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Grupa Kapitalowa 7R S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 roku
Dla Akcjonariuszy 7R S.A.
Zatwierdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci Zarzad Jednostki dominujacej jest zobowigzany zapewnic
sporzadzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego dajacego rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy
Kapitalowej na koniec roku obrotowego oraz wyniku finansowego za ten rok.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego przyjete zostaly odpowiednie do dzialalnoéci Grupy Kapitalowej zasady
rachunkowoéci, ktore stosowane byly w sposob ciagly.

Przy wycenie aktywow i pasywow oraz ustalaniu wyniku finansowego przyjeto, ze w dajacej sie przewidzie¢ przyszlo$ci Grupa Kapitalowa
bedzie kontynuowaé dzialalno$¢ w niezmniejszonym istotnie zakresie, bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadtoéci.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Ustawa o rachunkowoSci oraz z rozporzadzeniem Ministra
Finanséw z dnia 25 wrzeénia 2009 r. w sprawie szczegdlowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaklady ubezpieczen
i zaklady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitalowych i przedstawione w nastepujacej kolejnosci:

Wprowadzenie

SKONSOLIDOWANY BILANS GRUPY KAPITALOWEJ

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT - WERSJA POROWNAWCZA
SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Elektronicznie podpisany
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Grupa Kapitalowa 7R S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025

Wprowadzenie
1. Informacje o Jednostce dominujacej

a) Jednostka dominujgcg Grupy Kapitalowej jest 7R S.A., ktéra powstata 16 lutego 2011 r. Siedziba Jednostki dominujacej miesci sie
w Krakowie przy ulicy Ludwinowska 7, 30-331 Krakow.

b) Jednostka dominujaca wpisana jest do Rejestru Przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000379632. Wpisu dokonal Sad Rejonowy
w Krakowie XI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 1 marca 2011 roku. Spétka identyfikuje sie numerem
identyfikatora podatkowego NIP 6772320831.

¢) Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Jednostki dominujacej jest realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkow.

d) Zgodnie z umowa czas trwania dziatalno$ci Jednostki dominujacej jest nieograniczony.

e) W okresie obrotowym czlonkami Zarzadu Jednostki dominujacej byli:

Christopher Zeuner — Co-Chief Executive Officer (do dnia 31.08.2025 roku)
Tomasz Mika — Czlonek Zarzadu

Michat Bialas — Co-Chief Executive Officer (do dnia 5.06.2025 roku)

Seren Rodian Olsen — Czlonek Zarzadu

Magdalena Uler-Kleczek — Czlonek Zarzadu (od dnia 1.09.2025 roku)

Zarzad Jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2025 roku:
Tomasz Mika — Czlonek Zarzadu

Seren Rodian Olsen — Czlonek Zarzadu

Magdalena Uler-Kleczek — Czlonek Zarzadu

Dnia 7 stycznia 2026 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow jednostki dominujacej podjelo uchwale w sprawie powotania
Andrzeja Wronskiego do pelnienia funkcji Prezesa Zarzadu.

Dnia 2 kwietnia 2026 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikéow jednostki dominujacej podjelo uchwale w sprawie odwolania
Tomasza Mika z funkcji Czlonka Zarzadu.

Zarzad Jednostki dominujacej na dzien podpisania sprawozdania finansowego:
Andrzej Wronski — Prezes Zarzadu

Seren Rodian Olsen — Czlonek Zarzadu

Magdalena Uler-Kleczek — Czlonek Zarzadu

2. Informacje o jednostkach podporzadkowanych

a) Zgodnie z umowa jednostek powiagzanych czas trwania dzialalnoSci tych jednostek jest nieograniczony.
b) Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym objete zostaly dane nastepujacych jednostek podporzadkowanych:

Jednostki zalezne — konsolidowane przez Grupe

Udzial w Udzial w

iot dzialalnosci . kapitale  glosach |

Nazwa spo6lki

7R Logistic Modlnica CO. Krakow, ul. 4110Z - Realizacja projektéw budowlanych o o
S . . : , 100% 100%
p.zo.0.S.K. Ludwinowska 7 zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
7R Logistic Malopole CO. Krakow, ul. 4110Z - Realizacja projektow budowlanych 100% 100%
Sp.zo.0.S.K. Ludwinowska 7 zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw ° °
7R Logistic Gdansk CO. Sp. Krakéw, ul. 68207 - Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami 100% 100%
z0.0. SKA Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi ° °
7R Logistic Krakow Krakow, ul. 5210B - Magazynowanie i przechowywanie 100% 100%
Kokotdéw sp. z 0.0. Ludwinowska 7 pozostalych towaréw ° °
Kallisto 5 sp. z 0.0. Lulgvgﬁ)g\\:;suklell 7 64927 - Pozostale formy udzielania kredytow 100% 100%
Kallisto 10 Sb. 0.0 Krakéw, ul. 96097Z - Pozostala dzialalno$¢ ustugowa, gdzie indziej 100% 100%
9 5P 20.0. Ludwinowska 7 niesklasyfikowana ° °
7R Siemianowice Slgskie sp. Krakéw, ul. 4110Z - Realizacja projektéw budowlanych 100% 100%
Z0.0. Ludwinowska 7 zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw ° °
CO. Sp.zo.o. Lulgvgﬁ)g\\:;suklell 7 35117 - Wytwarzanie energii elektrycznej 100% 100%
Lavinia IX sb. 2 0.0 Krakéw, ul. 70227 - Pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia 100% 100%
p. 20.0. Ludwinowska 7 dzialalno$ci gospodarczej i zarzadzania ° °
7R Logistic Gdansk 3 Sp. z Krakéw, ul. 4110Z - Realizacja projektéw budowlanych o o
. . . , 100% 100%
0.0. Ludwinowska 7 zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
7R Sp. 2 0.0. Kra}(ow, ul. 6810Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny 100% 100%
Ludwinowska 7 rachunek
7R Projekt 10 sp. 2 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'Zarzadgan}e qleruch0m0s01am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 23 sp. 2 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzngan}e qleruchomosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
7R Projekt 35 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 38 Sp.  0.0. L Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1.Zarzqdz.an.1e qleruchomOSCIaml 100% 100%
udwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
. Krakoéw, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
7R Projekt 45 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 47 Sp. 7 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzqdz.an.1e n‘1eruch.omosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 50 Sp. 7 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1.Zarzqdz.an.1e qleruchomOSCIaml 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
. Krakoéw, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
7R Projekt 52 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 100% 100%
. Krakoéw, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
7R Projekt 54 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 100% 100%
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7R Projekt 60 sp. z 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzngan}e q1eruchomosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 63 Sp. 2 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzngan}e q1eruchomosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 65 sp. 2 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1.zarzqdz‘an‘1e gleruch_om0501am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
. Krakéw, ul. 9609Z - Pozostala dzialalno$¢ ustugowa, gdzie indziej o o
7R Projekt 71sp. z 0.0. Ludwinowska 7 niesklasyfikowana 100% 100%
7R Projekt 69 Sp. z 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzqdz‘an.1e meruchpmoscmm1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 70 Sp. 2 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzngan}e qleruch_om0501am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
. Krakéw, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
7R Projekt 74 Sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 100% 100%
R Proiekt 78 sp. 2 0.0 Krakoéw, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami 100% 100%
7 JekL76 Sp. Z 0.0 Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi ° °
7R Projekt 86 Sp.  0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzqd;an}e meruch_omoscmm1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
. Krakéw, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
7R Projekt 88 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 90 sp. z 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzqdz‘an.1e meruchpmoscmm1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
R Proiekt 02 sp. 2 0.0 Krakoéw, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami 100% 100%
7 Jekt 92 Sp. 2.0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi ° °
7R Projekt 96 sp. 7 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzngan}e qleruch_om0501am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Krakow, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami o o
Dafne 20 sp. z 0.0. . . T . 70% 70%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Krakow, ul. 64997Z - Pozostala finansowa dzialalno$é ustugowa, o o
7R FINCO sp. z 0.0. Ludwinowska 7 gdzie indziej niesklasyfikowana 100% 100%
Milnovil Investments sp. z Krakéw, ul. 70227 - Pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia 100% 100%
0.0. Ludwinowska 7 dzialalnoéci gospodarczej i zarzadzania ° °
7R Czech S.R.O. Lulér;}?g:\,rsullé 7 Pozostala dzialalnoé¢ ustugowa 100% 100%
e el Krakow, ul. 4120Z - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem o o
7R Logistic Silesia sp. z 0.0. Ludwinowska 7 budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych 50% 50%
7R Projekt 25 Sp. 2 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1_Zarzadz'an'1e n'leruch_omosaarnl 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Krakoéw, ul. 68207 - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
7R Gorzyce sp. Z 0.0. L . . T . 100% 100%
udwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Szezecin Sp. z 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1'Zarzadz_an_1e qleruch0m0501am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Development Krakow, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami 100% 100%
Management Sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi ° °
City Flex 7R Development Krakéw, ul. 68207 - Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami o o
Management Sp. z 0.0. Sp. . . T . 100% 100%
K Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
LAVINIA IX Sp. z 0.0. Krakéw, ul. 70227 - Pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia 100% 100%
S.K.A. Ludwinowska 7 dzialalno$ci gospodarczej i zarzadzania ° °
7R Logistic Brzesko Krakéw, ul. 6810Z - Kupno i sprzedaz nieruchomog$ci na wlasny 100% 100%
Nieruchomoéci Sp. z 0.0. Ludwinowska 7 rachunek ° °
Dafne 30 sp. 7 0.0. Krakow, ul. 9609Z - Pozostala d21ala1nosc uslugowa, gdzie indziej 100% 100%
Ludwinowska 7 niesklasyfikowana
7R Projekt 42 sp. 7 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1_Zarzad;an}e qleruchomosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Kallisto 4 sp. z 0.0. Kra}(ow, ul. 4110Z - Realizacja prOJekt(_)w budowlal}ych 100% 100%
Ludwinowska 7 zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
Kallisto 22 Sp. 2 0.0 Krakéw, ul. 9609Z - Pozostala dzialalno$é ustugowa, gdzie indziej 100% 100%
p- 20.0. Ludwinowska 7 niesklasyfikowana ° °
Kallisto 32 sp. 7 0.0. Krakow, ul. 9609Z - Pozostala d21ala1nosc uslugowa, gdzie indziej 100% 100%
Ludwinowska 7 niesklasyfikowana
Dafne 18 sp. 2 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzqd;an}e qleruch_omosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Krakéw, ul. 68207 - Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami o o
Dafne 19 sp. z 0.0. . . T . 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 12 sp. 7 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1'Zarzadz‘an.1e qleruchomosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 16 sp. 7 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzqd;an}e qleruch_omosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 18 sp. z 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzqd;an}e qleruch_omosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
R Proiekt 27 Sp. 2 0.0 Krakow, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami 100% 100%
7 ) 7 8P Z0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi ° °
7R Projekt 28 sp. 7 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'Zarzqd;an}e qleruchomOSCIaml 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Krakoéw, ul. 9609Z - Pozostala dzialalno$¢ uslugowa, gdzie indziej o o
Dafne 22 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 niesklasyfikowana 100% 100%
Krakow, ul. 9609Z - Pozostala dzialalno$¢ ustugowa, gdzie indziej o o
Dafne 24 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 niesklasyfikowana 100% 100%
Krakow, ul. 9609Z - Pozostala dzialalno$¢ ustugowa, gdzie indziej o o
Dafne 10 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 niesklasyfikowana 100% 100%
. Warszawa, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
7R Projekt 1p. z 0.0. Plac Konesera 8 wlasnymi lub dzierzawionymi 50% 50%
7R Kielce Checiny II sp. z Krakoéw, ul. 4110Z - Realizacja projektéw budowlanych 100% 100%

0.0.

Ludwinowska 7

zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
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R Park Sosnowiec sp. Z 0.0 Krakoéw, ul. 4110Z - Realizacja projektéw budowlanych 100% 100%
7 P-Z0.0- | 1 dwinowska 7 zwigzanych ze wznoszeniem budynkow ° °
. Krakoéw, ul. . . , o o
Kallisto 17 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 64927 - Pozostale formy udzielania kredytow 100% 100%
Kallisto 14 sp.  0.0. Krakow, ul. 9609Z - Pozostala dzmlalnosc ushugowa, gdzie indziej 100% 100%
Ludwinowska 7 niesklasyfikowana
7R Projekt 14 sp. Z 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzqdz.an‘1e n‘leruch'omosmaml 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
7R Projekt 39 Sp. z 0.0, Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 78% 78%
7R Projekt 55 sp. 2 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzngan}e qleruch_om0501am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
. Krakéw, ul. 9609Z - Pozostala dzialalno$¢ ustugowa, gdzie indziej o o
7R Projekt 72 Sp. z 0.0. Ludwinowska 7 niesklasyfikowana 100% 100%
7R Projekt 73 sp. 2 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzqdz‘an.1e meruchpmoscmm1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 77 sp. 7 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzqd;an}e meruch_omoscmm1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
. Krakéw, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
7R Projekt 79 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 81 Sp.  0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzqdz‘an.1e meruchpmoscmm1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 83 sp. 2 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzqdz‘an.1e meruchpmoscmm1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 87 Sp. 2 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzngan}e qleruch_om0501am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 89 Sp.  0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1'zarzqdz_an‘1e n‘leruch'omosmaml 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 91 sp. 7 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1'Zarzadz_an_1e qleruch0m0501am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
. Krakéw, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami o o
7R Projekt 93 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 100% 100%
. Krakoéw, ul. 68207 - Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami o o
7R Projekt 95 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 97 sp. 7 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1'Zarzadz_an_1e qleruch0m0501am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Krakow, ul. 9609Z - Pozostala dzialalno$é ustugowa, gdzie indziej o o
Dafne 17 sp. z 0.0. Ludwinowska 7 niesklasyfikowana 100% 100%
7R 2 Development Krakoéw, ul. 68207 - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami 100% 100%
Management Sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi ° °
7R Projekt 48 Sp. z 0.0. Krakow, ul. 4110_Z - Realizacja pI‘O]ekt(?W budowlar’lych 100% 100%
Ludwinowska 7 zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
Dafne 38 Sp. 2 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1'Zarzadz_an_1e qleruch0m0501am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Dafne 40 Sp. 2 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzqdz'an'1e qleruch_omosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Krakéw, ul. 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami o o
Dafne 41 Sp. z o.0. . . Lo . 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Dafne 43 Sp. 7 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1'Zarzadz‘an.1e qleruch0m0501am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Dafne 44 Sp. 7 0.0. Kra}(ow, ul. 6820Z - Wynajem 1_zarzqd;an}e qleruch_omosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Krakdw, ul. Jana 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami o o
Dafne 50 Sp. z 0.0. . L . 100% 100%
Dekerta 24 wlasnymi lub dzierzawionymi
Krakéw, ul. 96997Z - Pozostala dzialalno$¢ ustugowa, gdzie indziej
* > > O, 0,
Dafne 51 Sp. z 0.0. (*) Ludwinowska 7 niesklasyfikowana 100% 100%
7R KNHP Sp. z 0.0 Krakow, ul. 64217 - Dzialalnoé¢ spolek holdingowych 100% 100%
e Ludwinowska 7
. Krakéw, ul. 68207 - Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami o o
7R Projekt 99 Sp. z 0.0. Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 100 Sp. 2 0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1'Zarzadz‘an.1e qleruchomosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
NH Industrial Sp.  0.0. Krakow, ul. 6820Z - Wynajem 1'Zarzadz‘an.1e qleruchomosc1am1 100% 100%
Ludwinowska 7 wlasnymi lub dzierzawionymi
Frankfurt nad
Menem, ul. . g s . o o
7R Germany GmbH WestendstraBe Dzialalnos$¢ spotek holdingowych 100% 100%
28, 60325
Frankfurt nad
. Menem, ul. . g s . o o
7R Portfolio GmbH Westendstrafe Dzialalno$¢ spolek holdingowych 100% 100%
28, 60325
Frankfurt nad
7R City Park Berlin East Menem, ul. Wynajem i zarzadzanie nieruchomoéciami wlasnymi 100% 100%
GmbH WestendstraBe lub dzierzawionymi ° °
28, 60325

*Spétka Dafne 51 Sp. z 0.0. w dniu 16 lutego 2026 roku zmienila nazwe na 7R International Portfolio Sp. z 0.0. Na dzien bilansowy
zmiana nie zostala zarejestrowana w KRS.
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Jednostki stowarzyszone — wyceniane metoda praw wlasnosci
Udzial w Udzial w
kapitale glosach

Dzialalnoé¢ spotek holdingowych 27,1% 27,1%

Przedmiot dzialalnosci

Nazwa spolki

. . Krakow, ul.
YoBi Holding S.C. Sp Ludwinowska 7
MFC - 7R City Flex
Warsaw Airport I Sp. z

0.0.

4110Z - Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw

Warszawa, al.

