadniejszego planowania poziomu
zapotrzebowania na prefabrykaty w okreslonym czasie. Grupa zamierza nadal pracowa¢ nad rozwojem oferty
produktowej dostosowanej do potrzeb klientéw ale jednocze$nie optymalnych pod wzgledem produkcyjnym i
realizacyjnym. Kierunkiem do osiggniecia tego ceku jest automatyzacja oraz nowoczesne rozwigzania inzynieryjne.

Innowacyjnos¢ technologiczna oraz produktowa

Oferte prefabrykowanych elementéw betonowych zelbetowych i sprezonych Grupa uzupetnia takze ustugami
komplementarnymi m.in. w postaci doradztwa w zakresie technologii prefabrykowanej, dzieki czemu umacnia swojg
przewage konkurencyjng w zakresie realizacji bardziej ztozonych technologicznie produktéw i rozwigzan
konstrukcyjnych.

W ocenie Zarzadu wyzej wymienione czynniki i tendencje rynkowe w znaczacy sposob wptywajg na wyniki dziatalnosci
Grupy w omawianym okresie, jak rowniez Zarzad spodziewa sie, ze bedg one nadal istotnie oddziatywac na wyniki w
przysztosci. W najblizszej perspektywie czasowej Grupa zamierza rozwija¢ wszystkie segmenty swojej dziatalnosci.
W roku 2018 Grupa zamierza w dalszym ciggu optymalizowa¢ kluczowe procesy operacyjne Grupy m.in.
optymalizacje kosztow oraz wydajno$¢ mocy produkcyjnych i montazowych.

Jednocze$nie Grupa rozwija i zwieksza udziat przychoddéw z tytutlu kompleksowego wykonawstwa projektéw
budowlanych, uwzgledniajacego nowoczesne technologie, gtéwnie w segmentach uznanych jako docelowe Grupy.
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4. Inne informacje, ktére zdaniem emitenta s3 istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej, majatkowej,
finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sg istotne dla oceny mozliwosci
realizacji zobowiazan przez emitent

4.1. PORTFEL ZAMOWIEN
Na dzien 30 czerwca 2018 warto$¢ portfela zamowien dla sprzedazy kontraktowej wyniosta 583.423 tys. zt.

Grupa systematycznie buduje silny i zdywersyfikowany portfel zamoéwien (backlog), ktéry wypetni produkcje w
kolejnych okresach. Zawiera on zagregowang warto$¢ podpisanych kontraktéw dla Grupy Pekabex, ktore zostaly
zawarte do dnia bilansowego i sg / bedg realizowane i uyjmowane w przychodach ze sprzedazy po dniu bilansowym.
Backlog nie uwzglednia kontraktéw planowanych i jeszcze nie zawartych. Wartosci portfela zamoéwien w rozbiciu na
poszczegodlne okresy / lata wynikajg z harmonograméw ptatnosci wskazanych w kontraktach i zaktadajg terminowg
realizacje kontraktéw.

Wartosc¢ portfela zamowien w tys. zt
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4.2. REALIZACJA INWESTYCJI ,,JASIELSKA”

W IV kwartale 2017 roku Spétka z Grupy Kapitatowej Pekabex S.A. - Pekabex Development Sp. z 0.0. nabyta
nieruchomosé gruntowg przy ul. Jasielskiej 9 w Poznaniu oznaczong nr dziatki 14/4 o powierzchni 0,8468 ha dla ktore;j
to nieruchomosci Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi pod
oznaczeniem PO1P/00115614/0za cene 3.500.000 zt netto. Z dniem 16 marca 2018 roku Prezydent Miasta Poznania
wydat decyzje zatwierdzajgca projekt budowlany przedstawiony przez spétke oraz udzielajacg pozwolenie na budowe.
Spoétka rozpoczeta realizacje projektu pilotazowego, polegajacego na wybudowaniu 6 budynkéw we technologii
prefabrykaciji.

Z dniem 19 kwietnia 2018 roku sp6tka Pekabex Development Sp. z 0.0. podpisata z bankiem BGZ BnP Paribas umowe
o kredyt nieodnawialny w walucie polskiej, na podstawie ktorej Bank udzielit spotce kredytu inwestycyjnego w kwocie
13.200.000 zt. Celem kredytu jest finansowanie pierwszego etapu realizacji projektu budowlanego polegajgcego na
budowie 2 blokéw mieszkalnych na nieruchomosci w Poznaniu przy ul. Jasielskiej 9. Okres wykorzystania kredytu
uptywa 30.06.2019 roku. Zgodnie z ustaleniami kredyt zostanie sptacony do dnia 30.04.2021 roku.

10



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej oraz Spo6tki dominujgcej za pierwsze potrocze 2018 roku
(wszystkie kwoty w tys. z, o ile nie podano inaczej)

=Pekabex

W obecnym, pierwszym etapie sp6tka buduje dwa budynki. Planowane zakonczenie tego etapu to pierwsza potowa
2019 roku. Sukces projektu znacznie utatwi promocje i zastosowanie technologii prefabrykowanej w budownictwie
mieszkaniowym na szerszg skale, zarbwno w potencjalnych projektach wtasnych, gdzie grupa Pekabex
wystepowataby jako inwestor jak i we wspétpracy z deweloperami, gdzie Pekabex bytby wykonawcg konstrukgji
prefabrykowanej. Tym samym Grupa wykorzystuje do$wiadczenie zdobyte na rynku skandynawskim i zwigksza skale
dziatalnosci, wchodzac na dynamiczny i perspektywiczny rynek mieszkan oferujgc technologie mato w Polsce obecnie
stosowang, jednakze, biorgc pod uwage gtéwnie rosngce koszty pracy, bardzo obiecujaca.

Spotka rozpoczeta sprzedaz 56 mieszkan z pierwszego etapu w potowie marca; do dnia publikacji raportu pétrocznego
spotka podpisata 32 umowy, w tym 17 umow developerskich w formie aktu notarialnego oraz 15 umow
rezerwacyjnych. Dla klientow szczegolnie wazny jest krotki okres budowy i to, ze w przysztym roku juz bedg mogli
zamieszkac.

4.3. ZNACZACE KONTRAKTY BUDOWLANE PODPISANE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Spotka z Grupy Pekabex S.A. zawarta w pierwszym potroczu 2018 roku oraz po dacie bilansowej 30 czerwca 2018
roku znaczgce umowy na dostawe towaréw oraz roboty budowlane. Ponizej zamieszczono informacje na temat umoéow
spetniajgcych przyjete przez Grupe kryterium istotnosci.

