KING CROSS FLORA Sp. z o.o0.

SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES
OD 01.01.2025 DO 31.12.2025 ROKU

OBEJMUJACE:

1. Wprowadzenie

2. Bilans

3. Rachunek zyskow i strat

4. Rachunek przeplywow pieniginych
5. Dodatkowe informacje i objasnienia



Wprowadzenie do sprawozdania finansowego
1. Dane jednostki:
a) nazwa (firma): KING CROSS FLORA SP. Z 0.0.
b) siedziba: ul. Plac Konesera 6 lok.B2, 03-736 Warszawa

¢) podstawowy przedmiot dzialalnosci: realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkow,

d) organ prowadzacy rejestr: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV
Wydzial Gospodarczy, Krajowy Rejestr Sadowy, ul. Czerniakowska 100, 00-454
Warszawa, KRS nr 0000962379

2. Czas trwania Spotki: nieograniczony
3. Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.2025 - 31.12.2025.

4. Sprawozdanic zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci gospodarczej
przez Spotke w okresie 12 miesigcy po dniu bilansowym, czyli do 31.12.2026 roku. Zarzad Spétki
nie stwierdza na dzief podpisania sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktdre
wskazywalyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Spotke w okresie 12
miesigcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz
istotnego ograniczenia przez nia dotychczasowej dziatalno$ci.

5. W okresie, za ktory zostalo sporzadzone Sprawozdanie finansowe nie nastapily zadne potaczenia
ani sprzedaz spotek handlowych.

6. Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywéw
i pasywéw (takze amortyzacji), pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia
sprawozdania finansowego w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru.

Spoétka stosuje zasady (polityke) rachunkowosci zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia
29 wrzesnia 1994 roku, rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowa i finansows oraz wynik
finansowy. '

W celu rzetelnego i jasnego przedstawienia sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego
jednostka przedstawia wszelkie dodatkowe informacje informacji dodatkowe;.

Jednostka kieruje si¢ zasada istotnosci. Informacje wykazywane w sprawozdaniu finansowym uznaje
si¢ za istotne, gdy ich pominigcie lub znieksztalcenie moze wptywac na decyzje podejmowane na ich
podstawie przez uzytkownikow sprawozdania.

Przyjete zasady (polityke) rachunkowosci Spotka stosuje w sposob ciagly, dokonujac w kolejnych
latach obrotowych jednakowego grupowania operacji gospodarczych, wyceny aktywdw i pasywow, w
tym takze dokonywania odpisdéw amortyzacyjnych lub umorzeniowych, ustalania wyniku finansowego i
sporzadzania sprawozdan finansowych tak, aby za kolejne lata informacje z nich wynikajace byly
porownywalne. Wykazane w ksiggach rachunkowych na dzien ich zamknigcia stany aktywow i
pasywow Spotka ujmuje w tej samej wysoko$ci w otwartych na nastepny rok obrotowy ksiegach
rachunkowych.

W ksiggach rachunkowych jednostka ujmuje wszystkie osiagnigte, przypadajace na jej rzecz przychody
i obcigzajace jg koszty zwigzane z tymi przychodami dotyczace danego roku obrotowego, niezaleznie
od terminu ich zaplaty.

Dla zapewnienia wspotmiernosci przychoddw i zwiazanych z nimi kosztow do aktywow lub pasywow
danego okresu sprawozdawczego zaliczane sg koszty lub przychody dotyczace przysztych okreséw oraz
przypadajace na ten okres sprawozdawczy koszty, ktdre jeszcze nie zostaly poniesione.



Poszczegolne skladniki aktywow i pasywow wycenia si¢ stosujgc rzeczywiscie poniesione na ich
nabycie (wytworzenie) ceny (koszty), z zachowaniem zasady ostroznosci.

Warto$¢ poszczegolnych sktadnikow aktywow i pasywow, przychoddw i zwigzanych z nimi kosztéw, jak tez
zyskow i strat nadzwyczajnych ustala si¢ oddzielnie.

Wartosci niematerialne i prawne

- Wartosci niematerialne i prawne wyceniono wedlug cen nabycia pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz o odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci.

Stawki amortyzacyjne ustalone zostaly z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzytecznosci wartosci
niematerialnych i prawnych. Odzwierciedlajg faktyczny okres ich uzytkowania. Wartosci niematerialne
amortyzuje si¢ metoda liniowa.

Srodki trwate

Warto§¢ poczatkowa srodkow trwatych ujmuje sie w ksiegach wedlug cen nabycia lub kosztow
wytworzenia (z wwzglednieniem skuthéw przeszacowania (aktualizacji)) pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci.

Do amortyzacji $rodkéw trwalych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych stosuje sie stawki
przewidziane w wykazie rocznych stawek amortyzacyjnych stanowigcych zatacznik do ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b prawnych.

Wartosci niematerialne i prawne oraz $rodki trwate amortyzuje si¢ metoda liniowa.
Srodki trwale w budowie

Srodki trwale w budowie sa wyceniane w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w bezposrednim
zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztow finansowych, pomniejszonych o odpisy z
tytutu trwalej utraty warto$ci. W ramach $rodkéw trwalych w budowie wykazywane sg réwniez
materialy inwestycyjne. Srodki trwale w budowie nie sg amortyzowane do momentu zakonczenia ich
budowy i oddania do uzytkowania.

Inwestycje dlugoterminowe (udzialy w innych jednostkach i w jednostkach pedporzadkowanych)

Inwestycje dtugoterminowe zaliczone do aktywéw trwalych wyceniane si¢ wedhug ceny nabycia
pomniejszonej o odpisy z tytulu trwalej utraty warto$ci lub wedlug wartosci godziwej albo
skorygowanej ceny nabycia — jezeli dla danego skladnika aktywdéw zostal okreslony termin
wymagalnosci; warto$¢ w cenie nabycia mozna przeszacowac do wartosci w cenie rynkowej.

Zapasy

Spotka wykazuje na dzieni bilansowy warto$¢ zapasow na ktore skladaja sig towary oraz péiprodukty i
produkty w toku.

W pozycji towary wykazywana jest warto$¢ nabytego gruntu pod realizacje przedsiewziecia
deweloperskiego w Lodzi oraz koszty notarialne zwiazane z nabyciem.

U deweloperéw produkcje w toku stanowig koszty niezakoficzonego przedsiewzigcia deweloperskiego.
Koszty te obejmuja koszty przygotowania budowy, dokumentacji projektowej, samej budowy
wykonywanej sitami generalnego wykonawcy i nadzoru.

Do kosztéw produkeji w toku zalicza si¢ takze koszty, ktore zgodnie z decyzja kierownika jednostki,
zalicza si¢ do kosztu wytworzenia przedsiewzigcia deweloperskiego (np. podatek od nieruchomosci,
koszty finansowania zewnetrznego).

Towary oraz produkcje w toku wycenia si¢ na dzien bilansowy - co do zasady - po rzeczywistym
koszcie ich nabycia.



Naleznosci

Na dzien bilansowy naleznosci wycenia si¢ w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady
ostroznosci.

Wartos¢ naleznodci aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaplaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujacego, zaliczanego odpowiednio do pozostalych kosztéw operacyjnych lub
do kosztow finansowych, w zaleznosci od rodzaju naleznosci, ktérej odpis dotyczyt.

Zobowigzania

Za zobowigzania uznaje si¢ wynikajacy z przeszlych zdarzen obowigzek wykonania $wiadczefi o
wiarygodnie okreslonej wartosci, ktore spowoduja wykorzystanie juz posiadanych lub przysztych
aktywow Spotki.

Na dzien powstania, zobowigzania wycenia si¢ wedlug wartosci nominalne;.
Na dzien bilansowy, zobowigzania wycenia si¢ w kwocie wymagajgcej zaplaty.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na dzien dokonania operacji
wedlug sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ustalonego dla danej waluty na ten dzien chyba,
ze w zgloszeniu celnym lub innym wigzacym jednostke dokumencie ustalony zostat inny kurs.

Na dzien bilansowy naleznodci i zobowiazania wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po
obowigzujacym na ten dzien $rednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski

Srodki pienigzne
Wyecenia si¢ wedlug wartosci nominalnej.
Réznice kursowe

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych na dzien ich
przeprowadzenia odpowiednio po kursie srednim ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski z dnia poprzedzajacego ten dzien, chyba, ze w zgloszeniu celnym lub w innym wigzacym
jednostke dokumencie ustalony zostat inny kurs.

Sktadniki aktywoéw i pasywow w walutach obcych na dzier bilansowy wycenione zostaty po kursie
$rednim ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzien.

Roéznice kursowe, dotyczace innych niz inwestycje dlugoterminowe pozostatych aktywoéw i pasywow
wyrazonych w walutach obcych, powstate na dziefh wyceny oraz przy zaplacie naleznosci i zobowigzan
w walutach obcych, zalicza si¢ odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych.

