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OGOLNA CHARAKTERYSTYKA SPOLKI

STAN ORGANIZACYJNO - PRAWNY

Invest Komfort Finance Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata zarejestrowana w Rejestrze
Przedsiebiorcéow Krajowego Rejestru Sgdowego, VIII Wydziat Gospodarczy w dniu 19.03.2019 r. pod
nr KRS 0000777543 na podstawie Aktu Notarialnego z dnia 07.03.2019 r. — Rep. A nr 1993/2019
Kancelarii Notarialnej Wiestawa Rydzkowska i Maciej Kowalewski spétka cywilna w Gdyni.

= Siedziba Spétki znajduje sie w Gdyni, przy ul. Hryniewickiego 6¢/47.

= Okres sprawozdawczy obejmuje czas od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r.

= Nadzien 31.12.2025 r. Spétka nie zatrudniata pracownikow.

Kapitat zakladowy Spotki na 31.12.2025 r. wynosit 20.000,00 ztotych i dzielit sie na 400 udziatéw po
50,00 zioty kazdy. Jedynym udziatowcem Spoiki jest Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp.k.

Na dzien bilansowy, Zarzad Spoftki byt trzyosobowy, w sktadzie:
- Mieczystaw Ciomek — Prezes Zarzadu
- Marek Pirsztuk — Wiceprezes Zarzadu
- Karol Jacewicz — Cztonek Zarzadu (powotany do Zarzadu w dniu 09.12.2025 r., po rezygnacji

Wojciecha Koziorowskiego z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu).

W okresie sprawozdawczym Spétka nie posiadata oddziatéw.

DZIALALNOSC SPOLKI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Invest Komfort Finance Sp. z 0.0. zostata utworzona jako spétka celowa Grupy Kapitatowej Invest
Komfort Spétka Akcyjna Sp.k. (,Grupa®). Podstawowym celem Spofki jest pozyskiwanie finansowania
zewnetrznego poprzez emisje obligacji, z przeznaczeniem na finansowanie dziatalnosci deweloperskiej

Grupy.

W dniu 5 wrzednia 2025 roku, Spoétka sptacita cato$¢ zobowigzah z tytutu obligacji serii ,A”
réwnoczesnie przygotowujgc sie do emisji obligaciji serii ,B”. Nowo ustanowiony program emisji zaktada
pozyskanie do 300 min zt finansowania w formie obligacji, ktére mogg by¢ emitowane do 31 grudnia
2027 roku.

W ramach emisji obligaciji serii ,B” wyemitowano 100 tys. obligacji na okaziciela o jednostkowej wartosci
nominalnej 1 tys. zt i tacznej wartosci nominalnej 100 min zi, z oprocentowaniem ustalanym na bazie
stawki WIBOR 6M, powiekszonej o marze 2,75 p.p. Od 12 grudnia 2025 r. obligacje serii ,B” sg

notowane na rynku Catalyst.



WYNIKI FINANSOWE

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

W okresie sprawozdawczym Spotka wykazata zysk netto w kwocie 132.860,01 zt. Koszty dziatalno$ci
operacyjnej wyniosty 99.971,14 zt (wiekszo$¢ z nich stanowity ustugi obce tj. czynsz najmu, ustugi
ksiegowe oraz optaty bankowe).

Gtéwnym zrodtem przychoddw Spotki byty odsetki i prowizje od pozyczek udzielonych spétkom z Grupy
w kwocie 5.627.022,24 zt.

W sktad kosztéw finansowych w wysokosci 5.235.804,94 zt wchodzity gtdwnie odsetki i prowizje z tytutu
wyemitowanych obligacji oraz prowizja z tytutu otrzymanego poreczenia od podmiotu powigzanego.

Podatek dochodowy ujety w rachunku wynikéw wyniést 153.623,82 zt.

BILANS

AKTYWA — suma bilansowa Spétki na koniec okresu sprawozdawczego wynosita 102.683.997,20 zt.
W sktad aktywow trwatych wchodzity: depozyt zwigzany z emisjg obligacji w kwocie 15.000,00 zt,
dtugoterminowa pozyczka udzielona podmiotowi powigzanemu w kwocie 99.660.000,00 zt oraz koszty
przysztych okreséw w kwocie 63.155,03 zt.

