Sprawozdanie z Dziatalnosci za rok zakoniczony dnia

31 grudnia 2025

Spotki pod firmg FCISSUER Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia

Informacje wstepne:

Spotka zostata wpisana do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad
Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie, Wydziat XI Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem

KRS: 0000934197
Spotce zostaty nadane numery NIP i REGON:
NIP: 6751758338

REGON: 520498859

Sprawozdanie zostato sporzadzone przez zarzad, w sktad ktérego wchodza:
Przemystaw Kowalski — Cztonek Zarzgdu

Agnieszka Widtak-Lindsay — Cztonek Zarzadu

Za okres od 01 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku

Spétka prowadzi dziatalno$é pod adresem: ul. Mogilska 43, 31-545 Krakéow

W dniu 19 lutego 2026 r. nastgpita zmiana firmy spoétki z Fracthon Construction Sp. z o.0.
na FCISSUER Sp. z o.0.



Przedmiot dziatania spotki

Spoétka prowadzi dziatalnos¢ polegajaca przede wszystkim na pozyskiwaniu finansowania
dtuznego oraz finansowaniu przedsiewzie¢ deweloperskich realizowanych przez spétki celowe
nalezgce do grupy podmiotéw Fracthon.

Struktura organizacyjna:

W skfad zarzadu spétki wchodza:

Przemystaw Kowalski — Cztonek Zarzgdu

Agnieszka Widtak-Lindsay — Cztonek Zarzadu

Spoétka prowadzi dziatalno$é w Krakowie pod adresem: ul. Mogilska 43, 31-545 Krakéw

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spoétka nie zatrudniata oséb.

Ogdlne warunki dziatania spétki:

Spotka angazuje sie w projekty budownictwa mieszkalnego realizowane przez spétki celowe
dziatajgce w ramach grupy podmiotdw powigzanych Fracthon.

Sytuacja finansowa spotki:

Sprawozdanie finansowe sporzadzone na dzien 31.12.2025 r. wykazuje po stronie aktywoéw
i pasywow sume bilansowg w wysokosci 67 544 537,57 zt.

W okresie sprawozdawczym Spétka poniosta strate netto w wysokosci 2 066 741,22 zt.

W 2025 r. podstawowym Zrddtem finansowania dziatalnosci byta emisja obligacji serii A i B.
Pozyskane S$rodki zostaty przeznaczone gitéwnie na finansowanie spétek realizujgcych
przedsiewziecia deweloperskie.

Spodtka na biezgco reguluje swoje zobowigzania.



Znaczace zobowigzania

Na dzien 31 grudnia 2025 r. gtéwna pozycje zobowigzan Spétki stanowity zobowigzania z tytutu
emisji obligacji serii B oraz pozyczek. Srodki pozyskane z emisji zostaty przeznaczone przede
wszystkim na finansowanie przedsiewzie¢ deweloperskich realizowanych przez spétki z grupy.

Perspektywy dalszego rozwoju

Spoétka zamierza kontynuowaé model dziatalnosci polegajacy na pozyskiwaniu finansowania
oraz finansowaniu przedsiewzie¢ deweloperskich realizowanych przez podmioty z grupy.

Analiza ryzyka i zagrozen dla dalszej dziatalnosci spoftki:

a) kwestia kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe Spétki zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci. Aktywa netto Spétki (kapitat wtasny) na dzien 31 grudnia 2024 r., 31 grudnia
2025 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania byly ujemne. Zarzad zwota
Zgromadzenie Wspdlnikow w celu powziecia uchwaty dotyczacej dalszego istnienia Spoéfki.

Powyisza okolicznosé, tj. ujemna wartos¢ kapitatéw witasnych, stanowi okolicznos¢ mogaca
wskazywac na ryzyko zwigzane z kontynuacja dziatalnosci i wymagata dokonania przez Zarzad
oceny zdolnosci Spotki do kontynuowania dziatalnosci. Zarzad wskazuje, ze w wyniku
dokonanej oceny stwierdzit, ze zaréwno na dzien bilansowy, jak i na dzied sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie istnieje znaczgca niepewno$¢ co do zdolnosci kontynuacji
dziatalnosci przez Jednostke.

Ujemny kapitat wtasny wynikat bezposrednio ze straty poniesionej w szczegdlnosci w biezgcym
i poprzednim roku obrotowym. Straty te z kolei powigzane byty ze specyfikg dziatalnosci Spotki,
w szczegolnosci z jej poczatkowym okresem dziatalnosci. W 2025 r. Spotka prowadzita dziatania
majace na celu centralizacje finansowania przedsiewzie¢ realizowanych przez podmioty
z grupy Fracthon. W ramach tych dziatan Spétka dokonata emisji obligacji serii A oraz B.
Z pozyskanych srodkéw Spdtka w pierwszej kolejnosci w maju 2025 r. nabyfa 100% udziatéw
w Fracthon Parkowa sp. z 0.0. i objeta nad nig kontrole. W kolejnych dziataniach Spdtka
z finansowania uzyskanego w emisji serii B udzielita dalszego finansowania Fracthon Parkowa
sp. z 0.0., a takze FD4 sp. z o.0., Fracthon Deweloper sp. z o.0., Fracthon Kacik sp. z o.0.
oraz Fracthon Estate sp. z 0.0. W grudniu 2025 r. Spotka nabyta tez udziaty w podmiocie
Fracthon Estate sp. z o0.0.