W uzasadnionych przypadkach réznice kursowe zalicza si¢ do ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
$rodkéw trwatych, Srodkéw trwatych w budowie lub wartosci niematerialnych i prawnych.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje czes¢ biezaca i czg$é odroczong.

Biezace zobowigzanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami
podatkowymi. Wykazywana w rachunku zyskow i strat czesé odroczona stanowi réznice pomigdzy
stanem rezerw i aktywoéw z tytulu odroczonego podatku dochodowego na koniec i na poczatek okresu
sprawozdawczego.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ustala si¢ w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do
odliczenia od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi réznicami przejsciowymi, ktére



spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty mozliwej
do odliczenia, przy zachowaniu zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytulu podatku odroczonego tworzy si¢ w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przysztosci zaplaty, w zwiazku z dodatnimi réznicami przejsciowymi, kidre spowoduja
w przysztosci zwigkszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego.

Rezerwe i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego dotyczace operacji rozliczanych z
kapitatem wiasnym, odnosi si¢ na kapitat wiasny.

Przy ustalaniu wysokosci aktywow i rezerwy z tytulu podatku dochodowego uwzglednia sie stawki
podatku dochodowego obowiazujgce w roku powstania obowiazku podatkowego.
Kapital wlasny

Na dzien bilansowy kapital zaktadowy wykazuje si¢ w wysokodci okreslonej w umowie i wpisanej w
KRS.

Zysk lub strata z lat ubieglych odzwierciedla nierozliczony wynik z lat poprzednich pozostajacy do
decyzji Zgromadzenia Wspolnikow.

Przychody, koszty, wynik finansowy

Rachunek zyskow i strat Spotka sporzadza wedlug wariantu porownawczego.

Przychody i zyski

Za przychody i zyski Spétka uznaje uprawdopodobnione powstanie w okresie sprawozdawczym
korzysci ekonomicznych, o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie zwigkszenia wartosci aktywéw,
albo zmniejszenia warto$ci zobowigzan, ktére doprowadza do wazrostu kapitatu wlasnego lub
zZmniejszenia jego niedoboru w inny sposéb niz wniesienie wkladoéw przez udziatowcéw lub wiascicieli.

Koszty i straty

Przez koszty i straty jednostka rozumie uprawdopodobnione zmniejszenia w okresie sprawozdawczym
korzysci ekonomicznych, o wiarygodnie okreélonej wartosci, w formie zmniejszenia wartosci aktywéw,
albo zwigkszenia wartosci zobowigzan i rezerw, ktére doprowadza do zmniejszenia kapitatu wlasnego
lub zwigkszenia jego niedoboru w inny sposob niz wycofanie $rodkéw przez udzialowcéw lub
wiascicieli.

Wrynik finansowy

Na wynik finansowy netto w 2025 roku sktadat sig¢:

1. wynik dzialalno$ci operacyjnej, w tym z tytulu pozostatych przychodéw i kosztéw operacyjnych
(posrednio zwigzanych z dzialalno$cia operacyjng jednostki),

2.  wynik operacji finansowych,

3. obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktérego podatnikiem
jest jednostka, i pfatnosci z nim zréwnanych, na podstawie odrgbnych przepisow.

Wplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje czesé
odroczong i biezacy. Czg$¢ odroczona w rachunku zyskow i strat stanowi roznice pomiedzy stanem
rezerw i aktywoéw z tytutu podatku odroczonego na koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

Instrumenty finansowe.

Obligacje w bilansie przedsi¢biorstwa sa klasyfikowane jako instrumenty finansowe i-moga by¢
ujmowane zardwno po stronie aktywow, jak i pasywow, w zaleznosei od tego, czy firma jest emitentem
obligacji (dlug) czy inwestorem (aktywa). Sa one rodzajem papierow wartosciowych dhuznych



emitowanych przez panstwo, przedsigbiorstwo czy samorzady terytorialne. Inwestor, wykupujac je,
pozycza pieniadze, a zysk czerpie z wyplacanych odsetek.
Obligacje w bilansie u emitenta to wplywy ze sprzedanych papieroéw, ktére nalezy uwzgledni¢ na
koncie rachunku biezacego — w tym samym miejscu zostanie zapisany wykup obligacji w
wyznaczonym terminie i po cenie nominalnej.
Wyemitowane obligacje w bilansie beda ujete réwniez na koncie pozostatych rozrachunkéw — to
wyptata kwartalnych odsetek, zamiana na akcje 1 terminowy wykup po cenie nominalne;j.
Obligacje w bilansie emitenta umieszczone bedg w zobowigzaniach krétkoterminowych lub
dlugoterminowych, w zaleznosci od ich rodzaju. '

Wszelkie dziatania Spétki w zakresie zabezpieczen sg zgodne z jej odpowiednio udokumentowang i
zatwierdzong polityka w zakresie zabezpieczenl i zarzadzania ryzykiem.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na dzien 31 grudnia 2025 roku czyli na dzied zamknigcia
ksigg rachunkowych, stosujac odpowiednio zasady wyceny aktywow i pasywow oraz ustalania wyniku
finansowego okreslone w ustawie o rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe sktada si¢ z:

1) bilansu;

2) rachunku zyskéw i strat;

3) informacji dodatkowej, obejmujacej wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia.

W rachunku zyskow i strat wykazuje sie oddzielnie przychody, koszty, zyski i straty oraz obowigzkowe
obcigzenia wyniku finansowego za biezacy i poprzedni rok obrotowy.

Rachunek zyskow i strat zawiera informacje w zakresie ustalonym dla jednostek innych niz banki,
zaktady ubezpieczen i zaklady reasekuracji zgodnie z zatagcznikiem nr 1 do ustawy o rachunkowosci, w
wariancie pordwnawczym.

Podpisany certyfikatem
wystawionym dla Marcin Trybus

(Certyfikat kwalifikowany
podpisu). Utworzony w dniu:
2026-07-27 14:41:49 +0200




Nazwa i adres

Jednostki sprawozdawczej

KING CROSS FLORA SP.Z 0.0.
PLAC KONESERA 6 LOK. B2
03-736 WARSZAWA

NIP 113-30-54-403

Numer identyfikacyjny REGON
521566385

BILANS

na dzien  31-12-2025

AKTYWA

Stan na dzien
31-12-2024

Stan na dzien
31-12-2025

A. Aktywa trwate

82 621,40 zt

73 441,40 zt

l. Wartosci niematerialne i prawne

0,00 zt

0,00 zi

1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych

0,00 zt

0,00 zt

2. Wartos¢ firmy

3. Inne wartosci niemateriaine i prawne

4. Zaliczki na warto$ci niemateriaine i prawne

II. Rzeczowe aktywa trwale

82 621,40 z}

73 441,40 zt

1. Srodki trwate

82 621,40 zt

73 441,40 zt

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)

0,00 zt

0,00 zt

b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodne;

82 621,40 24

73 441,40 z

¢) urzadzenia techniczne i maszyny

d) $rodki transportu

e) inne $rodki trwate

2. Srodki trwate w budowie

3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie

lll. Naleznosci diugoterminowe

0,00 zt

0,00 zi

1. Od jednostek powigzanych

0,00 z

0,00 z

2. Od pozostalych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

3. Od pozostatych jednostek

IV. Inwestycje dlugoterminowe

0,00 zt

0,00 zt

1. Nieruchomosci

0,00 zt

0,00 zt

2. Warto$ci niematerialne i prawne

3. Dtugoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach powigzanych

- udzialy lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne diugoterminowe aktywa finansowe

b) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada
Zaangazowanie w kapitale

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

¢} w pozostaiych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

4. Inne inwestycje dtugoterminowe

V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

0,00 zt

0,00 zi

1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

0,00 z

0,00 zt

2. Inne rozliczenia miedzyokresowe
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B. Aktywa obrotowe

28 915 163,37 zt

53 106 700,05 zt

I. Zapasy

25763 339,34 zt

47 053 602,09 zt

1. Materiaty

0,00 z

0,00 zt

2. Pétprodukty i produkty w toku

15 001 621,34 z

36 166 884,09 z

3. Produkty gotowe

4. Towary

10 761 718,00 2t

10 886 718,00 zt

5. Zaliczki na dostawy i ustugi

Il. Naleznosci krotkoterniinowe

404 846,89 z}

1444 986,43 zt

1. Naleznosci od jednostek powigzanych

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:

-do 12 miesigcy’

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

3. Naleznosci od pozostatych jednostek

404 846,89 z

1444 986,43 2t

i zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty: 63 191,05 zt 85 068,86 zt
- do 12 miesigcy 63 191,05 zt 85 068,86 zt
- powyzej 12 miesiecy

b) z tytutu podatkoéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych 875,84 z4 1019 137,57 2t

c)inne

340 780,00 zt

340 780,00 zt

d) dochodzone na drodze sgdowej

lll. Inwestycje krotkoterminowe

2721 195,85 2t

4 607 168,87 zt

1. Krétkoterminowe aktywa finansowe

2721 195,85 zt

4 607 168,87 zt

a) w jednostkach powigzanych

0,00 z

0,00 z¢

- udziaty lub akcje

0,00 z

0,00 z

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

b) w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe

¢) srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne

2721 195,85 z

4 607 168,87 zt

- §rodki pieniezne w kasie i na rachunkach

613 446,80 z

1002 157,52 zt

- inne $rodki pieniezne

2 107 749,05 zt

3605 011,35 z¢

- inne aktywa pieniezne

2. Inne inwestycje krétkoterminowe

IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 25 781,29 zt 942,66 zt
C. Nalezne wpfaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 zt 0,00 zt
D. Udziaty (akcje) wtasne 0,00 zt 0,00 z!
I AKTYWA RAZEM 28 997 784,77 zt 53 180 141,45 z!

