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. WSTEP

Niniejszy dokument informacyjny (dalej takie jako ,Dokument Informacyjny” lub ,Dokument”) zostat
przygotowany w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst
prowadzonego przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. 100 000 (sto tysiecy) obligacji na
okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych kazda (dalej takze jako ,,Obligacje” lub
»,Obligacje serii B”), wyemitowanych przez Invest Komfort Finance spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedzibg w Gdyni i ktore zostang zarejestrowane w depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierow

Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie.

1.1. Podstawowe dane Emitenta

Nazwa (firma): Invest Komfort Finance spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Nazwa (firma) skrécona: Invest Komfort Finance sp. z o.0.

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

ul. Hryniewickiego 6c lok. 47, 81-340 Gdynia
info@investkomfort.pl

www.ikfinance.pl

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy Gdansk-Pdétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sagdowego
5862342801

382867881

0000777543

KOD LEI 259400ZWYLARQ67V6V40

1.2. Podstawowe dane doradcoéw Emitenta

Doradcg Emitenta jest podmiot, ktéry oferowat Obligacje Emitenta:

Nazwa (firma): Michael / Strém Dom Maklerski spétka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona: Michael / Strém Dom Maklerski S.A.
Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Panska 97, 00-834 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00

Fax: +48 22 128 59 89

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl
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Adres strony internetowej: www.michaelstrom.pl
Numer KRS: 0000712428

Oznaczenie sadu rejestrowego: Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, Xl

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

REGON: 142261319

1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych

do alternatywnego systemu obrotu objetych dokumentem informacyjnym

zabezpieczone obligacje zwykte na okaziciela, niemajgce

Rodzaj
formy dokumentu

Oznaczenie emisji Seria B

Jednostkowa wartos¢ nominalna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)
Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)

oprocentowanie zmienne w wysokosci WIBOR6M plus

Wysokosc oprocentowania )
marza 2,75 punktu procentowego w stosunku rocznym

Czestotliwosc wyptaty odsetek szesciomiesieczny okresy odsetkowe
Termin wykupu 25 wrzesnia 2028 r.
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Il.  CZYNNIKI RYZYKA

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta potencjalni inwestorzy powinni starannie
przeanalizowa¢ czynniki ryzyka przedstawione ponizej oraz inne informacje zawarte w Dokumencie
Informacyjnym. Wystapienie jakiegokolwiek lub kilku z wymienionych ponizej ryzyk samodzielnie lub
w potgczeniu z innymi okoliczno$ciami moze miec istotny, niekorzystny wptyw w szczegdlnosci na dziatalnosé
Emitenta, jego sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci, cene i warto$¢ Obligacji, co z kolei moze skutkowac
poniesieniem przez inwestoréw straty rownej catosci lub czesci inwestycji w Obligacje.

Inwestorzy, ktérzy zamierzajg naby¢ Obligacje, powinni mie¢ na uwadze ryzyka inwestycyjne zwigzane
z dziatalnoscig Emitenta, specyfika rynku, na ktérym dziata Emitent, oraz ryzyka wtasciwe dla instrumentéw rynku
kapitalowego, w tym Obligacji. Inwestor nabywajgcy Obligacje powinien zdawa¢ sobie sprawe, ze ryzyko
bezposredniego inwestowania na rynku kapitalowym jest wyzsze od inwestycji w obligacje skarbowe, czy tez
jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych, co zwigzane jest m.in. z nieprzewidywalnoscig zmian
kurséw, tak w krétkim, jak i w dtugim okresie oraz koncentracjg ryzyka inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione czynniki ryzyka nie stanowig wyczerpujacej listy wszystkich ryzyk zwigzanych
z inwestowaniem w Obligacje. Potencjalni inwestorzy, dokonujgc analizy informacji zawartych w Dokumencie
Informacyjnym, powinni za kazdym razem uwzglednia¢ wszystkie wymienione w nim czynniki ryzyka oraz
ewentualne inne, dodatkowe, o charakterze losowym lub niezalezne od Emitenta czynniki zwigzane z jego
dziatalnoscig, wspdlnikami i osobami zarzgdzajgcymi Emitenta oraz rynkiem papierdow wartosSciowych
i Srodowiskiem ekonomicznym, w jakim Emitent prowadzi dziatalnosc.

Nie mozna wykluczy¢, ze z uptywem czasu lista ryzyk okreslonych ponizej nie bedzie kompletna ani wyczerpujaca
i w zwigzku z tym na date Dokumentu Informacyjnego ryzyka te nie mogg by¢ traktowane jako jedyne, na ktére
Emitent jest narazony w okresie do wykupu Obligacji. Kolejnos$¢, w jakiej ryzyka zostaty przedstawione ponizej,
nie odzwierciedla prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani ich natezenia lub znaczenia. Emitent moze by¢
narazony na dodatkowe ryzyka i negatywne czynniki, ktére nie sg na date Dokumentu Informacyjnego znane
Emitentowi. Wystgpienie zdarzen opisanych jako ryzyka moze spowodowac spadek ceny rynkowej Obligacji,

w wyniku czego inwestorzy, ktdrzy nabedg Obligacje, moga poniesc strate réwna catosci lub czesci ich inwestycji.

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Grupy Poreczyciela i jej otoczeniem

2.1.1. Ryzyko zwiqzane z ograniczeniem dziatalnosci Emitenta

Emitent jest spotkg celowg utworzong w celu pozyskiwania finansowania Grupy Poreczyciela, w tym emisji
obligacji i jej dziatalnos$¢ gospodarcza ogranicza sie do zapewnienia finansowania wewnatrzgrupowego dla Grupy
Poreczyciela. W zwigzku z tym Emitent nie bedzie mogt generowaé przychoddw z innej dziatalnosci gospodarczej
w celu dokonywania wszelkich ptatnosci naleznych w ramach wywigzywania sie z zobowigzan. Jezeli gtéwne
zrodto wptywéw, tj. zwrot udzielonego finansowania wewnatrzgrupowego nie jest wystarczajgce, moze to
niekorzystnie wptyngé na zdolnos¢ Emitenta do dokonywania jakichkolwiek ptatnosci, w tym: ptatnosci kapitatu

i odsetek naleznych z tytutu zobowigzan finansowych.
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Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.2. Ryzyko spadku cen mieszkan
Na osiggane przez Grupe Poreczyciela przychody oraz realizowang rentownos$é¢ majg duzy wptyw ceny
oferowanych przez nig mieszkan, ktdre zalezne sg od sytuacji panujacej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan

uzaleznione sg m.in. od:

o Sytuacji makroekonomicznej;

o Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

. Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;

. Dostepnosci finansowania wéréd nabywcow mieszkan;

o Oczekiwan nabywcow co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;

o Przewidywan klientdw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.

Znaczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci moze
spowodowac, ze Grupie a nie uda sie osiggna¢ zatozonego na inwestycji zysku, co moze przetozy¢ sie na sytuacje
finansowa Grupy oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dtugim czasem wykonania, trwajgcym od
kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych wahan cen. Jednakze
Grupa prowadzi réwnoczesnie sprzedaz kilku lub nawet kilkunastu projektéw, ktére zachowujg bezpieczny z
punktu widzenia Emitenta poziom rentownosci. Grupa zwraca szczegdlng uwage na dobdr takich inwestycji,
ktére pozostawiajg przestrzen dla ewentualnej korekty cen sprzedawanych mieszkan.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

2.1.3. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Grupa Poreczyciela realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére
cechuje dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczgtkowym okresie realizacji projektéw Grupa moze
nie generowac istotnych wptywdéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku
nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku wptywoéw pienieznych w
wymaganej wysokosci oraz braku mozliwosci zapewnienia alternatywnych zrédet finansowania, Grupa moze
mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnosciag mogg negatywnie
wptynac na mozliwos$¢ wywigzania sie przez Grupy z jego zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac koniecznos¢
zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowa moga réwniez ograniczy¢ mozliwosé
pozyskiwania przez Grupe wykonawcow oraz wptyngé na wzrost kosztow oferowanych przez nich ustug.

Na spoétkach zaleznych Grupy, jako deweloperach, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami
rachunkow powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania (przekazywanego

przez bank deweloperowi dopiero po zakoriczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze srodkéw wtasnych lub
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poprzez finansowanie dtuzne, jak rowniez koniecznos¢ ponoszenia optat za ustugi Swiadczone przez bank. Wigze
sie to ze wzrostem kosztow Grupy, co moze mie¢ dodatkowy negatywny wptyw na jej ptynnos¢ finansowa.
Grupa stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujac realizowane projekty zaréwno pod
katem ptynnosci finansowej, jak rowniez zawierajgc umowy na dostawy materiatéw i ustug z odroczonymi
terminami ptatnosci. Grupa zarzgdza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej poprzez biezgce monitorowanie
sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywdw finansowych dla kazdego z realizowanych projektow
osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa Grupy. W przesztosci Grupa nie miata istotnych probleméw z
ptynnoscia finansowa.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.4. Ryzyko zwiqzane ze zdolnosciq kredytowq nabywcow lokali

Grupa Poreczyciela prowadzi dziatalnos$¢ na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w duzym stopniu
od dostepnosci kredytow mieszkaniowych dla nabywcéw lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi.
Ewentualny spadek dostepnosci takich kredytéw, jak rowniez pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych
nabywcéw lokali mieszkalnych moze negatywnie wptyna¢ na wielkos¢ przychodéw Grupy. Ponadto, zmiany w
polityce regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankow w tym
zakresie mogg spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresdla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystapienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.5. Ryzyko zwiqzane z realizacjq projektow deweloperskich

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Poreczyciela, wymagajg znacznych naktadow w fazie
przygotowania, a nastepnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty sg, ze swej
istoty, obarczone okreslonymi ryzykami. Wystgpienie ktéregokolwiek z ryzyk zwigzanych z dziatalnoscig
deweloperskg moze spowodowac opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztow lub utrate
przychoddéw z takiego projektu, zablokowanie $rodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych
przypadkach brak mozliwosci zakonczenia projektu deweloperskiego. Wystgpienie kazdej z powyzszych
okolicznosci moze mieé negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy.

Istotno$¢ powyziszego czynnika ryzyka Emitent okresdla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystapienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.6. Ryzyko zwiqzane z sytuacjg makroekonomiczng
Poziom przychoddéw Grupy Poreczyciela uzalezniony jest od zamoznosci ludnosci na rynkach, na ktérych Grupa

prowadzi lub zamierza prowadzi¢ dziatalnos¢ deweloperska, ktéra zmienia sie w zaleznosci od koniunktury
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gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu bezrobocia, konsumpcji indywidualnej,
wskaznikéw optymizmu konsumentéw oraz polityki fiskalnej panstwa. Poziom przychodéw Grupy uzalezniony
jest takze od dostepnosci kredytdw mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych.

Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg ludnosci, che¢ poprawy warunkow mieszkaniowych oraz
sktonnos¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepnos¢ takiego finansowania. Przeciwnie,
potencjalny kryzys finansowy na rynkach $wiatowych moze zmusi¢ banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z
uwagi na wiasna ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujacych i nadzorujacych rynek), pociagajac
za sobg zauwazalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji klientow.
Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajacego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury
gospodarczej nastgpig dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez Grupe, co wptynie
negatywnie na jego perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresdla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystapienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.7. Ryzyko zwiqzane z usterkami i wadami zrealizowanych obiektow budowlanych, rekojmiq oraz
podwykonawcami

Ryzyko czynnikdw majgcych wptyw na przebieg realizacji projektu deweloperskiego jest wspodtpraca z
podwykonawcami. Pomimo wspoétpracy Grupy Poreczyciela z renomowanymi i sprawdzonymi podwykonawcami
oraz prowadzenia biezgcego nadzoru nad wykonywaniem robdt budowlanych, nie jest ona w stanie w petni
zagwarantowac niewystepowania usterek lub wad wybudowanych obiektédw. Ujawnienie sie usterek lub wad
moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Grupy oraz na jej wynik finansowy, w zwigzku z
koniecznoscig poniesienia dodatkowych kosztow zwigzanych z usunieciem usterki lub wady. Nie mozna rowniez
wykluczyé, ze materiaty uzyte do realizacji robét budowlanych bedg miaty ukryte wady, ktére mogg wptynac na
jakos¢ budowanych obiektéw. Pojawienie sie ktoregos z wyzej wymienionych czynnikow moze powodowacé
opdznienia w realizacji projektu inwestycyjnego, kreowac¢ dodatkowe koszty oraz miec¢ réwniez wptyw na
reputacje Grupy. Ponadto ograniczona dostepno$¢ podwykonawcow, moze réwniez powodowaé wzrost
kosztéw ponoszonych na rzecz podwykonawcow.
Na spoétkach Grupy cigzg, wynikajgce z Kodeksu Cywilnego, obowigzki z tytutu rekojmi. Wywigzanie sie przez
spotki Grupy z tych obowigzkéw moze by¢ zwigzane z poniesieniem dodatkowych kosztéw, co z kolei moze mie¢
istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.
Dodatkowo, zgodnie z przepisem art. 6471 § 5 KC, inwestor lub wykonawca w trakcie realizacji poszczegdlnych
przedsiewzieé, ponosi solidarng odpowiedzialno$¢ za wyptate wynagrodzen za roboty budowlane przez
podwykonawcdéw zgtoszonych w sposdb przewidziany przepisami prawa, w stosunku do ktérych nie zgtosit on
swojego sprzeciwu . Powyzszy przepis rozszerza odpowiedzialnos¢ wykonawcy obejmujac jej zakresem
wynagrodzenie na rzecz podwykonawcéw, mimo ze odpowiedzialnos¢ taka nie wynika z zawartej miedzy
wykonawcg a podwykonawcg umowy. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, iz spétka z Grupy prowadzaca roboty

budowlane w charakterze inwestora bedzie ponosita konsekwencje finansowe zwigzane z solidarng
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odpowiedzialnoscig za wyptate wynagrodzen podwykonawcom. Powyzsze moze mie¢ wptyw na dziatalnosc,
perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresdla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystapienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.8. Ryzyko zwigzane z dostawami materiatow budowlanych
Na koszty projektu deweloperskiego realizowanego przez Grupe Poreczyciela sktadajg sie m.in. koszty zakupu
gruntu, koszty prac podwykonawcéw oraz ceny materiatéw budowlanych.
Grupa, samodzielnie zajmuje sie zapewnieniem dostaw niektorych materiatdow budowlanych na potrzeby
realizowanego projektu. Dostawcami sg najczesciej duze hurtownie budowlane i producenci materiatéw
budowlanych. Grupa zawiera umowy, gwarantujace odpowiednig jakos¢, termin dostawy i ptatnosci oraz cene
konkretnych materiatéw na potrzeby danego projektu, zgodnie z harmonogramem jego realizacji. Nie mozna
jednak wykluczy¢ ryzyka zmiany cen u jednego lub wielu dostawcow, w szczegdlnosci w przypadku gdyby
wystgpity wielomiesieczne opodznienia w realizacji danego etapu projektu deweloperskiego lub tez dla
dostawcow, u ktérych cena uzalezniona jest silnie od kursdw walut. Istnieje takze ryzyko kumulacji popytu ze
strony konkurentéw i innych podmiotédw na okreslone materiaty budowlane na lokalnym rynku w krétkim czasie.
W takim przypadku Grupa moze napotkaé problemy z utrzymaniem cen i / lub dostepnosci materiatéw w
planowanym terminie. Wzrost cen materiatdéw podczas realizacji projektu prawie zawsze negatywnie wptywa na
rentowno$¢ tego projektu. Zmiany cen materiatdw budowlanych sg trudne do przewidzenia, zas$ ryzyko
ewentualnego wzrostu cen nie zawsze mozna przetozy¢, chocby czesciowo, na ostatecznych nabywcow
mieszkan. Ponadto trudnosci z zaopatrzeniem skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji poszczegdlnych projektéw
deweloperskich.
Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i
sytuacje finansowg Grupy.
Istotno$¢ powyziszego czynnika ryzyka Emitent okresdla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.9. Ryzyko zwiqzane z konkurencjq
Podmioty w branzy deweloperskiej konkuruja ze sobg w szczegdlnosci na nastepujacych ptaszczyznach: (i)
lokalizacji nieruchomosci; (ii) cen lokali; (iii) zaawansowania budowy; (iv) proponowanej oferty kredytowej przez
banki wspdtpracujgce z deweloperem. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyng¢ na koniecznos¢: dostosowania
oferty do warunkéw rynkowych (w tym: na obnizenie cen mieszkan, wzrostu cen za nowe grunty), dokonywania
wzmozonych inwestycji, przejmowania wykwalifikowanych pracownikéw i ewentualnie skierowania dziatalnosci
na nowe rynki. Powyzsze czynniki prowadzi¢ moga do zwiekszania kosztéw, a zatem mieé negatywny wptyw na

dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.
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Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ do$¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.10. Ryzyko zwigzane z trudnosciami w uzupefnianiu banku ziemi

Kluczowym czynnikiem decydujgcym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest dobra
lokalizacja inwestycji. Grupa Poreczyciela prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania gruntéw
pod przyszte projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewnié, iz w przysztosci pozyska ona odpowiednie
grunty pod lokalizacje inwestycji. Do podstawowych przeszkdd w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntéow pod
budowe zaliczy¢ nalezy miedzy innymi: konkurencje na rynku nieruchomosci, czasochtonnos¢ uzyskiwania
pozwolen na budowe, brak dostepnosci do podstawowej infrastruktury, nieuchwalone miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz przewlekte procedury administracyjne. Pomimo przeprowadzania
wszechstronnych analiz przed zakupem kazdego gruntu nie da sie wykluczy¢, iz Grupa nie napotka
nieoczekiwanych przeszkdd powodujgcych zwiekszenie kosztow przygotowania gruntéw pod budowe.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.11. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego z Polskg. W
wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegdlne kraje azjatyckie (m.in. Japonia, Korea
Potudniowa, Singapur) natozyty sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czesciowo na Biatorus. W wyniku
tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktdra jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg danych
Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wynidst odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz
0,5%. Gtéwnymi produktami importowanymi z tych krajéw sa: drewno, produkty chemiczne (Biatorus),
potprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe
(Rosja). W wyniku tego nastgpity krétkoterminowe braki tych produktéw i/lub nastgpit gwattowny wzrost cen
tych dobr. Duza czesc tych produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego, co
miato wptyw na wzrost kosztow wykonawstwa projektéw realizowanych przez Grupe Poreczyciela. Kolejnym
skutkiem wybuchu wojny byt wzrost inflacji, spowodowany m.in. wzrostem kosztéw energii, a takze wzrost stép
procentowych. Ponadto, toczgca sie wojna podtrzymuje tez ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodniej i
Srodkowo-Wschodniej i wywotuje niepewnosé u sporej grupy konsumentéw, w tym potencjalnych nabywcéw
mieszkan. Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie naptywu imigracji do Polski, co
dtugoterminowo podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presje ptacowa oraz inflacyjng i moze generowac
dodatkowy popyt na rynku mieszkaniowym. Ewentualna agresja Rosji na kolejne kraje moze doprowadzi¢ do
powtdrki zjawisk opisanych powyzej.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.
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2.1.12. Ryzyko koncentracji dziatalnosci deweloperskiej na rynku lokalnym

Dominujgcym rynkiem dziatalnosci Grupy Poreczyciela jest tréjmiejski rynek mieszkaniowy. Realizowane
przychody ze sprzedazy oraz osiggane zyski sg uzaleznione od sytuacji na tym rynku. Zmniejszenie poziomu
inwestycji, wysokosci dochoddéw gospodarstw domowych oraz wysokosci popytu konsumpcyjnego na rynku
pomorskim oraz wzrost aktywnosci konkurencji na tym rynku moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢,
perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresdla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.2, Czynniki ryzyka zwigzane z oferowanymi instrumentami finansowymi

2.2.1. Ryzyko opdinienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowiqzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw, co wigze
sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych srodkéw. Spetnienie Swiadczen przez Emitenta z
Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek.
Swiadczenia te mogg nie zostaé wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opéznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spotka nie bedzie dysponowac odpowiednimi Srodkami pienieznymi w terminie
ich wymagalnosci. Zdolnos$¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu w
przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikow finansowych
Spotki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtos¢ Spétki, co w konsekwencji dla

inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci Srodkéw zainwestowanych w Obligacje.

Odsetki mogg takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia srodkow pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemoéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierajg
szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych
srodkow na realizacje takiego zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze
nie odzyska¢ catosci lub czesci sSrodkdéw zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze stac sie niewyptacalny, jezeli
utraci zdolnos¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania
pieniezne, bedg przekracza¢ wartosc¢ jego majgtku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zostac¢ ogtoszenia upadtosc
Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom
Prawa Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg rowniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy
uprawnienia do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta bedzie
natychmiastowa wymagalnosc jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele bedg zaspokajani na
zasadach i w kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami,

wierzytelnosci z Obligacji bedg sptacane po zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania upadtosSciowego,
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naleznosci pracownikow powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy
ostatnie lata przed ogtoszeniem upadtosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie
upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania. W razie
niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnoscig Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligacji,
moga rowniez podlegac restrukturyzacji, w trybie przepiséw Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone
przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sadu.

Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni wiec by¢é w szczegdlnosci swiadomi wysokiego ryzyka
zwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkéw w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci
zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.2. Ryzyko braku zdolnosci Poreczyciela do wykonania zobowiqgzania z tytutu zabezpieczenia

Poprzez udzielenie Poreczenia Poreczyciel zobowigzuje sie do spetnienia Swiadczen pienieznych z tytutu Obligacji,
jezeli Emitent takiego swiadczenia nie spetni lub spetni je nienalezycie, oraz po wezwaniu Poreczyciela do zapfaty
przez Administratora Zabezpieczen. W przypadku opdznienia sie przez Emitenta w spetnieniu Swiadczen
pienieznych wynikajgcych z Warunkéw Emisji, Poreczyciel odpowiadac bedzie za dtug Emitenta z tytutu Obligacji
jak dtuznik solidarny.

