Warszawa, 05.03.2026.

Raport Biezacy nr 4/2026 - Podwyzszenie Programu Emisji Obligacji oraz emisja obligacji
serii D.

Podstawa prawna
Par. 5 ust 1 pkt 3) Zatgcznika nr 4 do Regulaminu ASO

Tres¢ raportu:
Zarzad 7r S.A. z siedzibg w Krakowie ("Emitent") informuje, ze w dniu 5 marca 2026 r. planuje
podjg¢ uchwate w sprawie:

(i) zmiany Programu Emisji Obligacji poprzez podwyzszenie jego maksymalnej wartosci z
kwoty 100.000.000,00 euro (sto milionéw euro 00/100) lub réwnowartosci tej kwoty w
ztotych do kwoty nie wyzszej niz 120.000.000,00 euro (sto dwadziescia milionéw euro
00/100) lub rownowartosci tej kwoty w ztotych (,Program”);

(i)  emisji do 100.000 obligacji na okaziciela serii D o wartosci nominalnej 1.000 zt (jeden tysigc
ztotych) kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 100.000.000 zt (sto milionéw ztotych), z
zastrzezeniem mozliwosci zwigkszenia liczby oferowanych obligacji do 150.000 obligacji w
ramach Programu (,Obligacje serii D”).

Obligacje serii D bedg emitowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia
2015 r. o obligacjach. Obligacje serii D bedg emitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci
nominalnej, tj. 1.000 zt za jedng obligacje. Oprocentowanie Obligacji serii D bedzie zmienne i
wyniesie WIBOR 6M plus marza, ktéra zostanie ostatecznie okreslona przez Zarzad Spotki w
odrebnej uchwale. Obligacje bedg zabezpieczone wekslem wystawionym przez Emitenta. Wykup
Obligaciji serii D nastgpi w terminie nie dtuzszym niz 3 lata od dnia emisji, z zastrzezeniem prawa
Spofki i obligatariuszy do wczesniejszego wykupu na zasadach opisanych w warunkach emis;ji.
Emitent bedzie ubiegat sie o wprowadzenie Obligacji serii D do alternatywnego systemu obrotu
organizowanego przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. w ramach rynku
Catalyst.

Dbajgc o réwny dostep inwestoréw do informacji, Emitent przedstawia informacje wymagane
przepisami ustawy o obligacjach:
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Wartos¢ zobowigzan finansowych Emitenta w ujeciu jednostkowym na dzien 31 grudnia 2025 r.
wyniosta 723 676 495,54 zt., w tym zobowigzania przeterminowane: 0,0 zt

Warto$¢ zobowigzan finansowych grupy, do ktérej nalezy Emitent, tj. grupy kapitatowej Grupa 7r
S.A., w ujeciu skonsolidowanym na dzien 31 grudnia 2025 r. wyniosta 618 759 867,34 zt., w tym
zobowigzania przeterminowane: 0,0 zt

Emitent informuje ponadto, ze w oparciu o niebadane skonsolidowane dane finansowe Grupa 7r
S.A dzien 31.12.2025 oszacowat warto$¢ ponizszych pozycji w skonsolidowanym bilansie oraz
rachunku zyskéw i strat Grupy 7r:

31.12.2024 30.06.2025 31.12.2025
(badane) (niebadane) (szacunki)

Bilans (min PLN)

Aktywa trwate, w tym: 839,3 1125.4 13729
Rzeczowe aktywa trwate 28,0 27,2 33,1
Inwestycje diugoterminowe, w tym: 741,6 1036,9 1283,6
- Nieruchomosci 497,8 746,2 1036,1
- Dlugoterminowe aktywa finansowe 243,8 290,7 247,6
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 63,8 57,9 45,7

Aktywa obrotowe, w tym: 556,4 298,3 315,3
Naleznosci krotkoterminowe 98,9 70,7 42,5
Inwestycje krétkoterminowe, w tym: 432,0 210,1 247,6
- Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 431,6 210,1 247,6
Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 24,9 17,0 24,5