© www.signform.pl Sp. z c.0., producent aktywnych formularzy, e-mail: biuro@signform.pl



PASYWA

Stan na dzien
31-12-2024

Stan na dzien
31-12-2025

A. Kapitat (fundusz) wtasny

-1 123 069,69 zt

-4 449 457,17 zt

l. Kapitat (fundusz) podstawowy

100 000,00 zt

100 000,00 zt

Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 0,00 zt 0,00 zt
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoécig
nominaing udziatéw (akcji)
lll. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 zi 0,00 zt
- 2 tytutu aktualizacji warto$ci godziwej
IV. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 zt 0,00 z¢
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki-
- na udzialy (akcje) wiasne
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych -479 760,70 2t -1 223 069,69 zt
VI. Zysk (strata) netto -743 308,99 z} -3 326 387,48 zt
VIl. Odpisy z zysku netto w ciggu roku ohrotowego (wielko$¢ ujemna) 0,00 zt 0,00 zt
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 30 120 854,46 zi 57 629 598,62 zt
I. Rezerwy na zobowiazania 0,00 zt 0,00 zt
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,00 z 0,00 z

2. Rezerwa na swiadczenia emerytaine i podobne

- diugoterminowa

- krétkoterminowa

3. Pozostate rezerwy

- dtugoterminowe

- krotkoterminowe

Il. Zobowiazania diugoterminowe

22 891 233,14 zt

21 177 340,87 zt

1. Wobec jednostek powigzanych

22 891 233,14 zt

21177 340,87 zt

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
Zzaangazowanie w kapitale

3. Wobec pozostatych jednostek

a) kredyty i pozyczki

b) z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

c) inne zobowigzania finansowe

d) zobowigzania wekslowe

e) inne

Ill. Zobowiazania kréotkoterminowe

3 890 305,00 zt

29 002 414,60 zt

1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 0,00 zt 1692 334,37 zt
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 1692 334,37 zt
- do 12 miesiecy 1692 334,37 zt
- powyzej 12 miesiecy
b) inne 0,00 z 0,00 z¢

2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) inne
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3. Zobowigzania wobec pozostalych jednostek

3 890 305,00 zt

27 310 080,23 zi

a) kredyty i pozyczki

b) z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych

16 433 291,21 zt

)
¢) inne zobowigzania finansowe
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

1528 956,95 z

7619 484,28 zt

- do 12 miesiecy

1528 956,95 zt

7 619 484,28 zt

- powyzej 12 miesiecy

e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi

2107 749,05 z

3230 643,34 zt

f) zobowigzania wekslowe

" @) z tytutu podatkéw, cetl, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych

" oraz innych tytutéw publicznoprawnych 43 599,00 2
h) z tytutu wynagrodzen
i) inne 210 000,00 zt 26 661,40 zt

4. Fundusze specjaine

IV. Rozliczenia miedzyokresowe

3 339 316,32 zt

7 449 843,15 z1

1. Ujemna wartos¢ firmy

0,00 z

0,00 z

2. Inne rozliczenia miedzyokresowe

3339 316,32 z

7 449 843,15 zt

- dtugoterminowe

3 339 316,32 z

7 449 843,15 2t

- krétkoterminowe

| PASYWA RAZEM

28 997 784,77 zt

53 180 141,45 zt

Sporzadzita : Dorota Stomczewska

ZARZAD:

MARCIN TRYBUS -

Podpisany certyfikatem wystawionym
dla Marcin Trybus (Certyfikat

kwalifikowany podpisu). Utworzony w
dniu: 2026-07-27 14:40:20 +0200

© www.signform.pl Sp. z o.0., producent aktywnych formularzy, e-mail: biuro@signform.pl

0,00 z¢

0,00 z4

Warszawa, dnia 23-07-2026



Nazwa i adres jednostki sprawozdawczej
KING CROSS FLORA SP.Z 0.0.
PL.KONESERA 6, LOK.B2 03-736
WARSZAWA, NIP: 113-30-54-403

Numer identyfikacyjny REGON sporzadzony na dzien

Rachunek zyskow i strat
(wariant poréwnawczy)

31-12-2025 r.

521566385

PLN

Jjednostka obliczeniowa:

— od jednostek powigzanych

Stan na koniec
roku poprzedniego

Stan na koniec
roku biezacego

Przychody netto ze sprzedazy produktow

6 000,00

Zmiana stanu produktéw (zwigkszenie — wartosé dodatnia,
zmnigjszenie — warto$¢ ujemna)

11798 819,83

21140 424 12

Koszt wytworzenia produktow na wilasne potr: zeby jednostki

Przychody netto ze sprzedazy towarow i materla{ow

Koszty dzialalnosci operacyjnej

Zysk (strata) ze sprzedazy (A — B)

Pozostale przychody operacyjne

Zysk z tytuha rozchodu niefinansowych aktywow trwatych

. Amortyzacja , :
II. Zuzycie materiatéw i energii 7 561,42 22 137,16
1. Uslugi obce 12 438 267,36 24 415 971,16
IV. Podatki i oplaty, w tym: 23 592 47 12 459,14
— podatek akcyzowy
V. Wynagrodzenia
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym:
— emerytalne
VII. Pozostate koszty rodzajowe 3 343,98 37,38
VIII. Wartos¢ sprzedanych towardw i materialow

Dotacje

Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

Inne przychody operacyjne

Pozostale koszty operacyjne

Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwalych

Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

Inne koszty operacyjne

Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (C + D —E)

Przychody finansowe

Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:

a) od jednostek powigzanych, w tym:

— w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

b) od jednostek pozostatych, w tym:

— w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

II.  Odsetki, w tym:
— od jednostek powiazanych
III.  Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:

— w jednostkach powigzanych

Aktualizacja warto$ci aktywéw finansowych

Inne
. Koszty finansowe 699327
1. Odsetki, w tym: 157,62 6 993,27
— dla jednostek powigzanych
II. _ Strata z tytulu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
— w jednostkach powiazanych
III. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych

Inne

Zysk (strata) brutto (F + G — H)

Podatek dochodowy

0,00

0,00

Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwi¢kszenia straty]

. Zysk (strata) netto (I - J - K)

Sporzadzita: Dorota Stomczewska

ZARZAD :

MARCIN TRYBUS

© www.signform.pl Sp. z o.0., producent aktywnych formularzy, e-mail: biuro@signform.pl

0,00

Warszawa, dnia 23-07-2026

(rok, miesiac, dzien)