0, 0,
Armii Ludowej 26 20% 20%

Jednostki wspolzalezne — wyceniane metoda praw wlasnosci
Udzialw Udzialw

kapitale glosach
6820Z - Wynajem i zarzadzanie

nieruchomo$ciami wlasnymi lub 50% 50%
dzierzawionymi
6820Z - Wynajem i zarzadzanie
nieruchomo$ciami wlasnymi lub 50% 50%
dzierzawionymi
6820Z - Wynajem i zarzadzanie
nieruchomo$ciami wlasnymi lub 50% 50%
dzierzawionymi
6810Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na

Przedmiot dzialalnosci

Nazwa spo6lki

7R Projekt 9 sp. z 0.0. Krakéw, ul. Ludwinowska 7

7R Projekt 84 sp. z 0.0. Krakéw, ul. Ludwinowska 7

7R Projekt 94 Sp. z o.0. Krakoéw, ul. Ludwinowska 7

A 3 o, 0,
7R Shupsk sp. z o.0. Krakéw, ul. Ludwinowska 7 whasny rachunek 50% 50%
6820Z - Wynajem i zarzadzanie
7R Projekt 13 sp. z 0.0. Krakoéw, ul. Ludwinowska 7 nieruchomo$ciami wlasnymi lub 15% 15%
dzierzawionymi
R Park Lavicky s.r.o Nadrazni 344/23 Praha 5 15000 Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych 15% 15%
7 T 344/23 515 ze wznoszeniem budynkéw 57 5%
6820Z - Wynajem i zarzadzanie
7R Projekt 98 sp. z o.0. Krakoéw, ul. Ludwinowska 7 nieruchomoéciami wlasnymi lub 100% 100%
dzierzawionymi
Quantum 7R Sp. z 0.0. Krakéw, ul. Ludwinowska 7 4110.2 - Realizacja prOJekt(_)w budowlar’lych 30% 30%
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
3. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
a) Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Ustawa z 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowoSci oraz

rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 25 wrze$nia 2009 r. w sprawie szczegotowych zasad sporzadzania przez jednostki
inne niz banki, zaklady ubezpieczen i zaklady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitalowych
wedlug zasady kosztu historycznego, oraz inwestycji i instrumentéw finansowych wycenianych wedlug wartosSci godziwe;j.

b) Wszystkie kwoty ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaly zaprezentowane w tysigcach zlotych
(tys. PLN), o ile nie wskazano inaczej.

c) Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Jednostki Dominujacej oraz
sprawozdania finansowe jednostek zaleznych i wspélzaleznych.

d) Skonsolidowany Rachunek zyskéw i strat Grupa Kapitalowa sporzadzila w wariancie poréwnawczym. Z kolei Rachunek
przeplywow pienieznych sporzadza metodg posrednia.

e) Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 roku.

f) Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym objeto dane nastepujacych jednostek powigzanych, ktérych sprawozdania
finansowe zostaly sporzadzone za rok obrotowy r6zny od okresu, za jaki sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

Nazwa jednostki powiazanej Okres, za jaki sporzadzono
sprawozdanie finansowe

LAVINIA IX Sp. z 0.0. SKA
LAVINIA IX Sp. z o0.0.

7R Projekt 99 Sp. z 0.0.

7R Projekt 100 Sp. z 0.0.

01.10.2024-30.09.2025
01.10.2024-30.09.2025
05.06.2025-31.12.2025
05.06.2025-31.12.2025

g) Sprawozdania finansowe stanowigce podstawe do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaly
sporzadzone przy zaloZeniu kontynuowania przez jednostki powigzane dzialalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidziec
przyszlo$ci oraz niewystepowania okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dzialalnosci przez te jednostki.

h) W roku obrotowym nastapilo polaczenie:

- 7R S.A. (spélka przejmujaca) z nastepujacymi spotkami przejmowanymi: 7R International sp. z o.0. i 7R Portfolio sp. z o.0.
Polaczenie zostalo rozliczone przy zastosowaniu metody laczenia udzialow bez emisji nowych udzialow. Szczegdlowy opis
polaczenia przedstawiono w informacji dodatkowe;j.

4. Wazniejsze zasady rachunkowos$ci

a) Metody konsolidacji oraz wyceny udzialow

Dane jednostki zaleznej konsoliduje sie metoda konsolidacji pelnej.

Dane jednostek wspoélzaleznych wykazuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przy zastosowaniu metody praw
wlasnosci.

Udzialy w jednostce stowarzyszonej wykazuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metoda praw wlasnosci.
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Metoda konsolidacji pelnej

Przy konsolidacji metoda pelna sumowaniu podlegaja, w pelnej wartosci, poszczegélne pozycje odpowiednich sprawozdan
finansowych Jednostki dominujacej i jednostek zaleznych. Po przeprowadzeniu sumowania dokonywane sa wylaczenia i inne korekty
zgodnie z Ustawa.

Wrylaczeniu podlegaja:

e wyrazona w cenie nabycia warto§¢ udzialéw posiadanych przez Jednostke dominujaca iinne jednostki objete konsolidacja
w jednostkach zaleznych z ta czeScia, wycenionych wedlug wartoSci godziwej aktywow netto jednostek zaleznych, ktéra odpowiada
udzialowi Jednostki dominujacej i innych jednostek Grupy Kapitalowej objetych konsolidacja w jednostkach zaleznych, na dzien
rozpoczecia sprawowania nad nimi kontroli;

o efekt wzajemnych transakcji pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja.

Udzialy w kapitale wlasnym jednostek zaleznych, nalezace do oséb lub jednostek innych niz objete konsolidacja, wykazywane sa
w odrebnej pozycji pasywow skonsolidowanego bilansu, po kapitalach wlasnych jako Kapitaly mniejszosci.

Metoda praw wlasnosci

Przy stosowaniu metody praw wlasnoéci w aktywach trwalych skonsolidowanego bilansu wyodrebnia sie pozycje Udzialy
w jednostkach podporzadkowanych wyceniane metoda praw wlasnoéci, wykazujac udzialy w cenach ich nabycia powiekszonych lub
pomniejszonych o przypadajace na rzecz Jednostki dominujacej, wspolnika jednostki wspoélzaleznej lub znaczacego inwestora
zwiekszenia lub zmniejszenia kapitalu wlasnego jednostki podporzadkowanej, jakie nastapily od dnia objecia kontroli, uzyskania
wspotkontroli lub znaczacego wplywu do dnia bilansowego, w tym zmniejszenia z tytutu rozliczen z wladcicielami. Udzial w zysku (stracie)
netto jednostki podporzadkowanej koryguje sie o odpis warto$ci firmy lub ujemnej wartosci firmy oraz odpis réznicy w wycenie aktywow
netto wedlug ich wartosci godziwych i warto$ci ksiegowych, przypadajacych na dany okres sprawozdawczy.

b) Wartosé firmy oraz ujemna wartos¢ firmy

Warto$¢ firmy stanowi nadwyzka ceny nabycia udzialéw nad odpowiadajaca im czeécia aktywoéw netto wycenionych wedlug ich
warto$ci godziwych. Warto$é firmy wykazywana jest w aktywach skonsolidowanego bilansu, w odrebnej pozycji aktywoéw trwalych jako
Warto$é firmy jednostek podporzadkowanych,

Od warto$ci firmy dokonuje odpiséw amortyzacyjnych przez okres ekonomicznej uzytecznoSci, tj. w okresie 5 lat. Odpisy
amortyzacyjne dokonywane sa metoda liniowa.

Ujemna warto$¢ firmy stanowi nadwyzke odpowiedniej czeSci aktywoéw netto wycenionych wedlug ich warto$ci godziwych nad ceng
nabycia udzialéw. Ujemna warto$é firmy wykazywana jest w pasywach skonsolidowanego bilansu w odrebnej pozycji jako Ujemna
warto$é firmy jednostek podporzadkowanych, przez okres bedacy Srednia wazona okresu ekonomicznej uzyteczno$ci nabytych
i podlegajacych amortyzacji aktywow.

Ujemna warto$¢ firmy w wysoko$ci przekraczajacej warto$é godziwa aktywow trwalych, z wytaczeniem dlugoterminowych aktywow
finansowych notowanych na regulowanych rynkach, zaliczana jest do przychodéw na dzien polaczenia.

c¢) Rzeczowe aktywa trwale, wartosci niematerialne i prawne
Wartosci niematerialne i prawne

Poczatkowe ujecie warto$ci niematerialnych i prawnych nastepuje wedlug cen nabycia. Po ujeciu poczatkowym wartoSci
niematerialne i prawne sg pomniejszane o umorzenie i odpisy z tytulu trwalej utraty wartoéci. Wartoéci niematerialne i prawne sg
amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci.

Roczne stawki amortyzacyjne dla warto$ci niematerialnych i prawnych sa nastepujace:

licencje 20 %
Srodki trwale

Srodki trwale s3 wyceniane w cenie nabycia pomniejszonej o umorzenie oraz o odpisy z tytulu trwalej utraty wartoéci. Koszty
poniesione po wprowadzeniu §rodka trwalego do uzytkowania, jak koszty napraw, przegladéw, oplaty eksploatacyjne, wplywaja na wynik
finansowy roku obrotowego, w ktorym zostaly poniesione. Jezeli mozliwe, jednakze jest wykazanie, ze koszty te spowodowaly zwiekszenie
oczekiwanych przyszlych korzyéci ekonomicznych z tytulu posiadania danego $rodka trwalego ponad korzysci przyjmowane pierwotnie,
w takim przypadku zwiekszaja one wartoéé poczatkows érodka trwalego. Srodki trwale, z wyjatkiem gruntéw, sa amortyzowane liniowo
w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci, ktéry ksztaltuje sie nastepujaco:

Rozpoczecie odpisdw amortyzacyjnych nastepuje poczynajac od pierwszego dnia miesiaca nastepujacego po miesiacu, w ktéorym
dany $rodek trwatly zostal przyjety do uzywania.

Grupa stosuje nastepujace roczne stawki amortyzacyjne dla podstawowych grup §rodkéw trwatych:

) budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 2,5 %
° zestawy komputerowe 30%
. urzadzenia techniczne i maszyny 14 %-20%
) $rodki transportu 20 %
° pozostale srodki trwate 20%

Srodki trwale w budowie oraz grunty nie podlegaja amortyzacji.

W przypadku trwalej utraty wartosci tj. w przypadku gdy istnieje duze prawdopodobienstwo, ze inwestycja nie przyniesie
w przyszlo$ci przewidywanych korzyéci ekonomicznych dokonuje sie aktualizacji jej wyceny do ceny sprzedazy netto, a gdy jest ona
niemozliwa do ustalenia do warto$ci godziwej. Odpis aktualizacyjny dokonywany jest w ciezar pozostalych kosztéw operacyjnych.

d) Leasing
Leasing operacyjny, najem lub dzierzawa
Umowa, w ktdrej znaczgca czes$é ryzyka i pozytkow z tytulu wlasnos$ci pozostaje udzialem leasingodawcy (finansujacego), ujmowana
jest jako leasing operacyjny, umowa najmu lub dzierzawy. Oplaty leasingowe uiszczane w ramach leasingu operacyjnego, najmu lub

dzierzawy po pomniejszeniu o ewentualne specjalne oferty promocyjne uzyskane od leasingodawcy (finansujacego), obciazaja koszty
metodg liniowa przez okres umowy leasingu, najmu lub dzierzawy.
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Leasing finansowy

Obce Srodki trwale lub warto$ci niematerialne i prawne przyjete do uzywania na mocy umowy leasingu zalicza sie do aktywow
trwalych lub warto$ci niematerialnych i prawnych, jezeli umowa spelnia warunki okre$lone w Ustawie.

Leasing rzeczowych aktywow trwalych, gdzie Grupa Kapitalowa jako korzystajacy ponosi zasadniczo wszystkie ryzyka i czerpie
zasadniczo wszystkie korzySci zwigzane z prawem wlasnoéci, klasyfikowany jest jako leasing finansowy. Leasing finansowy jest
aktywowany z chwilg rozpoczecia leasingu wedlug nizszej z dwoch kwot: wartoSci godziwej aktywa objetego leasingiem i aktualnej
warto$ci minimalnych oplat z tytutu leasingu.

Kazda oplata z tytulu leasingu jest alokowana miedzy zobowigzanie z tytulu leasingu finansowego (cze$¢ kapitalowe) i koszty
finansowe (cze$¢ odsetkowa). Podzial przeprowadza sie stosujac metode wewnetrznej stopy zwrotu, zgodnie z ktérg cze$¢ odsetkowa
oplaty leasingowej zostaje roztozona w taki spos6b na poszczegblne okresy, aby stopa procentowa w stosunku do salda zobowigzania
z tytulu leasingu finansowego byla w kazdym z okreséw stala.

Rzeczowe aktywa trwale uzywane w ramach leasingu finansowego podlegaja amortyzacji przez krotszy z dwoch okresow: okres
uzytkowania skladnika majatku lub okres trwania leasingu.

e) Inwestycje
Inwestycje dlugoterminowe w nieruchomosci
Inwestycje

Inwestycje wycenia sie wg cen nabycia. W przypadku trwalej utraty wartoéci tj. w przypadku gdy istnieje duze prawdopodobienstwo,
ze inwestycja nie przyniesie w przyszloéci przewidywanych korzys$ci ekonomicznych dokonuje sie aktualizacji jej wyceny do ceny
sprzedazy netto, a gdy jest ona niemozliwa do ustalenia do warto$ci godziwej.

Inwestycje w nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomos$ci wyceniane sg wg wartoéci godziwej. Decyzje o zakwalifikowaniu nieruchomosci do inwestycji jest
podejmowana na podstawie nastepujacych kryterii:

- forma uzytkowania: gléwnym Zrédlem przychodéw sg czynsze, przy czym nieruchomo$¢ taka nie jest wykorzystywana przy
produkcji, dostawach towaréow, swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych

- cel posiadania: nieruchomoé¢ inwestycyjna utrzymuje sie w posiadaniu ze wzgledu na przyrost jej wartosci,

- mozliwo$¢ sprzedazy: za nieruchomo$¢ inwestycyjna uznaje sie nieruchomos$é przeznaczona potencjalnie do zbycia, w $§rednim
okresie czasu.

Poczatkowo nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sa wedlug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow transakeji. Po poczatkowym
ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne wykazywane sa wedlug wartoéci godziwej okreS§long na bazie operatu szacunkowego, wykonanego
przez niezalezny podmiot. W sytuacji, gdy zostala podpisana przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej, podstawa do
wyceny jest nizsza z warto$ci:

- cena sprzedazy wynikajaca z umowy przedwstepnej
- wynikajgca z operatu szacunkowego.

Operaty szacunkowe sporzadzane sg co najmniej raz w roku na dzien bilansowy. Jesli nastepuje znaczaca zmiana czynnikow
wplywajacych na wycene moze zostaé¢ ona wykonana czeéciej.

Inwestycje w nieruchomo$ci w budowie poczatkowo sa prezentowane w pozycji $rodki trwale w budowie. W momencie rozpoczecia
budowy dokonuje sie przekwalifikowanie poniesionych wezesniej nakladéw do pozycji Inwestycje w nieruchomoéci wg wartoéci
wytworzenia.

Jednostka decyduje o wycenie do wartoSci godziwej Nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na podstawie spelienia dwoch
z trzech przestanek:

- uzyskanie pozwolenia na budowe
- zaawansowanie prac budowlanych na poziomie 40%,
- komercjalizacja na poziomie 55%.

Inne inwestycje wycenia sie wg cen nabycia. W przypadku trwalej utraty wartoSci tj. w przypadku gdy istnieje duze
prawdopodobienstwo, ze inwestycja nie przyniesie w przysztoSci przewidywanych korzys$ci ekonomicznych dokonuje sie aktualizacji jej
wyceny do ceny sprzedazy netto, a gdy jest ona niemozliwa do ustalenia do wartoSci godziwe;j.

Roéznice bedace efektem aktualizacji wyceny do poziomu cen rynkowych lub inaczej okreSlonej wartoSci godziwej odnoszone sa
w ciezar rachunku zyskow i strat, odpowiednio w pozostale przychody i koszty operacyjne.

) Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych sa wyceniane wedlug ceny nabycia, stanowigcego warto$c
godziwa uiszczonej zaplaty.
Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe sa zaliczane do jednej z kategorii i wyceniane w nastepujacy sposob:
a) Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalno$ci wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) ustalanej
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.
b) Pozyczki udzielone i naleznoSci wlasne - wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowe;j.
¢) Nalezno$ci o krotkim terminie wymagalno$ei, dla ktérych nie okre§lono stopy procentowej, wyceniane sa w kwocie wymaganej
zaplaty.
d) Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wedlug wartosci godziwej z odniesieniem skutkéw wyceny w rachunek zyskow i strat.
e) Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wedlug wartoéci godziwej z odniesieniem skutkow wyceny na kapitaly wlasne.

Utrata wartosci aktywow finansowych:

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia czy istnieja obiektywne dowody wskazujace na utrate wartosci skladnika badz grupy
aktywow finansowych.

Jesli dowody takie istniejg, Grupa ustala szacowang mozliwa do odzyskania warto$¢ skladnika aktywoéw i dokonuje odpisu
aktualizujacego z tytulu utraty wartoSci, w kwocie rownej réznicy miedzy warto$cia mozliwg do odzyskania i wartosScia bilansowg.