e Zdniem 2 lutego 2018
roku spotka Pekabex
Bet S.A. zawarla
umowe ze spodtkg
Accolade PL VII Sp. z
0.0, ktorej
przedmiotem jest
budowa hal BUO1,
BUO2 (Faza 1) oraz
hali BUO3 (Faza 2)
wraz z droga
dojazdowg i
infrastrukturg
towarzyszaca > 3 - 4
(przedtuzenie oraz = - T : i ;
przebudowa ulicy Aksamitnej), innych budynkéw oraz wykonanie robét towarzyszacych, zwigzanych z
zagospodarowaniem terenu w ramach inwestycji o nazwie ,Panattoni Park Biatystok w Biatymstoku.
Wynagrodzenie ryczattowe nalezne spétce Pekabex Bet S.A. za wykonanie kontraktu wynosi 15 528 720,87
euro netto. Warto$¢ Planowany termin zakonczenia robot to 29 wrzesnia 2018 roku.
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Z dniem 13 lutego 2018 roku spotka Pekabex
BET S.A. zawarla ze spotkg Skanska Sverige
AB z siedzibg w Szwecji dwie umowy: (i)
umowe dostawy (Umowa 1), ktérej
przedmiotem jest dostawa elementow
prefabrykowanych dla inwestycji Epic w
Malmé, w Szwecji oraz (ii) umowe dostawy
(Umowa 2), ktérej przedmiotem jest dostawa
elementéw prefabrykowanych dla inwestyc;ji
Finnboda Tradgardar w Nacka, w Szwec;ji.
Wynagrodzenie nalezne spétce Pekabex Bet
S.A. z tytutu realizacji Umowy 1 okreslono w
umowie na 7.600.000 zt netto. Dostawy
rozpoczety sie w 8 tygodniu 2018 roku.
Wynagrodzenie nalezne spétce Pekabex Bet
S.A. z tytutu realizacji Umowy 2 okreslono na
16.265.000 zt netto. Dostawy rozpoczety sie w
26 tygodniu 2018 roku.

Z dniem 14 lutego 2018 roku spoétka Pekabex BET S.A. zawarta ze spotka Skanska Sverige AB z siedzibg w
Szwecji umowe o roboty budowlane, ktorej przedmiotem jest dostawa i montaz konstrukcji prefabrykowane;j
dla inwestycji Kaj 306 w Malmo, w Szwecji. Wynagrodzenie nalezne spoéice Pekabex Bet S.A. z tytutu
realizacji Umowy zostato ustalone na 16.341.693 zl netto. Pekabex Bet S.A. planuje rozpoczecie montazu
elementéw w dniu 25 czerwca 2018 roku i jego zakoriczenie w czerwcu 2019 roku.

Z dniem 19 marca 2018 roku spétka Pekabex BET S.A. podpisata list intencyjny ze spotkg Panattoni
Development Europe Sp. z o.0. (z siedzibg w Warszawie) na generalne wykonawstwo zadania
inwestycyjnego - budowy dwéch hal w ramach Panattoni Park Kielce w Kielcach wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng. Warto$¢ przedmiotu w/w inwestycji to 12.150.000 euro netto. Planowany termin
zakonczenia inwestycji to 15 wrzesnia 2018 roku. Zawarcie listu intencyjnego poprzedzito negocjacje w
przedmiocie umowy na wykonanie w/w inwestyciji.

Z dniem 8 czerwca 2018 roku spotka Pekabex BET S.A. podpisata ze spotkg Accolade PL XI Sp. z o.0.
umowe, ktérej przedmiotem jest budowa Hali magazynowej AB (etap |) wraz z trzykondygnacyjnym
budynkiem biurowym, niezbedng infrastrukturg zewnetrzng i pomieszczeniami technicznymi w ramach
inwestycji o nazwie ,Panattoni Park Kielce” w Kielcach. Wynagrodzenie ryczattowe nalezne spoice Pekabex
Bet S.A. za wykonanie umowy wynosi 12.150.000 euro netto. Strony wskazaty termin 15 wrzes$nia 2018 roku
jako dzien zakonczenia robét, w tym uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Z dniem 12 kwietnia 2018 roku spotka Pekabex
BET S.A. podpisata ze spotkg NCC Sverige AB
z siedzibg w Szwecji umowe, ktorej
przedmiotem jest dostawa  konstrukgiji
prefabrykowanej dla inwestycji Tollare Terrass
w Sztokholmie, w Szwecji. Wynagrodzenie
nalezne spoétce Pekabex Bet S.A. za realizacje
kompletnego zakresu przedmiotu Umowy
zostato okreslone na kwote 20.089.131 zt netto.
Przedmiot Umowy zostanie wykonany etapowo,
zgodnie  z ustalonym przez  strony
harmonogramem, przy czym zakonczenie
dostaw planowane jest na maj 2019 roku.

Z dniem 23 kwietnia 2018 roku spotka Pekabex BET S.A. zawarta ze spotkg Skanska Sverige AB z siedzibg
w Szwecji warunkowg umowe o roboty budowlane, ktorej przedmiotem jest dostawa i montaz konstrukcji
prefabrykowanej dla inwestycji Limhams Sjostad-Cementen kv A w Malmo, w Szwecji. Warunkiem
wykonania Umowy byto uzyskanie niezbednych pozwolen przez inwestora do dnia 30 maja 2018 roku.
Warunek zostat spetniony w dniu 2 maja 2018 roku. Wynagrodzenie nalezne spoéice Pekabex Bet S.A. z
tytutu realizacji Umowy okreslono na 16.900.000 zt. netto. Pekabex Bet S.A. rozpocznie montaz elementéow
w 45 tygodniu 2018 roku za$ prace montazowe zaplanowano na okres 39 tygodni.

Z dniem 27 kwietnia 2018 roku spotka Pekabex BET S.A. zawarta ze spotkg Skanska Sverige AB z siedzibg
w Szwecji warunkowg umowe o roboty budowlane, ktérej przedmiotem jest projektowanie, produkcja,
dostawa oraz montaz konstrukcji prefabrykowanej dla inwestycji Kvibergs Angar — Residential Buildings w
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Goteborg, w Szwecji. Wynagrodzenie nalezne spoétce Pekabex Bet S.A. z tytutu realizacji umowy okreslono
na 31.335.693,00 zt tacznie. Przedmiot umowy sktada sie z trzech etapow. Pierwszy etap jest wart 9 842.349
zt, drugi 11.094.802 zt, za$ trzeci 10.398.542 zt netto. Warunkiem rozpoczecia przez Pekabex Bet S.A. prac
nad kazdym etapem jest otrzymanie przez niego zamoéwienia. Pekabex Bet S.A. otrzymat juz zaméwienie do
rozpoczecia prac dla pierwszego etapu. Pekabex Bet S.A. bedzie prowadzit prace zgodnie z ustalonym przez
strony harmonogramem.

Z dniem 3 lipca 2018 roku Pekabex Bet S.A. powzigt wiadomo$¢ o braku zamoéwienia dla kolejnego drugiego
etapu umowy z firmg Skanska Sverige AB o ktérej Emitent podat informacje w raporcie biezgcym z dnia 27
kwietnia 2018 roku. Zgodnie z tresciag ww. umowy, Pekabex Bet S.A. powinien otrzyma¢ zamoéwienie do
rozpoczecia prac nad drugim etapem do dnia 6 lipca 2018 roku, tymczasem, w dniu 3 lipca 2018 roku spétka
Skanska Sverige AB poinformowata o tym, iz nie zostaty osiggniete zakladane cele sprzedazowe, a wiec
Zamawiajacy nie jest w stanie wysta¢ zamoéwienia dla rozpoczecia prac nad drugim etapem w terminie do 6
lipca 2018 roku.