Poreczenie stanowi zabezpieczenie o charakterze osobistym, co oznacza, ze Poreczyciel ponosi odpowiedzialnos¢
za swoje zobowigzania z tytutu Poreczenia z catego swojego majatku, z zastrzezeniem maksymalnej kwoty
odpowiedzialnosci Poreczyciela réwnej 150% tacznej wartosci nominalnej Obligacji. Poreczenie nie stanowi
natomiast zabezpieczenia o charakterze rzeczowym, co oznacza, ze w wyniku jego udzielenia nie dochodzi do

obcigzenia jakichkolwiek rzeczy lub praw na rzecz Obligatariuszy.

Wobec powyiszego, w przypadku koniecznosci uregulowania zobowigzarn wynikajacych z Obligacji przez
Poreczyciela musiatby on, w zaleznosci od mozliwej do uzyskania ceny: (i) dokona¢ sprzedazy czesci lub
wszystkich kontrolowanych przez siebie aktywdw lub (ii) pozyska¢ finansowanie obce, ktérego zabezpieczeniem
najprawdopodobniej bytaby czes¢ lub catos¢ ww. aktywédw. W przypadku: (i) braku mozliwosci relatywnie
szybkiej sprzedazy posiadanych aktywdw po cenie wystarczajacej na wywigzanie sie z zabezpieczenia lub (ii)
braku mozliwosci pozyskania finansowania obcego, sptata zobowigzan z tytutu Obligacji przez Poreczyciela moze
sie istotnie opdznic lub okazac niemozliwa.

Istnieje rowniez ryzyko, ze w przypadku dochodzenia przez Obligatariuszy roszczen z majatku Poreczyciela, jego
wartos¢ bedzie niewystarczajgca dla ich petnego zaspokojenia.

Jednoczesnie odpowiedzialno$¢ Poreczyciela z Poreczenia bedzie ograniczona kwotowo - do 150% tgcznej
wartosci nominalnej Obligacji, co oznacza, ze w przypadku, gdy wartos¢ roszczen Obligatariuszy przekraczaé
bedzie ww. limit kwotowy odpowiedzialnosci Poreczyciela, roszczenia te nie zostang zaspokojone przez

Poreczyciela w catosci.
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Realizacja ryzyka moze wprost przetozy¢ sie na obnizenie lub pozbawienie Poreczyciela zdolnosci do
terminowego wywigzywania sie z Poreczenia. W dotychczasowej historii Grupy ryzyko to nie zrealizowato sie.

Grupa ocenia istotnos¢ ryzyka jako wysoka, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.3. Ryzyko zwigzane ze sposobem obliczania stopy bazowej Obligacji i jego ewentualng zmiang
Obligacje sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej, a stopg bazowa stanowigca podstawe do
wyznaczenia oprocentowania Obligacji jest wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktory
jest opracowywany przez GPW Benchmark S.A.

Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych naktada na osoby zamierzajgce dziata¢ jako administratorzy
wskaznikéw referencyjnych obowigzek uzyskania odpowiedniego zezwolenia lub rejestracji. W dniu 16 grudnia
2020 r. KNF wydata zezwolenie na prowadzenie przez GPW Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator
wskaznikéw referencyjnych stép procentowych, w tym kluczowych wskainikéw referencyjnych. Na date
sporzadzenia Propozycji Nabycia GPW Benchmark S.A. jest wpisana w rejestrze uprawnionych administratoréw
wskaznikéw referencyjnych prowadzonym przez Europejski Urzgd Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych
(European Securities and Market Authority), o ktérym mowa w art. 36 Rozporzadzenia o Wskaznikach
Referencyjnych.

Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych moze miec istotny wptyw na instrumenty finansowe o zmiennej
stopie procentowej, dla ktérych stopa procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikow
referencyjnych takich jak kluczowy wskaznik referencyjny WIBOR, w szczegdlnosci, jesli metodologia obliczania
tego wskaznika lub inne zasady dotyczace opracowywania takiego wskaznika referencyjnego, ulegng zmianie
albo jesli wskaznik referencyjny WIBOR przestanie by¢ publikowany.

Zgodnie z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych oraz Ustawg o Nadzorcze Makroostroznosciowym,
Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych jest wtadny do okreslenia, w drodze rozporzadzenia,
zamiennika lub zamiennikdéw kluczowego wskaznika referencyjnego w przypadku wystgpienia okreslonych w
Rozporzadzeniu o Wskaznikach Referencyjnych zdarzen zwigzanych z zaprzestaniem lub prowadzacych do
zaprzestania publikowania kluczowego wskaznika referencyjnego przez jego administratora, takich jak (i)
wydanie przez KNF publicznego oswiadczenia lub opublikowanie przez KNF informacji, ze dany kluczowy wskaznik
referencyjny nie odzwierciedla juz danego rynku lub realiéw gospodarczych lub (ii) wycofanie lub zawieszenie
zezwolenia na prowadzenie przez dany podmiot dziatalnosci jako administrator wskaznikow referencyjnych stop
procentowych. Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych okresla zamiennik kluczowego wskaznika
referencyjnego uwzgledniajac rekomendacje Komitetu Stabilnosci Finansowej wydawang w oparciu o stanowisko
KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez GPW Benchmark S.A. wskaznika referencyjnego WIBOR,
oprocentowanie Obligacji bedzie zatem ustalane w oparciu o zamiennik tego wskaznika referencyjnego okreslony
przez Ministra wtasciwego do spraw instytucji finansowych. Warunki Emisji zawierajg postanowienia regulujgce
sposob ustalenia Stopy Bazowe] w przypadku zaprzestania opracowywania i publikowania przyjetego wskaznika
referencyjnego, w tym dotyczacego WIBOR.

Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikow referencyjnych (,KSF”) zaakceptowat
Mape Drogowg procesu zastgpienia wskaznikdw referencyjnych WIBOR i WIBID. Z uwagi na fakt, ze na reforme

wskaznikéw referencyjnych sktada sie bardzo wiele wzajemnie powigzanych elementdw, proces ten bedzie
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roztozony w czasie. W pazdzierniku 2023 r. KSF podjat decyzje o zmianie maksymalnych termindw realizacji Mapy
Drogowej. Narodowa Grupa Robocza okreslita w zaktualizowanej Mapie Drogowej, ze przy efektywnej
wspotpracy wszystkich zaangazowanych stron, reforma wskaznikéw referencyjnych w Polsce zostanie
zrealizowana w catosci do konica 2027 roku. Jednoczesnie, w pazdzierniku 2024 roku KKSF poinformowat o
uruchomieniu dodatkowej rundy konsultacji publicznych. Majac na uwadze dazenie do dotrzymania, okreslonego
na koniec 2027 r., finalnego momentu konwersji wskaznikéw referencyjnych w Polsce, zdecydowano sie uja¢ w
dodatkowej rundzie konsultacji publicznych cztery indeksy i propozycje indekséw z rodziny indekséw WIRF
(WIRF, WIRF+, WIRF-, WIRF+/-). W dniu 6 grudnia 2024 r. Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds.
reformy wskaznikow referencyjnych przeprowadzit dyskusje oraz podjat decyzje o wyborze propozycji indeksu o
technicznej nazwie WIRF — bazujgcego na depozytach niezabezpieczonych instytucji kredytowych i instytucji
finansowych, jako docelowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktéry miatby zastgpi¢ wskaznik
referencyjny WIBOR. Po zapoznaniu sie z opiniami dotyczacymi aspektéw prawnych, rynkowych i
marketingowych, KS NGR podjat 24 stycznia 2025 r. decyzje, o wyborze docelowej nazwy POLSTR (Polish Short
Term Rate) dla propozycji indeksu.

KS NGR 28 marca 2025 roku zaakceptowat zaktualizowang Mape Drogowg procesu zastgpienia wskaznikow
referencyjnych WIBOR i WIBID.

KS NGR 4 czerwca 2025 r. poinformowat, ze zgodnie z harmonogramem Mapy Drogowej NGR 2 czerwca 2025
roku rozpoczeto oficjalne wyznaczanie Indeksu Stopy Procentowej POLSTR (Polish Short Term Rate) oraz
indeksow z Rodziny Indekséw Sktadanych POLSTR. Administratorem POLSTR jest GPW Benchmark SA — podmiot
posiadajacy zezwolenie Komisji Nadzoru Finansowego oraz wpisany do rejestru administratoréw wskaznikéw
referencyjnych prowadzonego przez Europejski Urzad Nadzoru Gietd i Papieréw WartosSciowych (ESMA).

KS NGR przyjat 28 sierpnia 2025 roku rekomendacje w zakresie standardowej transakcji OIS opartej na indeksie
POLSTR. Projekt rekomendacji zostat wczesniej poddany konsultacjom publicznym, zgtoszone w trakcie uwagi
zostaty zaadresowane w ostatecznej tresci rekomendacji.

Zmiana wskaznika referencyjnego stanowigcego Stope Bazowg moze wptyng¢ na obnizenie lub wzrost poziomu
oprocentowania Obligacji. W przypadku obnizenia Stopy Bazowej, sytuacja ta bedzie miata istotne znaczenie dla
inwestora z uwagi na obnizenie rentownosci Obligacji, a co za tym idzie nieosiggniecie przez inwestora
zaktadanych zyskdéw z Obligacji. Natomiast obnizenia Stopy Bazowej dla Emitenta oznacza nizsze koszty
finansowania dtuznego pozyskiwanego w drodze emisji Obligacji. W odwrotnej sytuacji, gdy nowy wskaznik
referencyjny zastepujacy WIBOR bedzie wyzszy niz sam WIBOR, dla inwestora oznaczaé bedzie to wiekszg
rentownosci Obligacji, a dla Emitenta wyzsze koszty finansowania dtuznego.

Emitent identyfikuje to ryzyko pomimo tego, ze zgodnie z punktem 13.6.716.4.8 Warunkéw Emisji Obligacji
bedzie stosowat Korekte majgcg na celu ograniczenie lub catkowite zniwelowanie skutkéw ekonomicznych

powstatych w zwigzku z zastgpieniem wskaznika referencyjnego WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym.

2.2.4. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji
Warunki Emisji przewidujg mozliwosé wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta. W takim wypadku,
Obligacje beda podlega¢ wykupowi przed Dniem Wykupu, a inwestor nie bedzie mogt uzyskac przychodéw z

odsetek w zatozonym przez inwestora wymiarze i horyzoncie inwestycyjnym.
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Mozna sie spodziewad, ze Emitent skorzysta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji w sytuacji, gdy jego
potencjalne koszty finansowania bedg nizsze niz oprocentowanie Obligacji. W takim okresie inwestorzy moga nie
mieé¢ mozliwosci zainwestowania $rodkéw uzyskanych z wczedniejszego wykupu Obligacji w sposéb, ktory
zapewnitby im stope zwrotu w takiej wysokosci jak zaktadana stopa zwrotu z Obligacji bedgcych przedmiotem
wczesniejszego wykupu.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka jako srednig, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako

niskie.

2.2.5. Ryzyko podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy decyzji niezgodnych z wolq Obligatariusza
Zgodnie z Warunkami Emisji, niektore uprawnienia Obligatariuszy — w szczegdlnosci zwigzane z realizacjg prawa
Obligatariuszy do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji, jak réwniez mozliwosé zmiany Warunkdéw Emisji —
zalezg od uchwat Zgromadzenia Obligatariuszy. Zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy wymaga podjecia
okreslonych czynnosci przez Obligatariuszy i Emitenta. Decyzje Zgromadzenia Obligatariuszy podejmowane sg
odpowiednig wiekszoscig gtoséw posiadaczy Obligacji, w zwigzku z czym Obligatariusze posiadajacy
mniejszosciowy pakiet Obligacji gtosujacy przeciw lub nieuczestniczgcy w Zgromadzeniu Obligatariuszy muszg
liczy¢ sie z faktem, iz Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie decyzje niezgodnie z ich wolg. Zmiana postanowien
kwalifikowanych Warunkéw Emisji Obligacji (tj. wysokosci lub sposobu ustalania wysokosci Swiadczen
wynikajacych z Obligacji, w tym warunkow wyptaty odsetek, terminu, miejsca lub sposobu spetniania Swiadczen
wynikajacych z Obligacji, w tym dni, wedtug ktérych ustala sie uprawnionych do tych swiadczen, wysokosci, formy
lub warunkéw zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji oraz zasad zwotywania, funkcjonowania
lub podejmowania uchwat przez Zgromadzenie Obligatariuszy lub obnizenie wartosci nominalnej Obligacji)
wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy. Inne uchwaty zapadajg
bezwzgledng wiekszoscig gtosow. Ponadto, zgodnie z Ustawg o Obligacjach, Zgromadzenie Obligatariuszy jest
wazne, w przypadku gdy w Zgromadzeniu Obligatariuszy biorg udziat Obligatariusze posiadajacy co najmniej 50%
Skorygowanej tgcznej Wartosci Nominalnej Obligacji. Zgromadzenie Obligatariuszy nie bedzie wiec mogto
podejmowad uchwat, jezeli wezma w nim udziat Obligatariusze posiadajacy mniej niz 50% Skorygowanej tacznej
Wartosci Nominalnej Obligacji. Powoduje to, ze rola Zgromadzenia Obligatariuszy, jako ciata decyzyjnego, moze
by¢ ograniczona. Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy moze by¢ zaskarzona w przypadkach i na warunkach
przewidzianych w art. 70 i art. 71 Ustawy o Obligacjach, przez co stan prawny przez nig ustalony moze ulec
zmianie.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka jako srednig, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako

niskie.

2.2.6. Ryzyko zwigzane z administratorem zabezpieczen

Otrzymanie przez Obligatariusza srodkow z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziatan przez administratora zabezpieczen. W efekcie Obligatariusz moze by¢ narazony na ryzyko
zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan przez danego administratora zabezpieczen, nienalezytym dziataniem
danego administratora zabezpieczen, czasowym brakiem administratora zabezpieczen w zwigzku z jego zmiang,

likwidacjg lub upadtoscia.
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Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.7. Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadfosciowym lub restrukturyzacyjnym

Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, w kontekscie przepisow Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadtosciowego,
a w szczegdlnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktéw prawnych
przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego
postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.
Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka jako srednig, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako

niskie.

2.3. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z WPROWADZENIEM OFEROWANYCH INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH DO OBROTU ZORGANIZOWANEGO

2.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami lub wykluczenia Obligacji z obrotu na ASO

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obroét okreslonymi instrumentami finansowymi jest
dokonywany w okolicznosciach wskazujacych na mozliwos¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeristwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie
obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, Komisja moze zazada¢ od firmy inwestycyjnej organizujgcej
alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.

W Zzadaniu, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskaza¢ termin, do ktorego
zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy,
ze w dniu jego uptywu bedg zachodzity przestanki, o ktérych mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.

Komisja uchyla decyzje zawierajgcg zadanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy
po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia intereséw inwestorow.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjg¢ decyzje
0 zawieszeniu papierow wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujace na tym rynku, pod warunkiem
ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestoréw lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o zawieszeniu

instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie lub
otrzymania od witasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem zawieszenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z zadaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu

zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
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manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi:

1) na wniosek emitenta;

2) jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikdw;

3) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.
Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszajgc obrét instrumentami finansowymi Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktdrego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten
moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego
Systemu Obrotu zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu bedg zachodzity przestanki,

o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyzej.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obroét instrumentami finansowymi na okres wynikajacy z tych

przepisow lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrot
instrumentami dtuznymi niezwtocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie zawieszenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie dfuznym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie mogtoby

spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowaniu Rynku.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi
zagraza w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeristwu
obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie intereséw inwestoréw,
GPW, na zgdanie KNF, majg obowigzek wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie
obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjg¢ decyzje
o wykluczeniu papierow wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedacych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujace na tym rynku, pod warunkiem
Ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestoréw lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu

instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.
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W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie
lub otrzymania od wfasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem wykluczenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z z3daniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania
rynku.
Z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, Organizator
Alternatywnego Systemu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:

1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia

przez emitenta dodatkowych warunkow,

2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow,

3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w ASO,

4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

5) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,

przy czym wykluczenie instrumentow finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej

niz z dniem potaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia

Z zastrzezeniem innych przepisdw Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie
z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty finansowe z obrotu
w alternatywnym systemie:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

N

jezeli zbywalnos¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

w

)
) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,
)

Sy

po uprawomochieniu sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych instrumentéw
finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sgd wniosku o ogtoszenie upadtosci emitenta
dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub wystarcza
jedynie na zaspokojenie kosztdw postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sad
postepowania upadtosciowego emitenta dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego

majatek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjeciem
decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator

Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrdt tymi instrumentami finansowymi.
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Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu
instrumenty finansowe niezwfocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw
na rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie wykluczenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia 596/2014, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla interesdw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

2.3.2. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

W przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu ASO Catalyst, obrot
obligacjami wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku zmiany sytuacji finansowej Emitenta oraz
oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulega¢ wahaniom. Ponadto na poziom kursu
rynkowego wptyw moze miec relacja podazy i popytu na Obligacje. W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich
wycena moze rézni¢ sie od ceny emisyjnej.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu w ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obrét Obligacjami bedzie
ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony inwestoréw. W wyniku zmian sytuacji finansowej
Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na rynkach finansowych wahaniom moze ulega¢ ptynnos¢ Obligacji. W zwigzku z
powyzszym nie jest mozliwe na dzien sporzadzenia Propozycji Nabycia zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty
zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po oczekiwanej cenie.

W przypadku, gdy Emitent nie zdecyduje sie na wprowadzenie Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu ASO Catalyst, moze to mie¢ istotny wptyw na ograniczenie mozliwosci zbycia Obligacji. Tym samym
Obligatariusze powinni mie¢ Swiadomos¢, ze zwrot srodkdw zainwestowanych w nabycie Obligacji przed Dniem
Wykupu moze by¢ utrudniony. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien niniejszej Propozycji Nabycia
zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty zostaé sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej
cenie.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako srednie
Informujemy, iz terminy niezdefiniowane w niniejszym zatgczniku oraz w Propozycji Nabycia, a pisane z duzej

litery majg znaczenia nadane im w Warunkach Emisji Obligacji.

24. Inne ryzyka
Wyzej wskazane ryzyka nie stanowig zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymienienie ryzyk najistotniejszych
w subiektywnym odczuciu Emitenta i Firmy Inwestycyjnej. Nie jest wykluczone wystgpienie innych ryzyk,
typowych dla instrumentu finansowego jakim s3g obligacje korporacyjne oraz dla emitentow prowadzacych

dziatalnos¢ deweloperska.

Informujemy, iz terminy niezdefiniowane w niniejszym zatgczniku oraz w Propozycji Nabycia, a pisane z duzej

litery majg znaczenia nadane im w Warunkach Emisji Obligacji.
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1. OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM
3.1. Oswiadczenie Emitenta

Dziatajgc w imieniu Emitenta, niniejszym oswiadczamy, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy i przy dotozeniu
nalezytej starannosci, by zapewnic taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym sg
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w niniejszym Dokumencie Informacyjnym nie
pominieto zadnych faktéw, ktére mogtyby wptywaé na jego znaczenie i wyceng instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze ze niniejszy Dokument Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka

zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami finansowymi.

W imieniu Emitenta

Signature valid

Dokument podpisamns Mieczyslaw Ciomek

Data: 2025.11.25 09:

3.2. Oswiadczenie Autoryzowanego Doradcy
Niniejszym oswiadczam w imieniu Autoryzowanego Doradcy, ze Dokument Informacyjny dla obligacji serii B
emitowanych przez Invest Komfort Finance sp. z 0.0. zostat sporzadzony zgodnie z wymogami okreslonymi
w Zatgczniku Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwatg Nr 147/2007 Zarzadu
Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z pézn. zm.), oraz ze wedtug jego
najlepszej wiedzy i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez Emitenta, informacje zawarte
w Dokumencie Informacyjnym sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto
w nim zadnych faktéw, ktére mogtyby wptywaé na jego znaczenie i wycene instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem w obrocie tymi

instrumentami.

W imieniu Autoryzowanego Daoradcy
Elektronicznie

Elektronicznie podpisany R a d 0 S*a W podpisany przez

- H Pi M N
Piotr Marcin _I?amniznw!;:lr e Radostaw Krzyzak

Jankowski ERNEI125.11.25 20550 Kr sz 3 k Data: 2025.11.25

raga sl +UTuug
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Iv. DANE O OBLIGACJACH

4.1. Cele emisji
Po odliczeniu Kosztow Emisji catos¢ srodkow z emisji zostanie wykorzystana na biezgcg dziatalnos¢ Grupy

Poreczyciela.

Wszystkie informacje o biezacej dziatalnosci oraz realizacji dziatar operacyjnych Emitenta beda publikowane jako

raporty biezgce na stronie internetowej https://ikfinance.pl/

4.2, Rodzaj emitowanych instrumentéw dtuznych
Obligacje na okaziciela nieposiadajgce formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach,

zabezpieczone, emitowane w serii B, o oprocentowaniu zmiennym.

Emisja Obligacji jest realizowana na podstawie:

e art.2 pkt1lit.a)iart. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a), b) Rozporzadzenia
prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie prospektu ani
memorandum informacyjnego,

= Uchwaty Zarzagdu Emitenta z dnia 1 wrzesnia 2025 r. w sprawie emisji obligacji serii B oraz

= Uchwaty Zarzagdu Emitenta z dnia 1 wrzesnia 2025 r. w sprawie uruchomienia programu emisji.

4.3. Wielkos¢ emisji
W ramach serii B Emitent wyemitowat 100 000 (sto tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 100 000 000

(sto milionow).

4.4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna obligacji
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych. Cena emisyjna jednej

obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych.