Odpisy aktualizujace warto$¢ skladnika aktywow finansowych ustala sie w przypadku aktywéw finansowych wycenianych
w wysokoSci skorygowanej ceny nabycia - jako réznice miedzy warto$cia tych aktywow wynikajaca z ksiag rachunkowych na dzieh wyceny
imozliwa do odzyskania kwota. Kwote mozliwa do odzyskania stanowi biezaca wartoé¢ przyszlych przeplywdw pienieznych oczekiwanych
przez jednostke, zdyskontowana za pomoca efektywnej stopy procentowej, ktora jednostka stosowala dotychczas, wyceniajac
przeszacowywany skladnik aktywow finansowych lub portfel podobnych sktadnikow aktywoéw finansowych.

g) Naleznosci

Nalezno$ci handlowe sa wykazywane w kwocie wymaganej zaplaty pomniejszonej o odpisy aktualizujace. Warto$¢ naleznoSci
aktualizuje sie uwzgledniajac stopienh prawdopodobiefistwa ich zaplaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego.
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Odpisy aktualizujace warto$é naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostalych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych
- zaleznie od rodzaju nalezno$ci, ktérej dotyczy odpis aktualizujacy.
Aktualizacji podlegaja:

-nalezno$ci od dluznikéw postawionych w stan likwidacji lub upadlosci,

-naleznoSci od dluznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogloszenie upadlosci,

-naleznoSci skierowane na droge postepowania sagdowego,

-nalezno$ci ktorych $ciggalno$c jest watpliwa bez wzgledu na okres przeterminowania oraz przeterminowane powyzej 365 dni, chyba
ze jest wiarygodna informacja o ich wyegzekwowaniu po dniu bilansowym (np. sytuacja finansowa kontrahenta ulegla poprawie i po
zamknieciu roku obrotowego rozpocznie splate swojego zadluzenia, poreczyciel potwierdzil rozpoczecie sptat w okre§lonym terminie
itp.).

Nie aktualizuje sie nalezno$ci zabezpieczonych, jezeli zabezpieczenia te daja gwarancje ich odzyskania (np. hipoteka, gwarancje
bankowe i polisy ubezpieczeniowe udzielone przez renomowane firmy itp.).

h) Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski zloty sa przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu kursu NBP obowigzujacego
w dniu zawarcia transakcji lub w banku, z ktérego ustug korzysta jednostka. Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach
innych niz polski zloty sa przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu obowigzujacego na ten dzien $redniego kursu ustalonego dla
danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstale z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw
lub kosztéw finansowych. Dla wyceny pozycji bilansu, wyrazanych w walutach obcych przyjeto kurs §redni NBP obowiazujacy na dzien
bilansowy.

i) Aktywa pieniezne

Do aktywow pienieznych zalicza sie aktywa w formie krajowych srodkow platniczych, walut obcych i dewiz. Do aktywdéw pienieznych
zaliczane sa takze naliczone odsetki od aktyw6w finansowych.

Aktywa finansowe platne lub wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich otrzymania, wystawienia, nabycia lub zalozenia (lokaty)
zaliczane sa do $§rodkow pienieznych dla potrzeb rachunku przeplywéw Srodkéw pienieznych.

b)) Rozliczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przyszlych okreséw sprawozdawczych. Bierne
rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sa w wysoko$ci prawdopodobnych zobowiazah przypadajacych na biezacy okres
sprawozdawczy.

k) Kapital wlasny
Kapital zakltadowy Jednostki dominujacej wykazywany jest w wysokoSci okre§lonej w umowie i wpisanej w rejestrze sadowym.

Zadeklarowane, lecz niewniesione wklady kapitalowe ujmowane sa jako nalezne wklady na kapital podstawowy i prezentowane
w aktywach Jednostki dominujgcej.

Kapital zapasowy tworzy sie:
- z podziatu zysku,
- z nadwyzki nad warto$cig emisyjna

Pozostaly kapital rezerwowy tworzy i wykorzystuje sie w oparciu o postanowienia Umowy Grupy na imiennie okreslone cele.

Zysk lub strata z lat ubieglych odzwierciedla nierozliczony wynik z lat poprzednich pozostajacy do decyzji organu zatwierdzajacego,
a takze ewentualne skutki korekt zmian zasad rachunkowosci i bledéw dotyczacych lat poprzednich, a ujawnionych w biezacym roku
obrotowym.

D Rezerwy

Rezerwy tworzy sie nie pozniej niz na dzien bilansowy na przyszle zobowiazania, jezeli:

- przyszle zobowigzanie jest pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa, mozliwe jest wiarygodne i racjonalne oszacowanie
kwoty przyszlego wydatku,

- na Grupie spoczywa aktualne, prawne lub zwyczajowe zobowiazanie wydatkowania Srodkow,

- powstanie zobowigzania jest wynikiem przeszlych zdarzen,

- Grupa nie ma innej alternatywy zrealizowania obowiazku niz wydatkowanie §rodkow na dany cel.

m) Zobowiazania

Zobowiazania finansowe (z wyjatkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu, instrumentéw pochodnych o charakterze
zobowigzan oraz pozycji zabezpieczanych) wycenia sie nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego, wedlug skorygowanej ceny
nabycia.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu oraz instrumenty pochodne o charakterze zobowigzan wycenia sie w warto$ci
rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwe;j.

Zobowiazania inne niz finansowe wykazywane sa w kwocie wymagajacej zaplaty.

n) Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw dokonywane sa z zachowaniem zasady ostroznoéci i obejmuja w szczegdlnoSci:
-rownowarto$¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw §rodkéw z tytulu $wiadczen, ktérych wykonanie nastapi w nastepnych
okresach sprawozdawczych.

o) Kontrakty dlugoterminowe

W zakresie ustalania przychodow i kosztoéw z niezakoniczonych uméw o ustugi budowlane, zasad prezentacji i uyjawnien Grupa stosuje
regulacje zawarte w KSR nr 3 ,,Niezakonczone ustugi budowlane”.

Przychody z wykonania niezakonczonej ustugi, w tym budowlanej, objetej umowa, w okresie realizacji dluzszym niz 6 miesiecy,
wykonanej na dzien bilansowy w istotnym stopniu, ustala sie, na dzien bilansowy proporcjonalnie do stopnia zaawansowania ustugi,
jezeli stopien ten, jak rowniez przewidywane calkowite koszty wykonania ushlugi za caly czas jej realizacji, mozna ustali¢ w spos6b
wiarygodny. Przychody z wykonania niezakonczonej ustugi w okresie od dnia zawarcia umowy do dnia bilansowego - po odliczeniu
przychodéw, ktore wplynely na wynik finansowy w ubieglych okresach sprawozdawczych - ustala sie proporcjonalnie do stopnia jej
zaawansowania. W przypadku umoéw o generalng realizacje inwestycji stopien zaawansowania ushlugi mierzy sie udzialem kosztow
poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych kosztach wykonania ustugi.
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W przypadku umoéw okreslajacych wynagrodzenie Promote, czyli premie za uczestnictwo w procesie deweloperskim okre$lona
w umowach o realizacje inwestycji, grupa rozpoznaje przychéd w momencie zafakturowania, czyli po sprzedazy koncowej sprzedazy
inwestycji do zewnetrznego inwestora.

p) Podatek dochodowy odroczony

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do wszystkich réznic przejSciowych
wystepujacych na dzien bilansowy miedzy warto$cig podatkowa aktywow i pasywow a ich warto$cia bilansowg wykazang w sprawozdaniu
finansowym. Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przej$ciowych.
Skladnik aktywow ztytulu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przej$ciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej wysokoéci, w jakiej jest prawdopodobne,
Ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. roznice i straty. Aktywa z tytulu odroczonego podatku
dochodowego oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy wyceniane sa z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedlug
uchwalonych do dnia bilansowego przepis6w beda obowiazywaé w okresie, gdy skladnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozwigzana.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony sa w bilansie prezentowane oddzielnie.

q) Uznawanie przychodu

Przychody z dzialalnosci Grupy obejmuja gléwnie wynagrodzenie za $§wiadczenie ustug zwigzanych z realizacja i zarzadzaniem
projektami deweloperskimi, w tym w szczegblnoéci ustug zarzadzania projektem, nadzoru inwestycyjnego oraz ustug doradezych.

Przychody z tytulu §wiadczenia ustug uyjmowane sg w okresie ich wykonania, tj. zgodnie ze stopniem zaawansowania realizacji ushugi,
o ile mozna go wiarygodnie okreéli¢. W przypadku ustug o charakterze cigglym przychody ujmowane sg proporcjonalnie do okresu ich
$wiadczenia.

Jezeli wynagrodzenie jest uzaleznione od spelnienia okre§lonych warunkéw (np. osiggniecia kamieni milowych lub zakonczenia
projektu), przychod ujmowany jest w momencie spelienia tych warunkéw, o ile jego uzyskanie jest wystarczajaco pewne.

Otrzymane zaliczki na poczet przyszlych uslug ujmowane sa jako zobowigzania do momentu wykonania §wiadczenia.

Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty wynagrodzenia, pomniejszone o podatek od towaréw i ustug (VAT).

r) Zmiany zasad (polityki) rachunkowos$ci

W roku obrotowym polityka rachunkowo$ci w Grupie byla stosowana w sposéb ciagly.
s) Celeizasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Czynniki ryzyka finansowego

Zarzadzanie ryzykiem jest istotnym elementem strategii dziatalno$ci Grupy Kapitalowej 7R SA. Do podstawowych czynnikdw ryzyka,
ktére moga wplyngé na dzialalnosé i wyniki finansowe naleza:

Ryzyko utraty plynnosci — Spotki Grupy zakladaja utrzymywanie odpowiedniego poziomu plynnych §rodkéw finansowych oraz
dostepnosci finansowania zewnetrznego. Zarzadzanie ryzykiem plynnoSci polega przede wszystkim na monitorowaniu i planowaniu
przeplywow pienieznych oraz dywersyfikacji zrodel finansowania (kredyty, obligacje oraz pozyczki). Spolka na biezaco monitoruje
i zarzadza ryzykiem wynikajacym z koniecznos$ci zapewnienia dostepnos$ci $rodkéw finansowych i mogacych wplynac na powstanie ryzyka
plynnosci, w tym $rodkéw do regulowania zobowiazan wynikajacych z instrumentéw finansowych. Zarzadzanie tym ryzykiem pozwala na
zachowanie odpowiedniego poziomu plynnoéci, aby zapewnié wyplacalnoé¢ wobec klientow i partneréw biznesowych. Proces ten obejmuje
robwniez monitorowanie biezacej sytuacji rynkowej, aby na wczesnym etapie zidentyfikowaé potencjalne zagrozenia dla plynnosci
finansowej i podejmowac odpowiednie dzialania zaradcze.

Ryzyko stopy procentowej - Ryzyko zmiany stopy procentowej zwigzane jest w instrumentami dluznymi, ktére oprocentowane sg wg
zmiennej stopy procentowej. Istotne zmiany stop procentowych moga spowodowaé ryzyko zmiany warto$ci przeptywow pienieznych oraz
zmieni¢ wyniki finansowe spoélek Grupy. Spdtki Grupy utrzymujg oprocentowane aktywa i instrumenty dluzne zaréwno w postaci
instrumentdw o stalej stopie procentowej jak i opartych na zmiennych stopach rynkowych. Spo6tki korzystaja z instrumentéw finansowych
zabezpieczajacych ryzyko zmian stopy procentowej zobowiazan kredytowych.

Ryzyko walutowe - Ryzyko walutowe zwigzane jest w instrumentami dluznymi w walucie EUR. Ryzyko ograniczane jest poprzez
naturalny hedging tj. zacigganie kredytéw inwestycyjnych i refinansowych na finansowanie projektéw w walucie EUR, ktore tez jest
waluta bazowa dla transakcji najmu i sprzedazy nieruchomosci, oraz poprzez selektywne wykorzystywanie transakeji pochodnych
zabezpieczajacych ryzyko walutowe. W celu ograniczenia powyzszego ryzyka Grupa realizuje swoje inwestycje w oparciu o kontrakty z
Generalnymi Wykonawcami i sztywne ceny realizacji.

Ryzyka zwigzane z pozyskiwaniem $rodkéw finansowych; ryzyko kredytowe - Projekty inwestycyjne realizowane przez Grupe
w znacznym stopniu sa finansowane $srodkami pochodzgcymi z instrumentéw dtuznych. Ograniczenie mozliwo$ci finansowania projektow
ze $rodkow zewnetrznych moze negatywnie wplynaé¢ na mozliwosé realizacji nowych projektow, a pogorszenie warunkéw dostepu do
kapitalu moze mie¢ réwniez negatywny wplyw na rentowno$¢ realizowanych inwestycji. Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim z
finansowania zewnetrznego w postaci kredytéw bankowych i obligacji korporacyjnych. Celem Zarzadéw Spolek jest zapewnienie
skutecznego zarzadzania ryzykiem kredytowym oraz optymalizacja zadtuzenia w relacji do skali realizowanych inwestycji.

Ryzyka biznesowe — Ryzyka te zwigzane sa przede wszystkim z dostepnoScia i cena gruntéw pod inwestycje, zapotrzebowaniem
najemcdéw na powierzchnie magazynowe, ryzykiem upadlosci kontrahentéw, opdéznieniami w realizacji inwestycji. Ryzyka te ograniczane
sa poprzez stale relacje z wyselekcjonowanymi posrednikami, wykonawcami i dostawcami, badanie kondycji finansowej kontrahentow
oraz stosowanie prawnych zabezpieczenn w zawieranych umowach. Grupa uzalezniona jest od dostepnoéci atrakcyjnych i strategicznie
zlokalizowanych nieruchomoéci gruntowych. Ograniczenia w dostepie lub nagle zmiany cen gruntéw moga wplywac na koszty inwestycji
oraz generowac opdznienia w realizowaniu projektow. Ceny gruntéw sa uzaleznione od wielu czynnikéw niezaleznych od dzialalno$ci
grupy w tym sytuacji makroekonomicznej, stop procentowych, otoczenia prawnego, konkurencyjnosci sektora. Brak stabilno$ci w dostepie
do nieruchomosci gruntowych oraz niestabilno$¢ cenowa stanowia ryzyko dla grupy, wplywajac w szczegolnoéci na koszty operacyjne.

Ryzyka zwigzane z op6Zznieniem realizacji projektow - projekty inwestycyjne realizowane przez Grupe sa lub moga byé¢ podatne na
opo6znienia wynikajace z przedtuzajacych sie procedur administracyjnych, warunkéw atmosferycznych wystepujacych w trakcie realizacji
rob6t budowlanych, wydluzonych terminéw nabycia nieruchomoéci czy zmian ustawodawstwa, w tym zmian obowiazujacych przepiséw
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w zakresie zagospodarowania i planowania przestrzennego. Ziszczenie sie tych ryzyk moze mie¢ wplyw na harmonogramy i koszty
realizacji projektéw, a tym samym na ich rentownoéc¢ i wyniki finansowe Grupy

Ryzyka zwiazane ze zmiang kosztow budowy - grupa kapitalowa 7R zawiera umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla
wykonawcow, zleceniobiorcow sg konkretnie okre§lone i pozwalaja na calkowite zakonczenie realizowanych inwestycji zgodnie
z przyjetymi przez Grupe budzetami. Ryzyko zmian cen w tych kontraktach lezy po stronie wykonawcéw, zleceniobiorcow i jedynie za
zgoda Grupy kwota ich wynagrodzenia moze ulec zmianie. Niemniej Grupa narazona jest na ryzyko zwiazane ze zmiang kosztéw budowy
oraz zalezno$cig Grupy od wykonawcow rob6t budowlanych.

Ryzyka prawne i podatkowe — Ryzyka te zwigzane sa ze zmianami procedur administracyjnych, wprowadzeniem niekorzystnych
regulacji prawnych oraz zmianami prawa podatkowego. Spotki Grupy prowadza biezacy monitoring zmian prawnych i podatkowych we
wspolpracy z dos§wiadczonymi doradcami prawnymi i podatkowymi.

Ryzyka makroekonomiczne — Ryzyka te zwiazane sa z cykliczno$cia rynku nieruchomosci i wystapieniem niekorzystnych wskaznikéw
koniunktury gospodarczej. Ryzyka te ograniczane sa poprzez dostosowywanie tempa i harmonogramu realizacji projektow do aktualnych
warunkow rynkowych.

Ryzyko zwigzane z konkurencja w segmentach, w ktorych dziala grupa- Grupa prowadzi swoja dzialalno$¢ w segmencie realizacji
przedsiewzie¢ magazynowych. Dzialalnoéé¢ ta jest eksponowana na ryzyko wzrostu konkurencji w tym wejscia na rynek nowych
konkurentow oraz utraty kluczowych kontrahentow. Istniejgca konkurencja moze oferowaé lepsze warunki najmu lub atrakcyjniejsze
powierzchnie magazynowe, co moze skloni¢ istniejacych najemecéw do relokacji.
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SKONSOLIDOWANY BILANS GRUPY KAPITALOWEJ

Aktywa

Lp.