e Z dniem 23 maja 2018 roku spotka Pekabex BET S.A. zawarta ze spotkg Prologis Poland XLIII sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie umowe o wzniesienie budynku magazynowego dla potrzeb przechowywania i
dystrybucji towaréw, systemu drog i placéw, jak réwniez zapewnienie infrastruktury technicznej w ramach
inwestycji o nazwie ,Centrum Dystrybucji DC1 w Prologis Park Poznan IlI”. Zaplanowano, ze przedmiot
umowy zostanie wykonany w terminie do dnia 31 pazdziernika 2018 roku. Wynagrodzenie ryczattowe
nalezne Pekabex BET S.A. za wykonanie przedmiotu Umowy zostato ustalone na kwote 7.138.360 euro
netto.

e Z dniem 25 maja 2018 roku spotka Pekabex BET S.A. podpisata list intencyjny ze spétkg Panattoni

Development Europe sp. z 0.0. na generalne wykonawstwo zadania inwestycyjnego budowy dwéch hal
zlokalizowanych w Starym Sekocinie wraz z pomieszczeniami biurowymi oraz niezbedng infrastrukturg
techniczng. WartoS¢ przedmiotu w/w inwestycji to 15.500.000 euro netto. Przewidziany przez strony listu
termin zakonczenia inwestycji to 23 grudnia 2018 roku.
Po dniu bilansowym spotka Pekabex BET S.A. podpisata ze spo6tkg PDC Industrial Center umowe, ktorej
przedmiotem jest wybudowanie budynkéw magazynowo—logistycznych z pomieszczeniami technicznymi i
biurowymi obejmujgcymi infrastrukture, drogi i parkingi itp., potozonych w m. Sekocin Stary, gmina Raszyn.
Wynagrodzenie ryczattowe nalezne spétce Pekabex Bet S.A. za wykonanie Umowy wynosi 15 530.000 euro
netto. Strony wskazaty date 23 grudnia 2018 roku jako dzien zakoriczenia robét, w tym uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie.

e Z dniem 10 lipca 2018 roku spotka Pekabex Bet S.A. zawarta ze spotkg Metrix Metal Sp. z 0.0. umowe o
generalne wykonawstwo, ktérej przedmiotem jest budowa hali produkcyjno-magazynowej, obiektu socjalno-
biurowego i magazynu wraz z wewnetrznym uktadem drogowym, parkingiem i niezbedng infrastrukturg
techniczng w Tczewie. Realizacja inwestycji bedzie nastepowata w dwéch etapach, opisanych w ,Zakresie
Rzeczowo — Finansowym” zatgczonym do umowy. Jednakze, Metrix Metal Sp. z 0.0 jest uprawniony do
rezygnacji z realizacji etapu ll, chyba ze zlozy oswiadczenie o kontynuowaniu Inwestycji. Nieztozenie
o$wiadczenie o kontynuowaniu Inwestycji do dnia 3 stycznia 2019 roku oznacza rezygnacje przez
Zamawiajgcego z realizacji etapu |l. Etap | Inwestycji zakonczony zostanie do dnia 28 lutego 2019 r., za$
zakonczenie Inwestycji tj. uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji do dnia 31 lipca 2019 roku.
Wynagrodzenie ryczattowe nalezne spdtce Pekabex Bet S.A. za wykonanie przedmiotu Umowy wynosi
20.605.687,14 zt netto, w tym za etap | — 12.332.173,01 zt netto, za$ za etap Il — 8 273 514,13 zt netto.

e Z dniem 29 sierpnia 2018 roku spdtka Pekabex Bet S.A. podpisata list intencyjny ze spotkg Panattoni
Development Europe sp. z 0.0. na generalne wykonawstwo zadania inwestycyjnego budowy dwéch hal
zlokalizowanych w Kielcach wraz z pomieszczeniami biurowymi oraz niezbedng infrastrukturg techniczna.
Warto$¢ przedmiotu Inwestycji to 6.500.000 euro netto. Termin zakoinczenia Inwestycji to 28 marca 2019
roku.
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5. Opis podstawowych czynnikéw zagrozen i ryzyka

Grupa jest narazona na ryzyka zwigzane z prowadzong dziatalnoscig, ktérymi zarzadza, ktadgc w tym procesie najwiekszy nacisk na zarzadzanie ryzykiem rynkowym, ryzykiem
kredytowym oraz ryzykiem utraty ptynnosci. Ponizej przedstawiono podstawowe czynniki ryzyka charakterystycznych dla Grupy Pekabex. Petna tabela zostata zaprezentowana

sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci za 2017 roku.

Opis ryzyka ISt(?It_nSC;SC Przeciwdziatanie

Ryzyko btedu inzynieryjnego

Dokfadanie starannosci przy wyborze kadry
- - . . . . . S inzynierskiej z odpowiednimi uprawnieniami i

W ramach prowadzonej dziatalnosci Spétka swnadc;y kqmpleksoyve usl_ugl p.rOJelftov.ve, reallzoyvane przez inzynieréw doswiadczeniem oraz ciagte doszkalanie sie

wewnetrznych oraz zewnetrznych. Wykonawstwo i projektowanie moze wigzaé sie z ryzykiem popetnienia btedu 4 8 . - . o

inzynieryjnego, skutkujgcego koniecznoscia poniesienia znaczacych kosztéw lub nawet rozbiérkg obiektu projektantéw powoduje ze ryzyko w Grupie jest

’ ' ograniczane. Dodatkowo, Grupa stosuje wewnetrzne

procedury kontroli jakosci.

Ryzyko wystgpienia wypadkow przy pracy
W celu zminimalizowania tego ryzyka Spétka
podejmuje dziatania prowadzgce do poprawy
bezpieczenstwa i higieny pracy. Przed

Dziatalno$¢ spétek Grupy, jak kazdego przedsiebiorstwa, ktdérego przedmiotem dziatalnosci jest produkcja oraz dopuszczeniem do pracy kazdy pracownik odbywa

Swiadczenie ustug budowlano-montazowych, obarczona jest ryzykiem wystgpienia wypadkéw przy pracy. Dotyczy to 4 szkolenie BHP oraz szkolenie dotyczace pracy na

gtéwnie pracownikéw obstugujacych bezposrednio maszyny i urzadzenia zaréwno w zakfadach produkcyjnych jak danym stanowisku, a w obszarze produkgji —

réwniez na budowach. otrzymuje odziez ochronng i $rodki ochrony
indywidualnej. Grupa na biezgco monitoruje ryzyko i
dostosowuje swoje potrzeby do wymogéw
operacyjnych.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Na realizacje zatozonych przez Grupe celéw strategicznych i osiggane przez nig wyniki finansowe oddziatuja miedzy

innymi czynniki makroekonomiczne, ktérych skutki sg niezalezne od dziatan Grupy. Do tych czynnikéw zaliczy¢ mozna:

stopien stabilizacji sytuacji politycznej, inflacje, ogéing kondycje polskiej gospodarki, zmiany sytuacji gospodarczej,

wysokos$¢ produktu krajowego brutto, polityke podatkowa, zmiany stép procentowych oraz polityke panstwa w zakresie

rynku nieruchomosci. Dziatalno$¢ Grupy jest przede wszystkim $cisle uzalezniona od koniunktury w budownictwie, popytu W celu minimalizacji ryzyka Grupa monitoruje

inwestycyjnego, plandéw rozwoju przedsiebiorstw oraz planéw dotyczacych ksztattowania sie wydatkéw sytuacje rynkowa oraz wspofpracuje a z uznanymi

infrastrukturalnych. doradcami zewnetrznymi.