4.5, Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaizy instrumentéw diuinych bedacych

przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okres$lonym w § 10 Zatgcznika nr 4

do Regulaminu

Zdarzenie Obligacje

od 4 wrzesnia 2025 doku do 18 wrzesnia 2025
Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji

roku
Liczba Obligacji objetych subskrypcja do 100 000 sztuk
Stopy redukcji w poszczegdlnych transzach 59,94%
Liczba Obligacji, ktore zostaty przydzielone 100.000
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Ceny po jakiej Obligacje byly nabywane
1.000,00 (jeden tysiac) ztotych
(obejmowane)

Liczba osdb, ktdre ztozyty zapisy na Obligacje 132
Liczba osdb, ktdrym przydzielono Obligacje 119

Informacji czy osoby, ktdrym przydzielono Tak, Emitent przydzielit 14 659 Obligacji na rzecz
Obligacje w ramach przeprowadzonej subskrypcji 11 podmiotéw powigzanych z Emitentem w
nie s3 podmiotami powigzanymi z Emitentem w rozumieniu przepiséw § 4 ust. 6 Regulaminu
rozumieniu przepisow § 4 ust. 6 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu
Alternatywnego Systemu Obrotu

Nazwy (firmy) subemitentow, ktérzy obijeli

instrumenty dtuzne w ramach wykonywania uméw Nie dotyczy

o subemisje

Koszty Emisji zostang podane w sprawozdaniu
finansowym Emitenta

taczne okreslenie wysokosci kosztow, ktére zostaty Koszty Emisji Obligacji ujmowane sg w czesci
zaliczone do kosztow emisji, ze wskazaniem dziatalnosci finansowej Emitenta zgodnie z
wysokosci kosztow wedtug ich tytutow zasadami wyceny w skorygowanej cenie nabycia.
Metoda rozliczenia tych kosztow w ksiegach Koszty te roztozone s w czasie i ksiegowane sg
rachunkowych i sposobem ich ujecia w proporcjonalne do wysokosci kapitatu Obligacji.
sprawozdaniu finansowym emitenta Amortyzacja Obligacji koryguje natomiast
kazdorazowo zobowigzania (zadtuzenie z tytutu

obligacji) o wartos$¢ sptaty kapitatu.

Skierowanych ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a

551
Rozporzadzenia prospektowego.

Skierowanych ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b
136
Rozporzadzenia prospektowego

Emitent w ostatnich 12-tu miesigcach nie przeprowadzit zadnej innej emisji na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b)

Rozporzadzenia prospektowego.

4.6. Wykup Obligacji

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 25 wrzesnia 2028 roku, z zastrzezeniem pkt. 13.2. Warunkdéw Emisji.

Szczegotowe informacje dotyczace wykupu Obligacji zostaty opisane w pkt. 13 Warunkéw Emisji Obligacji,

stanowigcych zatgczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego).

Dokument Informacyjny Invest Komfort Finance sp. z 0.0. Strona 26 z 154



IKIO\IK}’ES_IT' MICHAEL/STROM

F O R DOM MAKLERSKI

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu, o ktérym mowa w pkt. 4.6.1. i 4.6.2. Dokumentu
Informacyjnego, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz

podmiotéw prowadzgcych Rachunki Obligacji, na ktérych zapisane bedg Obligacje.
Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania $wiadczenia z tytutu Wykupu,

przypadajacego na 3 (trzy) Dni Robocze przed Dniem Wykupu.

4.6.1. Wczesniejszy wykup na Zzgdanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt. 14 Warunkédw Emisji, stanowigcych zatacznik do niniejszego

Dokumentu Informacyjnego (pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego).

Na dzien sporzgdzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystqpity przestanki uprawniajgce

Obligatariuszy do zqdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

4.6.2. Woczesniejszy wykup na zgdanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup catosciowy
lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie czesci wartosci
nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czesciowy skutkujgcy obnizeniem wartosci Naleznosci Gtéwnej,
nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Roboczych, poczawszy od pierwszego
dnia IV Okresu Odsetkowego, na nastepujgcych zasadach okreslonych w pkt 15 Warunkéw Emisji, stanowigcych

zatgcznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 7.4. Dokumentu Informacyjnego).

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato zawieszenia obrotu
Obligacjami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent sktada wniosek do podmiotu prowadzqgcego ASO GPW, na
ktorym dokonywany jest obrot papierami wartosciowymi podlegajgcymi przedterminowemu wykupowi,

o0 zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach okreslonych w Szczegotowych Zasad Dziatania KDPW.

4.7. Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastapi¢ zgodnie z nastepujacymi punktami Warunkdéw Emisji zamieszczonymi w
pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego:
e punkt 16 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie),
e punkt 17 sposdb wyptaty Swiadczen z Obligacji.

Obligacje sg oprocentowane. Wysoko$¢ oprocentowania Obligacji jest rowna Stopie Bazowej powiekszonej o

Marze w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).
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Stope Bazowg stanowi stawka WIBOR 6M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego wysokos¢
oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu 6-miesiecznego WIBOR (Warsaw
Interbank Offered Rate).

Marza wynosi 2,75% (dwa procent 75/100) w skali roku.

Sposoéb ustalenia wysokosci odsetek zostat opisany w pkt. 16.2.4. Warunkéw Emisji (pkt. 7.4. Dokumentu

Informacyjnego).

Numer  Okresu Pierwszy dzien danego | Ostatni dzien danego Okresu Dzien Ustalenia
Odsetkowego Okresu Odsetkowego Odsetkowego Uprawnionych

2. 25 marca 2026 25 wrzesnia 2026 22 wrzesnia 2026

3. 25 wrzesnia 2026 25 marca 2027 22 marca 2027

4, 25 marca 2027 25 wrzesnia 2027 22 wrzesnia 2027

5. 25 wrzesnia 2027 25 marca 2028 22 marca 2028

6. 25 marca 2028 25 wrzesnia 2028 20 wrzesnia 2028

4.8. Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajgcego

zabezpieczenia

Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji jest poreczenie udzielone (,,Poreczenie”), przy czym:

a) Poreczenie zostato udzielone poprzez zawarcie w dniu 24 wrzesnia 2025 r. umowy poreczenia przez
Poreczyciela z Administratorem Zabezpieczen (,Umowa Poreczenia”). Administrator Zabezpieczen zostat
ustanowiony administratorem zabezpieczenn w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do
zabezpieczenia Obligacji w postaci Poreczenia. Administrator Zabezpieczenn wykonuje prawa i obowigzki
Obligatariuszy z tytutu zabezpieczern Obligacji we wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.
Szczegdtowe zasady wykonywania przez Administratora Zabezpieczen jego funkcji i podejmowania przez
niego czynnosci, jak réwniez zasady odpowiedzialnosci Administratora Zabezpieczen, okreslone zostaty w
Umowie z AZ. Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za wykonanie przez Poreczyciela
zobowigzan bedgcych przedmiotem Poreczenia;

b) Zabezpieczeniem Obligacji jest udzielone przez Poreczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen
poreczenie (w rozumieniu art. 876 Kodeksu Cywilnego) za wszelkie zobowigzania pieniezne Emitenta z tytutu
Obligacji, w szczegdlnosci z tytutu Kwoty Wykupu i Kwoty Odsetek, odsetek za opdznienie, jak réwniez
kosztow zwigzanych z dochodzeniem zobowigzan pienieznych wynikajgcych z Obligacji, do tgcznej wysokosci
wynoszacej nie wiecej niz 150% wartosci nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji;

c) Poreczenie jest udzielone na okres do dnia prawidtowego spetnienia w catosci wszelkich $wiadczen
pienieznych z tytutu Obligacji, nie dtuzej jednak niz do dnia 31 grudnia 2029 r.;

d) Zaspokojenie z Poreczenia bedzie nastepowac z catego majatku Poreczyciela, ktéry w przypadku opdznienia

sie w spetnieniu $wiadczen pienieznych wynikajgcych z Warunkéw Emisji przez Emitenta, odpowiadac bedzie
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za dtug Emitenta z tytutu Obligacji jak dtuznik solidarny. Zaspokojenie z Poreczenia bedzie nastepowaé w
drodze wezwania Poreczyciela do zaptaty oraz dalszego dochodzenia roszczen w przypadku braku zaptaty,

w tym w ramach postepowania egzekucyjnego;

e) Oswiadczenie Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji z catego majatku Poreczyciela co do zobowigzan
zabezpieczonych Poreczeniem zostato dnia24 wrzes$nia 2025 r. (Rep. A nr 10507/2025) ztozone przez
Poreczyciela w formie aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego, do
kwoty rownej kwocie Porgczenia, a Administrator Zabezpieczen bedzie mégt wystgpi¢ o nadanie klauzuli

wykonalnosci temu aktowi w terminie do 31 grudnia 2029 r.

Poreczycielem Obligacji jest Invest Komfort Spdétka Akcyjna spétka komandytowa z siedzibg w Gdyni przy ul.
Hryniewickiego 6c lok. 47, 81-340 Gdynia, wpisang do rejestru przedsiebiorcoéw Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sadowego za numerem KRS 0000504383, REGON: 190903252, NIP: 5861044906.

Nazwa (firma) administratora zabezpieczen, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne, sad rejestrowy i

numery rejestrow

W dniu 3 wrzednia 2025 r. zostata zawarta umowa zlecenia administrowania zabezpieczeniami Obligacji.

Nazwa (firma) administratora: BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Nazwa (firma) skrécona: BSWW Trust sp. z .0.0

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa

Telefon: +48 22 42059 59

warsaw@actlegal-bsww.com

Numer KRS: 0000505020
5252584345
147161309
4.9. Wartosci zaciggnietych zobowiagzan, z wyszczegélnieniem zobowigzan przeterminowanych,

ustalonej na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce udostepnienie
propozycji nabycia instrumentéw objetych wnioskiem oraz perspektyw ksztattowania sie

zobowigzan emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligacji

Emitent oSwiadcza, ze wartos¢ zobowigzan finansowych Emitenta w ujeciu jednostkowym na dzien 30 czerwca

2025 r. wyniosta 42 157 852,30 zt, w tym zobowigzania przeterminowane: 0 zt.

Emitent oswiadcza, ze wartos¢ zobowigzan finansowych Emitenta w ujeciu skonsolidowanym na dzie 30

czerwca 2025 r. wyniosta 264 767 215,44 zt, w tym zobowigzania przeterminowane: 0 zi.
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W ocenie Emitenta, zobowigzania Emitenta i Grupy do czasu catkowitego wykupu Obligacji bedg ksztattowac
sie na poziomie umozliwiajgcym wykonanie w catosci zobowigzan wynikajgcych z Obligacji. Perspektywy
ksztattowania sie zobowigzan Emitenta i Grupy do czasu catkowitego wykupu Obligacji nalezy analizowac i
ocenia¢ na podstawie sprawozdan finansowych i sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Emitenta i Grupy oraz
innych informacji przekazywanych w przysztosci przez Emitenta do publicznej wiadomosci (w tym raportéw

biezacych i okresowych).

Roczne sprawozdania finansowe Emitenta bedg udostepniane na stronie internetowej Emitenta pod adresem

www.ikfinance.pl.

4.10. Ogodlne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dtuznym
instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonujgcej oceny oraz odestanie do
szczeg6towych warunkow ratingu okreslonych w informacjach dodatkowych

Emitent nie zlecat wykonania oceny ratingowej dla siebie ani dla emitowanych przez siebie dtuznych
instrumentéw finansowych. Wedtug wiedzy posiadanej przez Emitenta, jego papiery wartosciowe ani Emitent

nie byty objete oceng ratingowa.

4.11. Wskazanie oraz szczegétowe opisanie dodatkowych praw z tytutu posiadania diuznych
instrumentow finansowych, o ile takie zostaty ustanowione
Poza prawem do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtéwnej oraz premii w
rozumieniu Warunkow Emisji Obligacji, z Obligacjami zwigzane sg nastepujace prawa:
. prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu oraz

. prawo do informacji.

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich innych niz okreslone

powyze;j.

4.12. 0Ogodlne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem
dtuznymi instrumentami finansowymi objetymi niniejszym dokumentem informacyjnym
Ponizsze informacje s oparte wytgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujgcych w Polsce w czasie
przygotowywania Dokumentu Informacyjnego oraz na interpretacji tych przepisdw wynikajgcej z praktyki
organow podatkowych i orzecznictwa sgdow administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w
interpretacji przepisow podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sagdéw administracyjnych lub
praktyce organow podatkowych, stwierdzenia zawarte w Dokumencie Informacyjnym mogg stracic¢ aktualnosc.
Zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej ani
podatkowej, lecz majg charakter ogdlny, w sposdb selektywny przedstawiajg poszczegdlne zagadnienia i nie

uwzgledniajg wszystkich sytuacji, w jakich moze znalezé sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca sie
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skorzystanie z pomocy oséb i podmiotow zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu

uzyskania informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujacych w ich indywidualnych przypadkach.

Znajdujace sie ponizej okreslenie ,odsetki", jak rowniez inne kazde inne okreslenie, ma takie znaczenie, jakie

przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych

Zasady opodatkowania dochoddéw osdb prawnych reguluje Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od o0sdb prawnych z pdzniejszymi zmianami (,,Ustawa o CIT”). Podatnicy podatku dochodowego od
0so6b prawnych, jezeli maja siedzibe lub zarzagd w Polsce, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich
dochodéw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania (art. 3 ust. 1 Ustawy o CIT).

Dochody (przychody) z obligacji, w tym z odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych, a takze dochody
z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych przez podatnikdw podatku dochodowego od oséb prawnych
podlegajacych w Polsce nieograniczconemu obowigzkowi podatkowemu, podlegajg opodatkowaniu na zasadach
ogdlnych wtasciwych dla opodatkowania pozostatych przychoddéw z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
w ramach danego Zrddta przychoddéw. Co do zasady, odsetki ujmowane sg jako przychéd na zasadzie kasowej,
tj. w momencie ich otrzymania, a nie w momencie ich naliczenia. Przychodem z odptatnego zbycia obligacji jest,
co do zasady, ich wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie. W przypadku, gdy cena wyrazona w umowie,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej, kwote przychodu okresla organ podatkowy
w wysokosSci wartosci rynkowej (art. 14 Ustawy o CIT). W przypadku dochodu z odptatnego zbycia papieréw
wartosciowych koszty uzyskania przychoddéw, co do zasady, sg rozpoznawane w momencie, gdy odpowiadajacy
im przychdd zostanie osiggniety. Podatnik w sposéb samodzielny, bez udziatu ptatnika, rozlicza podatek
dochodowy z odsetek/dyskonta oraz z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych, ktéry to rozliczany jest wraz
z pozostatymi dochodami prowadzonej przez podatnika dziatalnosci gospodarczej w ramach tego samego zrddta
przychodow. W przypadku kwalifikacji do odpowiedniego zrédta przychodoéw, co do zasady, dochody (przychody)
z obligacji, w tym z ich odptatnego zbycia, tacza sie z przychodami z zyskow kapitatowych (art. 7b ust. 1 Ustawy
o CIT), jednak w przypadku ubezpieczycieli, bankdw oraz niektérych innych podmiotéw, przychdd ten zalicza sie
do przychodoéw innych niz przychody z zyskéw kapitatowych (art. 7b ust. 2 Ustawy o CIT).

Niezaleznie natomiast od klasyfikacji dochdd podlega¢ on bedzie opodatkowaniu wedtug stawki stosowane;j
do dziatalnosci gospodarczej, tj. 19% dla zwyktego podatnika lub 9% dla matych i nowych podatnikéw. Pomimo,
ze co do zasady, podatek u Zrédfa nie powinien mie¢ zastosowania, jezeli obligacje znajdujg sie na Rachunku
Zbiorczym, a tozsamos¢ podatnikdw nie zostanie ujawniona podmiotowi prowadzacemu ten Rachunek Zbiorczy,
moze sie zdarzy¢, ze podatek zostanie pobrany. W przypadku, gdy wyptata naleznosci z tytutu odsetek
dokonywana jest na rzecz podatnikdow bedgcych osobami uprawnionymi z papieréw wartosciowych zapisanych
na Rachunkach Zbiorczych, ktorych tozsamosé nie zostata ptatnikowi ujawniona, ptatnik pobiera podatek u zrédta
w wysokosci 20% od tgcznej wartosci dochodéw (przychoddw) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich
takich podatnikéw za posrednictwem posiadacza Rachunku Zbiorczego (art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT). W takim

przypadku, kwestie zwrotu pobranego podatku podatnik powinien oméwi¢ z doradcg podatkowym.
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Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych, jezeli nie majg na terytorium Polski siedziby lub zarzadu,
podlegaja obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddéw, ktére osiggajg na terytorium Polski — ograniczony
obowigzek podatkowy (art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT). Za dochody (przychody) osiggane na terytorium Polski uwaza
sie w szczegodlnosci dochody (przychody) z:

1) wszelkiego rodzaju dziatalnosci prowadzonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym poprzez
potozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zaktad;

2) potozonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomosci lub praw do takiej nieruchomosci, w tym
ze zbycia jej w catosci albo w czesci lub zbycia jakichkolwiek praw do takiej nieruchomosci;

3) papierow wartosciowych oraz pochodnych instrumentow finansowych niebedacych papierami
wartosciowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w ramach
regulowanego rynku gietdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papieréw albo instrumentéw oraz z
realizacji praw z nich wynikajgcych;

4) tytutu przeniesienia wtasnosci udziatéw (akcji) w spdtce, ogoétu praw i obowigzkéw w spétce niebedacej
o0sobg prawng lub tytutdéw uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym, instytucji wspdlnego inwestowania lub
innej osobie prawnej i praw o podobnym charakterze lub z tytutu naleznosci bedgcych nastepstwem
posiadania tych udziatéw (akcji), ogétu praw i obowigzkdw, tytutdw uczestnictwa lub praw - jezeli co
najmniej 50% wartosci aktywow tej spotki, spotki niebedacej osobg prawng, tego funduszu inwestycyjnego,
tej instytucji wspodlnego inwestowania lub osoby prawnej, bezposrednio lub posrednio, stanowig
nieruchomosci potozone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa do takich nieruchomosci;

5) tytutu przeniesienia wtasnosci udziatéw (akcji), ogétu praw i obowigzkow, tytutdow uczestnictwa lub praw o
podobnym charakterze w spétce nieruchomosciowej;

6) tytutu naleznosci regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wyptacanych lub potrgcanych, przez
osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej, majace
miejsce zamieszkania, siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezaleznie od miejsca
zawarcia umowy i wykonania swiadczenia;

7) niezrealizowanych zyskéw, o ktérych mowa w rozdziale o opodatkowaniu tzw. exit tax.

Ww. katalog nie ma charakteru wyczerpujgcego, dlatego tez inne kategorie dochodoéw (przychoddw) mogg zostac
uznane za osiggniete na terytorium Polski. Z uwagi na to, kazdg sytuacje nalezy przeanalizowac w celu ustalenia,
czy odsetki naliczone przez polskiego rezydenta podatkowego od Obligacji uznawane sg za dochéd podlegajacy
opodatkowaniu w Polsce.

Szczegodtowe zwolnienia w odniesieniu do obligacji spetniajgcych szczegdlne warunki

Na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 50c Ustawy o CIT, wolne od podatku dochodowego sg dochody osiggniete przez
podatnika podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajgcego ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu
w Polsce, z odsetek lub dyskonta od obligacji:
1) o terminie wykupu krétszym niz rok;
2) dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym lub wprowadzonych do alternatywnego systemu obrotu
w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie, na terytorium Polski luba na terytorium panstwa bedgcego
strong zawartej w Polsce umowy unikania podwdjnego opodatkowania, ktérej przepisy okreslajg zasady

opodatkowania dochodéw z dywidend, odsetek oraz naleznosci licencyjnych,
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chyba, ze za moment osiggniecia dochodu podatnik jest podmiotem powigzanym w rozumieniu przepisow
Ustawy o CIT z emitentem tych obligacji oraz posiada, bezposrednio lub posrednio, facznie z innymi podmiotami
powigzanymi w rozumieniu tych przepiséw wiecej niz 10% wartosci nominalnej tych obligacji.

Zgodnie z art. 26 ust. 1aa Ustawy o CIT, ptatnicy nie sg obowigzani do poboru podatku od odsetek lub dyskonta
od obligacji spetniajacych powyzsze wymagania, pod warunkiem ztozenia przez emitenta do organu
podatkowego oswiadczenia, ze emitent dochowat nalezytej starannosci w poinformowaniu podmiotéw z nim
powigzanych w rozumieniu przepiséw Ustawy o CIT, z wytgczeniem podmiotéw, w przypadku ktérych powigzania
wynikajg wytacznie z powigzania ze Skarbem Panstwa lub jednostkami samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzkami, o warunkach tego zwolnienia w stosunku do tych podmiotéw powigzanych. Oswiadczenie to sktada
sie jednokrotnie w stosunku do danej emisji obligacji, nie pdzniej niz do dnia wyptaty odsetek lub dyskonta
od tych obligacji. W przypadkach tych ptatnicy powinni sami dokona¢ analizy zastosowania zwolnienia z poboru.

Brak spetnienia warunkéw do zastosowania szczegélnego zwolnienia

W sytuacji braku zastosowania zwolnienia, o ktérym mowa powyzej, zastosowanie majg ponizsze zasady.

W przypadku podatnikow podlegajgcych ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce uzyskane przez
nich na terytorium Polski odsetki/dyskonto od obligacji opodatkowane sg, co do zasady, zryczattowanym
podatkiem w wysokosci 20%. Zgodnie z art. 26 ust 1 Ustawy o CIT, osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajgce osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne bedace przedsiebiorcami, ktére dokonujg wyptat naleznosci
z tytutéw wymienionych w art. 21 ust. 1 oraz art. 22 ust. 1, z zastrzezeniem ust. 2, 2b, i 2e Ustawy o CIT, w dniu
dokonania wypfaty zryczattowany podatek dochodowy od tych wyptat, z uwzglednieniem odliczen
przewidzianych w art. 22 ust. 1a-1e Ustawy o CIT. Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy
o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taka umowg jest mozliwe pod
warunkiem udokumentowania siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem
rezydencji. Przy weryfikacji warunkow zastosowania stawki podatku innej niz okreslona w art. 21 ust. 1 lub art.
22 ust. 1 Ustawy o CIT, zwolnienia lub warunkow niepobrania podatku, wynikajgcych z przepisdw szczegdlnych
lub uméw o unikaniu podwadjnego opodatkowania, ptatnik jest obowigzany do dochowania nalezytej starannosci.
Przy ocenie dochowania nalezytej starannosci uwzglednia sie charakter, skale dziatalnosci prowadzonej przez
ptatnika oraz powigzania w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 5 Ustawy o CIT ptatnika z podatnikiem.

W przypadku wptat naleznosci z tytutu odsetek od papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach papieréw
wartosciowych albo na rachunkach zbiorczych, wyptacanych na rzecz nierezydentéw, obowigzek pobrania
podatku spoczywa na podmiotach prowadzacych rachunki papieréw wartosciowych albo rachunki zbiorcze, jezeli
wyptata naleznosci nastepuje za posrednictwem tych podmiotéw. Uznaje sie, ze obowigzek ten nie spoczywa na
podmiotach zagranicznych, jednakze obowigzek ten spoczywa takie na podmiotach podlegajacych
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce, w zakresie, w jakim prowadzg dziatalnos¢ gospodarcza
poprzez potozony na terytorium Polski zagraniczny zaktad, jezeli rachunek, na ktdrym zapisane sg papiery
wartosciowe jest zwigzany z dziatalnoscig tego zaktadu.