A

Tytul

AKTYWA TRWALE
WartoSci niematerialne i prawne
Koszty zakoniczonych prac rozwojowych

Stan na
31.12.2025T.
1355 854
2 075

Stan na
31.12.2024r.
839 291
1542

Warto$¢ firmy

Inne warto$ci niematerialne i prawne

2 075

1542

(0[N (= |

-
Ll e

Warto$é firmy - jednostki zalezne

Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne - -
Warto$é¢ firmy jednostek podporzadkowanych 306 598

306

598

— N

Warto$¢ firmy - jednostki wspolzalezne - -
III Rzeczowe aktywa trwale 33 084 28 005

cje dlugoterminowe

Inne inwes

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

1 Srodki trwale 2266 4106
a grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) - -
b budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 1670 2 650
c urzadzenia techniczne i maszyny 115 103
d $rodki transportu 132 674
e inne $rodki trwale 350 679
2 Srodki trwate w budowie 17 524 13 996
3 Zaliczki na $rodki trwale w budowie 13 293 9903
1 Od jednostek powigzanych - -
5 Od pozostalych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w

kapitale - -
3 Od pozostalych jednostek 8 077 3762
V| Inwestycje dlugoterminowe 1265 714 741 560
1 NieruchomoSsci 1036 084 497 806
2 Warto$ci niematerialne i prawne - -
3 Dlugoterminowe aktywa finansowe 229 630 243 754
a w jednostkach wspélzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda praw

wlasnosci 164 844 191 080

- udziaty lub akcje 73 225 106 776

- udzielone pozyczki 91 619 84 304
b w pozostalych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w

kapitale - -
c w pozostalych jednostkach 64 786 52 674

- udzielone pozyczki 64 786 52674

U:I\JHS-P

Inne rozliczenia miedzyokresowe

2771

AKTYWA OBROTOWE
I Zapas
1 Materialy - -
2 Poélprodukty i produkty w toku - 317
3 Produkty gotowe - -
4 Towary - 40
5 Zaliczki na dosta 615 311
II NaleznoS$ci krotkoterminowe 42 510 98 867
1 Nalezno$ci od jednostek powigzanych 345 6716
a z tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty: 345 6716

- do 12 miesiecy 345 6 716

- powyzej 12 miesiecy - -
b inne - -
5 Naleznoéci od pozostalych jednostek, w ktorych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale - -
3 Nalezno$ci od pozostatych jednostek 42 165 92 151
a z tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty: 33 058 36 307

- do 12 miesiecy 33058 36 307

- powyzej 12 miesiecy - -
b z tytutu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczen spolecznych i zdrowotnych oraz

innych $§wiadczen 1865 39 709

inne

7242

16 135

Kroétkoterminowe aktywa finansowe

c
d dochodzone na drodze sadowej - _
III Inwestycje krétkoterminowe 247 648 431981
1

247 648

431979

a w jednostkach wspdlzaleznych 10
- udzielone pozyczki 10 -
b w pozostalych jednostkach, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale - -
c w pozostalych jednostkach - 400
- udzielone pozyczki - 400
d Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 247 638 431579
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach

- inne $rodki pieniezne

247 638

431 579

Nalezne wplaty na kapital podstawowy

2 Inne inwestycje krotkoterminowe - 2
IV | Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 24 514 24 891

57

Udzialy (akcje) wlasne - -
AKTYWA RAZEM 1671140 1395 754
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Pasywa

Stan na Stan na
31.12.2025 31.12.2024
KAPITAL (FUNDUSZ) WELASNY 761 329 934 866

Tytul

Kapital (fundusz) podstawowy 77 053 77 053
11 Kapitat zapasowy, w tym: 855 077 1004 487
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartosciq
nominalng udziatéow (akcji) 525 626 525 626
111 Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny - -
- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej - -
v Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe 7 600 7 600
\Y Réznice kursowe z przeliczenia 178 (34 200)
VI Zysk (strata) z lat ubieglych 29 336 20 305
VII Zysk (strata) netto (160 617) (140 379)
VIII Odpisy z zysku netto w ciaggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) - -
Kapital z polaczenia (47 298)
B Kapitaly mniejszoSci 94
C Ujemna wartos$¢ firmy jednostek podporzadkowanych
1 Ujemna warto$¢ firmy - jednostki zalezne 109 148
2 Ujemna warto$¢ firmy - jednostki wspdlzalezne - -
I Rezerwy na zobowigzania 13 345 33 448
1 Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 11 504 31339
2 Rezerwa na §wiadczenia emerytalne i podobne - -
3 Pozostale rezerwy 1841 2109
- dlugoterminowe 1416 1684
- krétkoterminowe 425 425
553189 69347
1 Wobec jednostek powigzanych 38149 -
a Pozostale zobowiazania 38149 -
5 Wobec pozostalych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale - -
3 Wobec pozostalych jednostek 515 040 69 347
a kredyty i pozyczki 185 455 64 327
b z tytulu emisji dluznych papieréw warto$ciowych 325 707 -
c inne zobowigzania finansowe 171 505
d zobowigzania wekslowe - -
e inne 3708 4515
111 Zobowigzania krotkoterminowe 276 728 321 841
1 Wobec jednostek powigzanych 37 961 4178
a z tytulu dostaw i ushug, o okresie wymagalno$ci - 4178
- do 12 miesiecy - 4178
- powyzej 12 miesiecy - -
b inne 37 961 -
5 Wobec pozostalych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale - -
3 Wobec pozostalych jednostek 238 272 317 238
a kredyty i pozyczki 2777 78 337
b z tytulu emisji dluznych papieréw warto$ciowych 8742 -
c inne zobowigzania finansowe 19 987 889
d z tytulu dostaw i ushug, o okresie wymagalno$ci 56 833 94 480
- do 12 miesiecy 56 833 94 480
- powyzej 12 miesiecy - -
e z tytulu podatkdw, cel, ubezpieczen i innych §wiadczen - 134 945
f z tytulu wynagrodzen - o)
g inne 149 933 8587
4 Fundusze specjalne 496 425
1 Ujemna warto$¢ firmy - -
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 66 345 35989
- dlugoterminowe 2180 4935
- krotkoterminowe 64 164 31055

PASYWA RAZEM 1671140 1395 754



Grupa Kapitalowa 7R S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT - WERSJA POROWNAWCZA
Lp.

A

Przychody netto i zré6wnane z nimi, w tym:

Wykonanie za okres

01.01.-31.12.2025
114 908

01.01.-31.12.2024
83 392

- od jednostek powiqgzanych 5875 14 694
1 Przychody netto ze sprzedazy produktéw 139 512 105 853
I Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie - warto$é dodatnia, zmniejszenie -
warto$¢ ujemna) (24 604) (22 531)
III | Przychody netto ze sprzedazy towarow - 69
B  Koszty dzialalnos$ci operacyjnej: 166 128 128 876
1 Amortyzacja 2224 2764
11 Zuzycie materialow i energii 8 681 23 037
III | Uslugi obce 112 867 53 036
IV | Podatkii oplaty, w tym: 7 800 3961
- podatek akcyzowy - -
V | Wynagrodzenia 21156 30 709
VI | Ubezpieczenia spoleczne i inne §wiadczenia 7 048 5 419
- emerytalne 1757 1389
VII | Pozostale koszty rodzajowe 9919

6353

Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw trwalych

4 611

9 766

Dotacje

VIII | Warto$é¢ sprzedanych towarow 31
C  Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) (51 220) (45 484)
D | Pozostale przychody operacyjne 20 375 39 770
1
11

Aktualizacja warto$ci aktywdw niefinansowych

2510

16 926

IV | Inne przychody operacyjne 13 254 13 078
E Pozostale koszty operacyjne 79 758 91 033

Przychody finansowe
Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:

I Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwalych 121 32 990
II | Aktualizacja warto$ci aktywdw niefinansowych 29 064 -
Inne koszty operacyjne 50 573 58 043
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (C+D-E) (110 603) (96 747)

16 149

25 815

od jednostek powigzanych

w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

od jednostek pozostalych, w tym:

w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

Odsetki, w tym:

od jednostek powiqzanych

Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym:

w jednostkach powigzanych

Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych

<2

Inne

5503

_Koszty finansowe 54934 88374

17 536

Odpis ujemnej wartosci firmy
Odpis ujemnej wartoéci firmy - jednostki zalezne

Odsetki, w tym: 24 891 59 764
dla jednostek powigzanych 768 2 381
II | Strata z tytulu rozchodu aktywdw finansowych, w tym: - 1182
- w jednostkach powigzanych - -
III | Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych 20 154 20 689
IV | Inne 9 889 6739
Zysk (strata) na sprzedazy calosci lub czes$ci udzialéw jednostek
. pzdporzadkowanl;fch = . : (109) (7 595)
J Zysk (strata) z dzialalnos$ci gospodarczej (F+G-H+/-I) (149 497) (166 901)
K | Odpis warto$ci firmy 310
I Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne 239 310
II | Odpis warto$ci firmy - jednostki wspdlzalezne

Odpis ujemnej wartoéci firmy - jednostki wspoélzalezne

Zysk (strata) z udzialéw w jednostkach podporzadkowanych
wycenianych metoda praw wlasnosci

Zysk (strata) brutto (J+/-K-L+M)

Podatek dochodowy

(10 893)
(160 591)

17 563
(149 400)

Zyski (straty) udzialowcOdw mniejszo$ciowych

N|<|lof =

Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)

Zysk (strata) netto (N-O-P-R)

(160 617)

(140 379)



Grupa Kapitalowa 7R S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

metoda posrednia
LP Tytul 01-01.2025-31.12.2025 01.01.2024-31.12.2024
A  Przeplywy srodkow pienieznych z dzialalnosci operacyjnej 81307 (266 080)

I | Wynik finansowy netto (zysk/strata) (160 617) (140 379)
II Korekty o pozycje: 241924 (125 701)

1 | Zysk/Strata udzialowcéHw mniejszo$ciowych (21) (9 529)

2 | Zysk/Strata z udzialbw wycenianych metoda praw wlasnoéci 10 893 (17 563)
3 | Amortyzacja 2224 2764
4 | Odpis wartosci firmy 202 350
5 | Odpis ujemnej warto$ci firmy (38) (248)
6 | Zyski/Straty z tytulu nie zrealizowanych réznic kursowych 22 346 (14 862)
7 | Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) 14 032 22 902
8 | Zysk z dzialalno$ci inwestycyjnej 36 266 8 654
9 | Zmiana stanu rezerw (20 103) (14 487)
10 | Zmiana stanu zapaséw 52 1032
11 | Zmiana stanu nalezno$ci i roszczen, w tym: 52 042 76 542
- | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 12 000 10 586

12 | Zmiana stanu zobowigzan (z wyjatkiem pozyczek i kredytow) 100 070 (60 422)
13 | Zmiana stanu rozliczenn miedzyokresowych 47 961 15 336
Inne korekty z dzialalnoéci operacyjnej (24 091) (136 168)

Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 81 307 (266 080)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej (647 806) 599 812
Wplywy 174 336 821 091

1 | Zbycie WNiP oraz rzeczowych aktywdw trwalych 457 3166
2 | Zbycie inwestycji w nieruchomo$ci oraz warto$ci niematerialne i prawne 166 396 615 404
3 | Z aktywdéw finansowych, w tym: 7 483 199 785
a) | wjednostkach wycenianych metoda praw wlasno$ci 3173 167 339
b) | wpozostalych jednostkach 4310 32 446
- | zbycie aktywéw finansowych 16 -
- | dywidendy i udzialy w zyskach - -
- | splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych 3817 30 744
- | odsetki 477 1702

- | inne wplywy z aktywdw finansowych - -

4 | Inne wplywy inwestycyjne - 2735
II | Wydatki 822 141 221 278

1 | Nabycie WNiP oraz rzeczowych aktywow trwalych 15 457 50 829
2 | Inwestycje w nieruchomo$ci oraz wartoSci niematerialne i prawne 565 313 29 619
3 | Na aktywa finansowe, w tym: 54 597 140 831
a) | wjednostkach wycenianych metoda praw wlasnoS$ci 14 345 119 816
b) | w pozostalych jednostkach 40 252 21015
- | nabycie aktywbw finansowych 39 355 -
- | udzielanie pozyczek dlugoterminowych 897 21015
4 | Dywidendy wyplacone udzialowcom mniejszoSciowym - -

Inne wydatkl 1nwestychne 186 775
| IIT Srodki pieniezne netto z dzialalnos$ci inwestycyjnej (647 806) 599 812

C  Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci finansowej 382557 (40 483)
I  Wplywy 561 063 485 907

1 | Wplywy netto z emisji akcji 57 168 889
2 | Kredyty i pozyczki 222 043 316 606
3 | Emisja dluznych papieréw warto$ciowych 331324 -
4 | Inne wplywy finansowe 7 638 413
1 | Nabycie udzialéw (akcji) wlasnych - -
2 | Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wla$cicieli - -
3 | Inne wydatki z tytutu podzialu zysku - -
4 | Splaty kredytéw i pozyczek 156 469 399 605
5 | Wykup dhuznych papieréw warto$ciowych - 93 873
6 | Ztytulu innych zobowigzan finansowych - -
7 | Platnoéci zobowigzan z tytulu umoéw leasingu finansowego 349 889
8 | Odsetki 14 285 29 723
9 | Inne wydatki finansowe 7 402 2 300
III | Srodki pieniezne netto z dzialalno$ci finansowej 382557 (40 483)

D Przeplywy pieniezne netto razem (183 941) 293 249
E Bilansowa zmiana stanu Srodkow pienieznych, w tym (183 941) 293 249

| - | Zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych (732)

F Srodki pieniezne na poczatek roku obrotowego 431579 137 598
G Srodki pieniezne na koniec roku obrotowego 247 254 431579



Grupa Kapitalowa 7R S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025

ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM
Lp.

I.

Tytul

Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)
korekty bledow podstawowych

01.01.2025-
31.12.2025 .

01.01.2024-
31.12.2024 .
922 906

Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach
Kapital (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
Zmiany kapitalu (funduszu) podstawowego

922 906
61199
15 853

zwiekszenie (z tytulu)

15 853

wydania udziatéw (emisji akcji)

rejestracja emisji nowych udzialtow w KRS

15 853

zmniejszenie (z tytulu)

umorzenie udziatow (akcji)

korek
Kapital (fundusz) podstawowy na koniec okresu
Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

2.1 | Zmiany kapitalu (funduszu) zapasowego (149 410) 167 400
a | zwiekszenie (z tytulu) - 167 400
- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej 153 035
- z podziatu zysku (ustawowo) -
- | podzialu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng warto$¢) -
- | podwyzszenia kapitalu zapasowego - 14 365

zmniejszenie (z tytulu) 149 410 -
- pokrycia straty -

149 410

przekazanie na kapital rezerwowy

podniesienia kapitatu zakladowego

umorzenie akcji wlasnych
Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
Zmiany kapitalu (funduszu) z aktualizacji wyceny

zwiekszenie

zmniejszenie (z tytutu)

zbycia §rodkoéw trwatych

Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
Zmiany pozostalych kapitaléw (funduszy) rezerwowych

a | zwiekszenie - _
- | kapital wlasny nie zarejestrowany w KRS - -
- utworzenia rezerwy na pozyczke dla akcjonariusza - -
b | zmniejszenie - -

rejestracja emisji nowych udzialow w KRS

4.2 Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 7 600 7 600

5

6

Roéznice kursowe z przeliczenia
Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu

178
20 305

(34 200)

44 446

6.1 | Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 30 081 44 446

korekty ble;dow podstawowych

i€
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
zwiekszenie (z tytutu)

podzialu zysku z lat ubieglych

zmniejszenie (z tytutu)

korekty bledow

pokrycia straty z lat ubieglych

z tytuhlu przeniesienia na kapital zapasowy

yplata dywidendy udzialowcom mniejszoscio
Zysk z lat ubieglych na koniec okresu
Strata z lat ubieglych na poczatek okresu (-)
korekty bled6w podstawowych

zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 9 776 4552
zwiekszenie (z tytutu) 140 379 -
przeniesienia straty z lat ubieglych do pokrycia 140 379 -
zmniejszenie (z tytutu) 149 410 5224
rozliczenia straty z lat ubieglych kapitalem zapasowym -

pozostale

149 410

Kapital z polgczenia
Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ)

Kapitat (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku
(pokrycia straty)

Strata z lat ubieglych na koniec okresu 745 9 776
5 Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu 29 336 20 305
7  Wynik netto (160 617) (140 379)
a | zysk netto - -
b strata netto 160 617 140 379
c odpisy z zysku (wielko$¢ ujemna) -
8

(47 298)
761 329




Grupa Kapitalowa 7R S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zmiany w strukturze:

Dnia 13 stycznia 2025 roku 7R International BV zbyla 85 udzialow w 7R Park Lavicky s.r.o., co stanowi 85% udzialow w kapitale zakladowym
tej spolki. Po transakeji 7R International BV w dalszym ciggu posiada 15 udzialéw spolce, co stanowi 15% kapitatu zakladowego tej sp6tki oraz
daje 15% glos6w na zgromadzeniu wspolnikow.

Dnia 28 stycznia 2025 roku 7R International BV zbyla 50 udzialéw w spoélce 7R Shupsk Sp. z 0.0., co stanowi 50% kapitatu zakladowego oraz
50% glosdéw na zgromadzeniu wspo6lnikow. Po transakeji grupa kapitalowa 7R posiada 50 udzialdow, co stanowi 50% kapitalu zakladowego
oraz daje 50% glos6w na zgromadzeniu wspolnikow.