W zwigzku z aktualng sytuacjg gospodarczg rozwo6j branz, w ktérych dziata Grupa lub ktére majg stanowi¢ kluczowy 3 Grupa prowadzi dziatania zmierzajgce do ptymalizacji

obszar dziatalnosci Grupy, moze zosta¢ spowolniony ze wzgledu na m.in. wstrzymywanie procesu inwestycyjnego, kosztéw oraz rozwoju na nowych rynkach.

niepetng realizacje zatozen inwestycyjnych, rezygnacje z realizacji programéw inwestycyjnych oraz zmiane koncepcji w Podejmowane dziatania maja na celu przygotowanie

zakresie inwestycji, czesto po zakonczeniu kosztownych dla oferentéw, dwuetapowych postepowan przetargowych. organizacji od strony finansowej i organizacyjnej na
zmienne cykle koniunktury.

Branza budowlana charakteryzuje sie wysoka wrazliwoscig na sytuacje makroekonomiczng i jej rozwdj jest w duzym

stopniu uzalezniony od cyklu koniunktury. Z punktu widzenia podejmowanych przez Spoétke decyzji strategicznych

kluczowe znaczenie dla dziatalno$ci Grupy ma umiejetno$¢ dostosowywania organizacji i prowadzonej przez nig

dziatalno$ci do zmieniajgcej sie sytuacji gospodarczej kraju i regionéw, w ktérych spoétki z Grupy realizujg projekty.
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Opis ryzyka

Ryzyko zwigzane z charakterem dziatalnosci budowlanej

Istotnos¢
(1-5)

Przeciwdziatanie

Dziatalno$¢ budowlana opiera sie na realizacji jednostkowych kontraktéw, a osiggane z niej wyniki zalezg niejednokrotnie
od czynnikéw zewnetrznych, nielezagcych po stronie wykonawcy. Opdznienia oraz przestoje w realizacji inwestycji
budowlanych moga by¢ spowodowane m.in.: (i) potencjalnymi brakami lub bfedami w przygotowanej przez
zamawiajgcego dokumentacji projektowej; (i) wykraczajgcymi poza dopuszczone prawem terminy uzyskiwania

Grupa doktada staran aby w zawieranych umowach
znalazty sie zapisy sankcjonujgce sytuacje

odpowiednich decyzji i zezwolen niezbednych do wykonywania zakontraktowanych prac budowlanych; (iii) niekorzystnymi 3 niekorzystne dla Grupy, jedczesnie zatrudniajgc

warunkami pogodowymi; (iv) niekorzystnymi warunkami gruntowymi; (v) innymi czynnikami, nieprzewidywalnymi na specjalistéw i wysokowykwalifikowana kadre

etapie przygotowywania projektu i prac z nim zwigzanych. Opdznienia oraz przestoje w wykonywanych pracach moga branzowag

stanowi¢ utrudnienie dla efektywnego zarzadzania kosztami operacyjnymi, co moze stanowi¢ przyczyne okresowego

obnizenia stopnia wykorzystania potencjatu produkcyjnego Grupy oraz negatywnie wptywac na jej wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z ewentualnymi roszczeniami odszkodowawczymi ze strony kontrahentéw

Spétki z Grupy realizujg zamoéwienia oraz projekty budowlane dla réznorodnego grona odbiorcéw na podstawie

wiasciwych kontraktéw. Kontrakty te zawierajg klauzule zobowigzujgce spétki z Grupy do wykonywania przedmiotu

kontraktu zgodnie z okreslonymi wymogami technicznymi, a takze w okreslonych terminach. W kontraktach strony

uwzgledniajg réwniez postanowienia regulujace kwestie odpowiedzialnosci odszkodowawczej oraz kary umowne.

W szczegolnosci opdznienia na poszczegdlnych etapach procesu produkcyjnego mogg powodowac opodznienia w

dostarczaniu produktéw wytwarzanych na zlecenie kontrahentdéw, a tym samym rodzi¢ obowigzek zaptaty na rzecz

kontrahentéw kar umownych, zwyczajowo zawieranych w umowach zawieranych przez spétki z Grupy. Powyzsze moze . . L

przyczyni¢ sie do zmniejszenia rentownosci danego kontraktu, a w konsekwencji moze wywrze¢ negatywny wptyw na EJ:E_ ?)”S;?_zzf s\lljvi\:'vc?c?l:rkzcrj]i?apl:?'gjvii?zl LZZEgggwama !

;ytuaqe ﬁpansowq G_rupy. . . . . . N PR . 3 kontraktéw. Stosowane dziatania powodujg ze
onadto niewykonanie lub nienalezyte wykonanie kontraktéw dotyczacych takich projektow lub zaistnienie innych zdarzen reakcja na zaistniate zdarzenie jest podejmowana

powodujacych odpowiedzialno$¢ po stronie spétek z Grupy z tytutu takich kontraktéw powoduje ryzyko podniesienia niezwlocznie

przeciwko spoétkom z Grupy istotnych roszczen odszkodowawczych oraz roszczehn z tytutu kar umownych. ’

Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze powstanie takich roszczernh moze spowodowac utrate tego rodzaju kontrahentéw,

pogorszenie warunkéw finansowych $wiadczenia ustug lub ostabienie pozycji konkurencyjnej Grupy. Wystgpienie

ktorejkolwiek z powyzszych okolicznosci moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki

lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu rekojmi za wady fizyczne oraz gwarancji jakosci wykonywanych

produktéow

W zwigzku z realizowanymi przez spétki z Grupy produktami na spétkach z Grupy spoczywa odpowiedzialno$¢ z tytutu ggulfzaa?ioks : r!'fr;ﬁvévvce(uztn?np;%%?%g pt(\);igg::ij;:( osch

rekojmi za wady fizyczne wytworzonych produktéw, o ile nie zostata ona wytgczona na podstawie zawartej umowy, oraz zaufan Jch odw konawzéw Poziom usterkowdéci

z tytutu gwarancji jakosci zrealizowanych prac w przypadkach, gdy zostata ona udzielona. Istnieje ryzyko, ze w przypadku prefabr{/ka’tgw jes),lt bardzo niéki w stosunku do

ujawnienia sie wad lub usterek w okresach rekojmi lub gwarancji zamawiajgcy podniosg wobec spétek z Grupy stosowne 3 budownictwa tradycyjnego

roszczenia z tego tytutu, co moze skutkowaé dodatkowymi kosztami, a w konsekwencji mie¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalno$ci Grupy. Omawiane ryzyko w zakresie wytwarzanych przez Grupe
konstrukcji prefabrykowanych jest nizsze niz w przypadku realizacji ustug kompleksowych.