<743 308,99
3,00

0,00

-3 326 387.48
0,00



RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH za 31.12.2025 rok

{metoda posrednia)

wztigr.
Za rok:
Wyszczegdlnienie —317%36%3 31.12.2008
1 2 3
A. Przepltywy srodkow pienigznych z dzialalnosci operacyjnej (statutowej i gospodarczej)
I. Zysk (Strata) netto <743 308,99 -3 326 387,48
Il. Korekty razem: -5 366 885,55 -9 507 038,44
1. Amortyzacja 9 653,84 9 180,00
2. Zyski/Straty z tytutu réznic kursowych 168,29 0,00
3. Odsetkii udzialy w zyskach (dywidendy) 0,00 0,00
4. Zysk (Strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 0,00 0,00
5. Zmiana stanu rezerw 0,00 0,00
6. Zmiana stanu zapaséw -11 773 850,50 -21 290 262,75
7.  Zmiana stanu naleznosci -367 472,89 -1040 139,54
8. Zmiana stanu zobowigzari krétkoterminowych (z wyjatkiem pozyczek i kredytow) 3450 264,72 8678 818,39
9.  Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 3314 350,99 4 135 365,46
10. Inne korekty 0,00 0,00
. Przeplywy pienigzne netto z dzialalno$ci operacyjnej statutowej i gospodarczej (I+/- Il) -6 110 194,54, -12 833 425,92
B. Przeplywy $rodkdow pienieznych z dziatalno$ci inwestycyjnej:
. Wplywy 0,00 0,00
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 0,00 0,00
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niemateriaine i prawne 0,00 0,00
3. Wplywy aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00
a) z jednostek powigzanych 0,00 0,00
b) pozostatych jednostek: 0,00 0,00
* 2zbycie aktywow finansowych 0,00 0,00
e ofrzymane dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
» otrzymane splaty pozyczek dtugoterminowych 0,00 0,00
e odsetki otrzymane 0,00 0,00
o inne wplywy z aktywow finansowych 0,00 0,00
4. Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00
. Wydatki 0,00 0,00
1. Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 0,00 0,00
2. Dokonanie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Wydatki na aktywa finansowe, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
* nabycie aktywow finansowych 0,00 0,00
e udzielenie pozyczek diugoterminowych 0,00 0,00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
. Przeplywy pienigzne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (I-11) 0,00} 0,00
C. Przeplywy Srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej:
. Wplywy 8 805 158,76 19 849 398,94
1. Kredyty i pozyczki (otrzymane) 7 503 132,00 1856 000,00
2. Emisja diuznych papierow wartosciowych 0,00 16 433 291,21
3. inne wplywy finansowe 1302 026,76 1560 107,73
li. wydatki 0,00 5130 000,00
1. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz whascicieli 0,00 0,00
2. Inne niz wyplaty na rzecz whascicieli wydatki z podziatu zysku 0,00 0,00
3. Splaty kredytdw i pozyczek 0,00 3377 762,47
4. Wykup diuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
5. Wydatki z tytutu innych zobowiazar finansowych 0,00 0,00
6. Platnosci z umow leasingu finansowegb 0,00 0,00
7. Qdsetki (zaptacone) 0,00 1752 237,53
8. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
IIII. Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (I-If) 8 805 158,76 14 719 398,94




D. Przeplywy pieniezne netto razem (A.Ill £ B.II £ C.1II) 2 694 964,22 1 885 973,02
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkow pienigznych 2 694 964,22 1885 973,02
e wtym zmiana stanu Srodkéw pienigznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 26 231 ,63| 2721 195,85
G. $rodki pieniezne na koniec okresu (F * D) 2721 195,85| 4607 168,87
e wtym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 2107 749|05| 3605 011,35

( miejsce i data sporzadzenia )

{imig, nazwisko, podpis osoby sporzadzajacej) (Kierownik jedn.organizacyjnej)

Podpisany certyfikatem
wystawionym dla Marcin Trybus

(Certyfikat kwalifikowany
podpisu). Utworzony w dniu:
2026-07-27 14:42:53 +0200




KING CROSS FLORA Sp. z o0.0.
Plac Konesera 6 lok. B2
03-736 Warszawa

SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES POCZAWSZY OD DNIA 01 STYCZNIA
2025 ROKU A KONCZACY SIE DNIA 31 GRUDNIA 2025 ROKU :

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
INFORMACJE OGOLNE

KING CROSS FLORA Sp. z o0.0. zostata utworzona Aktem Notarialnym Rep A nr 810/2022
zdnia 25/02/2022 roku. Spétka jest wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000962379.

Spéice nadano numer statystyczny REGON 521566385. Siedziba Spétki znajduje sie przy
Plac Konesera 6 lok. B 2, 03-736 Warszawa.

Spétka rozpoczela dziatalno$é w lutym 2022 roku.

Czas trwania Spofki jest nieograniczony.

Wedtug umowy Spoiki przedmiotem dziatania Spoétki jest:
1. Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow;

2. Roboty budowlane zwigzane 2ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych;

Rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych;

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek;

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi;
Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami;

Zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie;

Stosunki miedzyludzkie (Public Relations) i komunikacja;

© ® N o o~ w

Dziatalno$é w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne;

10. Reklama;

Spétka jest jednostkg samodzielng sporzgdzajaca samodzielne sprawozdanie finansowe.
ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Sprawozdanie finansowe Spoétki zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Spétke w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym, czyli do
dnia 31 grudnia 2026 roku. Zarzad Spoétki nie stwierdza na dzieri podpisania sprawozdania
finansowego istnienia faktébw i okolicznosci, ktére wskazywalyby na zagrozenia
dla mozliwosci kontynuacji dziatalno$ci przez Spotke w okresie 12 miesiecy po dniu



B.

1

bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego
ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH

W roku obrotowym nie nastgpity zadne potgczenia ani sprzedaz spétek handlowych.

Dodatkowe informacje i objaénienia

INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH
UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy, to znaczy do dnia
17/07/2026 roku, nie wystapily zdarzenia, ktdre nie zostaly, a powinny by¢ ujete w ksiegach
rachunkowych roku obrotowego.

W niniejszym sprawozdaniu finansowym nie wystapily zadne zdarzenia dotyczace lat
poprzednich.

INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU
BILANSOWYM, A NIE UWZGLEDNIONYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Po dniu bilansowym nie wystapity znaczagce zdarzenia, ktére nalezatoby uwzglednié¢
w sprawozdaniu finansowym.

ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU OBROTOWYM

W 2025 roku nie byto zmian zasad (polityki) rachunkowosci

POROWNYWALNOSC DANYCH FINANSOWYCH ZA ROK POPRZEDZAJACY
ZE SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM ZA ROK OBROTOWY.

Niniejsze sprawozdanie finansowe ze wzgledu na zakres danych nie wymagato
przeksztatcen.

SZCZEGOLOWY ZAKRES ZMIAN WARTOSCI GRUP RODZAJOWYCH SRODKOW
TRWALYCH | WARTOSCI NIEMATERIALNYCH | PRAWNYCH ZAWIERAJACY
STAN TYCH AKTYWOW NA POCZATEK ROKU OBROTOWEGO, ZWIEKSZENIA |
ZMNIEJSZENIA Z TYTULU AKTUALIZACJI WYCENY, NABYCIA, ROZCHODU,
PRZEMIESZCZENIA WEWNETRZNEGO ORAZ STAN KONCOWY, A DLA
MAJATKU AMORTYZOWANEGO ZESTAWIENIE STANOW | TYTULOW ZMIAN

DOTYCHCZASOWEJ AMORTYZACJI LUB UMORZENIA.
2



SRODKI TRWALE

GR 0 (grunty 1 prawo uzytk wiecz.) 0,00 0,00 0,00 0,00
GR 1 (lokal sprzedazy) 91 801,40 0,00 0,00 91 801,40
GR2 0,00 0,00 0,00 0,00
GR 3 (urzadzenia techniczne i maszyny) 0,00 0,00 0,00 0,00
GR 4 0,00 0,00 0,00 0,00
GRS 0,00 0,00 0,00 0,00
GR6 0,00 0,00 0,00 0,00
GR 7 (srodki transportu) 0,00 0,00 0,00 0,00
GR 8 (pozostate srodki trwale) 1 625,20 0,00 0,00 1 625,20
Zaliczki na ér. trwate w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00

WARTOSCI NIEMATERIALNE I PRAWNE

Oprogramowanie 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ firmy 0,00 0,00 0,00 0,00
Know-How 0,00 0,00 0,00 0,00
itp 0,00 0,00 473,84

Zaliczki

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJINE

Nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomosci




SRODKI TRWALE

GR 0 (grunty i prawo uzytk wiecz.) 0,00 0,00
GR 1 (lokal sprzedazy) 18 360,00 73 441,40
GR2 0,00 0,00
GR 3 (urzadzenia techniczne i maszyny) 0,00 0,00
GR 4 0,00 0,00
GRS 0,00 0,00
GR6 0,00 0,00
GR 7 ($rodki transportu) 0,00 0,00
GR 8 (pozostate $rodki trwale) 162520 0,00
Zaliczki na $r. trwale w budowie 0,00 0,00

WARTOSC!I NIEMATERIALNE 1
PRAWNE

Oprogramowanie 0,00 0,00

Wartosé¢ firmy 0,00 0,00

Know-How 0,00 0,00

itp 473,84 0,00
i 0,00

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

Nieruchomosci 0,00 0,00
Inwestycje w nieruchomosci 0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00




6 ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE.

Na dzien bilansowy w spotce wystepujg rozliczenia miedzyokresowe czynne w wysokosci
942,66 PLN, ktére dotycza kosztoéw do rozliczenia w 2026 roku za ubezpieczenie OC spotki
oraz odnowienia kodu LEI.

7 KAPITALY

Na dziers bilansowy kapitat podstawowy Spédtki wynosit 100.000 ztotych i byt podzielony na 1.000
udziatéw o warto$ci nominalnej 100,00 ziotych kazdy.