Do sktadnikéw aktywdw obrotowych nalezaty: naleznosci krotkoterminowe w kwocie 125.430,43 zi
(gtéwnie naleznosci z tytutu podatku dochodowego w kwocie 114.181,00 zt), krétkoterminowa pozyczka
udzielona podmiotowi powigzanemu w kwocie 2.556.557,58 zt, srodki na rachunkach bankowych w

wysokos$ci 253.604,16 zt oraz koszty przysztych okresow w kwocie 10.250,00 zt.

PASYWA - fgczny kapitat wiasny Spotki na dzieh bilansowy wynosit 1.871.385,62 zt, w tym kapitat
podstawowy w wysokosci 20.000,00 zt.

Pozostate pasywa to: rezerwy na zobowigzania w kwocie 254.690,18 zt (gtdéwnie rezerwa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w kwocie 230.090,18 zt), zobowigzania z tytutu emisji obligacji w
kwocie 100.302.414,90 zt (w tym dtugoterminowe w kwocie 98.349.127,25 zt), zobowigzania z tytutu

dostaw i ustug w kwocie 10.516,88 zt, oraz przychody przyszitych okresow w wysokosci 244.989,60 zt.

RYZYKA FINANSOWE

Ryzyko walutowe; nie wystepuje w Spoétce. Wszystkie transakcje przeprowadzane sg w walucie

krajowe;.

Ryzyko ztych nalezno$ci; naleznosci Spoétki, zgodnie z celem emisji obligacji, stanowig gtéwnie pozyczki

udzielone spétkom z Grupy Kapitatowej na finansowanie dziatalnosci deweloperskiej. W zwigzku z tym,

ryzyko to jest ograniczone.

Ryzyko utraty ptynno$ci; dziatalnos¢ operacyjna Spodtki ogranicza sie do dziatalnosci finansowej

zwigzanej z obstugg wyemitowanych obligacji. Na pokrycie ww. kosztow, Spétka otrzymuje przychody

finansowe od podmiotéw powigzanych z tytutu udzielonych im pozyczek. Warunki finansowe tych



pozyczek zapewniajg finansowanie dziatalnosci Spotki oraz petne pokrycie kosztow obstugi
wyemitowanych obligacji. Dodatkowo, terminy ptatnosci odsetek od udzielonych pozyczek zostaty
skorelowane z terminami ptatno$ci odsetek od wyemitowanych obligacji. Mozna zatem uzna¢, ze ryzyko

utraty ptynnosci jest niewielkie.

Ryzyko zmiany cen; ryzyko zmiany cen istnieje tylko w odniesieniu do stopy rynku pienieznego na ktére;j

oparto oprocentowanie obligacji oraz udzielonych przez Spétke pozyczek. Z uwagi na fakt, ze umowy

pozyczek oparto o tg samag stope — WIBOR 6M, ryzyko zmiany cen nie jest istotne.

OBOWIAZKI INFORMACYJNE WYNIKAJACE Z WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI SERII B

Niniejsze obowigzki, odnoszg sie do Warunkéw Emisji Obligacji serii ,B” (,WEQ”) z dnia 22.09.2025r.

Na dziehn obliczenia tj. 31.12.2025 r. wyliczone, na podstawie rocznego skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy Poreczyciela (Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.), wartosci

wskaznikéw wynosity:

Wskaznik Finansowania podmiotéw spoza Grupy Poreczyciela wynosit: 0,01 i zostat obliczony w

nastepujgcy sposoéb, zgodnie z WEO pkt. 14.5.4:

»~Wskaznik Finansowania podmiotéw spoza Grupy Poreczyciela” oznacza stosunek udzielonych po Dniu
Emisji (i niesptaconych) pozyczek (lub transakcji o tozsamych skutkach ekonomicznych) przez podmioty
z Grupy Poreczyciela do podmiotéw spoza Grupy Poreczyciela z zastrzezeniem, ze do wskazanego
limitu nie bedg zaliczane pozyczki, ktérych celem jest nabywanie gruntéw pod przyszte projekty
deweloperskie za posrednictwem podmiotéw spoza Grupy Poreczyciela, oraz pozyczki udzielane przez
podmioty z Grupy Poreczyciela na rzecz innych podmiotéw grupy Baltis Investment S.A. (KRS
0000732223), w czesci, w jakiej Srodki uzyskane z tytutu tych pozyczek, zostang przez podmioty z grupy
Baltis Investment S.A. przeznaczone na udzielenie pozyczek podmiotom z Grupy Poreczyciela do

Kapitatu Wtasnego Poreczyciela.
Udzielone po dniu emisji pozyczki i inne transakcje zgodnie z ww. definicjg wynosity: 6.000.000,00 zt.
,Kapitat Wtasny Poreczyciela” oznacza taczng warto$¢ kapitatow wiasnych i wynosit: 1.120.847.652,31

zt.