Dnia 4 marca 2025 roku 7R SA nabyla 100 udzialéw w kapitale zakladowym sp6iki Dafne 50 sp. z 0.0. Udzialy te stanowia 100% kapitalu
zakladowego Spoiki i dajg 100% glosdéw na zgromadzeniu wspo6lnikow.

Dnia 15 kwietnia 2025 roku 7R SA nabyla 100 udzialow w spolce 7R KNHP sp. z 0.0., ktora jest jedynym wspolnikiem spotki NH Industrial
Sp. z 0.0. co stanowi 100% kapitalu zakladowego spdlki oraz daje 100% gloséw na zgromadzeniu wspdlnikow.

Dnia 24 kwietnia 2025 roku 7R SA nabyla 100 udzialéw w kapitale zakladowym sp6iki Dafne 51 sp. z 0.0. Udzialy te stanowia 100% kapitatu
zakladowego Spéiki i dajg 100% glosdéw na zgromadzeniu wspo6lnikow.

Dnia 5 czerwca 2025 roku 7R S.A. zalozyla dwie nowe spolki tj. 7R Projekt 99 sp. z 0.0. oraz 7R Projekt 100 sp. z 0.0., ktére zostaly
zarejestrowane w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego odpowiednio dnia 21.08.2025 roku, oraz 2.09.2025 roku,
w ktoérych posiada po 100% udzialow w kapitale zakladowym, co daje 100% glos6w na zgromadzeniu wspolnikow.

Dnia 26 czerwca 2025 roku Dafne 51 sp. z 0.0. nabyla 100 udzialéw w kapitale zakladowym spoélek: 7R Germany GmbH (Mitras F421a
GmbH), bedacej jedynym wspdlnikiem spotki 7R Portfolio GmbH (Mitras F422b GmbH), bedacej natomiast jedynym wspoélnikiem spotki
Mitras F428 GmbH. Udzialy te stanowia 100% kapitatu zakladowego Spolek i dajg 100% gloséw na zgromadzeniu wspdlnikow.

Dnia 20 sierpnia 2025 roku 7R International B.V. sprzedala 100% udzialéw w spotkach 7R projekt 66 sp. z 0.0. i 7R Projekt 80 sp. z 0.0.
w wyniku czego spdlki te nie nalezg juz do grupy kapitatlowej 7R.

Dnia 1 pazdziernika 2025 roku w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego wpisana zostala spotka 7R International sp. z 0.0.
powstala z przeksztalcenia 7R International B.V.

Dnia 3 pazdziernika 2025 roku w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego wpisana zostala spétka 7R Portfolio sp. z o0.0.
powstala z przeksztalcenia 7R Portfolio B.V.

Dnia 14 listopada 2025 roku 7R S.A. nabyla 50 udzialéw w spolce 7R Projekt 9o sp. z.0.0. co stanowi 50% udzialow w kapitale zakladowym
tej spolki. W wyniku nabycia 7R S.A. posiada 100 udzialéw w kapitale zakladowym tej sp6lki, co stanowi 100% udzialéw oraz 100% gloséw na
zgromadzeniu wspdlnikow spolki.

25 listopada 2025 roku 7R SA zawarla z Funduszem Ekspansji Zagranicznej 2 Funduszem Inwestycyjnym Zamknietym Aktywow
Niepublicznych z siedzibg w Warszawie umowe inwestycyjna dotyczaca projektu w Berlinie oraz objecia przez 7RSA oraz ww. fundusz
udzialéw w spoélce 7R International Portfolio sp. z 0.0. (dawniej Dafne 51 sp. z 0.0.).

Dnia 15 grudnia 2025 roku w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego zarejestrowane zostalo polaczenie spoélek 7R
International sp. z 0.0. oraz 7R Portfolio sp. z 0.0. (jako spoélek przejmowanych) ze Spo6tka (jako sp6ika przejmujaca), poprzez przeniesienie
calego majatku spolek przejmowanych na 7R SA.

Dnia 30 grudnia 2025 roku Spoélka zbyla wszystkie udzialy w Dafne 9 sp. z 0.0., NRE Gliwice sp. z 0.0., 7R Projekt 75 sp. z o0.0., 7R Projekt
85 sp. z 0.0., 7R Projekt 58 sp. z 0.0..



Grupa Kapitalowa 7R S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025

Dodatkowe informacje i objasnienia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1. Dane o strukturze wlasnos$ci kapitalu podstawowego jednostki dominujacej na dzien 31.12.2025

Nazwa akcjonariusza Liczba posiadanych akcji % posiadanych gloséw
7R Holdings Ltd 17 337 22,50%
RG Fundacja Rodzinna 1993 2,59%
NREP NSFV Lux 2 S.a.r.l 57 434 74,54%

Christopher Zeuner 289 0,38%
Bacent | 77 053 100%
2. Informacje liczbowe, zapewniajace poréwnywalno$é¢ danych sprawozdania finansowego za rok

poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy na dzien 31.12.2025

W roku obrotowym zakoniczonym nie wystapily zdarzenia majace wplyw na poréwnywalno$é danych sprawozdania finansowego za rok
poprzedzajacy, w zwigzku z czym dane poréwnawcze nie byly przeksztalcane.

3. Informacje o istotnych zdarzeniach, ktére nastapily po dniu bilansowym, a nie sa uwzglednione
w sprawozdaniu finansowym na dzien 31.12.2025

7R S.A.

Dnia 7 stycznia 2026 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki podjelo uchwate w sprawie powolania Andrzeja Wronskiego do
pelnienia funkcji Prezesa Zarzadu.

Dnia 16 stycznia 2026 roku Spétka przystapita do emisji obligacji serii B1 w liczbie 25 tysiecy sztuk o wartoSci nominalnej 100 (sto) EUR za
1 sztuke.

Dnia 11 lutego 2026 Spétka uruchomila kredyt obrotowy w banku Pekao S.A. w wysokos$ci 20 mln EUR.

Dnia 5 marca 2026 roku zostala podjeta uchwala o zmianie Programu Emisji Obligacji poprzez podwyzszenie jego maksymalnej warto$ci
z kwoty 100 mln euro do kwoty nie wyzszej niz 120 mln euro oraz emisji do 100 tysiecy obligacji serii D o wartoSci nominalnej tysiac z} za
1 sztuke.

Dnia 31 marca 2026 roku Spoétka przystapila do emisji obligacji serii D w liczbie 52 tysiace sztuk o wartoSci nominalnej tysigc PLN za
1 sztuke.

Dnia 2 kwietnia 2026 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikdéw Spotki podjeto uchwate w sprawie odwotania Tomasza Mika z funkcji
Czlonka Zarzadu.

7R Projekt 47 sp. z o.0.

Dnia 26 stycznia 2026 roku Spétka nabyla grunt w Barniewicach o lacznej wartosci 51,7 mln zk.

7R Projekt 63 sp. z o.0.

Dnia 23 marca 2026 roku Spotka nabyla grunt w miejscowoéci Sosnowiec o lacznej wartoéci 46,3 min zt.

7R Projekt 74 sp. z o.0.
Dnia 26 lutego 2026 roku Spotka nabyla grunty w Sekocinie Starym o lacznej warto$ci 59,1 min zt.
Dafne 51 Sp. z 0.0.

W dniu 16 lutego 2026 roku w KRS zarejestrowano podwyzszenie kapitatu zakladowego Spolki oraz objecie nowych udzialow przez 7R S.A.
(116 887 udzialéw pokryte wkladem pienieznym w kwocie 58,1 mln PLN) i Fundusz Ekspansji Zagranicznej 2 Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Aktywow Niepublicznych (47 966 udzialéw pokryte wkladem pienieznym w kwocie 23,8 mln PLN).

4. Informacja o istotnych zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych, nieujetych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

W roku obrotowym nie wystapily istotne zdarzenia dotyczace lat ubieglych, nieujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

5. Szczegolowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkéw trwalych oraz WNiP.

Tytut LD 7 D A Inne WNiP Razem WNiP
prac rozwojowych
Warto$¢ Brutto na 01.01.2025 3263 3263
Zwiekszenia - 1163 1163
Nabycie - 1163 1163
Zmniejszenia - - -

Wartos$¢ Brutto na 31.12.2025

Umorzenie na 01.01.2025

Zwiekszenia - 631 631
Amortyzacja - 631 631
Zmniejszenia - - -

Umorzenie na 31.12.2025
Wartos$¢ netto na 01.01.2025

Wartos$¢ netto na 31.12.2025

Grupa uzytkuje lokale biurowe na podstawie uméw najmu.
Koszty z tytulu uméw najmu w roku obrotowym wyniosty 3 mln z} i zostaly ujete w pozycji ,ustugi obce” rachunku zyskow i strat.
Grupa jest strong umoéw najmu powierzchni biurowych. Umowy zawarte sa na okres od 1 do 2 lat.

Szacunkowe przyszle zobowiazania z tytutu zawartych uméw najmu wynosza:
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Do 1 roku: 2,55 mln zi
Od 1do 2 lat: 1,44 mln z}

Czynsze najmu podlegaja corocznej indeksacji o wskaznik inflacji.

Urzadzenia

Inne

Grunty IIS)udynkl ! techniczne Srodki Srodki e
udowle o transportu Trwale
i maszyny trwale

Wartos$¢ Brutto na 01.01.2025 7115 633 3132 5 330 16 209
Zwiekszenia
Nabycie - - 21 - 144 165
Transfer ze srodkéw trwalych w budowie 4068 246 - - - 4314
Zmniejszenia 4 068 2178 - 1705 1569 9 519
Sprzedaz - - - 1705 - 1705
Transfer do inwestycji w nieruchomosci 4068 246 - - - 4314
Przesuniecie - - - - - -
Likwidacja - 1931 - - 1569 3 500

Wartos$¢ Brutto na 31.12.2025

Umorzenie na 01.01.2025 6

Zwiekszenia - 974 9 249 362 1593
Amortyzacja - 974 9 249 362 1593
Zmniejszenia - 1925 - 1411 1458 4794
Sprzedaz - - - 1411 - 1411
Likwidacja - 1925 - - 1458 3383
Przesuniecie - - - - - -

Umorzenie na 31.12.2025

Wartos$¢ netto na 01.01.2025
Warto$¢ netto na 31.12.2025

Zmiany w stanie srodkow trwalych w budowie oraz zaliczek

Srodki trwale w budowie
Budynki i
budowle w
budowie

Zaliczki na ST w

Grunty w budowie budowie

Bilans otwarcia 10

Zwiekszenia 2 520 1009 14 652
Nabycie 2520 1009 -
wplacenie zaliczki na grunt - - 14 652
Zmniejszenia - - 11 263

rozliczenie zaliczki na grunt - - 11 263
Bilans zamkniecia 13 052 4 472 13 293

6. Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpisow aktualizujacych wartosci aktywow trwalych
odrebnie dla dlugoterminowych aktywéw niefinansowych oraz dlugoterminowych aktywéw finansowych.

31.12.2025 31.12.2024

Stan na poczatek roku 10 000
Zwiekszenie
Rozwigzanie dokonanego odpisu

Stan na koniec okresu w tym:
Pozyczki dlugoterminowe

Dlugoterminowe aktywa niefinansowe
Brak odpisow.

7. Wartos$é gruntow uzytkowanych wieczyscie przez jednostki powigzane.

Spoltka Warto$¢ gruntu \
7R Logistic Brzesko Nieruchomo$ci Sp. z o.0. 3519
7R Projekt 14 Sp. z o0.0. 30 367
7R Projekt 48 Sp. z o.0. 14 016
7R Projekt 73 Sp. z 0.0. 46 800
7R Projekt 87 Sp. z 0.0. 34 409
INH Industrial Sp. z o.0. 27 088
8. Struktura inwestycji dlugoterminowych
Nieruchomo$ci
Tytul Wartos$¢

Stan na poczatek okresu 497 806

Zwiekszenia 751 864

Nabycie 480 761

Naklady inwestycyjne 84 224

Nabycie kontroli w iku zakupu udzialow 186 879

Zmiana warto$ci godziwej (przeszacowanie) 23 486

Utrata kontroli w wyniku sprzedazy udziatow 43 679

Sprzedaz 145 082

Inne zmian 1339
stan na koniec okresu 1036 084



Grupa Kapitalowa 7R S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025

Informacja o posiadanych udzialach w jednostkach wspoélzaleznych i stowarzyszonych

31.12.2025 31.12.2024
Warto$¢ bilansowa Warto$¢ bilansowa

YoBi Holding S.C. 47 942 66 021
MFC - 7R City Flex Warsaw Airport I Sp. z 0.0. 1842 -
7R Projekt 13 Sp. z 0.0. 6 452 9467
7R Projekt 84 Sp. z o.0. 3605 -
7R Projekt 90 Sp. z 0.0. - 12 094
7R Projekt 94 Sp. z o.0. 225 2 570
7R Projekt 98 Sp. z 0.0. 4 610 16 624
7R Shupsk Sp. z o.0. 4072 -
7R Park Lavicky s.r.o. 4 477 -

Razem 73 225
Udzielone pozyczki zaprezentowano w nocie 13.

9. Istotne zalozenia przyjete do ustalenia warto$ci godziwej skladnikow aktywow niebedacych
instrumentami finansowymi wycenianych wedlug wartosci godziwej.

Wartoé¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych na dzien bilansowy zostala ustalona w nastepujacy sposéb: dla gruntéw zastosowano
metode por6wnawcza, natomiast dla nieruchomosci w budowie oraz nieruchomosci oddanych do uzytkowania zastosowano podejScie
dochodowe, oparte na szacowanych przyszlych przeplywach pienieznych generowanych przez te aktywa. W przypadku nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy warto$é godziwa okre§lono na poziomie cen sprzedazy wynikajacych z zawartych przedwstepnych uméw
sprzedazy, uznajac je za najlepsze odzwierciedlenie wartoéci rynkowej tych aktywow.

10. Zmiany w stanie naleznosci dlugoterminowych.

Tytul 01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
Stan na poczatek roku 3 762 1286
Zwiekszenia 8 077 3762
powstanie naleznosci 8 o077 3762
Zmniejszenia 3762 1286

splata 3 762 1286
Stan na koniec roku 8 077 3762

11. Naleznos$ci krétkoterminowe.

Stan na 31.12.2025 Stan na 31.12.2024
Tytul wartos$é odpisy wartosé wartos$¢é odpisy wartosé

brutto aktualizujace netto brutto aktualizujace netto

NaleznoS$ci od jednostek 345 345 6716 - 6 716

powigzanych, z tego:

- do 12 miesiecy 345 - 345 6 716 - 6 716
- powyzej 12 miesiecy - - - - - -
inne - - - - - -

NaleznoSci od pozostalych
jednostek, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w
kapitale, z tego:
Naleznos$ci od pozostalych
jednostek, z tego:

z tytulu dostaw i ustug, w tym o
okresie splaty:

39 705 6 647 33058 36 307 - 36 307
- do 12 miesiecy 39 705 6 647 33058 36 307 - 36 307

- powyzej 12 miesiecy

z tytutu podatkéw, dotacji, cel,
ubezpieczen spolecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych

inne 15 453 8 211 7 242 16 135 - 16 135

1865 - 1865 39 709 - 39709

dochodzone na drodze sadowej

14 858

12. Dane o odpisach aktualizujacych warto$¢ naleznosci, ze wskazaniem stanu na poczatek roku obrotowego,
zwiekszeniach wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie na koniec roku obrotowego.

Tytul 31.12.2025 31.12.2024
Stan na poczatek roku 13 421
Zwiekszenie 4 666 13 421
Rozwigzanie dokonanego odpisu 3003 89
Naleznoéci krétkoterminowe 14 858 13195
Nalezno$ci dlugoterminowe 226 226
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13. Klasyfikacja i wycena aktywow do grup instrumentéw finansowych.
Grupa klasyfikuje aktywa finansowe do ponizszych kategorii:

Stan na dzien
31.12.2024r.

Stan na dzien
31.12.2025r.

Rodzaj instrumentu finansowego

Aktywa przeznaczone do obrotu 3352 -
Opcja CAP 3 352 -
Pozyczki udzielone i nalezno$ci wlasne 454 629 671585
Pozyczki 156 405 137 378
Naleznosci 50 587 102 629

Srodki pieniezne 247 638 431579
REVIS 457 980 671585

14. Zobowiagzania wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytulu uzyskania prawa

wlasnosci budynkéw i budowli.

Spoétka nie ma zobowigzan z tego tytulu w roku obrotowym.

15. Propozycje co do sposobu podzialu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy

Zarzad bedzie wnioskowal o pokrycie straty za rok obrotowy z kapitalu zapasowego.