Na dzien bilansowy struktura wlasnosci kapitatu zaktadowego Spétki byta nastepujaca:

U Warto$¢ nominalna Udziat w kapitale
ltos¢ udziatow -
udziatow podstawowym
King Cross Developments Sp. z 900 80.000,00 80,00%
0.0.
King Cross Management Sp. z 0.0. 100 10.000,00 10,00%
Razem 1.000 100.000,00 100%

8 PODZIAL ZYSKU/ POKRYCIE STRATY

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przed podjeciem uchwaly o podziale zysku /
pokryciu straty za rok biezgcy.

Spétka w roku obrotowym 2025 poniosta strate w wysokosci 3.326.387,48 zi (stownie: trzy miliony
trzysta dwadzie$cia sze$¢ tysiecy trzysta osiemdziesiat siedem ziotych 48/100), ktérg zamierza
pokry¢ z zyskow lat nastepnych.

9 REZERWY
W roku obrachunkowym nie wystapity rezerwy na podatek dochodowy od o0séb prawnych.

10  ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI (NIE WYSTAPILY).

11 ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Na dzien bilansowy Spéika wykazuje zobowigzania diugoterminowe wobec udziatowca
Spotki King Cross Developments Sp. z o.0. w tacznej wysokosci 21.177.340,87 PLN z tytuiu
otrzymanej pozyczki na dziatalnosé inwestycyjna.

Na kwote zobowigzania sklada sie zobowigzanie w tytutu kapitatu w wysokosci 20.066.797,78
PLN z terminem zwrotu kwiecien 2027 rok, oraz odsetek naliczonych i niezaptaconych od pozyczki
w wysokosci 1.110.543,09 PLN z terminem zaptaty kwiecien 2027 rok.



12 ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE.

Na dzien bilansowy w spélce wystepujg rozliczenia migdzyokresowe bierne dotyczace
przychodéw przyszitych okreséw w wysokosci 7.449.843 15 zt.

S3 to srodki pienigzne i naleznosci, kiére wykazywane sg biezgcym okresie sprawozdawczym,
ale dotyczg $Swiadczen i ustug realizowanych w przysziosci. Innymi stowy, firma otrzymuje
pienigdze z gory za produkty i ustugi, ktére zostang wykonane dopiero w kolejnych okresach
rozliczeniowych.

Przyktadem przychodéw przyszlych okresow w spéice sa zaliczki otrzymane od przysziych

nabywcow lokali mieszkalnych i ustugowych w realizowanym przedsiewzieciu deweloperskim.

Przychody przyszilych okreséw sg ujmowane w bilansie jako zobowigzania wobec klientéw do
czasu ich faktycznego zrealizowania. Dopiero w momencie wykonania $wiadczenia stang sie
przychodem danego okresu.

13 ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU JEDNOSTKI
Na dzien bilansowy Spétka posiada zobowigzania zabezpieczone na jej majatku.
Wynikajg one z podpisanych uméw z CVI.

1. Umowa przelewu wierzytelnosci z 28.05.2025 r. pomiedzy King Cross Developments a CVI
Trust przy udziale King Cross Flora. Forma zabezpieczenia wyrazona w pkt.5.1.

,Diuznik potwierdza, iz stosownie do tresci Warunkéw Emisji, zobowigzuje sie do ziozenia
na rzecz Administratora Zabezpieczed os$wiadczenia w formie aktu notarialnego o
poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 paragraf 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego,
co do zobowigzan wtasnych wynikajgcych z obowigzku zwrotu Pozyczki objetej cesja, do
sumy stanowiacej 150% wartosci naleznosci gtownej Pozyczki, a Administrator
Zabezpieczen bedzie mogt wystapié o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi w
terminie do Daty Zabezpieczenia.

Na dzien bilansowy jest to kwota 31.766.011,31 zi.

2. Umowa przewtaszczenia praw autorskich na zabezpieczenie z 28.05.2025 r. pomiedzy
King Cross Flora a CVI Trust. Forma przewlaszczenia wyrazona w pkt 3.1

,W celu zabezpieczenia Wierzytelnosci, Przewtaszczajgcy nieodptatnie przenosi na rzecz
Administratora Zabezpieczen Prawa Autorskie do Utwordw istniejacych w chwili zawarcia
niniejszej Umowy oraz kazdorazowo z chwilg nabycia przez Przewtaszczajgcego Praw
Autorskich do Utworu/Utworéw powstatych po dniu zawarcia niniejszej Umowy.
Przewlaszczajgcy przekaze Administratorowi Zabezpieczern nowe Utwory i z chwila
przekazania przeniesie na Administratora Zabezpieczen Prawa Autorskie do Utworéw
powstatych po dniu zawarcia niniejszej Umowy, a Adminfstrator Zabezpieczern Prawa
Autorskie do Utworow nabedzie, na nastepujgcych polach eksploatacji (katalog
wymieniony 3.1.1-3.3.3).

3. Umowa ustanowienia zastawu zwyktego i zastawu rejestrowego z 28.05.2025 r. pomiedzy
CVI a King Cross Flora. Forma zastawu wyrazona w pkt.4 (rachunek bankowy Spétki w
Hexa Bank Spéidzielczy). Wartos¢ zastawu zostata ustanowiona na najwyzszg sume
zabezpieczenia w wysokosci 22.732.500,00 zt.

4. Umowa ustanowienia zastawu zwykiego i zastawu rejestrowego z 28.05.2025 r. pomiedzy
CVi a King Cross Flora. Forma zastawu wyrazona w pkt.4 (rachunek bankowy Spétki w
Hexa Bank Spétdzielczy). Wartos¢ zastawu zostata ustanowiona na najwyzszg sume
zabezpieczenia w wysokosci 22.732.500,00 zt.

5. Umowa o ustanowienie zastawu rejestrowego na rachunku zastezonym z 28.05.2025 r.
pomigdzy CVI a King Cross Flora. Forma zastawu wyrazona w pkt.4 (rachunek bankowy

6
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Spétki w BNP Paribas). Warto§¢ zastawu zostata ustanowiona na najwyzszg sume
zabezpieczenia w wysokosci 22.732.500,00 zt.

Umowa ustanowienia zastawu zwyktego i zastawu rejestrowego z 28.05.2025 r. pomiedzy
CVI a King Cross Developments przy udziale King Cross Flora (zastaw rejestrowy na
Udziatach, pkt.5). Warto§¢ =zastawu zostata ustanowiona na najwyzszg sume
zabezpieczenia w wysokosci 22.732.500,00 zt. '

Umowa ustanowienia zastawu zwyklego i zastawu rejestrowego z 28.05.2025 r. pomiedzy
CVI a King Cross Management przy udziale King Cross Flora (zastaw rejestrowy na
Udziatach, pkt5). Wartos¢ zastawu zostata ustanowiona na najwyzszg sume
zabezpieczenia w wysokosci 22.732.500,00 zt.

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, W TYM ROWNIEZ UDZIELONE PRZEZ
JEDNOSTKE GWARANCJE | PORECZENIA, TAKZE WEKSLOWE

Na dzieh bilansowy Spétka nie posiadata zobowigzan warunkowych, w tym réwniez udzielonych
gwarancji i poreczen, facznie z wekslowymi.

15

ZOBOWIAZANIA POZABILANSOWE

Na dzien bilansowy Spétka nie posiadata zobowigzan pozabilansowych.

16

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC SRODKOW TRWALYCH

Na dzien bilansowy Spétka nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych warto$é srodkéw trwatych.

17

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW

Na dzien bilansowy Spoétka nie dokonywata odpisow aktualizujgcych warto$é¢ zapasow.

18 INFORMACJE O PRZYCHODACH, KOSZTACH | WYNIKACH DZIALALNOSCI
ZANIECHANEJ W ROKU OBROTOWYM LUB PRZEWIDZIANEJ DO ZANIECHANIA
W ROKU NASTEPNYM
Nie wystepuje.
19 KOSZT WYTWORZENIA SRODKOW TRWALYCH W BUDOWIE, $RODKOW
TRWALYCH NA WLASNE POTRZEBY
Rok konczacy sie Rok koriczacy sie
dnia 31 grudnia dnia 31 grudnia
2024 roku 2025 roku
Koszty wytworzenia Srodkow trwatych w budowie 0,00 . 0,00
Razem 0,00 0,00




20 ZYSKI I STRATY NADZWYCZAJNE (NIE WYSTAPILY).

21 STRUKTURA SRODKOW PIENIEZNYCH DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWU
SRODKOW PIENIEZNYCH

31 grudnia 31 grudnia

2024 roku 2025 roku
$rodki pienigzne w banku 2.721.195,85 4.607.168,87
- rachunki biezace 613.446,80 1.002.157,52
- depozyty do 1 roku 0,00 0,00
- depozyty powyzej 1 roku 0,00 0,00
Sradki pieniezne w kasie 0,00 0,00
Inne $rodki pieniezne 2,107.749,05 3.605.011,35
Srodki pieniezne, razem 2,721.195,85 4.607.168,87

22 INFORMACJE O PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU, Z PODZIALEM NA GRUPY
ZAWODOWE

Spotka w 2025 roku nie zatrudniata pracownikéw.