Opisane zasady opodatkowania mogg by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia zawartych przez
Polske uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, na podstawie ktérych do dochodu (przychodu)
uzyskiwanego z odsetek/dyskonta zastosowanie moze znalezé obnizona stawka podatku lub zwolnienie

z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
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opodatkowania albo tez niepobranie podatku zgodnie z taka umowag jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych poprzez uzyskanie od podatnika waznego
certyfikatu rezydencji podatkowej. Taki certyfikat, co do zasady, uznaje sie za wazny przez okres dwunastu
kolejnych miesiecy od daty jego wydania.
Ponadto, co do zasady, umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania zapewniajg ochrone rzeczywistym
wtascicielom odsetek. Zgodnie z art. 4a pkt 29 Ustawy o CIT rzeczywistym wtascicielem jest podmiot, ktéry spetnia
facznie nastepujace warunki:
1) otrzymuje naleznos¢ dla wiasnej korzysci, w tym decyduje samodzielnie o jej przeznaczeniu i ponosi ryzyko
ekonomiczne zwigzane z utratg tej naleznosci lub jej czesci,
2) nie jest posrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem lub innym podmiotem zobowigzanym
do przekazania catosci lub czesci naleznosci innemu podmiotowi,
3) prowadzi rzeczywistg dziatalno$¢ gospodarczg w kraju siedziby, jezeli naleznosci s uzyskiwane w zwigzku
z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg, przy czym przy ocenie, czy podmiot prowadzi rzeczywisty
dziatalnos¢ gospodarczg, uwzglednia sie charakter oraz skale dziatalnosci prowadzonej przez ten podmiot
w zakresie otrzymanej naleznosci.
Wiekszo$¢ umdéw o unikaniu podwdjnego opodatkowania zawartych przez Polske przewiduje zwolnienie
z podatku dochodowego od zyskéw kapitatowych, w tym do dochodu uzyskanego ze sprzedazy obligacji,
uzyskanych na terytorium Polski przez rezydenta podatkowego danego kraju.
Szczegdlnego rodzaju sytuacja wystepuje w przypadku dochoddw z papieréw wartosciowych zapisanych na
rachunkach zbiorczych. W przypadkach, w ktérych podatek u Zrédta nie powinien mie¢ zastosowania do odsetek
ptatnych na rzecz nierezydentdw (osoéb fizycznych, czy podatnikéw CIT), w zwigzku ze specyficznymi zasadami
dotyczacymi opodatkowania dochodu z odsetek od papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach
zbiorczych, istnieje ryzyko, ze podatek taki zostanie pobrany. Zgodnie z art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT, od dochodéw
(przychodow) z tytutu odsetek przekazanych na rzecz podatnikdw uprawnionych z papieréw wartosciowych
zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych toisamosé nie zostata pfatnikowi ujawniona w trybie
przewidzianym w Ustawie o Obrocie, ptatnik pobiera podatek wg stawki 20% od tgcznej wartosci dochodéw
(przychoddéw) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikéw za posrednictwem posiadacza
rachunku zbiorczego.
Jezeli podlegajaca ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce osoba lub podmiot dziata poprzez
potozony tutaj zagraniczny zaktad, z ktérym zwigzane sg uzyskiwane dochody, co do zasady zastosowanie
powinny mie¢ przepisy analogiczne jak w przypadku podatnikéw podlegajacych w Polsce nieograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu, przy czym konieczne moze byé spetnienie dodatkowych formalnosci,
np. przedstawienie wyptacajgcemu odsetki certyfikatu rezydencji oraz oswiadczenia, ze odsetki te sg zwigzane

z dziatalnoscig zaktadu.

Szczegdlne przepisy o poborze podatku u Zrodta od duzych ptatnosci
Zgodnie z art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT, jezeli tgczna kwota naleznosci wyptacanych z tytutéw wymienionych
w art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o CIT (w tym z odsetek/dyskonta od obligacji) oraz art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT na rzecz

podmiotu powigzanego przekracza tgcznie 2.000.000 zt w roku podatkowym wyptacajacego na rzecz tego samego
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podatnika, ptatnicy obowigzani sg, co do zasady, pobra¢, w dniu dokonania wyptaty, zryczattowany podatek
dochodowy od tych wyptat wedtug podstawowej stawki podatku (20% w przypadku odsetek/dyskonta
od obligacji) od nadwyzki ponad te kwote, bez mozliwosci niepobrania podatku na podstawie wtasciwej umowy
o unikaniu podwdjnego opodatkowania, a takze bez uwzgledniania zwolnien lub stawek wynikajgcych
z przepiséw szczegolnych lub uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania (,,0bowigzek Pobrania Podatku”).
Na potrzeby tej regulacji, przez podmioty powigzane rozumie sie podmioty powigzane zgodnie z art. 11a ust. 1
pkt 4 Ustawy o CIT. Zasada ta nie ma zastosowania do podmiotéw bedgcych podatnikami, o ktédrych mowa
w art. 3 ust. 1 Ustawy o CIT, tj. do polskich rezydentéw podatkowych.

Zgodnie z art. 26 ust. 2i oraz 2j ustawy o CIT, jezeli rok podatkowy ptatnika jest dtuzszy albo krotszy niz 12
miesiecy, kwote, od ktdrej stosuje sie Obowigzek Pobrania Podatku, oblicza sie jako iloczyn 1/12 kwoty
2.000.000 zt i liczby rozpoczetych miesiecy roku podatkowego, w ktérym dokonano wypfaty tych naleznodci;
jezeli obliczenie tej kwoty nie jest mozliwe poprzez wskazanie roku podatkowego ptatnika, Obowigzek Pobrania
Podatku stosuje sie odpowiednio w odniesieniu do obowigzujgcego u tego ptatnika roku obrotowego, a w razie
jego braku, w odniesieniu do obowigzujgcego u tego ptatnika innego okresu o cechach wtasciwych dla roku
obrotowego, nie dtuzszego jednak niz 23 kolejne miesigce.

Zgodnie z art. 26 ust. 2k Ustawy o CIT, jezeli wyptaty naleznosci dokonano w walucie obcej, na potrzeby ustalenia,
czy przekroczona zostata kwota, od ktoérej stosuje sie Obowigzek Pobrania Podatku, wyptacone naleznosci
przelicza sie na ztote wedtug kursu sredniego waluty obcej ogtaszanego przez Narodowy Bank Polski z ostatniego
dnia roboczego poprzedzajgcego dzien wyptaty.

Ponadto, zgodnie z art. 26 ust. 2| Ustawy o CIT, jezeli nie mozna ustali¢ wysokosci naleznosci wyptaconych
na rzecz tego samego podatnika, domniemywa sie, ze przekroczyta ona kwote, od ktdrej stosuje sie Obowigzek
Pobrania Podatku.

Zgodnie z art. 26 ust. 7a ustawy o CIT, Obowigzku Pobrania Podatku nie stosuje sie, jezeli ptatnik ztozyt
oswiadczenie, ze:

1) posiada dokumenty wymagane przez przepisy prawa podatkowego dla zastosowania stawki podatku albo
zwolnienia lub niepobrania podatku, wynikajacych z przepisdw szczegdlnych lub uméw o unikaniu
podwdjnego opodatkowania;

2) po przeprowadzeniu weryfikacji warunkéw zastosowania stawki podatku innej niz podstawowa, zwolnienia
lub warunkéw niepobrania podatku, wynikajgcych z przepiséw szczegdlnych lub uméw o unikaniu
podwdjnego opodatkowania, nie posiada wiedzy uzasadniajacej przypuszczenie, ze istniejg okolicznosci
wykluczajgce mozliwo$¢ zastosowania stawki podatku albo zwolnienia lub niepobrania podatku,
wynikajacych z przepiséw szczegdlnych lub uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania.

Powyisze oswiadczenie, sktada kierownik jednostki w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowosci, aw przypadku gdy jednostkg kieruje organ wieloosobowy — wyznaczona osoba
wchodzaca w sktad tego organu, przy czym nie jest dopuszczalne ztozenie tego oswiadczenia przez petnomocnika.
Oswiadczenie ptatnik jest obowigzany ztozy¢ do organu podatkowego, nie pdzniej niz ostatniego dnia drugiego
miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym doszto do przekroczenia kwoty, przy czym wykonanie tego
obowigzku po dokonaniu wyptaty nie zwalnia ptatnika z obowigzku dochowania nalezytej starannosci przed jej

dokonaniem.
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W przypadku pobrania podatku na skutek zastosowania Obowigzku Pobrania Podatku, jezeli z uméw o unikaniu
opodatkowania lub z przepiséw szczegdlnych przystuguje zwolnienie lub obnizona stawka podatku, podatnik lub
ptatnik (jezeli ptatnik wptacit podatek z witasnych sSrodkéw i poniodst ciezar ekonomiczny tego podatku,
np. na skutek klauzuli ubruttowienia) moga wystgpic o zwrot tego podatku, przedktadajac stosowne dokumenty
i oSwiadczenia. Uznajgc zwrot za zasadny, organy podatkowe powinny dokonac¢ zwrotu tego zwrotu
niezwtocznie, nie pdzniej niz w ciggu szesciu miesiecy.
Ograniczenie, o ktérym mowa w art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT nie ma zastosowania w przypadku wydania
tzw. opinii o stosowaniu preferencji.
Zgodnie z art. 26 ust. 2g Ustawy o CIT, jezeli tgczna kwota naleznosci z tytutdw wymienionych w art. 21 ust. 1
pkt 1 oraz art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT wyptacona podatnikowi w obowigzujagcym u ptatnika roku podatkowym
przekracza kwote, o ktérej mowa w art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT, osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajgce osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne bedgce przedsiebiorcami mogg nie pobra¢ podatku
na podstawie wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania, zastosowac stawke wynikajaca z takiej
umowy badz zwolnienie, o ktorym mowa w art. 21 ust. 3 lub art. 22 ust. 4 Ustawy o CIT, na podstawie
obowigzujacej opinii o stosowaniu preferencji.
Zgodnie z art. 26b ust. 1 Ustawy o CIT, organ podatkowy na wniosek ztozony przez podatnika, ptatnika lub
podmiot dokonujacy wyptaty naleznosci za posrednictwem podmiotéw prowadzacych rachunki papieréw
wartosciowych albo rachunki zbiorcze wydaje opinie o stosowaniu przez ptatnika zwolnienia z poboru
zryczattowanego podatku dochodowego, od wyptacanych na rzecz podatnika naleznosci, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 1 lub art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT, lub stosowaniu stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej
umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobraniu podatku zgodnie z takg umowg (opinia
o stosowaniu preferencji), jezeli we wniosku zostato wykazane spetnienie warunkéw okreslonych w art. 21
ust. 3-9 lub w art. 22 ust. 4-6 Ustawy o CIT albo warunkéw zastosowania umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania.
Whiosek o opinie o stosowaniu preferencji sktadany jest elektronicznie. Organem podatkowym wiasciwym
w sprawach wydawania opinii o stosowaniu preferencji jest naczelnik urzedu skarbowego wtasciwy wedtug
siedziby podatnika, a w przypadku podatnikéw podlegajgcych ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu
w Polsce oraz podatnikdbw bedacych osobami uprawnionymi z papieréw wartoSciowych zapisanych
na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamos$¢ nie zostata ptatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym
w Ustawie o Obrocie - naczelnik urzedu skarbowego wtasciwy w sprawach opodatkowania oséb zagranicznych.
Zgodnie z art. 26b ust. 3 Ustawy o CIT, odmawia sie wydania opinii o stosowaniu preferencji w przypadku:
1) niespetnienia przez podatnika warunkdw okreslonych w art. 21 ust. 3-9 lub art. 22 ust. 4-6 Ustawy o CIT
albo warunkdéw zastosowania umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania;
2) istnienia uzasadnionych watpliwosci co do zgodnosci ze stanem rzeczywistym dotgczonej do wniosku
dokumentacji lub o$wiadczenia podatnika, ze jest rzeczywistym wtascicielem naleznosci;
3) istnienia uzasadnionego przypuszczenia wydania decyzji z zastosowaniem art. 119a ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa, srodkéw ograniczajacych umowne korzysci lub art. 22c Ustawy

o CIT;
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4) istnienia uzasadnionego przypuszczenia, ze podatnik podlegajacy ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu w Polsce nie prowadzi rzeczywistej dziatalnosci gospodarczej w kraju siedziby tego podatnika
dla celéw podatkowych.

Na odmowe wydania opinii o stosowaniu preferencji przystuguje prawo wniesienia skargi do sadu
administracyjnego. O prawie tym organ podatkowy informuje wnioskodawce w pouczeniu do odmowy wydania
opinii o stosowaniu preferencji. Opinie o stosowaniu preferencji wydaje sie bez zbednej zwtoki, nie pdiniej
niz w terminie szesciu miesiecy od dnia wptywu wniosku do organu podatkowego. Opinia o stosowaniu
preferencji co do zasady wygasa z uptywem 36 miesiecy od dnia jej wydania, o ile nie nastgpita istotna zmiana
okolicznosci faktycznych, ktdre mogg mie¢ wptyw na spetnienie warunkow korzystania ze zwolnienia. W takim
przypadku, Ustawa o CIT wskazuje na specjalne zasady wygasniecia opinii.

Opodatkowanie 0sob prawnych w zwigzku z dochodem uzyskanym ze zbycia papieréw wartosciowych

Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy papierow wartosciowych podlegajg opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od osdb prawnych.

Przedmiotem opodatkowania jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem, czyli kwotg uzyskang
ze sprzedazy papieréw wartosciowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi
na nabycie lub objecie papieréw wartosciowych. Dochdd ze sprzedazy papieréw wartosciowych taczy sie
z pozostatymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogdinych.

Zgodnie z art. 25 Ustawy o CIT, osoby prawne, ktére dokonaty sprzedazy papieréw wartosciowych, zobowigzane
sg do wptacania na rachunek wtasciwego urzedu skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych dochoddéw
uzyskanych od poczatku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako réznica pomiedzy podatkiem naleznym
od dochodu osiggnietego od poczatku roku podatkowego a sumg zaliczek zaptaconych za poprzednie miesigce
tego roku. Podatnik moze réwniez wybra¢ uproszczony sposob deklarowania dochodu (straty), okreslony

w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o CIT.

Podatek od osob fizycznych

Zasady opodatkowania dochodéw osdb fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od oséb fizycznych (,Ustawa o PIT”). Zgodnie z trescig art. 3 ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne
jezeli majg miejsce zamieszkania na terytorium Polski, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich
dochodéw (przychoddéw) bez wzgledu na miejsce potozenia zrédet przychoddw, tzw. nieograniczony obowigzek
podatkowy. Za osobe majgcg miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktéra:
(i) posiada na terytorium Polski centrum interesow osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséw zyciowych);
lub (ii) przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje sie
z uwzglednieniem wtasciwych uméw o unikaniu podwadjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska.

Osoby fizyczne, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegaja
obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw (przychoddéw) osigganych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej (ograniczony obowigzek podatkowy). Za dochody (przychody) osiggane na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej przez podatnikéw podlegajgcych ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, uwaza sie w szczegélnosci

dochody (przychody) z:
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

pracy wykonywanej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie stosunku stuzbowego, stosunku
pracy, pracy naktadczej oraz spoéfdzielczego stosunku pracy, bez wzgledu na miejsce wyptaty
wynagrodzenia;

dziatalnosci wykonywanej osobiscie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, bez wzgledu na miejsce
wyptaty wynagrodzenia;

dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym poprzez potozony
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zaktad;

pofozonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomosci lub praw do takiej nieruchomosci, w tym
ze zbycia jej w catosci albo w czesci lub zbycia jakichkolwiek praw do takiej nieruchomosci;

papieréow wartosciowych oraz pochodnych instrumentéw finansowych niebedacych papierami
wartosciowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w ramach
regulowanego rynku gietdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papieréw albo instrumentéw oraz
z realizacji praw z nich wynikajacych;

umorzenia, odkupienia, wykupienia i unicestwienia w inny sposdb tytutéw uczestnictwa w funduszach
kapitatowych utworzonych na podstawie przepisow obowigzujacych w Rzeczypospolitej Polskiej oraz
odptatnego zbycia tych tytutéw uczestnictwa;

tytutu przeniesienia wtasnosci udziatéw (akcji) w spétce, ogétu praw i obowigzkéw w spdtce niebedacej
o0sobg prawng lub tytutdéw uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym, instytucji wspdlnego inwestowania lub
innej osobie prawnej i praw o podobnym charakterze lub z tytutu naleznosci bedgcych nastepstwem
posiadania tych udziatéw (akcji), ogétu praw i obowigzkow, tytutdw uczestnictwa lub praw - jezeli
co najmniej 50% wartosci aktywdéw tej spotki, spoétki niebedacej osobg prawnag, tego funduszu
inwestycyjnego, tej instytucji wspdlnego inwestowania lub osoby prawnej, bezposrednio lub posrednio,
stanowig nieruchomosci potozone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa do takich
nieruchomosci;

tytutu przeniesienia wiasnosci udziatow (akcji), ogétu praw i obowigzkéw, tytutéw uczestnictwa lub praw
o podobnym charakterze w spétce nieruchomosciowej;

tytutu naleznosci regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wyptacanych lub potrgcanych, przez
osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej, majace
miejsce zamieszkania, siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezaleznie od miejsca

zawarcia umowy i wykonania swiadczenia;

10) niezrealizowanych zyskéw, o ktérych mowa w art. 30da Ustawy o PIT.

Powyzszy katalog dochodéw (przychoddw) osiggnietych w Polsce nie ma charakteru wyczerpujgcego, dlatego tez

inne kategorie dochoddéw (przychoddéw) moga by¢ uznane za osiggniete na terenie Polski. Z uwagi na to, kazda

sytuacje nalezy przeanalizowa¢ w celu ustalenia, czy odsetki naliczone przez polskiego rezydenta podatkowego

od Obligacji uznawane s3g za dochéd w Polsce.

Opodatkowanie dochoddéw (przychoddw) z odsetek (dyskonta) z obligacji

Zgodnie z trescig art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o PIT od uzyskanych dochodéw (przychodéw) z tytutu odsetek

i dyskonta od obligacji pobierany jest zryczattowany podatek dochodowy w wysokosci 19%. Zryczattowany

podatek pobiera sie bez pomniejszania przychodu o koszty uzyskania, z zastrzezeniem art. 24 ust. 5 pkt 1i 4,
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ust. 5a, 5d i 5e Ustawy o PIT. Podatnik nie tgczy ww. dochodéw (przychoddw), z dochodami opodatkowanymi na
zasadach okreslonych w art. 27 Ustawy o PIT. Dochoddéw tych nie taczy sie z dochodami opodatkowanymi
na zasadach ogdlnych wg skali progresywnej.

Zasady dokonywania ptatnosci zryczattowanego podatku dochodowego od oséb fizycznych okresla art. 41
Ustawy o PIT. Obowigzki ptatnika zgodnie z brzmieniem ust. 1 w zw. ust. 4 tego artykutu petnig zasadniczo osoby
fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki
organizacyjne niemajace osobowosci prawnej, ktére dokonuja wyptat (Swiadczen) lub stawianych do dyspozycji
podatnika pieniedzy lub wartosci pienieznych m.in. z tytutéw wymienionych w art. 30a ust. 1 pkt 1-11 Ustawy
o PIT. Sg one stosownie do tresci powotanego przepisu zobowigzane do pobrania, w dniu dokonania wyptaty
zryczattowanego podatku dochodowego od tych wyptat. Przy czym, w mysl art. 41 ust. 4d oraz ust. 10 Ustawy
o PIT obowigzki ptatnika petnig podmioty prowadzace rachunki papieréw wartosciowych dla podatnikéw oraz
podmioty prowadzgce rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktdrych naleznosci z tych tytutéw sg wyptacane,
jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i wigza sie z papierami
wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata $wiadczenia na rzecz podatnika nastepuje
za posrednictwem tych podmiotow.

Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji posiadacza rachunku bez
potracenia o koszty uzyskania przychodu.

Zgodnie z art. 41 ust. 4da Ustawy o PIT w przypadkach, o ktdrych mowa w ust. 4d i 10, Ustawy o PIT podmioty
dokonujgce wyptat naleznosci za posrednictwem rachunkow papierow wartosciowych albo rachunkow
zbiorczych sg obowigzane do przekazania podmiotom prowadzacym te rachunki informacji o wystepowaniu
pomiedzy nimi a podatnikiem powigzan w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 5 Ustawy o PIT oraz przekroczeniu
kwoty, o ktérej mowa w ust. 12, co najmniej na 7 dni przed dokonaniem wyptaty. Podmioty przekazujace te
informacje sg obowigzane do jej aktualizacji przed dokonaniem wyptaty w przypadku wystgpienia zmiany
okolicznosci objetych tg informacja.

Opodatkowanie odptatneqgo zbycia Obligacji

0Od dochoddéw uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
lub pochodnych instrumentéw finansowych i z realizacji praw z nich wynikajgcych oraz z odptatnego zbycia
udziatéw w spétkach majacych osobowosé prawna, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu
(art. 30b ust. 1 Ustawy o PIT). Wyjatkiem od przedstawionej zasady jest odptatne zbywanie papieréw
wartosciowych i pochodnych instrumentéw finansowych oraz realizacja praw z nich wynikajacych, jezeli
czynnosci te wykonywane sg w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (ust. 4). Dochodéw (przychodéw)
z przedmiotowych tytutéw nie taczy sie z pozostatymi dochodami opodatkowanymi na zasadach ogdlnych.
Dochodem, o ktéorym mowa w art. 30b ust. 1 lit a) Ustawy o PIT, jest osiggnieta w roku podatkowym réznica
miedzy suma przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papierow wartosciowych a kosztami uzyskania
przychoddw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 38, z zastrzezeniem art. 24
ust. 13 i 14 Ustawy o PIT.