16. Dane o stanie rezerw i celu ich utworzenia na poczatek i koniec roku obrotowego.

Stan na

Rodzaj rezerwy poczatek

Zwiekszenia

Wykorzystanie

Rozwigzanie

Stan na
koniec

Rezerwa na podatek odroczony 31339 19 835 11 504
Pozostale rezerwy, w tym: 2109 148 - 416 1841
Rezerwa na koszty dziatalnosci 2109 148 - 416 1841
Razem 33 448 148 19 835 416 13 345

Podatek odroczon

Ujemne - Dodatnie - Ujemne - Dodatnie -
Pozycja bilansowa Aktywo Rezerwa Aktywo Rezerwa
31.12.2025  31.12.2025  31.12.2024  31.12.2024

Aktywa: 136 768 57703 218 762 156 612
Srodki trwale w leasingu - 154 - 733
Réznica miedzy stawkami amortyzacji - 1788 - 2334
Deregulacja wierzytelno$ci - - - 6 088
Pozyczki, obligacje dlugoterminowe i krotkoterminowe - 10 962 4 055 5 091
Wycena udzialéw w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych 4638 - 1861 32 247
Aktualizacja naleznoéci 15 084 - 22 346 -
Inwestycje w nieruchomogci - 30 576 63 347 104 518
Wycena bilansowa nalezno$ci 3 460 - 500 60
Wycena bilansowa rachunku ROD 111 - 721 632
Odpisy na naklady/érodki trwale w budowie 2 873 - 1556 7
Kontrakty dlugoterminowe - - - 4887
Zarachowane nalezno$ci - 14 222 - -
Opcja CAP 105 - - 14
Straty z lat ubieglych 110 497 - 124 375 -
Pasywa: 93 902 284 103 434 8332
Zobowiazania z tytulu leasingu 236 - 868 -
Zobowiazania z tytutu obligacji - odsetki naliczone niezaplacone 8743 - 2 811 -
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 1239 - - -
Wycena bilansowa zobowigzan - 1521 2 643 1668
Wycena bilansowa kredytu - 1325 659 5729
Odsetki od kredytu 443 - 373 -
Deregulacja CIT 38 019 - 65 251 -
Rezerwa na koszty - - 686 -
Rezerwa na niewykorzystane urlopy - - 6158 -
Wycena IRS - - 492 -
Rezerwy 1841 - - -
RMK bierne/Zarachowane koszty 43 382 - 20 714 -
Pozyczki otrzymane - 2779 935

Razem
Stawka podatkowa

Aktywo z tyt. podatku dochodowego
Rezerwa na podatek odroczony

322196

61 217
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17. Zobowiagzania dlugoterminowe oraz krétkoterminowe - struktura czasowa wedlug zapadalnos$ci.

Zobowiazania wobec powigzanych i pozostalych jednostek 31.12.2025 31.12.2024

do 1 roku w tym: 276 728 321 841
zobowigzania handlowe 56 833 98 658
kredyty 2777 78 337
emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 8 742 -
fundusze specjalne 496 425
Pozostale zobowigzania, w tym: 207 881 144 421
zobowigzania leasingowe - 889
kaucje 6173 6 540
zobowigzania budzetowe - 134 945
depozyty gwarancyjne 34 004 1514
zakup udziatéw 57882 -
Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu(*) 23 836 -
Niezafakturowane dostawy/zarachowane przychody 2219 -
zakup nieruchomosci w spéice 7R City Park Berlin East 82 421 -
inne 1346 534
ponizej 5 lat 553 189 69 347
emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 325 707

kredyty 185 455 46 585
pozyczki - 17 742
Pozostale zobowiazania, w tym: 42 028 5020
zobowigzania leasingowe - 505
zakup udziatéow 37961 -
kaucje 3896 4515
Inne 171 -
powyzej 5 lat = =
Razem 829 917 391188

*Dnia 17 grudnia 2025 roku w Spélce Dafne 51 Sp. z o0.0. podjeto uchwale o podwyzszeniu kapitatu zakladowego, zgodnie z ktorq
udzialowiec zobowiqzal sie do objecia nowych udziatéw w zamian za wkiad pieniezny w wysokosci wskazanej powyzej. Na dzien bilansowy
podwyzszenie kapitatu nie zostalo jeszcze zarejestrowane w rejestrze przedsiebiorcow KRS, w zwiqzku z czym wniesiony wklad zostal ujety
w zobowiqzaniach.

18. Klasyfikacja i wycena zobowiazan do grup instrumentéw finansowych.

Grupa klasyfikuje swoje zobowiazania finansowe jako pozostale zobowigzania finansowe wyceniane w skorygowanej cenie nabycia.
Instrumenty finansowe sa wyceniane do warto$ci godziwej. Instrumenty pochodne wykazuje sie jako aktywa, gdy ich wartos¢ jest dodatnia,
ijako zobowiazania, gdy ich warto$é jest ujemna.

Zyski i straty z tytulu zmian warto$ci godziwej instrumentéw pochodnych sa bezpos$rednio odnoszone w wynik finansowy roku obrotowego.

Rodzaj instrumentu finansowego |  Stan na dzienh 31.12.2025 Stan na dzien 31.12.2024
Zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu | - 525
/RS ! -l 52|
Pozostale zobowigzania finansowe | 542 838 143 533
Pozyczki - 24 267
Kredyty 188 232 118 398
Obligacje 334 449 -
Leasingi - 868
Zakup udzialow 19 921 -

Inne 236

Razem \ 542 838 144 058
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19. Wykaz grup zobowiazan zabezpieczonych na majatku jednostek powiazanych

19.1 Zobowigzania z tytulu emisji obligacji

kwota
objete przez: pozostala do | Oprocentowanie Kowenanty zabezpieczenie

wykupu

dzien emisji data
obligacji wykupu

oznaczenie kwota

LP Emitent Waluta

(seria) emisji

~~ 1) Wskaznik Zadluzenia Netto nie | 1) O$wiadczenie
MICHAEL/STROM DOM . o P .
1| 7RsA SeriaA | 15omln | PLN | 02.04.2025 | 02.04.2028 | MAKLERSKISPOLKA 150 mln WIBOR oM + wyzeze iz 0,50 2) Wskainik | kredytobiofeyo
AKCYJNA 4,80% adluzenia Finansowe Netto poddaniu sie egzekucji
bedzie nie wyzszy niz 65% 2) Weksel
. 1) Wskaznik Zadluzenia Netto nie | 1) O$wiadczenie
MICHAEL/STROM DOM . .. P .
> | 7RSA Seria B 22,9 EUR | 06.03.2025 | 06.03.2028 | MAKLERSKI SPOEKA 22,9 mln EURIBOR 6M + wyzsze niz 0,50 2) Wskaznik | kredytobiorcyo
mln AKCYINA 5,5% Zadluzenia Finansowe Netto poddaniu sie egzekucji
bedzie nie wyzszy niz 65% 2) Weksel
o 1) Wskaznik Zadluzenia Netto nie | 1) O$wiadczenie
MICHAEL/STROM DOM . .. , . .
3 7R SA Seria C 83,9 PLN 15.09.2025 15.09.2028 MAKLERSKI SPOLKA 83,9 min WIBOR ?M + WYZSz€ 1IZ 0,50 2) Wskaznik kredytojbloljcy 0 .
mln AKCYJNA 4,80% Zadhluzenia Finansowe Netto poddaniu sie egzekucji
bedzie nie wyzszy niz 65% 2) Weksel

19.2 Zobowigzania z tytulu zawartych limitow wierzytelno$ci

Nie wystapily w roku obrotowym.

19.3 Zobowigzania z tytulu zawartych limitow na gwarancje bankowe
Nie wystapily w roku obrotowym.

19.4 Zobowigzania z tytulu zawartych umoéw leasingowych

Zabezpieczeniem umoéw leasingowych zawartych przez Grupe sa weksle wlasne in blanco spolek wraz z deklaracjami wekslowymi.
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7R S.A.

Kredyty w spolkach z g

19.5 Zobowigzania z tytulu zawartych umoéw kredytowych

Pekao S.A.

Umowa o kredyt
obrotowy

Data
podpisania
umowy

28.12.2023

Data

splaty

28.12.2026

Oprocentowanie

EURIBOR 3M +
Marza 3,5%

Kwota
przyznana

20 mln

Kwota
wykorzystana
na dzien
31.12.2025

EUR

Zabezpieczenia

1) Hipoteka umowna do kwoty 30 mln EUR

2) Oswiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji

3) Gwarancja BGK

4) Pelnomocnictwo do rachunkéw bankowych wraz z dyspozycja blokady warunkowej
5) Umowa wsparcia (Commitment Letter)

6) Umowa zastaw6w na rachunkach bankowych

7) Weksel wraz z Deklaracja wekslowa (Gwarancja BGK)

8) Weksel wraz z Deklaracja wekslowa (Kredyt)

7R Projekt
90 Sp. z
0.0.

Erste Group
Bank AG

Kredyt
inwestycyjny

12.04.2025

12.12.2031

1,98% + EURIBOR
3M

28 min

28 min

EUR

1) Hipoteka umowna o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia do kwoty 42 mln EUR
2) Hipoteka umowna o drugim pierwszenstwie zaspokojenia do kwoty 4,5 mln EUR

3) Zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach w Spoélce

4) Zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych

5) Pelnomocnictwo do rachunkéw bankowych wraz z dyspozycja blokady warunkowej
6) O$wiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji

7) O$wiadczenie udzialowcdw o poddaniu sie egzekucji

8) Umowa cesji wierzytelnosci pienieznych na rzecz kredytodawcy

9) Umowa podporzadkowania wierzytelnoSciom kredytodawcy

7R Projekt

71 Sp. z 0.0.

Bank
Millennium SA

Kredyt
inwestycyjny

24.09.2025

30.09.2028

2,1% + EURIBOR
3M

9,45 min

9,45 mln

EUR

1) Hipoteka umowna o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia do sumy 16,1 mln EUR
2) Zastaw rejestrowy i finansowy na udzialach w Spoélce

3) Zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych

4) Pelnomocnictwo do rachunkéw bankowych

6) O$wiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji

7) O$wiadczenie wspdlnika o poddaniu sie egzekucji

8) Umowa cesji wierzytelnosci pienieznych na rzecz kredytodawcy

9) Umowa podporzadkowania wierzytelno§ciom kredytodawcy

Dafne 40
Sp. zo.o.

Bank Polska
Kasa Opieki SA

Kredyt
budowlany

30.07.2025

31.03.2027

2,2% + EURIBOR
M

10 min

6,9 min

EUR

1) Hipoteka umowna o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia do kwoty 20 mln EUR
2) Hipoteka umowna o drugim pierwszenstwie zaspokojenia (trzecim po ustanowieniu
hipoteki na zabezpieczenie hedgingu) do kwoty 10,5 mln PLN

3) Zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach w Spoélce

4) Zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych

5) Pelnomocnictwo do rachunkéw bankowych wraz z o§wiadczeniem kredytobiorcy o
blokadzie rachunkow

6) Oswiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji

7) Os$wiadczenie udzialowcoé6w o poddaniu sie egzekucji

8) Umowa cesji wierzytelnosci pienieznych na rzecz kredytodawcy

9) Umowa podporzadkowania wierzytelno$ciom kredytodawcy

10) Umowa gwarancji (dot. zobowiazania 7R S.A do pokrycia przekroczonych kosztow
(maks.10%) i obstugi dlugu w okresie wolnym od czynszu)
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20.Zobowigzania warunkowe, w tym réwniez udzielone przez jednostki powigzane gwarancje i poreczenia

R S.A.

nazwa podmiotu

rodzaj zobowiazania

data
udzielenia

data wygas$niecia

beneficjent

7R Projekt 25 Sp. z o0.0. gwarancja za najemce 09.02.2021 05.06.2026 EUR 1563 | Highgate Sp. z 0.0.
7R Projekt 25 Sp. z 0.0. gwarancja do umowy sprzedazy 09.02.2021 09.02.2026 EUR 8 435 | Highgate Sp. z 0.0.
7R Logistic Malopole Co.4 Sp. z 0.0. Sp. K. | gwarancja do umowy sprzedazy 09.03.2021 09.03.2026 EUR 4 050 | Interpierre Europe Centrale
Kallisto 14 Sp. z 0.0. poreczenie do umowy sprzedazy 30.04.2021 30.04.2027 EUR 7570 | Go Europe Core Plus Ice S.A.R.L.
Kallisto 14 Sp. z o.0. poreczenie do umowy sprzedazy 30.04.2021 30.04.2026 EUR 30 278 | Go Europe Core Plus Ice S.A.R.L.
7R Projekt 16 Sp. z 0.0. gwarancja do umowy sprzedazy 22.07.2021 22.07.2027 EUR 1774 | VRE 7R CD345
7R Projekt 16 Sp. z o0.0. gwarancja do umowy sprzedazy 22.07.2021 22.07.2027 EUR 7096 | VRE 7R CD345
7R Projekt 10 Sp. z 0.0. gwarancja do umowy sprzedazy 10.09.2021 10.09.2026 EUR 2 620 | Highgate Sp. z o.0.
Dafne 24 Sp. z 0.0. poreczenie do umowy sprzedazy 09.12.2021 09.12.2027 EUR 5 424 | Savatiano Sp. z 0.0.
Dafne 24 Sp. z 0.0. poreczenie do umowy sprzedazy 00.12.2021 09.12.2026 EUR 27120 | Savatiano Sp. z 0.0.
7R Projekt 10 Sp. z 0.0. odszkodowanie 26.09.2023 01.10.2026 EUR 80 | P3 L6dZ 11 Sp. z o.0.
7R Projekt 98 Sp. z 0.0. poreczenie splaty pozyczki i kary umownej 04.09.2024 01.01.2031 PLN 33 800 | Invest — Ultranet Kowalczykowski sp. k.,
Dafne 40 Sp. z 0.0. gwarancja pod umowe kredytowa 30.07.2025 31.12.2030 EUR 1182 | Bank Pekao SA
7R Projekt 47 Sp. z 0.0. poreczenie za zobowiazania z tytulu umowy najmu 25.09.2025 20.05.2030 EUR 1500 | Pepco Poland sp. z 0.0.
7R KNHP Sp. z 0.0. Poreczenie zaplaty pozostalej ceny 15.04.2025 31.12.2027 PLN 22 000 | ARG K-W sp. z 0.0.
7R City Park Berlin East Gwarancja cost overrun I 26.09.2025 26.09.2028 EUR 4 466 | Tristan Capital Partners LLP
7R City Park Berlin East Gwarancja cost overrun I 26.09.2025 26.09.2028 EUR 4 684 | Tristan Capital Partners LLP
7R Czechowice Dziedzice D Sp. z 0.0. gwarancja do umowy sprzedazy 07.03.2019 23.12.2027 EUR 2183 | CBRE Logistics Venture Investment S.A.R.L.
7R Czechowice Dziedzice D Sp. z 0.0. gwarancja do umowy sprzedazy 07.03.2019 23.12.2026 EUR 8 730 | CBRE Logistics Venture Investment S.A.R.L.
do momentu, gdy gwarant
przestanie byé podmiotem
Bosentino Sp. z 0.0. gwarancja do umowy sprzedazy 14.02.2020 ggﬁﬁiagzrﬁL%g%sﬁeEté;? ZSEOZ PLN 5350 | Ballester Sp. z o.0.
przestanie by¢ uzytkownikiem
wieczystym nieruchomo$ci.
Bosentino Sp. z 0.0. gwarancja zwiazana z zakupem gruntu 14.02.2020 13.03.2031 PLN 21 831 | Ballester Sp. z o.0.
'(7)% Logistic Czechowice Dziedzice C Sp. z gwarancja do umowy sprzedazy 09.07.2020 09.07.2026 EUR 2 421 | CBRE Logistics Venture Investment S.A.R.L.
MILA 8 Sp. z0.0. gwarancja do umowy sprzedazy 10.08.2021 10.08.2027 EUR 42 500 | Aglianico Sp. z 0.0.
Malvela Sp. z o0.0. Gwarancja Masterlease 19.12.2024 31.12.2030 EUR 4 494 | Malvela Sp. z o.0.
Malvela Sp. z o0.0. Gwarancja Masterlease 19.12.2024 31.12.2031 EUR 168 | Malvela Sp. z o0.0.
Malvela Sp. z o.0. Gwarancja Masterlease 19.12.2024 31.12.2030 EUR 955 | Malvela Sp. z o.0.
Malvela Sp. z o.0. Gwarancja Masterlease 19.12.2024 31.12.2030 EUR 205 | Malvela Sp. z o.0.
7R Shupsk Sp. z o.0. Gwarancja cost overrun 09.06.2025 05.06.2027 EUR 837 | Santander Bank Polska SA
poreczenie za wszystkie wierzytelnoéci z tytutu
przyszlej umowy odkupu/sprzedazy udzialow w 17.12.2025 16.12.2032 EUR 25152

Fundusz Ekspansji Zagranicznej 2 FIZAN

sp6lce Dafne 51

7R Projekt 10 Sp. z o.0.

data

data

Waluta Kwota

nazwa podmiotu

rodzaj zobowigzania beneficjent

udzielenia
10.09.2021

wygasniecia

Commercecon Sp. z 0.0. Sp. k. gwarancja do umowy sprzedazy 10.09.2026 PLN 82 849 | Highgate Sp. z 0.0.
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21. Instrumenty finansowe zabezpieczajace.