23  INFORMACJE O POZYCZKACH | SWIADCZENIACH O PODOBNYM CHARAKTERZE
UDZIELONYCH OSOBOM WCHODZACYM w SKLAD ORGANOW
ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

W roku obrotowym 2025 spétka nie udzielata pozyczek i nie pozyczata od cztonkow
Zarzgdu.

24  INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Spdtka funkcjonuje w ramach grupy jednostek powiazanych kapitatowo oraz przez osoby petnigce
funkcje w Zarzadzie.

Jako transakcje z podmiotami powigzanymi Spétka wykazuje na dzien bilansowy:

- zobowigzanie dtugoterminowe z tytutu pozyczki otrzymanej od giéwnego udziatowca spétki King
Cross Developments Sp.z o0.0.

Kwota otrzymanego finansowania wynosi na dzien bilansowy kapitat 20.066.797,78 zt oraz
naliczone i niezaptacone odsetki w wysokosci 1.110.543,09 zt. Razem kwota zobowigzania wynosi
21.177.340,87 zt.

- zobowigzanie krétkoterminowe z tytulu faktury za koszty poniesione na przedsiewzieciu
deweloperskim w todzi. Cze$¢ kosztdw w ciggu roku zostala poniesiona przez gtéwnego
udziatowca King Cross Developments Sp.z 0.0. i na koniec roku zostata wystawiona faktura na
spotke.

Kwota zobowigzania wynosi na dzien bilansowy 1.692.334,37 zt.



25 INFORMACJA O WYNAGRODZENIU ZARZADU

Zarzad Spotki w okresie OD 01.01.2025 do
31.12.2025 nie pobierat wynagrodzenia.

Zarzad Spoiki 0
Rada Nadzorcza 0

26 INFORMACJA O WYNAGRODZENIU PODMIOTU BADAJACEGO SPRAWOZDANIE
FINANSOWE

W dniu 14.04.2026 roku =zostata podpisana Umowa o przeprowadzenie badania
sprawozdania finansowego, wynagrodzenie przewidziane w umowie wynosi 28.000,00 PLN
netto plus podatek od towardw i ustug VAT.

27 ODSTAPIENIE OD SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Spotka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego, poniewaz nie jest Spétkg
dominujacg w stosunku do innych spétek.

28 INSTRUMENTY FINANSOWE.

Spotka w dniu 28 maja 2025 r. wyemitowata 15.155 sztuk obligacji zabezpieczonych, na okaziciela,
nieposiadajacych formy materialnej, o numerze serii A i o wartosci nominainej 1.000,00 PLN.

Na dziern bilansowy spétka wykazuje warto§¢ $Srodkéw z emisji obligacji w wysokosci
15.003.450,00 zt, oraz naliczone i niezaptacone odsetki w wysokosci 1.429.841,21 zi.

taczna warto$¢ zobowigzania z tytutu emisji diuznych papieréw wartosciowych  wynosi
16.433.291,21 2t

Termin wykupu obligacji przypada na dzien 27 listopada 2026 roku.

Sporzadzita: Dorota Stomczewska
Warszawa, 23/07/2026

ZARZAD:

Marcin Trybus podpis elektroniczny,

Podpisany certyfikatem wystawionym
dia Marcin Trybus (Certyfikat

kwalifikowany podpisu). Utworzony w
dniu: 2026-07-27 14:43:51 +0200




Sprawozdanie Zarzgdu
z dzialalnosci ,, KING CROSS FLORA” Sp. z o.0.
za okres od 01/01/2025 do 31/12/2025.

Przedstawiamy sprawozdanie z dzialalnosci Spétki za rok obrotowy od 01 stycznia 2025 do 31 grudnia 2025

roku:

I

II.

Istotne zdarzenia, ktére mialy miejsce w badanym roku obrotowym lub istotne
zdarzenia oczekiwane w przysztym roku obrotowym

W okresie sprawozdawczym Spétka King Cross Flora Sp. z 0.0. zajmowata sie dzialalnoscig
statutows tj.: realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw.

Na poczet procesu inwestycyjnego w miesigcu kwiecien 2022 roku Spétka otrzymata wsparcie
finansowe na podstawie umowy pozyczki z dnia 08 kwietnia 2022 roku od obecnego gléwnego
udziatowca Spotki King Cross Developments Sp.z 0.0. w wysokosci 12.197.500,00 PLN.

Na poczet procesu inwestycyjnego w miesigcu grudzien 2022 roku Spétka otrzymata wsparcie
finansowe na podstawie umowy pozyczki z dnia 08 kwietnia 2022 roku, Aneksu nr 1 z dnia 30 grudnia
2022 roku, od obecnego gtéwnego udziatowca Spotki King Cross Developments Sp.z 0.0. w wysokosci
335.000,00 PLN.

Na poczet procesu inwestycyjnego w miesigcach marzec - grudzien 2023 roku Spétka otrzymata
wsparcie finansowe na podstawie umowy pozyczki z dnia 08 kwietnia 2022 roku, Aneksu nr 1 z dnia 30
grudnia 2022 roku, Aneksu nr 2 z dnia 29 czerwca 2023 roku, od obecnego gléwnego udziatowca Spotki
King Cross Developments Sp.z 0.0. w wysoko$ci 1.552.928,25 PLN.

Na poczet procesu inwestycyjnego w miesigcach styczen — wrzesien 2024 roku Spétka otrzymata
wsparcie finansowe na podstawie umowy pozyczki z dnia 08 kwietnia 2022 roku, Aneksu nr 1 z dnia 30
grudnia 2022 roku, Aneksu nr 2 z dnia 29 czerwca 2023 roku, Porozumienia z dnia 24 maja 2024r.,
Aneksu nr 3 z dnia 28 maja 2024 roku, od obecnego gldwnego udzialowca Spétki King Cross
Developments Sp.z 0.0. w wysokosci 7.503.132,00 PLN.

Na poczet procesu inwestycyjnego w miesigcach luty — kwiecien 2025 roku Spétka otrzymata
wsparcie finansowe na podstawie umowy pozyczki z dnia 08 kwietnia 2022 roku, Aneksu nr 1 z dnia 30
grudnia 2022 roku, Aneksu nr 2 z dnia 29 czerwca 2023 roku, Porozumienia z dnia 24 maja 2024r.,
Aneksu nr 3 z dnia 28 maja 2024 roku, od obecnego glownego udzialowca Spétki King Cross
Developments Sp.z 0.0. w wysokosci 1.856.000,00 PLN.

W miesigcu styczen 2025 Spétka zwrocita czesé pozyczki dla obecnego giéwnego udziatowca
Spolki King Cross Developments Sp.z 0.0. w wysokosci 130.000,00 PLN.

W miesigcu maj 2025 Spétka zwrécita czgéé pozyczki dla obecnego gtéwnego udzialowca
Spoiki King Cross Developments Sp.z 0.0. w wysokosci 3.247.762,47 PLN.

Laczna wartosé wsparcia finansowego otrzymanego na dzialalnos¢ inwestycyjng od obecnego
gldwnego udziatowca Spétki King Cross Developments Sp.z 0.0. wynosi 20.066.797,78 PLN.

W okresie sprawozdawczym Spétka King Cross Flora Sp.z 0.0. nie udzielala pozyczek.

Na dzien bilansowy Spétka King Cross Flora Sp. z 0.0. nie zatrudniata pracownikéw.

Przewidujemy, iz w 2026 roku proces inwestycyjny w spdlce bedzie przebiegaé zgodnie z
zatozonym harmonogramenm co przetozy si¢ na dodatni wynik finansowy.

Spotka King Cross Flora Sp. z 0.0. w roku obrotowym 2025 poniosta strate ktdra zamierza
pokry¢ z zyskow lat nastepnych.

Spétka w dniu 28 maja 2025 r. wyemitowata 15.155 sztuk obligacji zabezpieczonych na
okaziciela, nieposiadajacych formy materialnej, o numerze serii A i o wartosci nominalnej 1.000,00
PLN.

Termin wykupu obligacji przypada na dzien 27 listopada 2026 roku.
Po dniu bilansowym nie wystgpily zadne inne zdarzenia, ktore nalezatoby uwzglednié w formie
korekty lub ujawnienia w sprawozdaniu finansowym.