Aktywa razem 1395,8 1423,7 1688,2

Kapitat wtasny 934,9 856,5 775,8

Rezerwy na zobowigzania 33,4 41,6 15,9

Zobowiagzania dtugoterminowe, w tym: 69,3 395,6 530,7
Kredyty i pozyczki 64,3 48,4 163,0
Obligacje - 2495 325,7
Inne zobowigzania finansowe 0,5 96,6 38,1

Zobowiazania krotkoterminowe, w tym: 321,8 97,3 299,2
Kredyty i pozyczki 78,3 - 25,3
Obligacje - - 8,7
Inne zobowigzania finansowe 0,9 39,5 38,0
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 94,5 38,6 139,3
Zobowigzania z tyt. podatkow, cet, ubezpieczen
spotecznych oraz innych tytutdw 134,9 12,7 -
publicznoprawnych
Rozliczenia miedzyokresowe 36,0 32,6 64,2

Pasywa razem 1395,8 1423,7 1688,2

Dtug netto -287,5 87,8 2751

Dtug netto / Kapitat wtasny <0 0,10 0,35

Dtug netto / Aktywa <0 0,06 0,16
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31.12.2024  30.06.2025 31.12.2025
(badane) (niebadane) (szacunki)

Rachunek zyskoéw i strat (min PLN)

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 83,4 14,8 114,9
Przychody netto ze sprzedazy produktow 105,9 28,2 139,5
Zmiana stanu produktéow -22,5 -13,4 -24,6
Koszty dzialalnosci operacyjnej 128,9 51,7 166,1
Amortyzacja 2,8 1,2 2,2
Zuzycie materiatow i energii 23,0 4,2 8,7
Ustugi obce 53,0 27,5 112,9
Wynagrodzenia 30,7 11,3 21,2
Pozostate koszty rodzajowe 9,9 1,2 6,4
Zysk (strata) ze sprzedazy -45,5 -36,9 -51,2
Pozostate przychody operacyjne 39,8 8,3 17,9
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 16,9 - -
Pozostate koszty operacyjne 91,0 33,5 79,8
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 10,6 18,4 29,1
Inne koszty operacyjne 58,0 15,0 50,6
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej -96,7 -62,1 -113,1
Przychody finansowe 25,8 9,5 18,7
Koszty finansowe 88,4 14,8 37,0
Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw
jednostek -7,6 -7,8 -0,1
podporzadkowanych

Zysk (strata) z udzialow w jedn. podporzadkowanych

o 17,6 18,1 -10,9
wycen. metoda praw wiasnosci
Zysk (strata) brutto -149,4 -57,3 142,7
Zyski (straty) mniejszosci -9,5 - -
Zysk (strata) netto -140,4 -76,2 -146,1

Wskazane powyzej dane finansowe majg charakter szacunkowy i nie zostaty poddane badaniu
ani przeglgdowi przez firme audytorska.

Zgodnie z oszacowanymi wynikami Grupa zaksiegowata w 2025 r. strate netto na poziomie ok.
146 min zt. Wptyw na taki wynik miaty m.in.

1. przejsciowy okres zwigzany z wdrazaniem strategii przyjetej w 2024 r., ktorej gtowng
czescig jest budowa do 2030 r. na wiasnym bilansie portfela nieruchomosci
magazynowych i logistycznych o skali 800 tys. m? GLA. Zgodnie z przyjetg strategig
Grupa dalej realizowa¢ bedzie projekty w ramach uméw JV oraz DMA (Development
Management Agreement), jednak znaczenie uméw DMA bedzie spada¢, co znalazio
swoje odzwierciedlenie juz w przychodach za 2025 r. Natomiast efekty finansowe
budowanego portfela projektéw magazynowych nie zdazyty jeszcze dodatnio wptyna¢ na
generowane wyniki, co zwigzane jest z dlugoterminowym charakterem takich dziatan.

2. Po stronie kosztowej wptyw na wyniki miato m.in. ok. 1/3 kosztéow bezgotéwkowych, na
ktére sktadato m.in. ujemne przeszacowanie wartosci dziatki w Krakowie. Aktualizacja
wartosci tego gruntu zwigzana jest z przyjeciem przez rzeczoznawce metody
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porébwnawczej oraz zwigzanej z nig trudnosci w znalezieniu transakcji o zblizonej
wielkosci i charakterystyce (bardzo dobra lokalizacja w granicach administracyjnych
Krakowa).