Wyodrebniony zostat réwniez w Grupie dziat
zajmujacy sie obstuga pokontraktowg, ktéry na
biezgco reaguje na ewentualne uwagi
zamawiajgcego.
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Ryzyko zwigzane z niewyptacalno$cig kontrahentow
Grupa w spos6b ciggty monitoruje zalegtosci
analizujgc ryzyko kredytowe indywidualnie lub w
ramach poszczegdlnych klas aktywéw okreslonych ze
wzgledu na ryzyko kredytowe (wynikajace np. z
branzy, regionu lub struktury odbiorcéw). Kredyt
kupiecki otrzymuja sprawdzeni kontrahenci, a

Stosowane systemy oceny, monitoring kondycji finansowej kontrahentéw, zabezpieczenia wierzytelnosci oraz sprzedaz produktéw nowym klientom w wiekszo$ci

wewnetrzny system procedur i raportowania moga nie by¢ wtasciwe oraz odpowiednie dla kazdego typu kontrahenta. 3 przypadkéw dokonywana jest na podstawie

Ponadto istnieje mozliwo$¢ niedoszacowania ryzyka zwigzanego z kondycjg finansowa kontrahentéw. dodatkowych zabezpieczen w postaci: zaliczek,
weksli jak rowniez przedptat, gwarancji bankowych
oraz gwarancji i poreczen korporacyjnych. Ponadto,
wiekszo$¢ kontrahentéw posiadajacych kredyt
kupiecki w kontraktach posiada zastrzezenie prawa
wiasnosci dostarczanych elementéw
prefabrykowanych do czasu zaptaty naleznosci.

Ryzyko kredytowe
Grupa ogranicza ekspozycje na ryzyko kredytowe
poprzez ocene i monitoring kondycji finansowe;j
kontrahentéw, stosowanie zabezpieczen

Istnieje mozliwo$¢ niedostatecznego monitoringu zalegtosci klientéw oraz wierzycieli. Stosowana analiza indywidualnego wierzytelnosci oraz wewnetrzny system procedur i

ryzyka kredytowego lub w ramach poszczegoéinych klas aktywéw, okreslonych ze wzgledu na ryzyko, moze przeszacowaé 3 raportowania. Ponadto w ramach zarzadzania

lub nie doszacowac realny poziom ryzyka. ryzykiem kredytowym Grupa stara sie dokonywac
transakcji z kontrahentami o potwierdzonej
wiarygodnosci.

Ryzyko zwigzane z gwarancjami

W zwigzku z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza spétki z Grupy zlecajg towarzystwom ubezpieczeniowym oraz

bankom wystawienie gwarancji dotyczacych m.in. zaptaty wadium, nalezytego wykonania kontraktu, wiasciwego

usuniecia wad i usterek, a takze zwrotu zaliczki, ktére wymagane sag przez inwestoréw, zamawiajgcych i innych Grupa stosuje wewnetrzne procedury monitorowania i

kontra_hentévy spé{ek z Qrupy. W pr_zypac!ku zaspokojenia przez kontrahenta z gwgrancji udzielon_ych przez towarzystwa kontroli procesu produkcji jak rowniez realizacji

ubezpieczeniowe i banki na zlecenie spétek z Grupy, gwarantom bedzie przystugiwato roszczenie zwrotne do spoétek z 3 kontraktow. Stosowane dziatania powoduja ze

Grupy o zwrot wyptaconej na rzecz beneficjenta gwarancji kwoty, powiekszonej o koszty realizacji gwarancji, wraz z
odsetkami. Ponadto, w przypadku naruszenia zobowigzan spétek z Grupy wynikajacych z uméw z towarzystwami
ubezpieczeniowymi i bankami, na podstawie ktérych wystawiane sg gwarancje, podmioty te bedg mogty zaspokoic¢ swe
roszczenia poprzez realizacje wskazanych w umowach zabezpieczen ustanowionych przez spétki z Grupy.

reakcja na zaistniate zdarzenie jest podejmowana
niezwtocznie.
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Opis ryzyka

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig naruszenia zobowigzar z umow finansowych przez spétki z Grupy

Istotnos¢

(1-5) Przeciwdziatanie

Umowy finansowe zawierane w ramach dziatalno$ci gospodarczej przez Spétki z Grupy nakitadajg na spétki z Grupy
zobowigzania m.in. do utrzymywania okreslonych wskaznikéw finansowych na ustalonych poziomach oraz do
przekazywania informacji m.in. dotyczacych sytuacji finansowej spétek z Grupy. Niedotrzymanie tych zobowigzan oraz
naruszenie zakazéw moze skutkowaé naruszeniem postanowien umowy i obowigzkiem wczesniejszej sptaty kredytu.
Ponadto podmiot finansujgcy moze takze by¢ uprawniony do zaspokojenia poprzez realizacje uprawnien zwigzanych z
ustanowionymi zabezpieczeniami, w tym przejecia wiasnosci obcigzonych aktywéw Grupy lub zlecenia ich sprzedazy.
Dodatkowo, spétki z Grupy korzystajg z czesci floty samochodowej, sprzetu komputerowego oraz maszyn i urzagdzen na
podstawie uméw leasingowych. Niewykonanie zobowigzan z umoéw leasingowych lub inne naruszenie ich postanowien
moze skutkowaé wypowiedzeniem umowy przez finansujacych i obowigzkiem zwrotu leasingowanych przedmiotéw, co
moze wptyng¢ na mozliwo$é wykonywania przez spétki z Grupy dziatalno$ci gospodarczej, a w konsekwencji mozliwo$¢
realizowania zobowigzan z kontraktéw.

Grupa stosuje procedury wewnetrzne monitoringu
zobowigzan Grupy wynikajacych z zawartych umoéw
finansowych i terminowo realizuje zobowigzania z
nich wyptywajace. Grupa na biezgco monitoruje i
dostosowuje polityke finansowa do potrzeb
operacyjnych Grupy.

Ryzyko niewystarczajgcej ochrony ubezpieczeniowej

Polisy ubezpieczeniowe, ktére Grupa posiada, moga nie zabezpiecza¢ Grupy przed wszystkimi ryzykami i stratami, jakie
Grupa moze ponie$é w zwigzku z prowadzeniem swojej dziatalnosci. Niektére rodzaje ubezpieczen moga okazac sie w
ogdle niedostepne badz niedostepne w komercyjnie uzasadnionych warunkach. Wobec powyzszego ochrona
ubezpieczeniowa, jaka Grupa posiada, moze nie by¢ wystarczajgca dla petnej rekompensaty poniesionych strat. Istnieje
ponadto wiele rodzajéw ryzyka ogélnie zwigzanego z katastrofami, w szczegélnosci powodziami, huraganami, atakami
terrorystycznymi lub wojnami, ktérych ubezpieczenie moze by¢ niemozliwe lub komercyjnie nieuzasadnione. Pozostate
czynniki, obejmujace w szczegélnosci inflacje, zmiany w prawie budowlanym oraz kwestie zwigzane z ochrong
Srodowiska, réwniez moga spowodowac, ze wplywy z ubezpieczenia nie beda wystarczajace do naprawy powstatych
szkdd. Ponadto Grupa moze ponies¢ znaczace straty lub szkody, za kitére uzyskanie petnego lub jakiegokolwiek
odszkodowania moze okaza¢ sie niemozliwe. W konsekwencji Grupa moze nie byé objeta wystarczajacg ochrong
ubezpieczeniowa przed wszystkimi szkodami, jakie moze ponie$¢.. Grupa nie moze takze zapewnic¢, ze w przysziosci nie
powstang istotne szkody przewyzszajgce limity ochrony ubezpieczeniowe;.

Grupa okresowo weryfikuje poziom ochrony
ubezpieczeniowej jak rowniez w przypadku
realizowanych uméw, na biezaco analizuje
adekwatno$¢ posiadanego ubezpieczenia w stosunku
do ryzyk operacyjnych oraz wymagan klienta. Grupa
wspotpracuje z doswiadczonym brokerem
ubezpieczeniowym.