Planowany rozwoj Spélki

Rozwéj Spotki w kolejnych latach bedzie ukierunkowany na realizacje projektéw budowlario-
inwestycyjnych tj. na budowe obiektéw mieszkalnych oraz na zarzgdzaniu tymi obiektami.
Oczekujemy, ze nasze dziatania wplyna na poprawe wynikéw finansowych Spétki.




III. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Spélki

Aktualna sytuacja finansowa przedstawia si¢ nastepujaco:

Spétka w roku obrotowym 2025 poniosta strate w wysokosci 3.326.387,48 zt (stownie: trzy
miliony trzysta dwadziescia sze$¢ tysigcy trzysta osiemdziesigt siedem zlotych 48/100), kt6ra zamierza
pokry¢ z zyskéw lat nastgpnych.

Przewidywana sytuacja finansowa przedstawia si¢ nastepujaco:

"Spotka w roku obrotowym 2026 planuje kontynuowaé dzialalno$é statutowg oraz uzyskaé
dodatni wynik bilansowy.

IV.  Ryzyko i zagrozenia

Zarzad Spotki King Cross Flora Sp. z 0.0. nie widzi w przyszlym roku istotnych zagrozen w
planowanej dziatalnosci i nie przewiduje istotnego ryzyka w swoich przedsiewzigciach inwestycyjnych.

Zarzad Spdlki nie stwierdza réwniez istnienia faktéw i okolicznodci, ktére wskazywalyby na
zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Spotke w nastepnym roku obrotowym na
skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania bgdZ istotnego ograniczenia przez nig
dotychczasowej dziatalnosci.

V. Instrumenty Finansowe

Spotka w 2025 roku korzystata z instrumentéw finansowych stuzacych finansowaniu realizowanego
przedsiewzigcia deweloperskiego. Do  najistotniejszych  instrumentéw finansowych nalezaty
zobowigzania z tytulu pozyczki otrzymanej od jednostki powigzanej King Cross Developments Sp. z
0.0. i wyemitowane obligacje serii A.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku zobowigzanie z tytutu pozyczki otrzymanej od jednostki powigzanej
obejmowato kapital w wysokosci 20.066.797,78 zt oraz naliczone i niezaplacone odsetki.

W dniu 28 maja 2025 roku Spétka wyemitowata 15.155 sztuk zabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii A, o warto$ci nominalnej 1.000,00 z} kazda. Termin wykupu obligacji przypada na dzien
27 listopada 2026 roku. Srodki uzyskane z emisji obligacji zostaly przeznaczone na finansowanie
realizowanego przedsiewzigcia deweloperskiego. Zobowigzania wynikajgce z emisji obligacji zostaty
zabezpieczone migdzy innymi poprzez ustanowienie zastawdéw na rachunkach bankowych, prawach
udziatowych oraz prawach autorskich zwiazanych z realizowanym projektem.

Jednostka na dzien sporzadzenia sprawozdania nie identyfikuje istotnego ryzyka zwigzanego z
posiadanymi instrumentami finansowymi. Wszelkie dziatania Spotki w zakresie zabezpieczen sg zgodne
z jej odpowiednio udokumentowang i zatwierdzona politykg w zakresie zabezpieczen i zarzadzania

ryzykiem.

VI. Analiza wskaznikowa — kluczowe wskazniki

Wskainikirentownosci Sl 2025 | - 2024

Rentownos$é aktywoéw (ROA)

zysk netto x 100 -6,25% -3%

aktywa ogotem

Rentowno$é¢ kapitatu wtasnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100 74,76% 66,19%
kapitat wtasny

Wskazniki plynnosci finansowej R 205 | 204




Wskainik biezgcej ptynnosci (11l stopnia)

Aktywa obrotowe 1,76 7,43
Zobowigzania krokoterminowe
Wskainik szybkiej ptynnosci {Il stopnia)
Aktywa obrotowe- zapasy 0,20 0,81
Zobowigzania krékoterminowe
Wskainik plynnosci gotéwkowej (1 stopnia)
0,15 0,70

srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne

Zobowigzania krokoterminowe

Warszawa, dnia 23 lipca 2026 roku

Zarzad:

Marcin Trybus podpis elektroniczny

Podpisany certyfikatem
wystawionym dla Marcin Trybus
(Certyfikat kwalifikowany

podpisu). Utworzony w dniu:
2026-07-27 14:44:57 +0200
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO JEDNOSTKI

IICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

z siedzibg w Warszawie (03-736), przy ulicy Plac Konesera 6 lok. B 2

dla Zwyczajnego Zgromadzenia

SPRAWOZDANIE Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Opinia

Przeprowadziliémy badanie rocznego sprawozdania finansowego jednostki "KING CROSS FLORA" SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA (,Spétka”), ktére skiada sie z wprowadzenia do sprawozdania
finansowego, bilansu sporzgdzonego na dzier 31 grudnia 2025 r. oraz rachunku zyskéw i strat za rok obrotowy od
1 stycznia do 31 grudnia 2025 oraz dodatkowych informacji i objasnier (,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone sprawozdanie finansowe:
=  przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2025r. oraz
jej wyniku finansowego za rok obrotowy zakoriczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie
przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowoséci” - t.j. Dz. U. z
2026 r. poz. 522) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

= jestzgodne co do formyitresciz obowiqzujqcymi Spotke przepisami prawa oraz umowg Spotki;

» zostalo sporzgdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie
z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwalg Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca
2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych dokumentdw, z p6Zn. zm. oraz uchwatg Rady Polskiej
‘Agencji Nadzoru Audytowego nr-38/1/2022 z dnia 15 listopada 2022 r. w sprawie krajowych standardéw kontroli
jakosci oraz Krajowego Standardu Badania 220 (Zmienionego), ‘z péZn. zm (,KSB"), a takze stosownie
do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa
o biegtych rewidentach” - tj. Dz.U. 2025, poz. 1891 z p6Zn. zm.). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi
standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za
badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spétki zgodnie z zasadami etyki okreslonymiw ,Podreczniku Miedzynarodowego kodeksu
etyki zawodowych ksiegowych (w tym Migdzynarodowych standardéw niezaleznosci)” przyjetym uchwata Krajowej
Rady Bieglych Rewidentéw Nr 207/7a/2023 z dnia 17 grudnia 2023 r. w sprawie ustanowienia zasad etyki
zawodowej biegtych rewidentéw, z pézn. zm. (,Kodeks etyki”) oraz z innymi wymogami etycznymi, ktre majg
zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Poisce. WypetniliSmy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie
z tymi wymogami i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma
audytorska pozostali niezalezni od Spétki zgodnie z wymogami niezaleznosci  okreslonymi
w ustawie o bieglych rewidentach.

Uwazamy, Ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowié¢ podstawe
dla naszej opinii.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej i wyniku
finansowego Spotki zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci
oraz z obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad uznaje
za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe Zarzad Spétki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spotki
do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg
dziatalno$ci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacii
kiedy Zarzad albo zamierza dokona¢ likwidacji Spdtki, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci
albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spétki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane
w Ustawie o rachunkowosci.
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Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta
za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calos¢ nie zawiera
istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania
zawierajgcego nasza opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje,
ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztalcenia
moga powstawaé na skutek oszustwa lub bledu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé,
ze pojedynczo lub tacznie moglyby wplynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosgci Spétki ani efektywnoséci lub skutecznosci
prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spétki obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osgad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

* identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom
i uzyskujemy dowody badania, ktére $q wystarczajace i odpowiednie,
aby stanowié¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajacego
z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy,
fatszerstwa, celowych pominig¢, wprowadzenia w btad lub obej$cia kontroli wewnetrznej;

= uzyskujemy zrozumienie Kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Spétki;

= oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos$é szacunkéw
ksiggowych oraz powigzanych ujawnieri dokonanych przez Zarzad Spatki;

= wyciggamy wniosek na temat odpowiednioSci zastosowania przez Zarzad Spétki zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, oraz na podstawie uzyskanych dowoddw badania,
czy istnieje istotna niepewnos$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawad
w znaczacg watpliwos¢ zdolnosé Spoétki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku,
ze istnigje istotna niepewnosé, wymagane jest od nas zwrGcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym, lub jezeli takie ujawnienia
sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinig. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych
do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki
mogg spowodowad, Ze Spétka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

= oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia,
oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposdb
zapewniajacy rzetelng prezentacje.
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INNE INFORMACJE, W TYM SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalno$ci Spétki za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2025 r.
(,Sprawozdanie z dziatalnosci").