Wskazane powyzej jednostki obejmujgce FD4 sp. z 0.0., Fracthon Estate sp. z o0.0., Fracthon
Kacik sp. z 0.0. oraz Fracthon Parkowa sp. z 0.0. prowadzg przedsiewziecia deweloperskie.
Realizowane przez te spoétki przedsiewziecia deweloperskie znajdujg sie na rdznych etapach
zaawansowania - od fazy projektowej i przygotowawczej do uzyskania pozwolenia na budowe,



poprzez realizacje robot budowlanych, az do etapu sprzedazy lokali i komercjalizacji
zakonczonych inwestycji.

Zarzad Spotki przeprowadzit analize projektéw prowadzonych w powyiszych podmiotach
i pozytywnie ocenit ich status. W zwigzku z powyzszym Jednostka oczekuje, ze w przysztosci,
wraz ze stopniowg realizacjg i zamykaniem prac, spétki te uregulujg swoje zobowigzania
wzgledem FCISSUER sp. z 0.0. w postaci udzielonych pozyczek. Dodatkowo Jednostka szacuje,
ze mozliwe bedzie uzyskiwanie w przysztosci dywidend i innych pozytkdéw z podmiotéw
bezposrednio zaleznych w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

W ocenie Zarzagdu wptywy te pozwolg Spétce na terminowg obstuge zadtuzenia obligacyjnego,
w tym biezgcg ptatnosé odsetek oraz wykup obligacji w terminie ich zapadalnosci.

Ponadto Spétka zaznacza, ze istotna czes¢ zobowigzan, w tym zobowigzania z tytutu pozyczek
oraz zobowigzania handlowe stanowig zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych
osobowo ze Spoétka poprzez osoby bedace jej wspdlnikami.

Uwzgledniajac przedstawione okolicznosci oraz wyniki przeprowadzonej oceny, Zarzad uznat,
ze na dzien 31 grudnia 2025 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie
wystepuje istotna niepewnos¢ dotyczgca zdolnosci Spétki do kontynuowania dziatalnosci.

b) pozostate

Poza ryzykiem opisanym powyzej dziatalnos¢ Spotki narazona jest réwniez na ryzyka zwigzane
z modelem prowadzonej dziatalnosci, ktdre w szczegdlnosci obejmuja:

= ryzyko opédinien w realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich finansowanych przez
Spotke,

= ryzyko terminowe;j sptaty pozyczek udzielonych spétkom finansowanym,

= ryzyko zmian sytuacji na rynku nieruchomosci, w tym zmian popytu, cen lokali oraz
kosztow realizacji inwestycji,

= ryzyko stdp procentowych wptywajacych na koszty obstugi finansowania dtuznego,

= ryzyko ptynnosci zwigzane z koniecznoscig zapewnienia srodkéw na obstuge i wykup
wyemitowanych obligacji,

= ryzyko zwigzane z warunkami emisji obligacji, obejmujace w szczegdlnosci obowigzek
utrzymywania ustanowionych zabezpieczen, wykonywania obowigzkow
informacyjnych oraz spetniania innych zobowigzan wynikajacych z Warunkéw Emisji
Obligacji. Naruszenie tych obowigzkéw moze skutkowaé powstaniem uprawnien
obligatariuszy przewidzianych w Warunkach Emisji, w tym mozliwoscig wczesniejszej
wymagalnosci zobowigzan.

Istotnym ryzykiem dziatalnosci Spodtki  jest rowniez ryzyko kredytowe zwigzane
z odzyskiwalnoscig wierzytelnosci z tytutu udzielonych pozyczek. Zarzad na biezgco monitoruje
sytuacje finansowg pozyczkobiorcow oraz stopied zaawansowania finansowanych
przedsiewzie¢ deweloperskich.



Zdarzenia istotne wptywajace na dziatalnosé spoétki, jakie nastapity w roku obrotowym 2025,
a takze po jego zakornczeniu, do dnia sporzgdzenia sprawozdania

Brak jest innych istotnych zdarzen niz te przedstawione powyzej i w sprawozdaniu finansowym.

Pozostate kwestie, wskazane w art. 49 ustawy o rachunkowosci, nie dotyczg Spétki lub sg,
w ocenie Zarzadu, nieistotne dla oceny jej sytuacji finansowej i majatkowe;j.

Krakéw, dnia 4 sierpnia 2026 r.

Podpisy Zarzadu
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