Grupa posiada ubezpieczenie mienia, OC (w tym
osobowe), transportowe, ryzyk budowlano-
montazowych, maszyn i urzadzen, sprzetu
elektronicznego, pracownikow.

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

Jedna ze spétek z Grupy - Pekabex Bet jest strong postepowania administracyjnego w przedmiocie ustalenia
dopuszczalnego maksymalnego poziomu hatasu emitowanego do srodowiska przez zaktad w Poznaniu. Spétka byta juz
strong podobnego postepowania, gdzie wskutek wniesienia przez Pekabex Bet srodkéw odwotawczych od niekorzystnych
rozstrzygnieé organéw administracji okre$lajgcych dopuszczalny poziom hatasu, a takze skargi kasacyjnej od wyroku
sgdu administracyjnego w Poznaniu, decyzja zostata uchylona. Grupa nie moze wykluczyé, ze w obecnym, nowym
postepowaniu zapadnie uprawomocnione rozstrzygniecie niekorzystne dla Pekabex Bet. W takim przypadku Pekabex
Bet bedzie zobowigzana do przestrzegania ustalonych dla niej obnizonych norm emisji hatasu wskazanych w decyz;ji
Prezydenta Miasta Poznania, jako organu | instancji. Ponadto, zgodnie z przepisami o ochronie srodowiska, w przypadku
przekroczenia poziomu emisji hatasu okreslonego w decyzji Wojewodzki Inspektor Ochrony Srodowiska moze natozy¢
na Pekabex Bet kare grzywny, a w szczegodlnych sytuacjach tj. zagrozenia zycia lub zdrowia, pogorszenia stanu
srodowiska w znacznych rozmiarach, moze wstrzymac¢ dziatalno$¢ zaktadu w zakresie niezbednym do zapobiezenia
pogarszania stanu srodowiska. Powyzsze moze wywrze¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i
wyniki dziatalno$ci Grupy.

Grupa, w przypadkach gdzie to mozliwe, ogranicza
poziom emisji hatasu poprzez zastosowanie w
produkcji specjalnej mieszanki samozageszczalne;.
Grupa zamontowata tablice informacyjne na terenie
fabryki przypominajgce o koniecznosci przestrzegania
ciszy w godzinach nocnych. Prowadzone s3g réwniez
szkolenia dla pracownikéw jak réwniez pracownikéw
firm zewnetrznych o zapobieganiu ucigzliwosci dla
otoczenia. Grupa planuje inwestycje majace na celu
zmniejszenie emitowanego hatasu.
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Opis ryzyka
Ryzyko utraty ptynnosci

Istotnos¢

(1-5) Przeciwdziatanie

Grupa, jak kazdy podmiot gospodarczy, jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, tj. zdolnosci do terminowego
regulowania zobowigzan finansowych

Grupa aktywnie zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez
monitorowanie terminéw ptatnosci zaréwno
nalezno$ci jak i zobowigzan oraz zapotrzebowania na
srodki pieniezne w zakresie obstugi
krétkoterminowych ptatnosci (transakcje biezgce
monitorowane w okresach tygodniowych) oraz
dtugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke, na
podstawie prognoz przeptywo6w pienieznych
aktualizowanych w okresach miesiecznych.
Zapotrzebowanie na gotéwke poréwnywane jest z
dostepnymi zrédtami pozyskania srodkéw (w tym
zwlaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania
finansowania w postaci kredytéw) oraz
konfrontowane jest z inwestycjami wolnych $rodkéw.

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci zatrudnienia oraz utrzymania wykwalifikowanych pracownikéw

Mozliwo$¢ rozwoju Grupy, zgodnie z przyjetymi zatozeniami, zalezy od mozliwosci zatrzymania kadry i pozyskania
pracownikéw o odpowiednich kwalifikacjach i doswiadczeniu, w szczegdlnosci w zakresie produkcji betonu sprezonego i
struktur zbrojonych. Grupa moze mie¢ trudnosci z pozyskaniem wykwalifikowanej kadry pracowniczej posiadajacej
odpowiednig wiedze, doswiadczenie oraz uprawnienia. Utrata odpowiednio wykwalifikowanej kadry moze znaczaco
op6zni¢ lub uniemozliwi¢ realizacje strategii Grupy oraz ograniczy¢ mozliwosci Grupy do realizacji poszczegélnych
projektéw. Ponadto, w przypadku gdy Grupa straci lub nie bedzie w stanie zatrudni¢ niezbednych wykwalifikowanych
specjalistéw, niedobér pracownikéw moze mie¢ niekorzystny wplyw na jej zdolnos¢ do efektywnego zarzadzania
realizacjg jej strategii i jej dziatalnos$cig. Grupa moze by¢ takze zmuszona do zaproponowania wyzszego wynagrodzenia
i zaoferowania dodatkowych $wiadczen w celu znalezienia i pozyskania odpowiednich lub utrzymania dotychczasowych
pracownikéw. Powyzsze okolicznosci moga miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki lub
perspektywy rozwoju Grupy.

Rynek wykwalifikowanych pracownikéw jest ztozony i
Grupa napotyka trudnosci w pozyskaniu
pracownikéw. W celu zatrudnienia odpowiednio
wykwalifikowanych i odpowiedniej liczby oséb Grupa
utworzyta wewnetrzny dziat rekrutacji, stosuje
wewnetrzne programy motywujgce oraz wspoépracuje
z agencjami pracy. Grupa zatrudnia takze
pracownikéw z Ukrainy.

Ryzyko zwigzane z utratg kluczowych pracownikow

Sukces Grupy uzalezniony jest od dziatalnosci kluczowych pracownikéw, w tym kadry zarzadzajacej. Wskazane wyzej
osoby posiadajg umiejetnosci i doswiadczenie zwigzane z budownictwem i branzg budowlang, jak réwniez w zakresie
pozyskiwania finansowania, organizowania procesu produkcji i budowy, marketingu oraz zarzadzania projektami.
Tymczasowa lub stata utrata mozliwosci $wiadczenia ustug przez kluczowych oraz wykwalifikowanych pracownikéw moze
miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy rozwoju Grupy oraz cene AKcji.

Grupa stara sie ograniczac to ryzyko poprzez
budowanie dtugoterminowych wiezi z pracownikami
oraz zapewnianie atrakcyjnego srodowiska pracy.
Status spotki jako spoétki publicznej notowanej na
GPW powinien dodatkowo wptywa na budowanie
dobrego wizerunku Spotki

Ryzyko zwigzane z pracownikami $wiadczgcymi prace w Niemczech

Pekabex Pref zatrudnia polskich pracownikéw i deleguje ich do Niemiec w celu wykonywania pracy na rzecz klientow
Oddziatu w Niemczech. Pracownicy ci rozliczani sg zgodnie z zasadami obowigzujacymi pracownikéw czasowo
delegowanych do wykonywania pracy w innym panstwie cztonkowskim UE, tj. np. sktadki na ubezpieczenie spoteczne od
ich wynagrodzen sg odprowadzane do polskiego ZUS. W zwigzku z powyzszym nie mozna wykluczy¢, ze okolicznosci
faktyczne, w jakich pracownicy $wiadcza prace w Niemczech, moga wigza¢ sie z ryzykiem uznania, ze ich statym
miejscem pracy sg Niemcy, a przepisy o delegowaniu nie majg w ich przypadku zastosowania. Dodatkowo nie mozna
wykluczy¢ takze ryzyka, iz Spétka moze by¢ objeta uktadami zbiorowymi pracy majgcymi zastosowanie w Niemczech do
pracownikéw branzy budowlanej, co z kolei rodzi ryzyko roszczen pracownikéw o uksztattowanie ich warunkéw pracy i
ptacy zgodnie z postanowieniami powyzszych uktaddw zbiorowych.