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o ktérym mowa w art. 45
ust. 1a pkt 1 Ustawy o PIT, wykaza¢ dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odptatnego zbycia papieréw

wartosciowych i obliczy¢ nalezny podatek dochodowy. Roczne zeznanie podatkowe podatnicy powinni
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sporzadzi¢ w terminie do konca kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym, w ktérym zostat osiggniety

dochéd.

Szczegdlne zwolnienia w odniesieniu do Obligacji spetniajgcych szczegdlne warunki

W Ustawie o PIT w art. 21 ust. 1 pkt 130c oraz art. 41 ust. 24-26, znajduja sie analogiczne przepisy jak te wskazane
powyzej w opisie Ustawy o CIT, i z uwagi na to nie bedg one w tym miejscu powielane. We wszystkich
przypadkach ptatnicy powinni dokona¢ wtasnej analizy zastosowania zwolnienia z poboru podatku.

Brak spetnienia warunkéw zastosowania szczegélnego zwolnienia

W przypadku oséb fizycznych zastosowanie ma art. 41 ust. 4 Ustawy o PIT, zgodnie z ktérym ptatnicy, o ktdrych
mowa w ust. 1, sg obowigzani pobierac zryczattowany podatek dochodowy od dokonywanych wyptat (Swiadczen)
lub stawianych do dyspozycji podatnika pieniedzy lub wartosci pienieznych z tytutéw okreslonych w art. 29,
art. 30 ust. 1 pkt 2, 4-5a, 13-17 oraz art. 30a ust. 1 pkt 1-11 oraz 11b-13, z zastrzezeniem ust. 4d, 5, 10, 12 i 21
Ustawy o PIT. Zgodnie za$ z trescig art. 41 ust. 4aa Ustawy o PIT, przy weryfikacji warunkéw zastosowania
obnizonej stawki podatku albo zwolnienia lub warunkéw niepobrania podatku, wynikajgcych z przepisow prawa
podatkowego, ptatnik jest obowigzany do dochowania nalezytej starannosci. Przy ocenie dochowania nalezytej
starannosci uwzglednia sie charakter, skale dziatalnosci prowadzonej przez ptatnika oraz powigzanie
w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 5 Ustawy o PIT ptatnika z podatnikiem.

Zgodnie z trescig art. 41 ust. 4d Ustawy o PIT, zryczattowany podatek dochodowy od dochodéw (przychodoéw),
o ktorych mowa w art. 30a ust. 1 pkt 4 Ustawy o PIT, w zakresie dywidendy oraz dochodéow (przychodow)
okreslonych w art. 24 ust. 5 pkt 1, 3 lub 6 Ustawy o PIT, a takze zryczattowany podatek dochodowy, o ktérym
mowa w art. 30a ust. 1 pkt 2, 2a i 5 Ustawy o PIT, pobieraja, jako ptatnicy, podmioty prowadzgce rachunki
papieréw wartosciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata
Swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow. Zdanie pierwsze stosuje sie takze
do podmiotéw wskazanych w art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT w zakresie, w jakim prowadzg dziatalnos$é gospodarcza
poprzez potozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zaktad, jezeli rachunek, na ktédrym zapisane
sg papiery wartosciowe, jest zwigzany z dziatalnoscig tego zaktadu.

Opisane zasady opodatkowania mogg by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia zawartych przez
Polske uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, na podstawie ktérych do dochodu (przychodu)
uzyskiwanego z odsetek/dyskonta zastosowanie moze znalez¢ obnizona stawka podatku lub zwolnienie
z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdéjnego
opodatkowania albo tez niepobranie podatku zgodnie z taka umowg jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych poprzez uzyskanie od podatnika waznego
certyfikatu rezydencji podatkowej. Taki certyfikat, co do zasady, uznaje sie za wazny przez okres dwunastu
kolejnych miesiecy od daty jego wydania.

Ponadto, co do zasady, umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania zapewniajg ochrone rzeczywistym
wtascicielom odsetek. Zgodnie z art. 5a pkt. 33d Ustawy o PIT, rzeczywistym wtascicielem jest podmiot, ktory

spetnia fagcznie nastepujgce warunki:
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1) otrzymuje naleznos¢ dla wiasnej korzysci, w tym decyduje samodzielnie o jej przeznaczeniu i ponosi ryzyko
ekonomiczne zwigzane z utratg tej naleznosci lub jej czesci;

2) nie jest posrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem lub innym podmiotem zobowigzanym do
przekazania catosci lub czesci naleznosci innemu podmiotowi;

3) prowadzi rzeczywistg dziatalnos¢ gospodarczg w kraju miejsca zamieszkania, jezeli naleznosci sg uzyskiwane
w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza, przy czym przy ocenie, czy podmiot prowadzi
rzeczywistg dziatalnos¢ gospodarcza, uwzglednia sie charakter oraz skale dziatalnosci prowadzonej przez
ten podmiot w zakresie otrzymanej naleznosci.

Wiekszos¢ umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania zawartych przez Polske przewiduje zwolnienie
z podatku dochodowego od zyskow kapitatowych, w tym do dochodu uzyskanego ze sprzedazy obligacji,
uzyskanych na terytorium Polski przez rezydenta podatkowego danego kraju.

Zgodnie z art. 30a ust. 2a Ustawy o PIT, od dochoddéw (przychodoéw) z tytutu odsetek przekazanych na rzecz
podatnikéw uprawnionych z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamosc
nie zostata ptatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w Ustawie o Obrocie, ptatnik pobiera podatek
wg stawki 19% od tacznej wartosci dochodow (przychoddéw) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich
podatnikéw za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorowego. Jezeli taki podatek zostanie pobrany, podatnik
powinien skonsultowac sie ze swoim doradcom podatkowym w kwestii zwrotu tego podatku.

Opodatkowanie obligacji posiadanych w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej

Powyisze zasady nie majg zastosowania do osob fizycznych prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg, ktoére
otrzymany przychdd z odsetek od obligacji powinny wykazywac jako przychdd z dziatalnosci gospodarczej
opodatkowany na zasadach wtasciwych dla opodatkowania tego rodzaju przychoddw. Podatek powinien by¢
rozliczony przez osobe fizyczna.

Danina solidarnosciowa

Zgodnie z art. 30h ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne sg obowigzane do zaptaty daniny solidarnosciowej
w wysokosci 4% podstawy obliczenia tej daniny. Podstawe obliczenia tej daniny stanowi nadwyzka ponad
1.000.000 zt sumy dochoddéw podlegajacych opodatkowaniu na zasadach okreslonych m.in. w art. 30b, w tym
dochody uzyskane z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych, po ich pomniejszeniu o: (i) kwoty sktadek,
o ktorych mowa w art. 26 ust. 1 pkt 2 i 2a Ustawy o PIT; (ii) kwoty, o ktérych mowa w art. 30f ust. 5 Ustawy o PIT;
- odliczone od tych dochoddéw. Osoby fizyczne sg zobowigzane sktada¢ urzedom skarbowym deklaracje
o wysokosci daniny solidarnosciowej, wg udostepnionego wzoru, w terminie do dnia 30 kwietnia roku

kalendarzowego i w tym terminie wptaci¢ danine solidarnosciowa.

Podatek od spadkow i darowizn

Zgodnie z trescig art. 1 ust 1 ustawy dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkdéw i darowizn (,,Ustawa o PSD”),
podatkowi od spadkéw i darowizn podlega m.in. nabycie przez osoby fizyczne wtasnosci praw majgtkowych
wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, tytutem: dziedziczenia, zapisu zwyktego, dalszego zapisu,
zapisu windykacyjnego, polecenia testamentowego, darowizny, polecenia darczyncy czy zachowku, jezeli prawa

majatkowe byty wykonywane na terytorium Polski lub, gdy prawa majgtkowe byty wykonywane za granicg, jezeli

Dokument Informacyjny Invest Komfort Finance sp. z o0.0. Strona 41z 154



IKIO\IK}’ES_IT' MICHAEL/STROM

F O R DOM MAKLERSKI

w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt obywatelem polskim
lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Polski.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o PSD podstawg opodatkowania jest wartos¢ nabytych rzeczy i praw majatkowych
po potrgceniu dtugdw i ciezarow (czysta wartos¢), ustalona wg stanu rzeczy i praw majgtkowych w dniu nabycia
i cen rynkowych z dnia powstania obowigzku podatkowego.

Przepisy Ustawy o PSD przewidujg dla okreslonych grup podatnikdw zwolnienia od opodatkowania lub obnizenie
stawek podatkowych w sytuacji wystgpienia okreslonego w ustawie rodzaju pokrewiefstwa lub powinowactwa
albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg i spadkodawcy albo pomiedzy darczyricg
i obdarowanym. Stawka podatku rosnie progresywnie od 3% do 20% podstawy opodatkowania, w zaleznosci
od grupy podatkowej, do ktérej zakwalifikowano nabywce. Do kazdej grupy podatkowej okreslono kwote wolng
od podatku. Stopien pokrewieristwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o PSD. Ponadto zgodnie z art. 4a
Ustawy o PSD matzonek, zstepni, wstepni, pasierb, rodzenstwo, ojczym i macocha, objeci zostali zwolnieniem
od przedmiotowego podatku, jezeli zgtoszg oni nabycie wtasnosci rzeczy lub praw majgtkowych wtasciwemu
naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie szesciu miesiecy od dnia powstania obowigzku podatkowego,
a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie szesciu miesiecy od dnia uprawomocnienia sie
orzeczenia sadu stwierdzajgcego nabycie spadku. W sytuacji, w ktérej podatnik nie bedzie uprawniony do
skorzystania z ww. zwolnienia i dokona zaptaty podatku, jego wartos$é, w mysl art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PIT,
bedzie obnizata dochdd uzyskany ze zbycia papieréw wartosciowych. Stosownie do tresci powotanego przepisu
wolny od podatku dochodowego jest dochdd uzyskany ze zbycia udziatdw w spoétce kapitatowej, papierow
wartosciowych oraz tytutéw uczestnictwa w funduszach kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny —
w czes$ci odpowiadajacej kwocie zaptaconego podatku od spadkdéw i darowizn.

Podatnicy podatku sg obowigzani ztozy¢, w terminie miesigca od dnia powstania obowigzku podatkowego,
zeznanie podatkowe o nabyciu praw majgtkowych, o ile podatek nie zostat odprowadzony przez ptatnika.
Podatek ptatny jest w terminie 14 dni od dnia doreczenia podatnikowi decyzji ustalajgcej wysokos¢ zobowigzania
podatkowego.

Zgodnie z trescig art. 3 pkt 1 Ustawy o PSD, nabycie praw majatkowych, w tym papieréw wartosciowych,
podlegajacych wykonaniu na terytorium Polski nie podlega opodatkowaniu tym podatkiem, jezeli w dniu nabycia
ani nabywca, ani tez spadkodawca lub darczynca nie byli obywatelami polskimi i nie mieli miejsca statego pobyty
lub siedziby na terytorium Polski.

W celu uzyskania szczegétowych informacji podatnik powinien zasiegna¢ porady doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych
Zgodnie z trescig art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a) oraz art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (,Ustawa o PCC”) opodatkowaniu podatkiem o czynnosci cywilnoprawnej podlegajg umowy
sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw majatkowych, z wyjatkiem sytuacji, w ktérej przynajmniej jedna ze stron
umowy jest opodatkowana podatkiem od towardw i ustug lub tez jest z tego podatku zwolniona. Czynnosci
te podlegajg opodatkowaniu, jezeli ich przedmiotem sa:

1) rzeczy znajdujgce sie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa majgtkowe wykonywane na

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; oraz
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2) rzeczy znajdujace sie za granicg lub prawa majgtkowe wykonywane za granica, w przypadku gdy nabywca
ma miejsce zamieszkania lub siedzibe na terytorium Polski i czynnos¢ cywilnoprawna zostata dokonana na
terytorium Polski.

W takim przypadku zbycie praw z papieréw wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
b ustawy o PCC). Zgodnie z trescig art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10 wskazanej ustawy, kupujacy zobowigzany jest do
uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie 14 dni od dnia powstania obowigzku
podatkowego, tj. dokonania transakcji. Podstawg opodatkowania jest warto$¢ rynkowa rzeczy lub prawa
majgtkowego. W przypadku zawierania umowy w formie aktu notarialnego, podatek jest odprowadzany przez
notariusza. Co do zasady, obowigzek podatkowy cigzy na kupujagcym w przypadku umowy sprzedazy oraz
na stronach zamiany w przypadku umowy zamiany.

Obowigzek zaptaty podatku od czynnosci cywilnoprawnych nie wystgpi natomiast w przypadku, o ktérym mowa
w art. 9 pkt 9 lit. a-d Ustawy o PCC. W mysl powotanego przepisy zwalnia sie od podatku sprzedaz praw
majgtkowych bedacych instrumentami finansowymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie firmom
inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za posrednictwem firmy
inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w ramach obrotu
zorganizowanego, czyli dokonywanego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo
w alternatywnym systemie obrotu (art. 3 pkt 9 Ustawy o Obrocie) oraz sprzedaz poza obrotem zorganizowanym
przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy

w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika podatku

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa ptatnik podatku,
ktéry nie wykonat cigzacego na nim obowigzku obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we
wtasciwym terminie organowi podatkowemu — odpowiada catym swoim majgtkiem za podatek niepobrany lub
podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik nie ponosi odpowiedzialnosci, jezeli odrebne przepisy prawa stanowig
inaczej lub tez jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika. W tych przypadkach wtasciwy organ

administracji podatkowej lub skarbowej wydaje decyzje o odpowiedzialnosci podatnika a nie ptatnika.
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<

DANE 0 EMITENCIE

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi
teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres giéwnej strony
internetowej), identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug

wtasciwej identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma): Invest Komfort Finance spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Nazwa (firma) skrécona: Invest Komfort Finance sp. z o.0.

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Gdynia

Adres: ul. Hryniewickiego 6c¢ lok. 47, 81-340 Gdynia
Tel 58 35588 10

Adres poczty elektronicznej: info@investkomfort.pl

Adres strony internetowe;j: www.ikfinance.pl

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sqdowego

5862342801

382867881

0000777543

KOD LEI 259400ZWYLARQ67V6V40

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jezeli jest oznaczony

Zgodnie ze statutem spoétki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepiséw, na podstawie ktérych zostat utworzony Emitent
Emitent zostat utworzony na podstawie powszechnie obowigzujgcych na terenie Rzeczypospolitej Polskiej

przepisow prawa, w szczegdlnosci Kodeksu Spétek Handlowych.

5.4. Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie do wtasciwego rejestru, a w przypadku gdy
Emitent jest podmiotem, ktérego utworzenie wymagato zezwolenia — przedmiot i numer
zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

W dniu 19 marca 2019 roku spétka Invest Komfort Finance sp. z o0.0. zostata zarejestrowana w rejestrze
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonym przez Sad Rejonowy Gdarsk-Pétnoc w Gdansku,

VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000777543.

5.5. Informacja czy dziatalnos¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji
lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu — przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub

zgody, ze wskazaniem organu, ktory je wydat
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Dziatalnos$¢ prowadzona przez Emitenta oraz jego spotki zalezne nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub

zgody.

5.6. Krétki opis historii Emitenta
Emitentem Obligacji jest Invest Komfort Finance sp. z o.0., ktéra jest spdtkg celowg utworzong w celu
finansowania dziatalnosci Grupy Invest Komfort (Poreczyciel) ze srodkéw pozyskiwanych z emisji obligaciji.
Emitent zostat utworzony w 2019 r., na potrzeby emisji obligacji serii A o wartosci 41 min zt, ktérej wykup zostat

dokonany w 2025 r.

5.7. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) wiasnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia
Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego kapitat podstawowy Emitenta wynosi 20 000 PLN i dzieli sie

na 400 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy.

Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowien statutu spétki Emitenta.

Kapitat zapasowy Emitenta tworzy sie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

5.8. Oswiadczenie emitenta stwierdzajace, czy wedtug niego jego aktywa obrotowe wystarczaja do
pokrycia jego biezgcych potrzeb to jest potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia
dokumentu informacyjnego, a jesli nie - wskazanie w jaki sposdb zamierza zapewnic¢ potrzebne
dodatkowo aktywa obrotowe; w przypadku gdy emitent podlega obowigzkowi sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, oswiadczenie to powinno odnosic sie réwniez do
sytuacji finansowej jego grupy kapitatowej

Wedtug wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczajg na pokrycie jego biezgcych potrzeb w okresie

12 miesiecy od dnia sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego,.

5.9. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.10. Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zaktadowego w wyniku realizacji przez
obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub obligacji dajgcych prawo pierwszenstwo do
objecia w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci warunkowego podwyzszenia
kapitatu zakladowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do nabycia tych akgcji

Emitent nie przeprowadzit i nie zamierza przeprowadza¢ emisji obligacji zamiennych na akcje z prawem

pierwszenstwa do objecia akgji.

5.11. Wskazanie na jakich rynkach instrumentow finansowych sg lub byty notowane papiery wartosciowe

Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe
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Zadne instrumenty finansowe Emitenta nie byly i nie sa notowane na jakimkolwiek rynku instrumentéw
finansowych. Emitent nie wystawiat kwitéw depozytowych zwigzanych z emitowanymi przez siebie

instrumentami finansowymi.

5.12. Podstawowe informacje na temat powigzan kapitatowych emitenta, majgcych istotny wptyw na jego
dziatalno$¢, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitatowej, ale bedacych podmiotami
istotnymi dla dziatalnosci prowadzonej przez Emitenta i powigzanymi kapitatowo lub osobowo z
Emitentem, osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych lub nadzorczych emitenta lub

znaczacymi akcjonariuszami Emitenta

Emitent realizuje swoje inwestycje w ramach Grupy. Struktura Grupy Porecyzciela zostata przedstawiona na

diagramie ponizej:

INVEST
KOMFORT

i Mieczystaw Ciomek (30%), Jacek Sarnowski (30%) i
| oraz 5 osob fizycznych z rodziny gtéwnych !
i udziatowcow o udziatach <10% i

Porta KMI Poland S.A.

[pogmj 1009// Baltis Investment
o S.A.

Invest Komfort S.A. COMANDYTARILSZ
KOMPLEMENTARIUSZ “a, 99,99%
0,01%

Invest Komfort S.A. sp. k.

" PORECZYCIEL EMISJI
Spotki celowe

odpowiedzialne za 100%

realizacje projektow
deweloperskich

Invest Komfort Finance

Sp. Z 0.0.
EMITENT

Zrédto: Emitent

Wiekszosciowy akcjonariusz Grupy
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99,99% udziatéw Emitenta jest w posiadaniu spoétki Invest Komfort S.A. sp. k., ktéra jest Poreczycielem Emisji
Obligacji. Invest Komfort S.A. sp. k. jest spdtkg holdingowa Grupy Invest Komfort - jednego z najwiekszych i

najbardziej doswiadczonych deweloperéw mieszkaniowych w Tréjmiescie.

Witascicielem Grupy Invest Komfort jest podmiot Baltis Investment S.A., do ktérego nalezy réwniez 100%

udziatow w spotce Porta KMI Poland S.A. — czotowego polskiego producenta drzwi wewnetrznych i zewnetrznych.

Wiascicielami Baltis Investment sg osoby fizyczne, bedace jednoczes$nie zatozycielami obu linii biznesowych

dziatajacych w ramach Grupy Porta oraz Grupy Invest Komfort.

5.12.1. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem a osobami wchodzgcymi w sktad

organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta

Imie nazwisko Funkcja Rodzaj powigzania

W Prezes Zarzadu Jeden z beneficjentow rzeczywistych,
akcjonariusz w spoéfce matce
najwyzszego szczebla (Baltis
Investment), Prezes Zarzadu
komplementariusza jedynego wspdlnika
Emitenta

Wojciech Koziorowski Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzagdu komplementariusza
jedynego wspdlnika Emitenta

Marek Pirsztuk Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu komplementariusza
jedynego wspdlnika Emitenta, Cztonek
Zarzadu w spoétce matce najwyzszego
szczebla (Baltis Investment)

Brak jest istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem a osobami

wchodzacymi w sktad organdw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta poza wykazanymi powyzej.

5.12.2. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem lub osobami wchodzgcymi w

sktad organdw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi udziatowcami Emitenta

Brak jest innych istotnych powigzann osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem lub
osobami wchodzacymi w sktad organdéw zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczacymi udziatowcami

Emitenta poza wykazanymi w tabeli 5.11.1..

5.12.3. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami wchodzgcymi w sktad

organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczgcymi akcjonariuszami lub udziatowcami
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Emitenta a Autoryzowanym Doradcg (lub osobami wchodzgcymi w sktad jego organdw zarzadzajgcych i

nadzorczych)

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominujgcym lub zaleznym wobec Emitenta.

Brak jest jakichkolwiek istotnych powigzan majgtkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiedzy
Autoryzowanym Doradcg lub osobami wchodzacymi w sktad jego organdw zarzadzajacych i nadzorczych a
Emitentem, osobami wchodzgcymi w sktad organdéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta oraz znaczacymi

udziatowcami.

5.13. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okresleniem wartosciowym i
iloSciowym oraz udziatem poszczegéinych grup produktéw, towardéw i ustug albo, jezeli jest to istotne,
poszczegdlnych produktéw, towaréw i ustug w przychodach ze sprzedazy ogétem dla grupy kapitatowej
i emitenta, w podziale na segmenty dziatalnos$ci

Grupa Invest Komfort nalezy do lideréw rynku mieszkaniowego w Tréjmiescie, od 30 lat koncentrujgcym sie na

najlepszych lokalizacjach w Gdansku, Gdyni i Sopocie. Poza prestizowymi lokalizacjami w centrach miast,

okolicach parkow i lasdw oraz pasa nadmorskiego, projekty Grupy wyrdzniaja sie elegancka architektura oraz
ponadprzecietng jakoscig wykonania. Powyzsze czynniki decydujg o tym, ze projekty realizowane przez Invest

Komfort od wielu lat trafiajg do najbardziej zamoznej grupy klientéw poszukujgcych lokali w Tréjmiescie.

W ostatnich latach Grupa sprzedaje ok. 200-400 apartamentdw rocznie, a srednia cena lokalu rozpoznanego w

przychodach ze sprzedazy w 2023 r. oraz w 2024 r. wyniosta 1,4 min zi.