Wskaznik udzielonych gwarancji i poreczen oraz obcigzen majatku za zobowigzania podmiotow spoza

Grupy Poreczyciela wynosit 0,00 i zostat obliczony w nastepujgcy sposoéb, zgodnie z WEO pkt. 14.5.5:

Wskaznik udzielonych gwarancji i poreczeni oraz zabezpieczen na majgtku za zobowigzania
podmiotu/podmiotéw niewchodzgcych w skiad Grupy Poreczyciela oznacza stosunek udzielonych

gwarancji i poreczeri oraz ustanowionych zabezpieczen na majgtku do Kapitatu Wtasnego Poreczyciela.



Gwarancje i poreczenia oraz obcigzenia na majgtku ustanowione przez podmioty z Grupy Poreczyciela

za zobowigzania podmiotéw spoza Grupy Poreczyciela w Dniu Obliczenia wynosity: 0,00 zi;

,Kapitat Wtasny Poreczyciela” wynosit: 1.120.847.652,31 zt.

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Witasnego wynosit: 0,22 i zostat obliczony w _nastepujgcy sposab,
zgodnie z WEO pkt. 14.5.6:
SWskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego” oznacza stosunek ftgcznej wartoSci Dtugu Netto

Poreczyciela do Kapitatu Wtasnego Poreczyciela. ,Diug Netto Poreczyciela” oznacza sume Zobowigzan
Finansowych pomniejszong o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, z uwzglednieniem Srodkow

pochodzacych z wptat nabywcow lokali, zgromadzonych na rachunkach powierniczych.

»<Zobowigzania Finansowe” wynosity: 296.013.407,93 zt, w tym:

-193.344.320,13 zt (zadtuzenie z tytutu umoéw pozyczki lub kredytu),

- 100.602.414,92 zt (zadtuzenie z tytutu emisji obligacji lub innych dtuznych papieréw
wartosciowych),

- 2.066.672,88 zt (zadtuzenie z tytutu umoéw leasingu finansowego),

- 0,00 zt (zadtuzenie z tytutu umoéw faktoringu odwrotnego).

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne wynosity: 54.372.340,90 zt, a co za tym idzie, Diug Netto
Poreczyciela wynosit: 241.641.067,03 zt.

.Kapitat Wiasny Poreczyciela” wynosit: 1.120.847.652,31 zt.

Zgodnie z powyzszym niniejszym oswiadczamy, ze zostaty spetnione wymogi stawiane w Warunkach
Emisji Obligacji z dnia 22.09.2025.

ZAMIERZENIA NA NASTEPNY OKRES OBRACHUNKOWY

W nastepnym okresie obrachunkowym, Spétka bedzie kontynuowaé dziatalno$¢é w niezmienionym

zakresie.

POZOSTALE INFORMACJE

Spotka nie prowadzi dziatalnosci badawczo rozwojowe;j.

W roku obrotowym nie wystgpity Zzadne operacje na udziatach wiasnych.

Rok 2025, byt kolejnym rokiem kontynuacji wojny w Ukrainie ktéra, w jej poczatkowym okresie,
spowodowata obnizenie popytu oraz zaburzenia w fancuchach dostaw. Obecnie, trudne jest
oszacowanie dalszego wptywu sytuacji politycznej na gospodarke Polski, a co za tym idzie na rynek

deweloperski.



Rok 2025 przynidst tez serie obnizek stop procentowych. Cho¢ dostepnos¢ finansowania dla kupujgcych
stopniowo sie poprawiata, tempo sprzedazy na rynku mieszkaniowym pozostato umiarkowane. Wzrosty
cen na rynku wyhamowalty, a podaz pozostawata na stosunkowo wysokim poziomie, w poréwnaniu do
ilosci sprzedawanych mieszkan. Dodatkowo, wyszty w Zzycie nowe regulacje dotyczgce jawnosci cen,

majgce na celu zwiekszenie przejrzystosci rynku mieszkaniowego.

Zarzad Invest Komfort Finance Sp. z o.0.

Mieczystaw Ciomek - Prezes Zarzgdu

Signature Nog Verified

Marek Pirsztuk - Wiceprezes Zarzadu  isriiphe

sztul
Data: 2026.05.[3]14:38:17 CEST

Karol Jacewicz — Cztonek Zarzgdu
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