Na dzien sprawozdania, zgodnie z najlepsza wiedzg
Grupy, nie istniejg podstawy kwestionowania praktyki
przyjetej przez Grupe. Status spétki jako spotki
publicznej notowanej na GPW powinien dodatkowo
ogranicza¢ powyzsze ryzyko poprzez budowanie
dobrego wizerunku Spétki.
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Opis ryzyka

Ryzyko zwigzane z ochrong $rodowiska

Istotnos¢

(1-5) Przeciwdziatanie

Przepisy prawa w zakresie ochrony $rodowiska w Polsce naktadajg na wtascicieli zobowigzania do remediacji gruntu
zanieczyszczonego substancjami niebezpiecznymi lub toksycznymi. Nalezy przy tym zwréci¢é uwage, ze w razie
ujawnienia tzw. historycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi (szkody, ktére wystapity do dnia 30 kwietnia 2007 r.,
a takze szkody, ktére zostaty spowodowane dziataniami, zakoriczonymi przed dniem 30 kwietnia 2007 r.) na terenach,
ktérych podmiotem wiadajacym sa spotki z Grupy, spétki z Grupy moga zostaé zobowigzane do przeprowadzenia
remediacji gruntu, bez wzgledu na to, kto byt sprawcg szkody i kiedy zostata ona wyrzadzona, a koszty ewentualnego
usuniecia zanieczyszczenia lub remediacji moga okazac sie znaczace.

W ocenie Grupy ryzyko wystapienia wskazanego
ryzyka jest niewielkie, jednakze jego wystgpienie
moze mieé istotny negatywny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy. Grupa
doktada staran aby ograniczy¢ wykorzystanie
surowcow naturalnych potrzebnych w produkc;ji
poprzez stosowanie nowych technologii jak réwniez
wprowadza procedury majgce na celu ograniczenie
wptywu przedsiebiorstwa na srodowisko naturalne.
Spotka posiada wszystkie wymagane prawem
pozwolenia.

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

Przepisy prawa podatkowego sg skomplikowane i niejasne oraz podlegaja czestym zmianom. Istnieje ryzyko, ze wraz z
wprowadzeniem nowych regulacji spétki z Grupy beda musialy podja¢ dziatania dostosowawcze, co moze skutkowaé
powstaniem znaczacych kosztéw wymuszonych okoliczno$ciami zwigzanymi z dostosowaniem sie do nowych przepiséw
oraz kosztédw zwigzanych z niestosowaniem sie do nich. Dodatkowo praktyka stosowania prawa podatkowego przez
organy podatkowe nie jest jednolita, a w orzecznictwie sadéw administracyjnych w zakresie prawa podatkowego
wystepujg istotne rozbieznosci. Spoétka nie moze zagwarantowac, ze organy podatkowe nie dokonajg odmiennej,
niekorzystnej dla spdtek z Grupy interpretacji przepiséw podatkowych realizowanych przez spétki z Grupy. Nie mozna
takze wykluczy¢ ryzyka, ze poszczegéine interpretacje podatkowe, uzyskane oraz stosowane juz przez spétki z Grupy,
zostang zakwestionowane.Z uwagi na powyzsze nie mozna wykluczy¢ potencjalnych sporéw z organami podatkowymi,
a w rezultacie zakwestionowania przez organy podatkowe prawidtowosci rozliczenn podatkowych spétek z Grupy w
zakresie nieprzedawnionych zobowigzan podatkowych oraz okreslenia zalegto$ci podatkowych tych podmiotow.
Ponadto, z uwagi na prowadzenie dziatalnosci w réznych jurysdykcjach, na dziatalno$é Grupy majg réwniez wptyw umowy
o unikaniu podwdjnego opodatkowania zawarte przez Rzeczpospolita Polska z innymi panstwami. Odmienna
interpretacja uméw o unikaniu podwéjnego opodatkowania dokonywana przez organy podatkowe, jak réwniez zmiany
tychze umoéw, moga réwniez mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci
Grupy. W 2017r. zostaty wprowadzone réwniez przepisy dotyczace odwrotnego obcigzenia podatkiem VAT dotyczace
wskazanych rodzajéw ustug budowlanych. W zwigzku z brakiem praktyki i orzecznictwa dotyczacego stosowania nowych
przepiséw istnieje ryzyko dokonania bfednej interpretacji przez spétki z Grupy a w konsekwencji wystawienia faktur
obcigzonych niewtasciwg stawkg podatku VAT i koniecznoscia dokonywania korekt i ewentualnych zwrotéw
niedoszacowanego podatku.

Grupa zatrudnia wykwalifikowanych pracownikéw
oraz monitorowanie na biezgco zmian przepiséw
prawa oraz orzecznictwa wspétpracujac z uznanymi
doradcami zewnetrznymi oraz wystepuje o
interpretacje indywidualne.
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6. Objasnienia dotyczace sezonowosci dziatalnosci emitenta w prezentowanym okresie

Spotka dziata w branzy budowlanej, w ktérej sezonowo$¢ podzielona jest na okres letni oraz zimowy. Potencjalnie
najstabszym kwartatem z punktu widzenia obrotéw i dochodoéw jest pierwszy kwartat roku kalendarzowego
(najnizsze temperatury), natomiast z uwagi na technologie prefabrykacji temperatura nie ma az tak duzego wptywu
na realizacje kontraktow, jak przy tradycyjnych realizacjach w technologii ,na mokro” (monolity). W ostatnich latach
nie odnotowano rowniez ostrej zimy. Natomiast w sytuacji, gdy temperatury spadtyby na dtuzszy czas znaczaco
ponizej 0 °C, moze to mie¢ wplyw na dziatalnosci Grupy.

7. Informacje na temat zmian sytuacji gospodarczej i warunkéw prowadzenia dziatalnosci, ktére maja
istotny wplyw na wartos¢ godziwa aktywoéw finansowych i zobowigzan finansowych jednostki,
niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowiazania sg ujete w wartosci godziwej czy w skorygowanej cenie
nabycia (koszcie zamortyzowanym)

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie doszto do istotnych zmian sytuacji gospodarczej i warunkow
prowadzenia dziatalnosci, ktére miatyby istotny wplyw na warto$¢ godziwg aktywow finansowych i zobowigzan
finansowych Grupy.

8. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek

W  pierwszym pétroczu 2018 roku nie zostaty wypowiedziane umowy kredytu. Grupa podpisata nowg umowe
kredytu oraz aneks do istniejgcej umowy j/n.