Dzieki obszernemu bankowi ziemi, nabytemu w rozsadnych cenach i w bardzo dobrych lokalizacjach, dziatalnos¢

Grupy charakteryzuje ponadprzecietna marza brutto na sprzedazy, wynoszgca srednio ok. 50% Grupa

systematycznie buduje warto$¢ skonsolidowanych kapitatéw wtasnych, utrzymujac niskie, na tle branzy

deweloperskie, zadtuzenie netto.

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

. Kapitat wtasny (min zt) . Zysk netto (min zt) Dtug netto/kapitat wtasny
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Skala dziatalnosci Grupy

- 30 lat

@ doswiadczenie na rynku
[/ deweloperskim

7459
wybudowanych mieszkan

5 200 lokali ﬂ% 1,5 min PLN

potencjat banku ziemi <y srednia cena lokalu
w realizacji

Emitentem Obligacji jest Invest Komfort Finance sp. z o0.0., ktéra jest spotkg celowag utworzong w celu
finansowania dziatalnosci Grupy Invest Komfort ze srodkéw pozyskiwanych z emisji obligacji.

99,99% udziatéw Emitenta jest w posiadaniu spétki Invest Komfort S.A. sp. k., ktéra jest Poreczycielem Emisji
Obligacji. Invest Komfort S.A. sp. k. jest spdtka holdingowa Grupy Invest Komfort - jednego z najwiekszych i

najbardziej doswiadczonych deweloperéw mieszkaniowych w Tréjmiescie.

Wiascicielem Grupy Invest Komfort jest podmiot Baltis Investment S.A., do ktérego nalezy réwniez 100%
udziatéw w spétce Porta KMI Poland S.A. — czotowego polskiego producenta drzwi wewnetrznych i zewnetrznych.
Witascicielami Baltis Investment sg osoby fizyczne, bedace jednoczesnie zatozycielami obu linii biznesowych

dziatajgcych w ramach Grupy Porta oraz Grupy Invest Komfort.

Zgodnie z przyjetg strategia Grupa zamierza utrzymac trzon dziatalnosci na dobrze sobie znanym rynku
tréjmiejskim, na ktdrym ma rozpoznawalng marke oraz duze doswiadczenie w pozyskiwaniu banku ziemi w

atrakcyjnych lokalizacjach.

Projekty deweloperskie

Projekty w ofercie na dzier 30.06.2025 r.
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Harmonogram projektéow

Ponizsza tabela przedstawia projekty bedace w realizacji oraz planowane do uruchomienia przez Grupe Invest
Komfort w latach 2025 - 2027.

Tempo wprowadzania do sprzedazy kolejnych projektow bedzie zalezato od warunkéw rynkowych. Bank ziemi

przeznaczony pod opisane projekty jest w petni optacony.
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Zakoriczenie budowy

9% lokali 2025 2026 2027 2028 2029

sprzedanych
30.06.2025

Liczba

Nazwa projektu Status Lokalizacja

lokali* 30 40 10 20 30 40 10 20 30 40 10 20 3Q 40 1Q 20

Nadmorski Dwér, bud. UW W budowie Gdarisk BrzeZno 60 40% H
WITA77, bud. A W budowie Gdanisk Strzyza 98 22% E
Miasto GDY W budowie  Gdynia Srédmieécie 86 28% E
Off Miasto, bud. A W budowie  Gdarisk Srédmiescie 178 20% E
Brabank, bud. RSTU Wbudowie  Gdarisk Srédmiedcie 201 39% E
WITA77, bud. B W budowie Gdarisk Strzyza 126 2% E
Ukryte W budowie Gdanisk Aniotki 102 22% E
Legionow 121 W budowie Gdynia Rediowo 281 12% -
Projekt 1, | etap Planowany Gdarisk Suchanino 108 - N o
Smolna Sopot, bud. DEF Planowany Sopot 84 -

"Partyzantéw", | etap Planowany Gdansk Wrzeszcz 167 -

Projekt 2 Planowany Gdynia Ortowo 20 -

Brabank, bud. MOP Planowany  Gdansk Srédmiescie 139 -

Projekt 3, | etap Planowany Gdynia Srédmiescie 153 -

Off Miasto, bud. B Planowany Gdarisk Srédmiescie 155

taczna liczba lokali planowana do zakoriczenia w poszczegélinych latach

Zrédto: Emitent

* Dla projektéw planowanych zaprezentowano szacunkowgq liczbe lokali.

Projekty gotowe w ofercie
W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe parametry projektow, ktdre na dzien 30.06.2025 r. zostaty

ukonczone, ale czesciowo znajdowaty sie jeszcze w ofercie Grupy.

7 _  Sredniacena
EProjekty gotowe Lokalizacja m'::::zﬁ :{F; gﬁeg?g; 30_%1::;825 I::_':]‘I sp::ac:-:zy brutto na
: sprzedazy :
Nowe Kolibki, bud. 1JK Gdynia Orfowo 126 74% 33 8 656 21,7
Gdanska, bud. B Gdansk Brzezno 29 88% 11 5603 18,0
Botanica, bud. FGH Gdansk Jelitkowo 80 96% 3 5384 31,9
Matokacka Gdynia Witomino 99 80% 20 6817 13,9
oNadmorskl Dwor, bud. T Gdansk Brzezno 44 75% 11 2786 22,5
QOpacka Gdansk Oliwa 51 80% 10 4138 22,0
Smolna Sopot, bud. ABC Sopot 97 82% 17 6 401 22,3
eBrabank, bud. FGH Gdansk Srodmiescie 110 96% 4 7394 20,4
T e e

Na dzien 30.06.2025 r. w ofercie sprzedazowej Grupy znajdowato sie 109 mieszkan ukonczonych w ramach 8
projektow. Liczgc wg zatozonych cen sprzedazy, szacowane wolne $rodki do uzyskania ze sprzedazy gotowych
lokali pozostajgcych w ofercie wynoszg ok. 160 min zt.

W przypadku apartamentéw o podwyzszonym standardzie, budowanych w najlepszych lokalizacjach, najwyzsze
ceny sprzedazy mozna uzyska¢ na koncowym etapie budowy, gdy nabywca jest w stanie dostrzec jakosc¢

zastosowanych materiatow i finalny wyglad projektu.
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Projekty w realizacji

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe parametry projektow, ktére na dzien 30.06.2025 r. byly w

realizacji.

iProjekty w realizacji Lokalizacia Te‘rminr paba , Sprzedane Oferta PUM srsi(:::lga Sm?;l:lzena P;f)\:zi]::i;e brh::t::?\a
ukonczenia mieszkan 30.06.2025 30.06.2025 (m?) {tys. ) {min 20) {min 24) sprze daiy‘i
Nadmorski Dwér, bud. UW  Gdarisk Brzefna 402025 o awn T 1293 263 B T- S Tt '
WITA77, bud. A Gdanisk Strzyza 10,2026 98 22% 76 5509 1,1 111

Miasto GDY Gdynia Srodmiescie 302026 86 28% 62 6210 19 161

Off Miasto, bud. A Gdansk Srédmiescie 302026 178 20% 142 11 694 15 269

Brabank, bud. RSTU Gdansk Srodmiescie 40,2026 201 39% 123 13658 1.8 361

WITA77, bud. B Gdarnsk Strzyza 102027 126 2% 123 7583 12 151

Ukryte Gdansk Aniotki 10 2027 102 22% 80 6 686 16 163

_Leg' ow 121 ediowo 40 2027 281 12% 247 18599 16 371

Zrédto: Emitent

Na dzien 30.06.2025 r. w realizacji znajdowato sie znajdowato sie 8 projektéw liczacych tacznie 1 132 lokale, z
ktorych 21% byto zakontraktowanych. Oferta lokali bedgcych w budowie wynosita 889.

Grupa rozpoznaje przychdd z sprzedazy dopiero po podpisaniu ostatecznej umowy przenoszgcej wiasnosc lokalu,
a nie po jego przekazaniu nabywcy.

taczna wartosé¢ projektéw bedacych w budowie, mozliwa do rozpoznania w przychodach ze sprzedazy w latach
2026-2028 wynosi ok. 1,7 mld zt, z czego 685 min zt dotyczy realizacji z planowanym terminem ukonczenia w
2027 r., 902 min zt z terminem w 2026 r., a tylko jeden projekt o wartosci 113 min zt ma zosta¢ ukoriczony w tym
roku.

W ramach projektéw bedgcych w realizacji Grupa utrzymuje ponadprzecietnie wysokg marze brutto na sprzedazy

szacowang na ok. 48% oraz wysokg jednostkowa cene sprzedazy lokalu na poziomie ok. 1,5 min zi.

Szacowane przeptywy z projektow mieszkaniowych

W ponizszych tabelach zostaty zaprezentowane oczekiwane przeptywy pieniezne po 30.06.2025 r. dla projektow
ukonczonych oraz bedacych w realizacji.

taczna szacowana nadwyzka dla lokali gotowych, biorgcych udziatu w procesie sprzedazy, wynosi ok. 180 min zt.
taczna nadwyzka oczekiwanych wptat od nabywcéw nad kosztami do poniesienia dla projektéw w budowie
zostata oszacowana na ok. 1 mld zt i jest oczekiwana w wiekszosci w latach 2026 - 2027.

taczna nadwyzka oczekiwanych wptat od nabywcéw nad kosztami do poniesienia dla projektdw planowanych do
rozpoczecia w latach 2026 - 2027 zostata oszacowana na ok. 550 min zt i jest oczekiwana w wiekszosci w latach

2028 - 2030.

EPro'ekt Lokale  Lokale w ofercie  Wptaty oczekiwane z Woptaty oczekiwanez Koszty realizacjido Oczekiwana nadwyzka Okres realizacji
Jekty sprzedane lub planowane lokali sprzedanych lokali niesprzedanych poniesienia finansowa wiekszosci nadwyzki
Projekty ukoricgone 587 109 28 min zt 159 min zt - 187 min zt 2025 - 2026
Projekty w budowie 243 889 233 min zt 1313 min zt 486 min zt 1060 min zt 2026 - 2027
Projekty planowane do rozpoczecia

826 1273 min zt 719 min zt 554 min zt 2028 - 2030
BN 202522027ttt e e e . e s
Suma 830 1824 261 min zt 2745min zt 1205minzt 1801 minzt

* Tempo wprowadzania do sprzedazy kolejnych projektéw bedzie zalezato od warunkéw rynkowych.

Zrédto: Emitent
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Bioragc pod uwage projekty ukonczone, projekty w realizacji oraz projekty planowane do rozpoczecia w
najblizszych latach na posiadanym banku ziemi, wolne $rodki mozliwe do wygenerowania z sprzedazy mieszkan

i lokali ustugowych, po zakonczeniu budowy, Grupa Poreczyciela szacuje na ok. 1,8 mid zt.

Projekty planowane
Jedna z gtéwnych przewag konkurencyjnych Grupy Invest Komfort sg korzystne ceny zakupu posiadanego banku
ziemi, wynikajace z nabycia ich ze sporym wyprzedzeniem czasowym. Posiadany bank ziemi daje potencjat

wybudowania ponad 5 tys. lokali.

Gdynia Maty Kack,

Gdynia Ortowo Leszczynki
98 (2%) 870 (17%)

Gdansk
Srodmiescie

Gdynia
Srodmiescie
769
(15%)

1 895 (36%)

Sopot

Gdarisk pas nadmorski
243 (5%)

(Brzezno, Jelitkowo)

526 (10%)
Grunty wymagajace dtuzszego czasu na przygotowanie do procesu deweloperskiego, np. ze wzgledu na trudny
status prawny lub planistyczny, sg przewaznie nabywane przez spdtke Property 3M sp. z 0.0. sp. k. z pozyczek
udzielanych przez Grupe.
Z zatozen Grupy w zakresie chtonnosci gruntéw oraz szacowanych cen sprzedazy mieszkan wynika, ze w
przypadku centralnych lokalizacji Gdarska i Gdyni (ok. 50% facznego banku ziemi) udziat kosztu gruntu, bedacego
w posiadaniu Grupy, w sredniej cenie sprzedazy nie przekracza 10%.
Dla pozostatych lokalizacji, w tym dla gruntéw potozonych w pasie nadmorskim oraz w Sopocie wskaznik ten nie
przekracza 20%.
W samym pierwszym poétroczu 2025 r. Grupa wydata kwote ok. 140 min zt tytutem zaptaty za czes¢ gruntow z

ponizszej tabeli.

_ ) PUM +PUU ‘Wartosc bilansowa Wartosc bilansowa/ _ _
Liczba lokali e {min i) PUM + PUU (tys. ) Udzial gruntu w cenie lokalu

Gdansk $rodmiescie 1895 127,0 5%-10%

Gdansk Brzeino i Jelitkowo 526 36,0 10%-15%

Gdansk Wrzeszcz, Oliwa, Suchanino 784 49,1 15%-20%

Sopot 243 16,8 10%-15%

Gdynia Srodmiescie 769 56,0 5%-10%

Gdynia Orfowo 98 7,1 15%-20%

Gdynia Maty Kack i Leszczynki 870 53,0 10-15%

Suma 5185 345,0 679,3 2,0

Zrédto: Emitent

Sprzedaz oraz potencjat wynikowy
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2022 2023 2024 1H 2025
* Grupa rozpoznaje przychod ze sprzedazy lokali po podpisaniu ostatecznej umowy
przenoszgcej wiasnosc.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 1H 2025
Zrédfo: Emitent

Wg danych na dzien 30.06.2025 r.:
e  Grupa posiadata 109 gotowych lokali w ofercie, z ktérych prawie potowe stanowity mieszkania w Gdyni
(Nowe Kolibki oraz Matokacka).
e Wsrdd lokali planowanych do ukonczenia w 2H 2025 r. zakontraktowanych byto 40% z 60 lokali
(Nadmorski Dwor bud. UW).
e  Wsrad lokali planowanych do ukoriczenia w 2026 r. zakontraktowanych byto ok. 30% z 563 lokali.

e Wsrad lokali planowanych do ukoriczenia w 2027 r. zakontraktowanych byto ok. 12% z 509 lokali.

Zgodnie z przyjetg polityka rachunkowosci Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy lokali po podpisaniu
ostatecznej umowy przenoszacej wtasnos¢ na nabywce, w zwigzku z czym okres rozpoznania przychodu jest
opd&zniony o co najmniej ok. 3 miesigce wzgledem ukonczenia budowy lub dokonania sprzedazy, w zaleznosci od
tego, ktéra data przypada pdzniej.

Grupa nie zaktada wprowadzenia do sprzedazy zadnego nowego projektu w 2H 2025. Grupa ma mozliwos¢
wprowadzenia do sprzedazy do 500 apartamentéow w 2026 r., ale tempo uruchamiania realizacji i sprzedazy

bedzie zalezato od sytuacji rynkowe;j.

5.14.  Opis gtownych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitatowych,
za okres objety sprawozdaniem finansowym Ilub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zamieszczonym w dokumencie informacyjnym

Inwestycje Emitenta dotycza gtownie pozyczek do Grupy Poreczyciela w celu realizacji dziatalnosci

deweloperskiej przez Grupe Poreczyciela, ktore zostaty opisane w pkt 5.13 niniejszego Dokumentu

Informacyjnego.
5.15. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, ukiadowym lub
likwidacyjnym

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie upadtosciowe, uktadowe ani likwidacyjne.

5.16. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: ugodowym, arbitrazowym lub
egzekucyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moie mie¢ istotne znaczenie dla
dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie ugodowe, arbitrazowe ani egzekucyjne, ktérego

wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnos$ci Emitenta.
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5.17. Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzagdowymi, postepowan
sgdowych lub arbitrazowych, wtacznie z wszelkimi postepowaniami w toku, za okres obejmujacy
co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktére moga wystapi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a
ktore to postepowania mogty miec lub miaty w niedawnej przesztosci, lub moga miec istotny
wptyw na sytuacje finansowg Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich
postepowan
W stosunku do Emitenta nie toczg sig, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne postepowania
przed organami rzgdowymi, ani tez postepowania sagdowe lub arbitrazowe, wtgcznie z wszelkimi postepowaniami

w toku, ktére majg lub mogtyby miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

W stosunku do Emitenta nie wystepujg wedtug wiedzy Emitenta zadne takie postepowania, ktére mogty mieé

lub miaty w niedawnej przesztosci lub moga miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

5.18. Zobowigzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec posiadaczy
instrumentow finansowych, ktére sg w szczegdlnosci zwigzane z ksztattowaniem sie jego sytuacji
ekonomicznej i finansowej

Emitent nie prowadzi dziatalnoéci operacyjnej. Emitent dotychczas przeprowadzit emisje obligacji serii A. Srodki
pozyskane z emisji obligacji przekazat w formie pozyczek do innych spdtek z Grupy Poreczyciela. Emitent osigga
przychody finansowe z tytutu udzielonych pozyczek oraz ponosi koszty finansowe wynikajace z wyemitowanych

obligacji.

Na ponizszym wykresie zaprezentowano strukture zobowigzan finansowych Grupy Poreczyciela na dzien

30.06.2025 r.:

el G e .Podmi‘ot Saldo zadtuzenia Termin
finansujacy (tys. z1) sptaty
Pozyczki: 34150
Projekt Smolna Property 3m 18 950 4Q 2025
Projekt OFF Miasto Property 3m 15200 4Q,2026
Linia kredytowa Bank Millennium 12323 3Q 2025*
Linia kredytowa Bank Millennium 19 802 4Q 2025*
Kredyt w rachunku biezagcym Alior Bank 6516 1Q 2026
Linia kredytowa Alior Bank 30 000 2Q 2026
Linia kredytowa BNP Paribas 6 966 1Q 2027
Kredyt w rachunku biezgcym BNP Paribas 45 000 1Q 2027
Linia kredytowa Bank PEKAO S.A. 20 005 1Q 2027
Kredyt w rachunku biezgcym ING Bank Slaski 45 468 1Q 2027

Obligacje: 41000
Obligacje serii A Obligatariusze 41 000** 3Q 2025

Razem (bez leasingu) 261229
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Zrédto: Emitent * Po 30.06.2025 r. Grupa podpisata z Bankiem Millennium aneks do uméw kredytowych,
wydtuzajgcy termin finansowania o kolejne 2 lata.

** Wartos¢ nominalna, nie uwzgledniajgca naliczonych odsetek.

Struktura terminowa zapadalnosci zadtuzenia z tytutu pozyczek, kredytow i obligacji 30.06.2025 r. (dane w min

)

41,0%*

117,4 100,0

36,5

15,2

2H 2025 1H 2026 2H 2026 1H 2027 2H 2027 1H 2028 2H 2028

W Kredyty ® Pozyczki Obligacje {::Obligacje serii B

Zrédto: Emitent; *Obligacje serii B przydzielone po dniu 30.06.2025 r.

Poza opisanym zadtuzeniem z tytutu kredytow, pozyczek i obligacji, Grupa, na dzien 30.06.2025 r., posiadata
zadtuzenie z tytutu leasingu w kwocie ok. 2 min zt.

Na dzier 30.06.2025 r. faczne zadtuzenie finansowe Grupy Poreczyciela wynosito, wraz z leasingiem, 265 min zt.

Emitent, wedtug swojej najlepszej wiedzy, nie posiadat na dzien 30.06.2025 r. zadnych innych zobowigzan
finansowych, ktére moglyby istotnie wptyngé na realizacje zobowigzan wobec posiadaczy instrumentéw

finansowych Emitenta.

5.19. Zobowigzania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Spoétka nie posiadata istotnych zobowigzan pozabilansowych.

5.20. Informacje o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majacych wpltyw na wyniki z
dziatalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystgpity

zadne nietypowe okolicznosci lub zdarzenia majgce wptyw na wyniki dziatalnosci gospodarczej.

5.21. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majatkowej i finansowej
Emitenta i jego grupy kapitatowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty
po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach finansowych

zatgczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego
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W ocenie Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych
zatagczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej i

majatkowej Emitenta i jego Grupy, ktdre bytyby istotne dla ich oceny, poza:

Dnia 25 wrzesnia 2025 r. Emitent wyemitowat 100 000 szt. obligacji serii B o wartosci nominalnej 100.000.000 zt

z 3-letnim okresem zapadalnosci.

5.22.  Zyciorysy zawodowe os6b zarzadzajacych i 0s6b nadzorujgcych przedsiebiorstwo Emitenta

W sktad Zarzadu wchodzg obecnie:

1. Mieczystaw Ciomek - Prezes Zarzadu
2. Wojciech Koziorowski — Wiceprezes Zarzadu oraz

3. Marek Pirsztuk - Wiceprezes Zarzadu

Mieczystaw Ciomek

Zajmowane stanowisko Prezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 31.12.2029

Wyksztatcenie Srednie

Kwalifikacje i doéwiadczenie = Zatozyciel Grupy Invest Komfort. Od 30 lat na jej czele. Jego dziatania
zawodowe skupiajg sie na strategicznym zarzadzaniu oraz rozwoju firmy, czynigc z

niej lidera w branzy i wzor stabilnosci.

Reprezentuje firme w kontaktach z partnerami biznesowymi oraz

instytucjami zewnetrznymi, budujgc pozytywny wizerunek organizacji.

Od momentu zatozenia firmy zaangazowany we wszystkie procesy

operacyjne i strategiczne.

Spotki prawa handlowego, w SPOtkiprawa handlowego wktorych dana osoba jest obecnie cztonkiem
ktérych, w okresie co najmniej organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspdlnikiem:
ostatnich trzech lat, dana osoba byta

czfonkiem organéw zarzadzajacych  gRABANK sp. z 0.0.: Likwidator

lub nadzorczych albo wspdinikiem, /o1 O\MFORT FINANCE sp. 2 0.0.: PREZES ZARZADU

ze wskazaniem, czy dana osoba
. . PROPERTY 3M sp. z 0.0.: PREZES ZARZADU
nadal petni funkcje w organach lub

jest nadal wspélnikiem TORUNSKA sp. z 0.0.: PREZES ZARZADU
NOWOWICZLINSKA sp. z 0.0.: PREZES ZARZADU
CYLKOWSKIEGO sp. z 0.0.:PREZES ZARZADU

SLASKA sp. z 0.0.: PREZES ZARZADU
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SMOLNA sp. z 0.0.: PREZES ZARZADU

INVEST KOMFORT S.A.:  PREZES ZARZADU

PRO REALIZACJIAS.A.: PREZES ZARZADU

FUNDACJA SALUTARIS:  Cztonek organu nadzoru

Spotki prawa handlowego w ktorych dana osoba byta historycznie w
ciggu ostatnich 3 lat cztonkiem organéw zarzadzajacych lub
nadzorczych albo wspdlnikiem:

INVEST KOMFORT TROJMIASTO sp. z o.0.: Likwidator

KRASICKIEGO sp. z 0.0.: Likwidator

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktore w

okresie jego kadencji znalazly sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzita dziatalnosci, ktdora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w

zwigzku z prywatnymi interesami.