Instrumenty pochodne, z ktérych korzysta Grupa w celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem zwigzanym ze zmianami stop procentowych
i kurs6w wymiany walut, to przede wszystkim kontrakty walutowe typu forward oraz kontrakty na zamiane stop procentowych IRS (Interest
Rate Swap) oraz transakcje CAP zabezpieczajace stope procentowa. Tego rodzaju pochodne instrumenty finansowe sa wyceniane do warto$ci
godziwej. Instrumenty pochodne wykazuje sie jako aktywa, gdy ich warto$¢ jest dodatnia, i jako zobowiazania, gdy ich warto$c jest ujemna.

Zyski i straty z tytulu zmian warto$ci godziwej instrumentéw pochodnych, sa bezposrednio odnoszone w wynik finansowy roku obrotowego.

Rodzaj

zabezpieczenia

Transakcja
zmiany stopy
procentowej CAP

Opis instrumentu zabezpieczajacego

Transakcja CAP na spolce 7R Projekt 13 Sp. z 0.0. w BNP
Paribas Bank Polska

Stopa Referencyjna Banku (zmienna): 3M EURIBOR,
Stopa Realizacji (stala): 2,8000%,

Dzien Rozpoczecia (poczatek okresu zabezpieczenia): 2
pazdziernika 2024,

Dzien Zakonczenia (koniec okresu zabezpieczenia): 29
marca 2030;

Kwota bazowa

9921

Wycena
(PLN)

301

Charakterystyka
zabezpieczonego
rodzaju ryzyka

Ryzyko stopy
procentowej

Transakcja
zmiany stopy
procentowej CAP

Transakcja CAP na spo6lce 7R Projekt 9 Sp. z 0.0. w mBank
Stopa Referencyjna Banku (zmienna): iM EURIBOR,
Stopa Realizacji (stala): 1,65000%,

Dzien Rozpoczecia (poczatek okresu zabezpieczenia): 15
listopada 2023 - CAP kazdorazowo przy DRAW,

Dzien Zakonczenia (koniec okresu zabezpieczenia): 20
listopada 2028.

9 440

-651

Ryzyko stopy
procentowej

Transakcja CAP na spolce 7R Projekt 71 Sp. z 0.0. w Banku
Millennium;

Stopa Referencyjna Banku (zmienna): 3M EURIBOR,
Stopa Referencyjna Klienta (stata): 3,5000%,

Dzien Rozpoczecia (poczatek okresu zabezpieczenia): 24
pazdziernika 2025,

Dzien Zakonczenia (koniec okresu zabezpieczenia): 29
wrzesnia 2028.

Transakcja
zmiany stopy
procentowej CAP

6588

Ryzyko stopy
procentowej

22, Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczenh miedzyokresowych

Rozliczenia miedzyokresowe czynne
Wyszczegolnienie 31.12.2025 31.12.2024
Dlugoterminowe 46 598 63 824

Aktywa z tyt. podatku odroczonego 43 827 61217
Inne rozliczenia miedzyokresowe, w tym: 2771 2 607
Prowizja kredytowa 676 -
Znak towarowy 1750 1563

Pozostale uslul 345 1 044

| Nalezne przychody z tytulu kontraktow dlugoterminowych | 11 976
Prowizja za limit gwarancyjny 1050 -
Nalezne przychody z tyt. DMA 13 547 -
Pozostate koszty 1573 1227
Produkty i naktady do sprzedazy - 8 941
Koszt ustugi zarzgdzania projektem - -
Poérednictwo w wynajmie 4953 -
Prowizja za emisje obligacji 2 067

Rozliczenia miedzyokresowe bierne

Wyszczegolnienie

31.12.2025

Pozostale ustugi 1325 2 747
Razem 71112 88 715

31.12.2024

Dlugoterminowe 2180 4935
Licencja na korzystanie ze znaku towarowego 1733 1603
Dostosowanie powierzchni najmu, uslugi remontowe 440 1026
Reze kosztowe 2 306
Rezerwy kosztowe 10 433

Przychody zafakturowane po dacie bilansowej dot. roku obrotowego 2 833 2 557
Rozliczenie oplat eksploatacyjnych i najem biur 2024 1275
Rezerwa na koszt RGA 2 629 3732
Rezerwa na koszty gléwnego wykonawcy 13 241 12 420
Rezerwa na prowizje - 1432
Pozostate koszty 906 2 406
Koszty zwigzane ze sprzedaza nieruchomosSci 9 845 -
Rezerwa na premie i urlopy 14 044 7197
Ustugi brokerskie 1732 -
Umowa o §wiadczenie uslug 626

Pozostale ustugi 5852
Razem 66 345 35 989
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23. Informacje o wspolnych przedsiewzieciach, ktore nie podlegaja pelnej konsolidacji

Opis wspolnego przedsiewziecia

Nazwa, zakres wspolnego przedsiewziecia

31.12.2025
7R Shapsk Sp. z o.o0.

31.12.2024
7R Shupsk Sp. z o.o.

Realizacja projektow budowlanych

Realizacja projektéw budowlanych

Procent udzialéw jednostki w przedsiewzieciu 60% -
Warto$ci wspoélnie kontrolowanych rzeczowych skladnikow aktywoéw trwalych oraz

warto$ci niematerialnych i prawnych 51363 -
Kwoty zobowigzan zaciagnietych w celu sfinansowania przedsiewziecia 42 757 -
Wielko$¢ zobowiazan warunkowych zwigzanych z przedsiewzieciem - -
Przychody uzyskane ze wsp6lnego przedsiewziecia 2 027 -

Koszty poniesione na realizacje wspolnego przedsiewziecia

Nazwa, zakres wspolnego przedsiewziecia

Procent udzialéw jednostki w przedsiewzieciu

7R Projekt 9 Sp. z o.0.
Realizacja projektéw budowlanych

7R Projekt 9 Sp. z o.0.
Realizacja projektéw budowlanych

Warto$ci wspoélnie kontrolowanych rzeczowych skladnikow aktywoéw trwalych oraz

warto$ci niematerialnych i prawnych 79 128 70 419
Kwoty zobowiazan zaciagnietych w celu sfinansowania przedsiewziecia 99 823 94 994
Wielko§¢ zobowiazan warunkowych zwiazanych z przedsiewzieciem - -
Przychody uzyskane ze wsp6lnego przedsiewziecia 12 151 6 6901

Koszty poniesione na realizacje wspolnego przedsiewziecia

Nazwa, zakres wspolnego przedsiewziecia

Procent udzialéw jednostki w przedsiewzieciu

7R Projekt 13 Sp. z o.o.
Realizacja projektow budowlanych

7R Projekt 13 Sp. z o.0.
Realizacja projektéw budowlanych
40%

Wartoéci wspdlnie kontrolowanych rzeczowych skladnikéw aktywow trwalych oraz
warto$ci niematerialnych i prawnych

144 206

144 855

Kwoty zobowiazan zaciagnietych w celu sfinansowania przedsiewziecia

129 227

126 297

Wielko§¢ zobowiazan warunkowych zwiazanych z przedsiewzieciem

Przychody uzyskane ze wspdlnego przedsiewziecia

63 617

Koszty poniesione na realizacje wspolnego przedsiewziecia

Nazwa, zakres wspolnego przedsiewziecia

Procent udzialéw jednostki w przedsiewzieciu

37 360
7R Projekt 84 Sp. z o.0.
Realizacja projektow budowlanych

Warto$ci wspolnie kontrolowanych rzeczowych skladnikow aktywow trwalych oraz

Nazwa, zakres wspolnego przedsiewziecia

Procent udzialéw jednostki w przedsiewzieciu

warto$ci niematerialnych i prawnych 134 081
Kwoty zobowiazan zaciagnietych w celu sfinansowania przedsiewziecia 179 978
Wielko$¢ zobowigzan warunkowych zwigzanych z przedsiewzieciem - -
Przychody uzyskane ze wspdlnego przedsiewziecia 57 904 45 400
Koszty poniesione na realizacje wspolnego przedsiewziecia 60 112

7R Projekt 9o Sp. z o.0.
Realizacja projektow budowlanych

7R Projekt 9o Sp. z o.0.
Realizacja projektéw budowlanych
50%

Warto$ci wspolnie kontrolowanych rzeczowych skladnikow aktywow trwalych oraz
warto$ci niematerialnych i prawnych

- 147 547
Kwoty zobowiazan zaciagnietych w celu sfinansowania przedsiewziecia - 123 651
Wielko$¢ zobowiazan warunkowych zwigzanych z przedsiewzieciem - -
Przychody uzyskane ze wspblnego przedsiewziecia - 32 569

Koszty poniesione na realizacje wspoélnego przedsiewziecia

1684
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7R Projekt 94 Sp. z o.0.
Realizacja projektow budowlanych

7R Projekt 94 Sp. z o.0.
Realizacja projektow budowlanych

WartoSci wspolnie kontrolowanych rzeczowych skladnikow aktywow trwalych oraz

wartoéci niematerialnych i prawnych 37757 37 944
Kwoty zobowiazan zaciagnietych w celu sfinansowania przedsiewziecia 38 842 38 229
Wielko$¢ zobowiazan warunkowych zwigzanych z przedsiewzieciem - -
Przychody uzyskane ze wsp6lnego przedsiewziecia 476 6 725

Koszty poniesione na realizacje wspolnego przedsiewziecia

Nazwa, zakres wspolnego przedsiewziecia

Procent udzialéw jednostki w przedsiewzieciu

7R Projekt 98 Sp. z o.0.
Realizacja projektow budowlanych

7R Projekt 98 Sp. z o.0.
Realizacja projektow budowlanych

Warto$ci wspoélnie kontrolowanych rzeczowych skltadnikow aktywoéw trwalych oraz
warto$ci niematerialnych i prawnych

Kwoty zobowigzan zaciaggnietych w celu sfinansowania przedsiewziecia

Wielko$¢ zobowiazan warunkowych zwigzanych z przedsiewzieciem

Przychody uzyskane ze wspblnego przedsiewziecia

Koszty poniesione na realizacje wspblnego przedsiewziecia
Nazwa, zakres wspolnego przedsiewziecia

Procent udzialéw jednostki w przedsiewzieciu

Quantum 7R Sp. z o.0.
Realizacja projektéw budowlanych

Quantum 7R Sp. z o.0.
Realizacja projektéw budowlanych

Warto$ci wspoélnie kontrolowanych rzeczowych skladnikow aktywoéw trwalych oraz
warto$ci niematerialnych i prawnych

Kwoty zobowiazan zaciagnietych w celu sfinansowania przedsiewziecia

Wielko$¢ zobowiazan warunkowych zwigzanych z przedsiewzieciem

Przychody uzyskane ze wspdlnego przedsiewziecia

Koszty poniesione na realizacje wspdlnego przedsiewziecia

Nazwa, zakres wspolnego przedsiewziecia

7R Park Lavicky s.r.o.
Realizacja projektow budowlanych

7R Park Lavicky s.r.o.
Realizacja projektéw budowlanych

Procent udzialéw jednostki w przedsiewzieciu 15% -
Warto$ci wspolnie kontrolowanych rzeczowych skladnikow aktywow trwalych oraz

warto$ci niematerialnych i prawnych 28 699 -
Kwoty zobowiazan zaciagnietych w celu sfinansowania przedsiewziecia - -
Wielko$¢ zobowigzan warunkowych zwigzanych z przedsiewzieciem - -
Przychody uzyskane ze wsp6lnego przedsiewziecia 1692 -

Koszty poniesione na realizacje wspélnego przedsiewziecia

647
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24. Podzial przychodow netto wedlug dziedzin dzialalnosci oraz rynkéw geograficznych

W celu wywiazania sie ustawowego obowiazku rzetelnego i jasnego przedstawienia w Sprawozdaniu Finansowym sytuacji majatkowej
i finansowej Grupy oraz korzystajac z prawa przyznanego w art. 4 ust. 1b UoR, Grupa nie rozlicza przychodéw z wynajmu inwestycji
w nieruchomoéci zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 32 lit. ¢ jako pozostale przychody operacyjne, ale jako sprzedaz ustug na terytorium kraju.
Taka prezentacja przychodéw, osiaganych z tytulu najmu, nie wywiera istotnego wplywu na obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz

wynik finansowy jednostki. Jest to wylacznie kwestia prezentacyjna.

Struktura przychodéow

Sprzedaz towaréw

Sprzedaz ushug w tym:
Przychody ze sprzedazy krajowej
Przychody z ustug administracyjno - finansowo - ksiegowych

31.12.2025
139 512

133 579
2018

31.12.2024

69

105 853
105 853
426

Przychody z tytutu wynajmu samochodéw stuzbowych - 491
Przychody z najmu powierzchni biurowo magazynowej 17 068 39 510
Przychody z ustugi zarzqdzania nieruchomosciami 5795 4298
Przychody z posrednictwa w wynajmie powierzchni biurowo-magazynowej 9048 888
Przychody z uméw o generalng realizacje inwestycji 98 366 50 206
Przychody z uméw o generalng realizacje inwestycji - rozliczenie kontraktéw diugoterminowych 1285 9963

Przychody z uméw o generalngq realizacje inwestycji

Przychody z innych ustug - 73
Przychody ze sprzedazy w UE 5933 -

4255

Przychody z najmu powierzchni biurowo magazynowej
Przychody ze sprzedazy eksportowej

25. Pozostale przychody i koszty operacyjne.

1677

Struktura pozostalych przychodow operacyjnych 31.12.2025 31.12.2024
1. Zysk (Strata) ze zbycia niefinansowych aktywow trwalych 4 611 9766
I1. Dotacje - -
II1. Aktualizacja wartoéci aktywow niefinansowych 2510 16 926
IV. Inne przychody operacyjne w tym: 13 254 13 078
Refaktury 5696 3148
Odszkodowania 207 945
Wynagrodzenie z tytulu poreczenia - 1980
Realizacja dostosowan powierzchni najmu dla najemcy - 2777
Zwrot kosztow za prace wykornczeniowe - 646
Pozostata sprzedaz - 277
Odsprzedaz infrastruktury 1252 -
Rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych naleznosci 4777 -
Rozwigzanie rezerw 1234 1749
Inne 89 1556
Suma 20 375 39 770

Struktura pozostalych kosztéow operacyjnych

31.12.2024

1. Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwalych 121 32 990
I1. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 29 064 -
II1. Inne koszty operacyjne w tym: 50 573 58 043
VAT niepodlegajqcy odliczeniu - 321
Koszty odszkodowania - 756
Darowizna - 155
Refaktury 4343 2267
Kary umowne - 208
Koszt sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 16 812 1320
Koszty projektéw 4597 15 961
Koszty niezrealizowanych projektéw 3636 24 811
Odpisy na trw. utrate wartosci nakltadéw projektowych 7248 -
Spisane zadatki 1106 -
Koszty zwigzane z wynajmem - 2518
Spisane naleznosci 1108 1867
Odpisy na naleznosci 4 666 2200
Koszty ubezpieczenia transakcji sprzedazy - 874
Koszty doradztwa prawnego do kredytu - 150
Koszty gwarancji czynszu (RGA) 6 275 -
Oplata gwarancyjna - 702
Inne 782 3932
Suma 79 758 91033
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26. Struktura przychodow i kosztéw finansowych wraz z klasyfikacja odsetek

Struktura przychodéw finansowych 31.12.2025 31.12.2024

I. Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym: - -
II. Odsetki, w tym: 10 646 8 280
- od jednostek powigzanych 6 097 4 315
II1. Zysk (Strata) ze zbycia aktywdw finansowych, w tym: - -
- od jednostek powiqzanych - -
IV. Aktualizacja wartoSci aktywow finansowych - -
V. Inne 5503 17 536
Roznice kursowe 2980 7889
lokaty bankowe 2 501 -
Wynagrodzenie za ustugi finansowe - 9109
Inne 22 537

Suma 16 149 25 815

Przychody z tyt. odsetek
31.12.2025 31.12.2024
Rodzaj aktywoéw q q q q q c

Odsetki naliczone Odsetki otrzymane Odsetki naliczone Odsetki otrzymane
Dluzne instrumenty finansowe
Udzielone pozyczki 9781 477 7 907 1702
Nalezno$éci 865 859 0 -
Srodki pieniezne - - 0 0

Inne aktywa

Grupa odsetki od udzielonych pozyczek rozpoznaje memorialowo w okresach miesiecznych natomiast umowy reguluja platnoséc odsetek
na koniec umowy wraz z kapitatem pozyczki.