Podpisanie umowy o kredyt inwestycyjny

Z dniem 19 kwietnia 2018 roku Spétka Pekabex Development Sp. z 0.0. podpisata z bankiem BGZ BnP Paribas
umowe o kredyt nieodnawialny w walucie polskiej, na podstawie ktorej udzielita spétce kredytu inwestycyjnego w
kwocie 13.200 tys. zt. Celem kredytu jest finansowanie realizacji projektu budowlanego polegajgcego na budowie
2 blokéw mieszkalnych na nieruchomosci w Poznaniu przy ul. Jasielskiej 9. Okres wykorzystania kredytu uptywa
30.06.2019 roku. Zgodnie z ustaleniami kredyt zostanie sptacony do dnia 30.04.2021 roku. Kredyt zostanie
udostepniony w transzach w zaleznosci od postepu robé6t. Zabezpieczenia sptaty naleznosci Banku stanowia: (i)
weksel in blanco wystawiony przez Kredytobiorce wraz z deklaracjg wekslowa, (ii) poreczenie wg prawa cywilnego
udzielone przez Emitenta oraz jego spotki zalezne: Pekabex Bet S.A., Pekabex Pref S.A., Centrum Nowoczesnej
Prefabrykacji sp. z 0.0. oraz Pekabex Inwestycje Il S.A. do wysokosci 15.000 tys. z4, (iii) hipoteka umowna do sumy
19.800 tys. zt, ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Poznaniu przy ul. Jasielskiej 9, ktéra stanowi wtasnosc
Kredytobiorcy (iv) cesja praw z polisy ubezpieczeniowej na rzecz Banku dotyczacej Nieruchomosci (rozpoczetej
budowy) do wysokosci sumy ubezpieczenia, przy czym suma ubezpieczenia nie moze by¢ mniejsza niz kwota
uruchomionego kredytu, (v) cesja praw z polisy ubezpieczeniowej na rzecz Banku dotyczgcej Nieruchomosci
(gotowych budynkéw) do wysokosci sumy ubezpieczenia, przy czym suma ubezpieczenia nie moze by¢ mniejsza
niz kwota uruchomionego kredytu.

Zawarcie aneksu do umowy limitu kredytowego wielocelowego przez spétke zalezng

Z dniem 10 maja 2018 roku spétka zalezna od Emitenta — Pekabex Bet S.A. podpisat aneks do umowy limitu
kredytowego wielocelowego z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna. Aneks zwieksza limit
kredytowy do kwoty 40.000 tys. zt, z przeznaczaniem na kredyt w rachunku biezgcym do kwoty 10.000 tys. zt,
kredyt obrotowy odnawialny do kwoty 15.000 tys. zt oraz gwarancje bankowe w obrocie krajowym i zagranicznym
wystawione na zabezpieczenie zobowigzan Kredytobiorcy lub Kokoszki Prefabrykacja S.A., spotki zaleznej od
Emitenta, do kwoty 40.000 tys. zt, przy czym kwota gwarancji wystawianych na zabezpieczenie zobowigzan
Kokoszki Prefabrykacja S.A. nie moze przekroczy¢ 2,5% warto$ci limitu.

W zwigzku z powyzszym doszto do zwiekszenia nastepujacych zabezpieczeh zobowigzan Kredytobiorcy
wynikajgcych z Umowy oraz zawartego aneksu: (i) hipoteka umowna taczna ustanowiona na prawie wtasnosci
nieruchomosci nalezacej do Kokoszki Prefabrykacja S.A. potozona w Gdansku oraz na prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, potozonych w Gdansku zostata zwiekszona do kwoty 101.480 tys. zi, (ii) najwyzsza
suma zabezpieczenia zastawu rejestrowego ustanowionego na mieniu ruchomym stanowigcym wtasno$¢ Kokoszki
Prefabrykacja S.A., ktéry obejmuje srodki trwate, wartosci niematerialne i prawne, $rodki obrotowe, a takze te srodki
trwate, warto$ci niematerialne i prawne, srodki obrotowe, ktére Kokoszki Prefabrykacja S.A. nabedzie po dacie
zawarcia umowy zastawniczej, zostata zwiekszona do kwoty 101.480 tys. zt, (iii) najwyzsza suma zabezpieczenia
zastawu rejestrowego ustawionego na mieniu ruchomym stanowigcym wiasno$¢ Kredytobiorcy zbiorze rzeczy
ruchomych oznaczonych, co do gatunku tj. zapasach magazynowych, zlokalizowanych na nieruchomoéciach, o
ktorych mowa powyzej, zostata zwiekszona do kwoty 101.480 tys. zi, (iv) w zwigzku ze zwiekszeniem kwoty limitu
kredytowego, Kredytobiorca jako wystawca weksla, a takze Emitent jako poreczyciel wekslowy ztozyli nowe,
deklaracje wystawcy weksla oraz deklaracje poreczyciela wekslowego.
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Roéwnoczesnie, w zwigzku z podpisaniem aneksu, wierzytelnosci wynikajgce z wczes$niej zawartych umoéw przelewu
wierzytelnosci nieruchomos$ci wskazanych w pkt (i), mienia ruchomego wskazanego w pkt (ii) oraz zapaséw
wskazanych w pkt (iii) ulegly odpowiedniemu zwiekszeniu do kwoty 40.000.000 zt.

Ponadto, Kredytobiorca ztozyt notarialne oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w zakresie roszczen Banku
wynikajacych z Umowy w trybie art. 777§1 pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego, na podstawie ktérego
Kredytobiorca w szczegolnosci podda sie egzekucji do kwoty 68.000 tys. zt, a Bank bedzie mégt wystapi¢ o nadanie
tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 6 marca 2029 roku.

Jednocze$nie, w zwigzku z tym, iz zabezpieczenia wynikajace z powyzszej umowy i aneksu zabezpieczajg
jednoczes$nie umowe kredytu inwestycyjnego w spofce Kokoszki Prefabrykacja S.A., spotka ta podpisata aneks
zwiekszajgcy odpowiednio wartos¢ zabezpieczen wynikajacych z tej umowy.

9. Pozostate informacje

Ocena nietypowych zdarzenn majacych wptyw na wynik z dziatalnosci za rok obrotowy, z okresleniem
stopnia wplywu tych czynnikéw lub nietypowych zdarzen na osiggniety wynik

W pierwszym pétroczu 2018 r. nie wystapity zdarzenia nietypowe.

Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikéw za dany rok

Grupa nie publikowata prognoz finansowych.

Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej
5% ogolnej liczby gtosow

Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego zostata przedstawiona w nocie 11 dodatkowych informaciji i objasnien
do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnienn do nich przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce
emitenta zostato przedstawiona w nocie 12 dodatkowych informacji i objasnien do skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Sprawy sporne i sgdowe

Istotne sprawy sporne i sgdowe bedgce w toku w 2018 roku zostaty przedstawione w nocie 20 dodatkowych
informaciji i objasnien do skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

W 2018 roku Emitent ani jednostki od niego zalezne nie zawarly istotnych transakcji z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe. Przychody i koszty zrealizowane przez Emitenta i Grupe w transakcjach z
podmiotami powigzanymi w 2018 roku oraz stan zobowigzan i nalezno$ci na dzienn 30 czerwca 2018 roku wobec
podmiotéw powigzanych zostaly przedstawione w dodatkowych informacjach odpowiednio do jednostkowego i
skonsolidowanego skréconego sprawozdania finansowego.

Informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach
Informacje na temat udzielonych poreczeniach i gwarancjach zostaty przedstawione w nocie 19 i 23 dodatkowych

informaciji i objasnien do skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Poznan, 7 wrze$nia 2018 roku

Robert Jedrzejowski, Przemystaw Borek, Beata Zaczek,
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
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