Nie jest wpisana w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sagdowym.

W okresie ostatnich 5 lat nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w
art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie
lub ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
rozumieniu przepisow prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sagdowego zakazu

dziatania jako cztonek organéw zarzadzajacych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego.

Wojciech Koziorowski

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 31.12.2029

Wyksztatcenie Wyzsze

Kwalifikacje i doéwiadczenie | ZWigzany z Grupa Invest Komfort od 1997 roku. Jako dyrektor, a
zawodowe nastgpnie wiceprezes, od 28 lat odpowiada za kluczowy filar

dziatalnosci firmy — realizacje inwestycji.
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Spotki  prawa handlowego, w
ktorych, w okresie co najmniej
ostatnich trzech lat, dana osoba byta
cztonkiem organdéw zarzadzajacych
lub nadzorczych albo wspdlnikiem,
ze wskazaniem, czy dana osoba
nadal petni funkcje w organach lub

jest nadal wspolnikiem

Dzieki swojemu wieloletniemu doswiadczeniu i wiedzy budowlanej jest

autorytetem zaréwno dla pracownikow, jak i catej branzy.

Wojciech Koziorowski od wielu lat petni réwniez funkcje Prezesa
Zarzadu  Oddziatu  Pomorskiego  Polskiego  Zwigzku  Firm
Deweloperskich, co dodatkowo podkresla jego autorytet i

zaangazowanie w rozwoj sektora deweloperskiego.

Spotki prawa handlowego w ktérych dana osoba jest obecnie cztonkiem
organow zarzadzajgcych lub nadzorczych albo wspdlnikiem:

INVEST KOMFORT FINANCE sp. z 0.0.: WICEPREZES ZARZADU
TORUNSKA Sp.Z 0.0.: WICEPREZES ZARZADU

NOWOWICZLINSKA sp. z 0.0.: WICEPREZES ZARZADU
CYLKOWSKIEGO sp. z 0.0.:WICEPREZES ZARZADU

§LASKA Sp.z0.0.: WICEPREZES ZARZADU

SMOLNA sp. z 0.0.: WICEPREZES ZARZADU

INVEST KOMFORT S.A.:  WICEPREZES ZARZADU

FUNDACJA SALUTARIS:  Cztonek organu nadzoru

FUNDACJA POLSKIEGO ZWIAZKU FIRM DEWELOPERSKICH: Cztonek
organu nadzoru

POLSKI ZWIAZEK FIRM DEWELOPERSKICH: Cztonek Zarzadu

Spotki prawa handlowego w ktorych dana osoba byta historycznie w
ciggu ostatnich 3 lat cztonkiem organéw zarzadzajacych lub
nadzorczych albo wspdlnikiem:

INVEST KOMFORT TROJMIASTO sp. z 0.0.: Likwidator

KRASICKIEGO sp. z 0.0.: Likwidator

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazly sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzita dziatalnosci, ktdora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest

wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w

zwigzku z prywatnymi interesami.

Nie jest wpisana w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sqdowym.
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W okresie ostatnich 5 lat nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w
art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie
lub ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
rozumieniu przepisow prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sagdowego zakazu

dziatania jako cztonek organéw zarzgdzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego.

Marek Pirsztuk

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 31.12.2029

Wyksztatcenie Wyzsze

Kwalifikacje i doswiadczenie Z Grupg Invest Komfort zwigzany od 1997 roku. Kariere zawodowg w
zawodowe firmie rozpoczynat od stanowiska Zastepcy Dyrektora Generalnego, by

awansowac¢ na Dyrektora Zarzadzajacego, a nastepnie wiceprezesa.
Woraz z rozrastajgcym sie zespotem jego odpowiedzialnos¢ skupita sie
na dziataniach sprzedazowych, finansowych, administracyjnych oraz
marketingowych. Obecnie w jego kompetencjach znajduja sie obszary:
finanséw, nieruchomosci, zréwnowazonego rozwoju oraz Dziat Prawny.
Tym samym w jego gestii jest pozyskiwanie nowych gruntéw pod bank

ziemi oraz dbanie o bezpieczenstwo finansowe i prawne firmy.

Spotki prawa handlowego, w POtki prawa handlowego w ktdrych dana osoba jest obecnie cztonkiem
ktérych, w okresie co najmniej organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspdlnikiem:
ostatnich trzech lat, dana osoba byta | INVEST KOMFORT FINANCE sp. z 0.0.: WICEPREZES ZARZADU

cztonkiem organéw zarzadzajacych g 1is INVESTMENT S.A.: CZLONEK ZARZADU

lub nadzorczych albo wspdinikiem, ' 1,0\ \icka o 70,0 WICEPREZES ZARZADU

ze wskazaniem, czy dana osoba 3
. . NOWOWICZLINSKA sp. z 0.0.: WICEPREZES ZARZADU
nadal petni funkcje w organach lub

jest nadal wspélnikiem CYLKOWSKIEGO sp. z 0.0.: WICEPREZES ZARZADU
SLASKA sp. z 0.0.: WICEPREZES ZARZADU
SMOLNA sp. z 0.0.: WICEPREZES ZARZADU
INVEST KOMFORT S.A.:  WICEPREZES ZARZADU

FUNDACJA SALUTARIS:  Cztonek organu nadzoru
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Spotki prawa handlowego w ktorych dana osoba byta historycznie w
ciggu ostatnich 3 lat cztonkiem organéw zarzadzajacych lub
nadzorczych albo wspdlnikiem:

Nie dotyczy

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazly sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzita dziatalnosci, ktdora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w

zwigzku z prywatnymi interesami.

Nie jest wpisana w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sqdowym.

W okresie ostatnich 5 lat nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktorych mowa w
art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie
lub ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
rozumieniu przepisow prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sagdowego zakazu

dziatania jako cztonek organdow zarzadzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego.

Zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych prawo kontroli stuzy kazdemu akcjonariuszowi.

5.23. Dane o strukturze udziatéw Emitenta, ze wskazaniem wspdlnikéw posiadajgcych co najmniej 5%

gtoséw na zgromadzeniu akcjonariuszy

Wspalnik Liczba udziatow Warto$¢ nominalna % posiadanych gtoséw

[T ELETI)]

udziatow

Invest Komfort S.A. sp.k. 400 | 20 000,00 PLN 100,00%
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VL. INFORMACJE DODATKOWE

6.1. Sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2024 r.
Sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy zakoriczony dnia 31 grudnia 2024 r. stanowi Zatgcznik nr 7.8.
do Dokumentu Informacyjnego oraz dostepne jest na stronie internetowej Emitenta w sekcji Relacje inwestorskie
pod adresem:

Sprawozdanie finasowe IKF za 2024

6.2. Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania jednostkowego sprawozdania
finansowego Emitenta za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2024 r.
Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta
za rok obrotowy zakornczony dnia 31 grudnia 2024 r. stanowi Zatacznik nr 7.8. do Dokumentu Informacyjnego
oraz dostepne jest na stronie internetowej Emitenta w sekcji Relacje inwestorskie pod adresem:

Sprawozdanie z badania IKF za 2024

6.3. Pétroczne sprawozdanie finansowe Emitenta na dzien i za okres 6 miesiecy zakoriczony 30
czerwca
Pétroczne sprawozdanie finansowe Emitenta na dzien i za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca stanowi
Zatgcznik nr 7.8. do Dokumentu Informacyjnego oraz dostepne jest na stronie internetowej Emitenta w sekgji
Relacje inwestorskie pod adresem:

Sprawozdanie pétroczne IKF na dzien30 czerwca 2025 r.

6.4. Sprawozdanie finansowe Poreczyciela za rok obrotowy zakoriczony dnia 31 grudnia 2024 r.
Sprawozdanie finansowe Poreczyciela za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2024 r. stanowi Zatgcznik nr

7.8. do Dokumentu Informacyjnego.

6.5. Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Poreczyciela za rok obrotowy zakoriczony dnia 31 grudnia 2024 r.
Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Poreczyciela za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2024 r. stanowi Zatgcznik nr 7.8. do Dokumentu

Informacyjnego.
6.6. Pétroczne sprawozdanie Poreczyciela Emitenta na dzien i za okres 6 miesiecy zakoniczony 30
czerwca

Pétroczne sprawozdanie finansowe Poreczyciela na dzien i za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca stanowi

Zatacznik nr 7.8. do Dokumentu.
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VII. ZAtACZNIKI

7.1. Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sqdowego

7.1.1. Emitent

Strona 1z 6

Wydruk informadgji pobrane) wtryble art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowymm,
posiada maos dokumentu wydawanegs przez Centralng Informacie, nie wymaga podpisu | peczeci.

CEMTRALNA INFORMACA KRAJOWEGD REJESTRU SADOWEGD

KRAJOWY REJESTR SADOWY
Stan na dzien 26.11.2025 godz. 10:03:40
MNumer KRS: 0000777543
Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIE BIORCOW
Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym [19.03.2019
Ostatnd wpis | Mumer wpisu 28 |I:rar.a dokonania wplsu 10.07.2025
Sygnatura akt ROF/ 767 76E/25/821
(Oznaczenie sadu SYSTEM
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawne SPORKA Z DGRANICZONA DDPOWIEDZIALNOSCA

2 Numer REGOMN/MIP REGON: 3E2BGTEE1, NIP: SE62342801

3.Firma, pod kidra spotka dziata INVEST KOMFORT FINANCE SPOLKA Z CGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
4.Dane o wizesniejsze) rejestrac)i -

5.Czy prredsieblorca prowadsz| NIE

dziztalnodd gospodanczy z innymi

podmictami na podstawie urnowy spotkl

cywilnej?

E.Czy podmiot posiada status argandzadl |MIE

podytku publicznego?

Rubryka 2 - Siedziba | adres podmiotu

1. Siedziba kraj POLSKA, woj. POMORSKIE, powiat GDYMLA, groina GDYMLA, migjsc GODYMIA
2 Adres ul. A HRYMIEWICKIEGD, nr 6 C, lok. 47, miejsc. GDYMIA, kod 81-340, poczta GOYMIA, kraj POLSKA
3Adres poczty elektroniczne) -

4 Adres SIrOny INternetowe) -

5. Adres do doreczen elektronicznych AEFL-B09G0-1091 1-HIGD1 7

wisany do Bazy Adresde

Elektronicznych

Rubryka 3 - Oddziaty
Brak wpisow
Rubryka 4 - Informacje o umowie
1.Informacja o zawarciu lub zmianach 1 07.03.2019 . KAMCELARTA MOTARLALMA WIESLAWA RYDZKOWSKA-NOTARIUSZ MACIE|
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urnowy spitki KOWALEWSKI-MOTARILSE SPOLIGA CYWILNA Z SIEDZIEA W GDOYNLAKT NOTARLALNY
REFERTORIUM A MR 1993/2019

Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostata utworzona spitka  |MIECZWACZONY

Z0znaczenie pisma innega nid Mondtor — |—-—

Sadowy | Gospodarczy, przemaczonego

do cgloszen spolki

3 Wspdinik mode mied: WIEKSZA LICTBE UDZIakow

4 Czy statut prayzmaje uprawnienia ol

osobiste okredlonym akcjonariuszom lub
tytudy uczestnictwa w dochodach lub

rnajatku spotki nie wynikajacych z akejiz
5.Czy obligatariusze majg prawo do Trickirk

udziahu w Zysku?
Rubryka & - Sposdb powstania spotki
Brak wpisdw
Rubryka 7 - Dane wspalnikdw

1 1.Mazwisko / Mazwa lub firma IMVEST KOMFORT SPOLKA AKCY]NA SPOLKA KOMANDYTOWA

2 Imicna il

3.Mumer PESEL/REGOM lub data 190903252

urodzenia

4 Mumer KRS 0000504383

5 Posiadane przez wepdinika udzialy (400 UDZIALOW O EACZME) WARTOSCI 20.000,00 Zk

G.Czy wspdinik posiada cadosd TAK

wdziahdw spédki?

Rubryka 8 - Kapitat spotki

TWysokosd kapitatu zakladoweago 201 000,00 ZE

Podrubryka 1
Informacdia o wniesieniu aportu

Brak wpisdw

Rubryka 9 - Nie dotyczy

Brak wpisdw

Rubryka 10 - Nie dotyczy

Brak wpisdw

Rubryka 11 - Nie dotyczy

Brak wpisdw
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Rubryka 1.2 - Wzmianka o uczestnictwie w grupie spdtek

Brak wpisdw

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do ZARZAD
reprezentowania podmiotu

2 Sposdb reprezentac)l podmioiu

SAMODZIELMIE.

W FRIYPADKL ZARZADL |[EDNOOSO0BOWEGD ZARZAD STANOWI PREZES

ZARZADU, LUPRAMWNIONY DO SAMODZIELMEGD SKEADAMLA OSWIADCZEN WOLL W IMIENIL
SPOEKLW PRZYPADKL POWORANIA ZARZADU WIELODSOBOWEGD, DO SEADAMLA
OEWIADCZER WOLL W IMIEMIL SPOLKI UPRAWMIONY |EST KAZDY Z CZEOMKOW ZARZADU

Podrubryka 1
Dane osob wchodzaoych w skiad organu

1.Mamwisko / Mazwa lub Firma

CIOMEK

2.Imiona PALECZYSLAW IGNACY
3.Murner PESEL/REGIM lub data 56081201696, ——
urodzenia

4 Mumer KRS ek

5. Funkcja w organia PFREZES ZARZADU
rEprezentujacym

6.0z osoba wohodzaca w sklad MIE

zarzgdu zostata zawleszona w

cynnosoiach?

7.Data do jakie zostaka zawleszona | -—-

2 1.Mazwisko / Nazwa lub Firma KOZIOROWSKI
2.Imiona WOICTECH JERZY
3.Mumer PESEL/REGOM lub data 56101607213, —
urodzenia
4 Mumer KRS ek
5. Funkcja w organia WICEPREZES ZARZADU
FEprezentujacym
6.Czy osoba wohodzaca w sklad MIE
zarzgdu zostaka zawleszona w
czynnosciach?
7.Data do jakie] zostaka rawieszona  [——-

3 1. Mamwisko / Mazwa lub Firma PIRSZTUK
2.Imiona MAREK
3.Mumer PESEL/REGOM lub data 69032304270, ——
urodzenia
4 Mumer KRS ek

5. Funkcja w organie
rEprezentujacym

WICEFREFES TARZADU

6.Czy osoba wehodzaca w sklad
zarzgdu zostaka zawleszona w
czynnosciach?

MIE

7.Data do jakie) zostaka zawleszona
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Rubryka 2 - Organ nadzoru

Brak wpisow

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewatajace| dzislalnosc

| 54, 52, 7, POZOSTALE FORMY UDZIELAMIA KREDYTOW

prredsiebiorcy
2 Przedmiot pozostate) driatalnodd 1 41, 10, Z, REALIZAC)A PF‘.CIJEF.TC'IIH BUDOAWLANTCH DWIAZANYCH ZE WINDSZENIEM
przadsieblorcy |BUDYMEDW
F 41, 20, Z, ROBOTY ELUDOWLANE ZWIAZAME ZE WZMOSZENIEM BLIDYMKOW MIESZHALMYCH
1 NIEMIESTKALNYCH
3 68, 10, Z, KUPMO [ SPRZEDAZ MIERUCHOMOACT MA WEASKNY RACHUKEK
4 a8, 20, Z, WrNAJEM [ ZARZADZAMIE M1 ERUCHOMOSCIAML WEASRYII LUE
DZIERZAWIONYMI
5 a8, 31, Z, POSREDNICTWG W OBROCIE MIERUCHOMOSCTAMI
B a8, 32, Z, ZARZADZANIE MIERUCHOMOS CLAMI WY KOMYWANE MA ZLECEMIE
7 a9, 20, Z, DFZIALALNOSE RACHUMNKOWO-KSIEGOWA; DORADZTWOD PODATEOWE
B 77, 11, Z, WYNAJEM [ DZIERZAWA SAMOCHODOW OSOBOWYCH [ FURGOMETEK
o 77, 32, E, WYNAJEM [ DEIERZAWA MASZYN 1 URZADTEN BUDOWLANYCH
Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach
Rodzaj dokurmentyu Mr kolejny w  |Data zhodenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o zhodeniu 1 14.10. 2030 00 07.03.2019 DO 31122019
rocIneqo sprawozdania
- F D3.0B.2021 O 01.01.2020 DO 31.1 22020
finansowego
3 Z0.07.2032 00 01.01.2021 DO 31122021
4 £1.07.2023 00 01.01.2022 DO 31122022
5 11.07.2024 00 01.01.2023 DO 31122023
& 10.07.20235 0D 01.01.2024 DO 31122024
2wzmlanka o zhodendu opinii |1 Ty 0D 07.03.2019 DO 31122019
bieghego rewidanta /
2 Ty 00 01.01.2020 DO 31122020
sprawozdania z badania
rocznego sprawazdania 3 Ty 00D 01.01.2021 DO 31 1232021
finansouego 4 hieas 0D 01.01.2022 DO $1.12.3022
5 deleldbly 00 01.01.2023 DO 31122023
& Ay 00 01.01.2024 DO 31122024
IWzmianka o zholeniu 1 Ay 00 07.03.2019 DO 31122019
uchwaly ub postanawienia o 2 Ay 00 01.01.2020 DO 31122020
zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowegoe |3 T iy 00 01.01.2021 DO 31122021
4 T iy 0D 01.01.2022 DO 31122022
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5 kb 00 01.01.2023 DO 31.12.2023
& kb 00 01.01.2024 DO 31.12.2024
4 Wzmianka o zhdeniu 1 kb 00 07.03.2019 DO 31122019
Z"D;a:;:‘:amz dziatalnoscl |, kb 00 01.01.2020 DO 31.12.2020
3 dkbak 00 01.01.2021 DO 31122021
4 kb 00 01.01.2022 DO 31.12.2022
5 kb 00 01.01.2023 DO 31.12.2023
3 kb 00 01.01.2024 DO 31.12.2024

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowe|

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosc statutowe] organizaci po@ytku publicznego

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacja o dniu keficzacym rok obrotowy

1.0zier kofczacy pierwszy rok obrotowy, |31.12.201%
za kudry naledy zhodyd sprawozdanie

finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Informacje o cddaleniu wniosku o ogloszenie upadhosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003
r. Prawo upadiosciowe albo o zabezpieczeniu majgtku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogtoszenia
upadtosci albo w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomaocnym umorzeniu postepowania
restrukiuryzacyjnego

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Umarzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekuci z uwagi na fakt, ze z egzekuc)i nie uzyska
sie sumy wyZszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisdw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisdw
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Dziat &

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadiosciowym

Brak wpisdw

Rubryka & - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisdw

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowe
restrukturyzacji

Brak wpisdw

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarcze]

Brak wpisow

Rubryka 9 - Informacje o przyjeciu do akt rejestrowych dokumentdéw dotyczacych przeksztatcenia, potaczenia lub
podziatu transgranicznegao

Brak wpisdw

data sporzadzenia wydruku 26.11.2025

adras strony intarnatowe), na kubrej 53 dostepne informacje 2 rejestru; pra.ms.gov.pl
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Wydruk informacji pobrane) wtrybie art. 4 ust. 4aa ustawy 2 dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadovym,
posiada mac dokurmentu wydawanego przez Centralng Informacie, nie wymaga podplsu i pieczeci.
CENTRALMA INMFORMACIA KRAJOWEGD REJESTRU SADOWEGD
KRAJOWY REJESTR SADOWY
Stan na dzien 26.11.2025 godz. 10:06:17
MNumer KRS: 0000504383
Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu
Z RE|ESTRU PRZEDSIE BIORCOW
Data rejestrac)l w Krajowymn Rejestrze Sadowym |01.04.2014
Ostatnd wpis |Numer wpisu 72 Data dokonania wpisu |13.D?.2|:-E
Syonatura akt GO VI NS-RE| KRS/ 40040 25/801
Dznaczenie sadu SAD REJOMOWY GDANSK - POLMOC W GDANSKL, VI WYDZIAL GOSPODARCTY
KRAIWEGD REJESTRU SADMWEGD
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
1.0znaczenie formy prawne SPOEKA KOMANDYTOWA
2 Numer REGONSMIP REGON: 190903252, NIF: 58610445906
3 Firmna, pod ktdrg spdika dziaka INVEST KOMFORT SPORKA AKCYINA SPORKA KOMARNDYTOWA,
4. Dane o weZesniejsze) rejestracji -
5.Czy przedsiebiorca prowadzi NIE
dziztalnodd gospodarczy z innyrmi
podmbstami na podstawie urmowy spotkl
cywilnej?
B.Czy podmiot posiada status organizagji |MIE
pozytku publicznego?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
15iedziba kraj POLSKA, waj. POMORSKIE, powlat M. GDYNLA, gmina M. GDYNIA, miejsc. GOYNIA
2 Adres ul. HEYMIEWICKIEGD, nr 6C, lok. 47, miejsc. GDYNLA, kod 81-340, poczta GDYMLA, kra] POLSKA
3 Adres poczty elektroniczna) INFORINVESTHOMEDRT.PL
4 Adres strony Internetowe WL INVESTEOMEDRT.PL
5. Adres do doreczed elekbronicznych AEPL-31091-5T024-WHEBG-2T
wpisany do Bazy Adresde
Elektronicznych
Rubryka 3 - Oddziahy
Brak wpisdw
Rubryka 4 - Informacje o umowie
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1Informacie o zawarcu lub zmianie 1 21 MARCA 2014 ROKL, NOTARIUSZ [AMUSE RUDMICKI, ROBERT SIELSKI, MALGORZATA
urnowy spidki EARTOSIEWICZ-WLAZED MOTARIUSZE SPORKA CYWILMA, UL MARSZAEKCWWSIA 55/73

LOWK.33,
00-67E WARSZAWA,
REPERTORIUM A MR 42672014
2 DATA ZMIANY UMOWY: DE-06-2018, NUMER REPERTORIUM 505372016, WIESEAWA
RYDEVKOWSHA - MOTARIUSZ MACTE] KOWALEWSKI - NOTARIUSZ SPORKA CYWILMA W