Struktura kosztéw finansowych 31.12.2025 31.12.2024
I. Odsetki, w tym: 24 891 59 764
- dla jednostek powigzanych 768 2381
II. Strata ze zbycia aktywow finansowych w tym: - 1182
- w jednostkach powigzanych - -
III. Aktualizacja wartoéci aktywow finansowych 20 154 20 689
IV. Inne 9 889 6739
Kontrakt IRS 11 100
Prowizje kredytowe 3494 4 111
Prowizje za emisje obligacji 1151 -
Opcja CAP 137 1724
Dyskonto obligacji - 219
Réznice kursowe 4 494 -
Inne koszty finansowe 602 585

. odsetek

Rodzaj zobowiazania

31.12.2025

Odsetki

Odsetki

54 934

88 374

31.12.2024

Odsetki

Odsetki

naliczone zaplacone naliczone zaplacone
Zobowiazania przeznaczone do obrotu - - - -
Pozostate zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 1424 1424 38 987 44192
kredyty i pozyczki 1120 1120 1379 6194
dluzne papiery wartosciowe - - 5922 6 398
zobowigzania finansowe inne 247 247 1220 1133
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 57 57 21736 21736
inne zobowigzania kroétkoterminowe - - 8 731 8 731
Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 23 467 13 165 20 777 21320
kredyty i pozyczki 3143 1605 20 777 21 320
dtuzne papiery wartosciowe (obligacje) 20 324 11 560 - -
zobowigzania finansowe inne - - - -

Inne pasywa - - - -
Suma 24 891 14 589 59 764 65 512

Grupa odsetki od zobowigzan finansowych rozpoznaje memorialowo w okresach miesiecznych natomiast umowy reguluja ptatno$é
odsetek co do zasady na koniec umowy wraz z kapitalem zobowigzania.
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27, Zasady kwalifikacji kosztow dzialalno$ci podstawowej.

W celu wywiazania sie ustawowego obowigzku rzetelnego i jasnego przedstawienia w Sprawozdaniu Finansowym sytuacji majatkowej
ifinansowej Grupy oraz korzystajac z prawa przyznanego w art. 4 ust. 1b UoR, Grupa nie rozlicza kosztow zwigzanych z wynajmem
inwestycji w nieruchomosci zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 32 lit. ¢ jako pozostale koszty operacyjne, ale jako koszty dzialalno$ci podstawowe;j.
Taka prezentacja kosztow, osigganych z tytulu najmu, nie wywiera istotnego wplywu na obraz sytuacji majgtkowej i finansowej oraz wynik
finansowy jednostki. Jest to wylacznie kwestia prezentacyjna.

28. Wysoko$¢ i wyjasnienie przyczyn odpisow aktualizujacych srodki trwale na dzien 31.12.2025
Na dzien bilansowy Grupa dokonala oceny stopnia realizacji inwestycji w poszczegdlnych spdtkach. W zwiazku z ryzykiem

niekontynuowania cze$ci projektéw utworzono odpisy aktualizujace wartoé¢ Srodkéw trwalych w budowie, obejmujace naklady
poniesione na realizacje tych projektow:

Nazwa spo6lki Kwota

7R S.A. 2959
7R Sp. z 0.0. 2194
7R Projekt 50 Sp. z 0.0. 1619

7R Projekt 92 Sp. z o.0. 476

29. Wysokos$é odpiséw aktualizujacych wartosé zapasow na dzien 31.12.2025

W roku obrotowym nie dokonywano odpiséw aktualizujacych wartos$é zapasow.

30. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalno$ci zaniechanej w roku obrotowym lub
przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym na dzien 31.12.2025

W roku obrotowym nie wystapilo zaniechanie dzialalnoéci.
31. Koszty wytworzenia srodkow trwalych w budowie oraz $srodkéw trwalych na wlasne potrzeby.
Koszty wytworzenia Srodkéw trwalych w budowie w roku obrotowym wynosily 3,5 mln z}.

32. Poniesione i planowane naklady na niefinansowe aktywa trwale na dzien 31.12.2025
Wartoé¢ poniesionych nakladéw w roku obrotowym wyniosta 39 mln zl.
Warto$é planowanych naklad6w na 2026 rok wynosi 822 mln z}.

33. Kwota i charakter poszczegdolnych pozycji przychodéw lub kosztéw o nadzwyczajnej wartos$ci lub
ktére wystapily incydentalnie.

W roku obrotowym nie wystgpily takiego rodzaju przychody lub koszty.

34. Dla pozycji sprawozdania finansowego, wyrazonych w walutach obcych — kursy przyjete do ich
wyceny.

Do wyceny pozycji bilansu wyrazonych w walutach obcych przyjeto §redni kurs NBP obowiazujacy na dzien 31 grudnia 2025 roku (Tabela
nr 251/A/NBP/2025). Kurs EUR na ten dzien wynosit 4,2267.

35. W przypadku skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres, w ciagu ktorego
nastapilo polaczenie jednostki powiazanej:

W dniu 15 grudnia 2025 roku nastgpilo polaczenie Jednostki Dominujacej 7R S.A. ze spétkami zaleznymi 7R International sp. z o.0.
oraz 7R Portfolio sp. z 0.0. z siedziba w Polsce. Podstawowym przedmiotem dzialalno$ci Spélek przejmowanych byla realizacja projektow
budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw niemieszkalnych. Spolki te zostaly wykreslone z rejestru w wyniku polaczenia.
W celu polaczenia nie wyemitowano udzialow. Spotki byly konsolidowane metoda pelna, wiec nie wystepuje obowiazek pokazywania
danych poréwnawczych, natomiast powstal kapital z tyt. potaczenia w kwocie (47,3) min zi.

36. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem zwigzanym z kontynuacja prowadzenia dzialalno$ci jednostek
powiazanych.

W roku obrotowym nie wystapilo ryzyko zwiazane z kontynuacja prowadzenia dzialalnoéci jednostek powiazanych.
37. Struktura srodkéw pienieznych przyjetych do rachunku przeplywéw pienieznych.

Warto$¢ $rodkow pienieznych na rachunkach bankowych na dzien bilansowy wynosi 247,6 mln zl, z czego na rachunku VAT 24,8 mln
z}. Brak Srodkow pienieznych w kasie.
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38. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostki powigzane uméw
nieuwzglednionych w bilansie skonsolidowanym w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na
sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy grupy kapitalowej na dzien 31.12.2025

Nie wystapily w roku obrotowym.

39. Przecietne zatrudnienie w badanym roku obrotowym, z uwzglednieniem podzialu na grupy
zawodowe.

Przecietne zatrudnienie w Grupie w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 wynioslo 74,58 etatow.

Wedhug stanu na dzien 31.12.2025 zatrudnienie w Grupie wynosilo 75 0séb zatrudnionych na umowe o prace oraz 2 osoby zatrudnione
na podstawie powolania. Wszystkie zatrudnione osoby w Grupie zaliczaja sie do pracownikéw administracyjno-biurowych (umystowych).

40. Wynagrodzenia, lacznie z wynagrodzeniami z zysku, wyplacone lub nalezne osobom wchodzacym
w sklad organéw zarzadzajacych, nadzorujacych albo administrujacych spélek handlowych (dla
kazdej grupy osobno) za rok obrotowy.

Za okres 01.01-31.12.2025 wyplacono wynagrodzenie osobom wchodzacym w sklad: organéw zarzadzajacych w kwocie brutto 5,8 mln
z} oraz nadzorujacych w kwocie brutto 2 mln zl.

41. Transakcje z osobami wchodzacymi w sklad organéw zarzadzajacych oraz nadzorujacych na
31.12.2025

Charakter transakcji:

W okresie sprawozdawczym jednostka nabyla 100% udzialéw w spdlce 7R KNHP sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie, bedacej w chwili
nabycia udzialéw przez jednostke jedynym udzialowcem spoétki NH Industrial sp. z 0.0. Transakcja ta obejmowala przeniesienie wlasnoéci
udzialéw na warunkach rynkowych za zaplata ceny zgodnie z umowa sprzedazy. Osoby wchodzace w sklad organéw jednostki lub ich
podmioty powigzane byly stronami powigzanymi w ramach tej transakeji.

Szczegoly transakcji i powigzan:

Dnia 15 kwietnia 2025 roku 7R S.A. jako kupujacy zawarla z LUBO Fundacja Rodzinna oraz RG Fundacja Rodzinna umowy sprzedazy
udzialéw w 7R KNHP sp. z o.0. tj. odpowiednio 90 udzialéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy, stanowigcych 90% udzialéw w kapitale
zakladowym oraz 10 udzialéw o wartoéci nominalnej 50 z kazdy udzial, stanowiacych 10% udzialow w kapitale zaktadowym spéiki, za
cene wskazang w umowie sprzedazy. Na chwile zawarcia umowy sprzedazy 7R KNHP sp. z 0.0. byla jedynym udzialowcem w spolce NH
Industrial sp. z 0.0.. Sprzedajacy tj. LUBO Fundacja Rodzinna oraz RG Fundacja Rodzinna sa podmiotami powigzanymi z 7R S.A.. Tomasz
Lubowiecki bedacy czlonkiem Rady Nadzorczej 7R S.A. oraz beneficjentem rzeczywistym 7R S.A. jest jednoczeénie cztonkiem zarzadu
oraz jednym z beneficjentéw rzeczywistych LUBO Fundacja Rodzinna. Ryszard Gretkowski bedacy czlonkiem Rady Nadzorczej 7R S.A.
oraz akcjonariuszem mniejszo$ciowym 7R S.A. jest jednocze$nie czlonkiem zarzadu i jednym z beneficjentéw rzeczywistych RG Fundacja
Rodzinna.

Uwagi i dodatkowe informacje:

Transakcje zostaly przeprowadzone w warunkach rynkowych, z dodatkowa pozyczka na zakup udzialéw, bez gwarancji ani innych
nietypowych Swiadczen na rzecz os6b wchodzacych w organy jednostki.

42. Wynagrodzenie netto podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

Rodzaj ushug 01.01-31.12.2025 01.01-31.12.2024
1 | Badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o bieglych rewidentach 442 610
2 | Pozostale ustugi 30 -

43. Inne informacje o transakcjach z jednostkami powiazanymi na dzien 31.12.2025
Nie wystapily inne informacje oprocz ujetych w sprawozdaniu finansowym.

44. Transakcje z podmiotami powigzanymi.
Cena uslug ustala sie w zalezno$ci od rodzaju transakeji wedtug jednej z dwoch metod:

« poréwnywalnej ceny niekontrolowanej (ceny rynkowej),

» metody koszt plus (marza przy towarach 5%, przy ustlugach 4%)

Cene towar6ow i uslug negocjuje sie zwykle z podmiotami powigzanymi stosujac jeden z wymienionych powyzej metod. W okresie
objetym sprawozdaniu nie byto zadnych istotnych transakcji z innymi niz wymienione ponizej podmiotami powigzanymi.
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Transakcje 31.12.2025 31.12.2024
Udzialy lub akcje 23 441 40 755
7R Projekt 13 Sp. z 0.0. 6 452 9 467
7R Projekt 84 Sp. z 0.0. 3 605 -
7R Projekt 90 Sp. z 0.0. - 12 094
7R Projekt 94 Sp. z o.0. 225 2 570
7R Shupsk Sp. z 0.0. 4 072 -
7R Park Lavicky s.r.o. 4 477 -
7R Projekt 98 Sp. z o.0. 4 610 16 624

Pozyczki udzielone

91 629

84 304

7R Shupsk Sp. z 0.0. 3392

Quantum 7R Sp. z o.0. 10 -
7R Projekt 9 Sp. z 0.0. 13 023 12 089
7R Projekt 13 Sp. z 0.0. 22 235 21034
7R Projekt 84 Sp. z 0.0. 37 809 25 482
7R Projekt 90 Sp. z 0.0. - 11293
7R Projekt 94 Sp. z o.0. 3108 3798
7R Projekt 98 Sp. z 0.0. 731 50
7R Holdings Limited 11 322 10 557
7R Shupsk Sp. z o.0. 33 -
7R Park Lavicky s.r.o. 12 -
Quantum 7R Sp. z 0.0. 21 -
7R Projekt 9 Sp. z 0.0. 77 33
7R Projekt 13 Sp. z 0.0. 11 5557
7R Projekt 84 Sp. z 0.0. - 8
7R Projekt 90 Sp. z 0.0. - 152
7R Projekt 94 Sp. z o.0. - 240
7R Projekt 98 Sp. z 0.0. 189 7
7R Holdings Limited - 52

NREP Poland Sp. z o.0.

Zobowiazania
7R Projekt 13 Sp. z 0.0.

Urban Partners Sp. z 0.0. 188 -
7R Projekt 90 Sp. z 0.0. - 0,

7R Projekt 9 Sp. z 0.0. 235 185
7R Projekt 13 Sp. z 0.0. 1195 3358
7R Projekt 82 Sp. z 0.0. 159 1870
7R Projekt 84 Sp. z 0.0. - 7748
7R Projekt 90 Sp. z 0.0. (do momentu objecia 100% udzialbw) 961 1542
7R Projekt 94 Sp. z 0.0. 60 20
7R Projekt 98 Sp. z 0.0. 113 5
7R Stupsk Sp. z o.0. 1627 -
Quantum 7R Sp. z 0.0. 15 -
Urban Partners Sp. z 0.0. (NREP Poland Sp. z 0.0. w 2024) 381 606

7R Szczecin Sp. z 0.0. - -640
Przychody odsetkowe | 6 097 4 315

7R Park Sosnowiec Sp. zo.0. (0]
7R Projekt 9 Sp. z 0.0. 1280 1331
7R Projekt 13 Sp. z 0.0. 1431 1111
7R Projekt 82 Sp. z 0.0. - 19
7R Projekt 84 Sp. z 0.0. 1552 749
7R Projekt 90 Sp. z 0.0. (do momentu objecia 100% udziatlbw) 725 238
7R Projekt 94 Sp. z 0.0. 149 53
7R Projekt 98 Sp. z 0.0. 41 -
7R Shupsk Sp. z o.0. 141 -
Quantum 7R Sp. z 0.0. 0,1 -
7R Park Lavicky s.r.o. 9 -

7R Holdings Limited
Koszty odsetkowe

768

N
(o)}
\O
0]
—
N

2 381

7R Projekt 90 Sp. z 0.0. (do momentu objecia 100% udziatow) 621 -
7R Holdings Limited 147 -
Poznanska Korporacja Budowlana PEKABEX S.A. - 1288
Vitus Inwestycje - 1093




Grupa Kapitalowa 7R S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025

45. Transakcje z podmiotami stowarzyszonymi i z podmiotami powigzanymi osobowo.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku jednostkami stowarzyszonymi z jednostka dominujaca sa:

e MFC — 7R City Flex Warsaw Airport I Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie (20% gloséw przypada na 7R S.A.)
e Yobi (27,1% gloséw przypada na 7R SA)

Spolki stowarzyszone nie sa konsolidowane. Udzialy w nich sa wyceniane metoda praw wlasnosci.

Podmioty stowarzyszone

Transakcje 31.12.2025 31.12.2024
Przychody ze sprzedazy ushug -

Naleznosci 2 654

Udgzialy lub akcje 66 021
YoBi Holding S.C.Sp. 47 942
MFC - 7R City Flex Warsaw Airport I Sp. z o.0. 1842 -

Podmioty powiazane osobowo
Transakcje 31.12.2025 31.12.2024

Zobowiagzania z tyt. zakupu udzialow
LUBO Fundacja Rodzinna
RG Fundacja Rodzinna 7 592 -

46. Objasnienia do rachunku przeplywéw pienieznych

Istotng pozycje w rachunku przeplywow pienieznych w czeéci dotyczacej dzialalnoSci inwestycyjnej stanowi pozycja ,,Inne wydatki
inwestycyjne”.

Na jej warto$é w analizowanym okresie wplyw mialo ujecie w konsolidacji wartoSci nieruchomosci posiadanej przez spotke 7R Projekt
90 sp. z 0.0., w zwigzku ze zmiang metody konsolidacji tej jednostki w trakcie roku obrotowego — z metody praw wlasno$ci na metode
konsolidacji pelnej — bedaca konsekwencjg nabycia dodatkowych udzialéw od pozostalych wspolnikow.

47. Kowenanty finansowe zwigzane z emisja obligacji

Zgodnie z warunkami emisji obligacji Grupa jako Emitent zobowiazana jest do ujawnienia informacji dotyczacej poziomu kowenantow

finansowych, w tym w szczegolnoSci:

e Wskaznik Zadluzenia Netto - stosunek skonsolidowanego zadluzenia finansowego netto do skonsolidowanych aktywéw netto obliczany
na dany dzien bilansowy, testowany w interwalach pélrocznych,

e Wskaznik Zadluzenia Finansowego Netto - stosunek skonsolidowanego dlugoterminowego i krétkoterminowego zadluzenia
finansowego netto do sumy wartoéci inwestycji dlugoterminowych, towaréw oraz §rodkow trwalych w budowie.

Na dzien bilansowy szczeg6lowe wartoéci wskaznikow finansowych wraz z ich kalkulacja zostaly przedstawione ponizej:

WSKAZNIK FINANSOWY Wynik (%) Limit (%)
Wskaznik Zadluzenia Netto 19 50
Wskaznik Zadluzenia Finansowego Netto 21 65
Dodatkowe informacje do obliczenia wskaznikow
Kredyty i pozyczki 188 232
Emisja dluznych papieréw warto§ciowych 334 449
Inne zobowigzania finansowe 171

Zadluzenie finansowe brutto 522 851
Skonsolidowane Zadluzenie Finansowe Netto 275 214
Skonsolidowane aktywa ogdlem 1671 140

Srodki pieniezne i ich ekwiwalen 247 638
Skonsolidowane Aktywa Netto 1423 503

Inwestycje dlugoterminowe 1265 714
Srodki trwale w budowie 17 524
Zaliczki na $rodki trwale 13 293

Baza do Wskaznika Zadluzenia Finansowego Netto 1296 531

Kowenanty na dzien bilansowy zostaly spelnione.
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