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu -

Zarzad Spéiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnoéci zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spotki jest zobowigzany zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku
zbadaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem
z dziatalnosci, i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg
wiedza uzyskang podczas badania, lub w inny sposob wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jedli na podstawie
wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnodci, jeste$my zobowigzani
poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z badania.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o bieglych rewidentach jest rowniez wydanie opinii, czy
sprawozdanie z dziatalnosci, w zakresie niedotyczgcym sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju, zostato
sporzadzone zgodnie z przepisami oraz, czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

~ Opinia o sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki:

=  zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;
= jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Spéfce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy, ze nie
stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.
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Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, kt6rego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta, jest Krzysztof Warczak, dziatajacy w imieniu KPW Audytor Sp. z o.0.
z siedziba w todzi (90-350), przy ulicy Tymienieckiego 25C/410 wpisane] na liste firm audytorskich pod numerem
3640 w imieniu ktérej kluczowy biegty rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

KPW Audytor Sp. z o.0.

ul. Tymienieckiego 25C/410; 90-350 t.6dz

Podpisany elektronicznie przez
Krzysztof Marek Warczak
23.07.2026
19:60:14 +0200°

Krzysztof Warczak
Kluczowy Biegly Rewident nrrej. 11 939
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KPW Audytor Sp. z 0.0.

jest wpisana na liste firm audytorskich prowadzong przez
Polska Agencje Nadzoru Audytowego pod numerem 3640

£6dz, dnia 23 lipca 2026 roku




PROTOKOL. ZE ZWYCZAJNEGO ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW
Spotki King Cross Flora Sp. z 0.0., z siedzibg w Warszawie

W dniu 5 sierpnia 2026 roku, odbyto si¢ Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki z
nastgpujagcym porzadkiem obrad:

1) Wyb6r Przewodniczacego.

2) Stwierdzenie prawidtowosci zwotania Zgromadzenia Wspdlnikéw i zdolnosci do
podejmowania uchwat.

3) Powzigcie uchwaty w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzgdu Spotki
dotyczacego dziatalno$ci Spotki za okres obrachunkowy od 01.01.2025 do dnia
31.12.2025.

4) Powzigcie uchwaly w sprawie zatwierdzenia kontynuowania dziatalnosci przez Spoétke pomimo
wystapienia kapitatu ujemnego.

5) Powzigcie uchwaty w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego za
okres obrachunkowy od 01.01.2025 do dnia 31.12.2025, wraz z opinig i raportem bieglego
rewidenta z badania sprawozdania finansowego Spotki.

6) Rozpatrzenie i zatwierdzenie wnioskow Zarzadu, co do sposobu pokrycia straty Spétki za
okres obrachunkowy od 01.01.2025 do dnia 31.12.2025.

7) Udzielenie Prezesowi Zarzadu, Panu Marcinowi Trybusowi, absolutorium z wykonywania
przez niego obowigzkéw w okresie od 01.01.2025 do dnia 31.12.2025.

8) Zamknigcie obrad

Ad. 112

Jednoglosnie na Przewodniczacego Zgromadzenia zostaje wybrana Pani Elzbieta Kope¢, a
Pani Anna Ostrowska obejmuje funkcj¢ Protokolanta.

Przewodniczacy Zgromadzenia po sprawdzeniu listy obecnosci oglasza, ze na Zgromadzeniu
reprezentowani sg wszyscy wspdlnicy.

Przewodniczacy stwierdza, ze Zgromadzenie odbywa si¢ zgodnie z art. 240 kodeksu spotek
handlowych, jako ze obecny jest caty kapital zaktadowy i nikt ze wspdlnikéw nie zgtasza
sprzeciwu ani co odbycia samego Zgromadzenia, ani co do porzadku obrad, a wigc niniejsze
Zgromadzenie jest zdolne do podejmowania uchwat.

Ad. 3
Zgromadzenie Wspolnikéw w glosowaniu jawnym jednoglosnie podjeto uchwate
nastepujacej tresci:

Uchwata nr 1

»Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spolki ,,King Cross Flora” Sp. z 0.0. zatwierdza po
rozpatrzeniu sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spdtki za okres obrachunkowy od
01.01.2025 do dnia 31.12.2025.”

Ad. 4

Zgromadzenie Wspolnikéw w glosowaniu jawnym jednoglos$nie podjeto uchwale

nastepujgcej tresci:

Uchwata nr 2



»Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spoltki ,,King Cross Flora” Sp. z o.0. zatwierdza
kontynuowanie dziatalnosci przez Spotke pomimo wystgpienia kapitatu ujemnego.”

Ad. 5
Zgromadzenie Wspolnikow w glosowaniu jawnym jednoglosnie podjeto uchwate
nastepujgcej tresci:

Uchwatanr 3

wZwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spétki ,,King Cross Flora” Sp. z 0.0. zatwierdza po
rozpatrzeniu sprawozdanie finansowe za okres obrachunkowy od 01.01.2025 do dnia
31.12.2025, wraz z opiniag i raportem bi eglego rewidenta z badania sprawozdania
finansowego Spotki.”

Ad. 6
Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow w gtosowaniu jawnym jednogto$nie podjeto uchwate
nastepujacej tresci:

Uchwata nr 4

»Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spotki ,,King Cross Flora” zgodnie z wnioskiem
Zarzadu postanawia pokry¢ stratg Spotki za okres obrachunkowy od 01.01.2025 do
31.12.2025 w wysokosci 3.326.387,48 zt (stownie: trzy miliony, trzysta dwadziescia sze$¢
tysiecy trzysta osiemdziesiat siedem ztotych 48/100) zt z zyskow lat nastgpnych.”

Ad.7
Zgromadzenie Wspolnikow jednoglosnie w glosowaniu tajnym podjeto uchwale nastepujace;j
tresci:

Uchwata nr §
»Lwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spotki ,King Cross Flora” Sp. z 0.0. udziela

absolutorium Prezesowi Zarzadu Panu Marcinowi Trybusowi z wykonania przez niego
obowigzkow w okresie od 01.01.2025 do dnia 31.12.2025.”

Wobec wyczerpania porzadku obrad Przewodniczgcy zamyka Zgromadzenie.

Podpisane elektronicznie przez
Anna Ostrowska (Certyfikat
kwalifikowany) w dniu

Kopeé i 2026-08-05.
Przewodniczacy Protokolant
Elzbieta Kopeé Anna Ostrowska
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Przewodniczacy Zgromadzenia
Elzbieta Kopec

NADZWYCZAJNE ZGROMADZENIE WSPOLNIKOW
Spolki pod firma King Cross Flora Sp. z o.0.
z dnia 5 sierpnia 2026 roku
Kapital zaktadowy 100.000,00 zt

LISTA OBECNOSCI

Spétka King Cross Developments Sp. z o.0. z siedzibg we Warszawie przy Placu
Konesera 6 lok. B2, 03-736 Warszawa, posiadajaca 900 (dziewiecset) udziatow po
100,00 (sto) ztotych kazdy, o tacznej wartosci nominalnej 90.000,00 (dziewiecdziesiat
tysigcy) zlotych, w imieniu ktorej dziataja:

Podbi lektroniczni Podpisane elektronicznie
O pl'sane eiel fronlczme przez przez Marcin Trybus
Agostino Mangili (Certyfikat (Certyfikat kwalifikowany)
kwalifikowany) w dniu 2026-08-05. w dniu 2026-08-05.
Agostino Mangili Marcin Trybus
Czlonek Zarzqdu Czlonek Zarzgdu

Spotka King Cross Management Sp. z o.0. z siedzibg we Warszawie przy Placu
Konesera 6 lok. B2, 03-736 Warszawa, posiadajaca 60 (szes¢dziesigt) udziatow po
100,00 (sto) ztotych kazdy, o Iacznej wartosci nominalnej 6.000,00 (szes¢ tysigcy)
zlotych, w imieniu ktorej dziataja:

Podpisane elektronicznie
przez Marcin Trybus
(Certyfikat kwalifikowany) w
dniu 2026-08-035.

Marcin Trybus
Czlonek Zarzqdu

CVI Trust Sp. z o.0. z siedzibg we Warszawie przy Placu Europejskim 2, 00-844
Warszawa, posiadajgca 40 (czterdziesci) udzialow po 100,00 (sto) ztotych kazdy, o
facznej wartosci nominalnej 4.000,00 (cztery tysigce) zlotych, w imieniu ktorej
dziataja:

Podpisane elektronicznie przez
Katarzyna Monika Andrzejczuk
(Certyfikat kwalifikowany) w dniu
2026-08-05.

Katarzyna Andrzejczuk
Petnomocnik

. . Elektronicznie podpisany przez
Elzbieta -
DN: c=PL, sn=Kope¢,

givenl 3
serialNumber=PNOPL-750711107

KO p e é 07, cn=Elzhieta Kope¢

Data: 2026.08.05 $1:33:18 +0200°




Protokolant
Anna Ostrowska

Podpisane elektronicznie przez
Anna Ostrowska (Certyfikat
kwalifikowany) w dniu
2026-08-05,