3. Negatywny wplyw na wynik Grupy miaty réwniez inne koszty operacyjne w wysokosci ok.
51 min zt, w tym 16,8 min zt to koszty dotyczgce sprzedazy niefinansowych aktywéw
trwatych (gtéwnie zwigzane z projektem przeznaczonym do sprzedazy oraz z projektami
sprzedanymi w 2024 r.), 10,4 min zt to koszty udzielonych gwarancji najmu dla obiektéw
sprzedanych oraz 10,9 min zt to koszty niezrealizowanych projektéw oraz odpisy na
projekty o istotnym ryzyku braku realizaciji.

4. Istotng pozycjg kosztowg byty réwniez koszty finansowe w wysokosci 37 min zt, z czego
20 min zt to koszty odsetkowe zwigzane z wyemitowanymi w 2025 r. obligacjami

5. Spodtka zaksiegowata rowniez ok. 11 min zt straty z udziatbw w jednostkach
podporzgdkowanych wycenianych metodg praw wiasnosci, co wynikato z negatywnego
przeszacowaniu wartosci udziatéw posiadanych w spoétkach celowych, realizujgcych
projekty w formule JV.

Z drugiej strony, Grupie udato sie poczyni¢ wyrazne postepy w realizacji przyjetej w 2024 r. nowej
strategii, do ktérych nalezato m.in.:

1. Podpisanie umow najmu o tgcznej powierzchni ponad 267 tys. m?, co stanowito wynik o
53% lepszy nizw 2024 r.

2. Nabycie gruntéw na gtéwnych rynkach logistycznych (Warszawa, Krakéw, Poznan,
Slgsk) z potencjatem wybudowania ok. 450 tys. m? GLA.

3. Nabycie od JV Partnera 50% udziatow w ukonczonym projekcie Gdansk IV Barniewice 2
o powierzchni ok 42 tys. m? GLA, ktory jest wynajety w 100%.

4. Podpisanie ostatecznej umowy nabycia nieruchomosci w Berlinie. Przeniesienie
wiasnosci oraz ptatnos¢ spodziewane sg w 2Q 2026 r.

5. Sprzedaz trzech ukonczonych projektdéw o tgcznej powierzchni najmu 45,6 tys. m? w
Bydgoszczy, Bielsku — Biatej i Poznaniu

6. Podpisanie przedwstepnych uméw sprzedazy dla projektéw w Zabrzu (planowana
sprzedaz do konca 2Q 2026) i Stupsku (sprzedany w lutym 2026).

7. Przeprowadzenie trzech emisji obligacji w fgcznej kwocie ponad 340 min zk: seria A
(150,0 min z, luty), seria B (22,9 min euro, czerwiec, podwyzszonej w styczniu o
dodatkowe 2,5 miIn) oraz seria C (83,9 min zt, wrzesien). Wszystkie serie zostaty
wprowadzone do obrotu na ASO Catalyst.

8. Odnowienie limitu kredytowego w wysokosci 20 min euro do korica 2026 r.

9. Zabezpieczenie finansowania projektowego o tgcznej wartosci ok. 507 min zt.
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10. Pozyskanie renomowanego, instytucjonalnego inwestora mniejszosciowego (27%) do
pierwszego projektu Grupy w Berlinie.

Na 31.12.2025 r. Grupa posiadata ok. 180 tys. m? GLA ukonczonej powierzchni magazynowej, z
czego ok. 40% w projektach, w ktérych Grupa 7r posiadata 100% udziatéw. Dzieki dokonanym
inwestycjom w 2025 r. fgczna wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych w 2025 r. wzrosta 0 538 min
zt do 1 036 min zt. Grupa zachowata przy tym niewysoki poziom zadtuzenia (wskaznik dtugo
netto/aktywa na 31.12.2025 wynosit 0,16). Na bazie osiggnie¢ operacyjnych minionego roku
Grupa spodziewa sie zwiekszenia swojej aktywnosci budowlanej w 2026 i 2027 r., co powinno
przetozy¢ sie rowniez na poprawe wynikow finansowych Grupy w kolejnych latach.

Osoby reprezentujace podmiot:
Piotr Pikiewicz - Head of Debt & Treasury
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