GOV NI
MUMERY ZMIEMIONYCH JEDMOSTEK REDAKCY|MNYCH: PAR.E LST.Z
MUMERY DODANYCH |JEDMOSTEK REDAKCY]NYCH: PAR.S UST.10 PET 17

3 - 03.01.2017, REPERTORIUM A MR 20/2017, MOTARIUSZ WIESEAWA RYDIKOWSKA
KANCELARLA MOTARIALNA: WIESLAWA RYDEZKOWSHS - MOTARIUSZ MACTE] KOWALEWSKI -
MOTARILUSE SPORKA CYWILNA W GOYMI, ZMIENIONC: PAR, 4 UST.2 PKT 2, PAR.4 UST.4,
PARA LIST.S LIMOWY SPOLKL

- 10,02.2017, REPERTORIUM A MR 1385/2017, NOTARIUSZ MACIE] KOWALEWSKI
KANCELARLA MOTARIALNA: WIESLAWA RYDEZKOWSHS - MOTARIUSZ MACTE] KOWALEWSKI -
MOTARILST SPORKA CYWILKA W GDYMI, ZMIENIOND: PAR.10 UST.6, DODAND: W PAR.1D
PO UST.G4 PRZED UST.F UST.S(1), B42), 6(3), USUNIETO: PET.4 W PARLE LIST.4 UMOWY
SPORKL

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostaka ubworzona spdtka IN]ED.ZNM:EDW

Rubryka & - Sposdb powstania spotki

1.0kreslenie okolicznodol powstania PRIEFSZTALCEMIE
2.0pis sposobu powstania spotki oraz SPOEKA POWSTALS W WY NIKU PRZEKSZTAECEMIA SPORKI INVEST KOMFORT SPOEKA ARCY|MA
infarmadja o uchwale SPOEKA KOMAMDYTOWD - AKCY|NA Z SIEDZIEA W GOYNI W SPOLKE KOMANDYTOWA POD

FIRNA: TNVEST KOMFORT SPOLKA AKCY|MA SPOLKA KOMANDYTOWA, PREEPROWADZONEGD
W TRYBIE CRRESLONYM W ART.ES1 1 MASTEPMNE K.5.H. LCHWAEA MR 3 NADZWYCZAIMEGD
WALNEGD ZGROMADZENLA TNVEST KOMFORT SPORKA AKCY|MA SPOLKA KOMANDYTOWD-
AKCYINA Z SIEDZIBA W GDYNI £ DNIA 21 MARCA 2014 ROKL, REPERTORIUM & NE 428252014
ZAPROTORKOEOWANA PRZEZ NOTARIUEZA JANUSZ RUDNICKIEGD

Podrubryka 1
Podrmiot, z ktdrego powstata spotka
1 1.Mazwa lub firma INVEST KOMFORT SPOERA AKCY]RA SPORKA KOMANDYTOWO-AKCY|MA, ——
2Kraj | nazwa rejestru lub ewidenc)l, |KRAJOWY REJESTR SADDWY
w ktdryrn podmiot byt
Zarejestrowany

A.Murner w rejestrze albo ewidency | 0000425817

4. Magwa sqdu prowadzaoegn rejesty | ++sses

albo organu prowadzacego
ewldencje
S.Mumer REGON 190803252
G.Mumer NIP —
Rubryka 7 - Dane wspalnikaw
1 1.Mazwisko f Mazwa lub firma IMVEST KOMEQRT SPOEKA ARCYNA
ZImiona rickibick

3.Murner PESEL/REGON lub data wrodzenia  |220959672

4.Mumer KRS DDCD34E961

5.Czy wspdinik pozostaje w awigzku dekiek
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matierskim?

6.Czy zostala zawarta makredska umowa
majgtkowa?

Ak

7.Czy powwstala rozdrielnosd majgtkowa
miedzy malionkami?

bk e

8.Czy wspdinik ma ograniczong zdolnodt do
cZynnosdl prawmych?

bk e

9.Czy wspdinik jest komandytaruszem?

MIE

10.Wysokodf sumy komandytows

sk ek

1. Wantodt wkiadu umdswionego

bk e

12.Cry pest wotyrn wikiad niepienieiny?

bk e

Podrubryka 1
Whtad wniesiony

Brak wpisdw

Podrubryka 2
Whiad zwrécony

Brak wpisdw

3 1. Mamwisko / Mazwa lub firma

BALTIS INVESTRMEMT SPOLKA AKCYHA

2 Imiona kb

3.Mumer PESEL/REGON lub data wrodzenda | 365913338

4.Mumer KRS DDODT32233

5.Czy wspdinik pozostaje w zwigzku Tk

matier skim?

6.Czy zostala zawarta makredska umowa Tk

majgtkowa?

7.Czy powwstala rozdrielnosd majgtkowa Vil

miedzy mal:onkami?

8.Czy wspdinik ma ograniczong zdolnodd do |4+

czynnosol prawmych?

9.Czy wspdinik jest komandytaruszem? TAK

10.Wysokodt sumy komandytows 70,959 999,00 Zt

1. Wantodt wktadu umdswionego T0.999 009,00 7t

12.Cry jestw tyrn whiad niepienietny? NIE
Podrubryka 1

Whtad wniesiony
1 1.wWartodd whladu wnlesionego T0.999 005,00 Zt
22y jest uo whiad mieplenieiny? MIE
Podrubryka 2
Whiad zwrdcony

Brak wpisdw
Dzial 2

Rubryka 1 - Uprawnieni do reprezentowania spotki
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1.Mazwa organu uprawnionego da WSPOLMICY REPREZENTUACY SPOLKE
reprezentowania podmiotu
25posdb reprezentad) podmiotu KOBMPLEMENTARILSE - INVEST KOMFORT SPOLKA ARCYMA SAMODIIELMIE SKEADS

CEWIADCZEMIA WL POPRIEZ ZARZAD.

KAZDY Z CZEONKOW ZARZADU KOMPLEMENTARIUSZA UPRAWNIONY JEST DO
SAMODZIELMEGD SKEADAMNIA OSWIADCZEN WOLL ZARZAD KOMPLEMENTARIUSZA:
MIECZYEEAW IGMACY CIOMEK-PREZES ZARZADU, WOCIECH |JERZY KOZIOROWEKI-WICEPREZES
ZARZADU, BAAREK PIRSZTUK-WICEPREZES ZARZADL, MICHAE CIOMEK - WICEPREZES ZARZADL),
ADAM ANMDEZE] MAJCHEZAE - CILONEK ZARZADL

Podrubryka 1
Dane wspolnikdw reprezentujgcych spothe
1 1.Mazwisko / Mazwa lub Firma INVEST KOMFORT SPOLKA AKCYMA

2.Imboma e ek

3Mumer PESEL/REGON lub data 220050572

urodzenia

AMurner KRS 0000348561

Rubryka 2 - Mie dotyczy

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisdw

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajace| dzialalnoded |1 41, 10, Z, REALIZAC) A PROJEKTOW BLDOWLANYCH ZWIAZAMYCH ZE WZMOSZENIEM
przadsieblorcy BUDVMEDW

2 Przedmiot pozostale] dziatalnodc 1 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYMKOW MIESZKALMYCH
przedsiebioroy 1 MIEMIESZKALNYCH

2 54, 02, 7, POZOSTALE FORKMY UDZIELAMIA KREDYTOW

3 68, 10, Z, KUPNO | SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCT WA WEASKY RACHUNEK

d 68, 20, Z, WYNAJENM [ ZARZADZANIE MIERUCHOMOSCTAMI WEASHYMI LUE
DZIERZAWIONYMI

8, 31, Z, POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOECTAMI

58, 32, 7, ZARZADZAMNIE MIERUCHORMOSCIAML WYKORYWANE MA ZLECEMIE

0, 30, Z, DZIALALMOSC RACHUMNKOWO-KSIEGDWA, DORADZTWD PODATHOWE

77, 11, Z, WYNAJEM | DZIERZAWA SAMOCHODOW OSOBEDWYCH [ FURGONETEK

N EREE LES T

77, 32, Z, WYMAJEM [ DZIERZAWA MASZYM 1 L.IRZA,D.ZEI\'.I BUDCWLANYCH

Rubryka 2 - Wzmianki o ztoZonych dokumentach

Rodzaj dokurmenty Nr kolejny w  |Data zhodenia Za okres od do
polu
1.wzmlanka o zhaeniu 1 31.07.2014 00 01012013 D0 31122013
rocaneqo sprawozdania
- Z2.07.2015 O 01012014 DO 31022014
finansowego
3 10.05.2016 00 01.01.2015 D0 31122015
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4 1E.07.2017 00 01.01.2016 DO 31122016
5 15.07.2018 00 0M.01.2M7 DO 3112207
& D5.06.201% 00 01.01.2018 DO 31122018
7 DE.10.2020 00 001,209 DO 31122019
a D4.0E.2021 00 01.01.2030 DO 31122020
El 20,07 20232 00 01012021 DO 31122021
10 20.07.2023 00 01.01.2022 DO 31122022
11 11.07.2024 00 01.01.20:23 DO 31122023
12 10.07.2025 00 01.01.2024 DO 31122024
2 Wzmianka o zhozeniu opinii |1 Vil 00 001,203 DO 31122013
:Ligiﬁ:f;:::l;nu 2 ikl 00 01.01.2014 DO 31122014
rocznego sprawozdania 3 Vil 00 01.01.2015 DO 31122015
MrEnsEsEan 4 ikl 00 01.01.2016 DO 31122016
5 ik 0D 00127 DO 3112207
& ikl 00 01.01.2018 DO 31122018
7 Vil 00 01.01.2019 DO 31122019
a ikl 00 01.01.2030 DO 31122020
9 i 00 01012021 DO 31122021
10 kil 00 01.01.2022 DO 31122022
11 Vil 00 01.01.2023 DO 31122023
12 ikl 00 01.01.2024 DO 31122024
Iwzmianka o zlodeniu 1 i 00 01.01.2013 DO 31122013
m;ﬁ:lﬁnm;m oz ikl 00 01.01.2014 DO 31122014
sprawozdania finansowege |3 ik 00 01.01.2015 DO 31122015
4 ikl 00 01.01.2016 DO 31122016
5 i 00 01012007 DO 31122017
& ikl 00 01.01.2018 DO 31122018
7 i 00 01.01.2019 DO 31122019
a kil 00 01012030 DO 31122020
G Vil 00 01.01.2021 DO 31122021
10 ikl 00 01.01.2022 DO 31122022
11 i 00 01.01.2023 DO 31122023
12 ikl 00 01.01.2024 DO 31122024
4 Wzmilanka o zhozeniu 1 ik 0D 00127 DO 3112207
sprawozdania z dziatalnodci
S 2 ikl 00 01.01.2018 DO 31122018
3 i 00 01.01.2019 DO 31122019
4 ikl 00 01.01.2030 DO 31122020
5 i 00 01012021 DO 31122021
& kil 00 01.01.2022 DO 31122022
7 i 00 01.01.2023 DO 31122023
8 kil 00 01.01.2024 DO 31122024
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Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowe]
Rodzaj dokurmentu Nr kolejny w | Data zhotenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o zhodaniu 1 31.07.2014 00 01.01.2013 DO 31122003
skonsolidowanego rocznego
T T s F3 30052016 00 01.01.2014 DO 31122014
] 26.07.2016 00 01.01.2015 DO 31122015
4 1E.07.2017 00 01.01.2016 DO 31122016
5 05.06.201% 00 01.01.2018 DO 31122018
& DB 10,2020 00 01.01.2019 DO 31122019
T 04 DB, 2021 00 01.01.2020 DO 31,12 2020
a F0.07.2022 00 01.01.2021 DO 31.123021
k] I0.07.2023 00 01.01.2022 DO 31122022
10 11.07.2024 00 01.01.2023 DO 31122023
11 10.07. 2025 00 01.01.2024 DO 31.12.2024
ZwWzmianka o zhozeniu opinli |1 i di 00 01.01.2013 DO 31122013
:;g:ﬁ:;d;:;;nu F3 i dri 00 01.01.2014 DO 31122014
skonsolidowanegs rocznego |3 i i 00 01.01.2015 DO 31122015
sprawozdania finansowege |, i di 00 01.01.2016 DO 31122016
5 i dri 00 01.01.2018 DO 31122018
& i i 00 01.01.2019 DO 31122019
£l i di 00 01.01.2020 DO 31.12.2020
a i dri 00 01.01.2021 DO 31.12.2021
k] i i 00 01.01.2022 DO 31122022
10 il 00 01.01.2023 DO 31122023
11 i di 00 01.01.2024 DO 31.12.2024
FWzmianka o zhodeniu 1 i i 00 01.01.2013 DO 311220013
m:ﬁ:lﬁnmnw'e"“ ° Iz hisih 00 01.01.2014 DO 3112304
skonsolidowanego rocznego |3 i di 00 01.01.2015 DO 31122015
sprawozdania finansowega |, i dri 00 01.01.2016 DO 31122016
5 i i 00 01.01.2018 DO 31122018
& i di 00 01.01.2019 DO 31122019
£l i dri 00 01.01.2020 DO 31122020
a i i 00 01.01.2021 DO 31.1 22021
] ik dhi 00 01.01.2022 DO 31122022
10 i dri 00 01.01.2023 DO 31122023
11 i i 00 01.01.2024 DO 31.12.2024
4 Wzmianka o zhodeniu 1 il 00 01.01.2014 DO 31122014
Zﬁ;‘;iﬁr&:ﬁgﬁi F3 i di 00 01.01.2015 DO 31122015
sprawozdaniem z dziatalnodcl |3 i dri 00 01.01.2016 DO 31122016
spolki dominujace) 4 il 00 01.01.2018 DO 31122018
5 i di 00 01.01.2019 DO 31122019
& i dri 00 01.01.2020 DO 31122020

Dokument Informacyjny Invest Komfort Finance sp. z 0.0. Strona 74 z 154



IKIS];\},ES-I; MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Strona ¥z 8
7 ik 00 01.01.2021 DO 31022021
2 ik 00 D1.01.2022 DO 31122022
@ Trickik 00 01.01.2023 DO 31122023
BWzrnianka o zhodeniu 1 ik OO0 D1.01.2024 DO 31.1 22024
sprawozdania z dziakalnoscl
grupy kapitahowe|

Rubryka 4 - Frzedmiot dziatalnosd statutowe] organizacli podytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu kerficzacym rok obrotowy

1.Dzier kofczgoy peerwszy rok obrotowy, |31.12.2013
za ktdry naledy zhodyd sprawozdanie

finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Informacje o cddaleniu wniosku o ogloszenie upadiodci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003
r. Prawo upadiodciowe albo o zabezpieczeniu majgtku diuznika w postepowaniu w przedmiodie oghoszenia
upadtosci albo w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawemaocrnym Umaorzeniu postepowania
restrukiuryzacyjnego

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzone] przeciwko podmiotowi egzekudji z uwagi na fakt, ze z egzekudi nie uzyska
sig sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisdw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisdw

Dziat &

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewainieniu podmiotu
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Brak wpisdw

Rubryka 3 - Informacje o polaczeniu lub przeksztalceniu spotki

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacja o postepowaniu upadiosciowym

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisdw

Rubryka & - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o praymusowe|
restrukturyzadji

Brak wpisdw

Rubryka 7 - Informacja o zawieszeniu dziatalnodc gospodarcze]

Brak wpisdw

data sporzgdzenia wydruku 26.11.2025

adres strony internetowe), na kuére| 53 dostepne informacje 7 rejestru: pra.ms.gov.pl
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7.2. Ujednolicony i aktualny statut spétki Emitenta
1 . AN LTl ] !
PP W P T ! BREE WYPIS
WIESEAWA RYDZKOWSEA - MNOTARIUSE T - M p
MACTE] KOWALEWSKI - NOTARIUSZ 0 P Y ,'_Ffjl” “{]'J ﬂi}'__
SPOLKA CYWILMA, =gl i
81381 Goynda, ul Swiptojarska nr 9376 ; o T | ]
Teel, U658 S20-58-71, Faus: (158 B1-64-27 i i i

REGON 222026401, MIP 585-726-TE-58
e-mail: natrrwan@pro.onet pl

REPERTORIUM A NR 1993/2019

Akt Notarialny

Dnia siédmego marca roku dwa tysiace dziewietnastego (07.03.2019) przede mng
notariuszem Wiestawy Rydzkowsks, prowadzaca kancelarie notarialng w formie
spolki cywilnej przy ul Swietojatiskiej nr 93/6 w Gdyni, przybyla do lokalu

pcﬁﬂiﬂl‘mgo w Gdymi, przv ul. Hrvniewickieen nr 60 /47 ctausit ~ig: .
Marek Pirsztuk -
zamieszkaty w( Ch g e e peaey sae s asy

» dzialajacy w  imieniu  Invest Komfort Spotka Akcyjna spolki
bl komandytowej z siedziba w Gdyni, adres Spoiki: §1-340 Gdynia, ul

Hryniewickiego nr 6C/47, NIP 5861044906, REGON 190903252, wpisane;
do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejenowy Gdarisk-Pétnoc w Gdanisku, VIII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego, nr KRS 0000504383, co potwierdza
elektroniczny wydruk informaciji odpowiadajgcej odpisowi aktualnemu z
rejestiu praedsigbiorcéw z dnia 6 marca 2019 roku, pobrany ze strony
internetowej https://ems.ms.gov.pl na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z
dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Refestrze Sgdowym, jako
Wiceprezes Zarzadu Komplementariusza tej Spolki - Invest Komfort
Spotki Akeyjnej z siedzibg w Gdyni, adres Spotki: 81-340 Gdynia, ul.
Hryniewickiego nr 6C/47, NIP 5862250080, REGON 220959672,
uprawniony do samodzielnej reprezentacji Komplementariusza, wpisanego
do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy Gdarisk-Pénoc w Gdarisku, VII1 Wydzial Gospodarezy
Krajowego Rejestru Sadowego, nr KRS 0000348961, co potwierdza
elektroniczny wydruk informacji odpowiadajacej odpisowi aktualnemu z
rejestru przedsigbiorcéw z dnia 6 marca 2019 roku, pobrany ze strony
internetowej https:/ /ems.ms.gov.pl na podstawie art. 4 ust. daa ustawy z |-
dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sgdowym, e

Akt zalozycielski spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia

I Rozdziat
Firma, siedziba, czas trwania, obszar dzialania

§1.
1. Stawajgcy w imieniu reprezentowane] spolki ofwiadera, ze zawigzuje spitke z
ograniczong odpowiedzialnoseig, zwang dalej ,Spétka”. Spotka bedzie prowadzona
pod firmg: Invest Komfort Financefspblka # ograniczong odpowiedzialnoécig. ———-

pae
1
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2. Spotka moze uzywad skrotu firmy w brzmieniu: Invest Komfort Finance sp. & 0.0.4
oraz wyrozniajacego ja znaku graficznego.

o B B AR

§2.
Siedziba Spéiki jest miasto Gdynia. -
§ 3‘1‘
Czas trwania Spolki jest nieoznaczony.
§4.

1§ 1. Spotka dziala na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i poza jej granicami, ----—---—— —
2. Spotka moze tworzyc oddzialy i przedstawicielstwa w kraju i za granica, a takze
zakladaé lub przystepowaé do innych spotek krajowych i zagranicznych zgodnie 2
obowiazujaeymi przepisami prawa.

II Rozdzial
Przedmiot dzialalnoéei
§5.

Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:
1) Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
(41.10.2), '
2) Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem  budynkéw  mieszkalnych 1
niemieszkalnych (41.20.Z), - -
3) Sprzedaz hurtowa i detaliczna pojazdow samochodowych, z wylaczeniem
motocykli (45.1), - -
4) Sprzedaz hurtowa i detaliczna samochodéw osobowych i furgonetek (45.11.2), -
5) Sprzedaz hurtowa 1 detaliczna pozostatych pojazdow samochodowych, z
wylaczeniem motocykli (45.19.7),
6) Konserwacja i naprawa pojazdéw samochodowych, z wylaczeniem motocykli
(45.20.7),
7) Sprzedaz hurtowa realizowana na zlecenie (46.1),
8) Sprzedaz hurtowa drewna, materiatéw budowlanych i wyposazenia sanitarnego
(46.73.2), —-
9) Sprzedaz hurtowa i detaliczna czebel i akcesoriow do pojazdow samochodowych,
z wylaczeniem motocykli (45.3), -
10)Sprzedaz hurtowa i detaliczna motocykli, ich naprawa i konserwacja oraz
sprzedaz hurtowa i detaliczna czescl i akeesoriow do nich (45.40.Z), -
11) Pozostala wyspecjalizowana sprzedai hurtowa (46.7), —--
12)Sprzedaz hurtowa drewna, materialéw budowlanych i wyposazenia sanitarnego
(46.73.7), -
13)Sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana (46.90.Z),
14)Sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach (47.1), - -
15)Pozostala sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach
(47.19.Z), !
16)Sprzedaz ~ detaliczna  artykulow uzytku domowego prowadzona Wi
wyspecjalizowanych sklepach (47.5), -f—— -k

P S p—— ﬂr“
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17)Sprzedaz detaliczna dywanéw, chodnikéw i innych pokryé podlogowych oraz
pokry¢ sciennych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach (47.53.Z), ——— —
18)Sprzedaz detaliczna mebli, sprzetu oSwietleniowego i pozostalych artykutow

| uzytku domowego prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach (47.59.7), —-n
) 19)Sprzedaz detaliczna wyrobow zwigzanych z kultura i rekreacja prowadzona w
wyspecjalizowanych sklepach (47.6), -

| 20)Sprzedaz detaliczna pozostalych wyrobéw prowadzona w wyspecjalizowanych
sklepach (47.7),
21)Sprzedaz detaliczna  prowadzona poza siecia sklepows, straganami i
targowiskami (47.9),
22) Dziatalnosé taksdwek osobowych (49.32.7), e
23) Transport drogowy towaréw (49.41.Z), ——-
24)Pozostale formy udzielania kredytow (64.92.7),
25)Pozostala finansowa dzialalnos¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z
. wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych (64.99.7),
26)Pozostala  dzialalnoé¢  wspomagajaca  uslugi  finansowe, z wylaczeniem
” ubezpieczeri i funduszéw emerytalnych (66.19.2),
27)Kupno i sprzedaz nieruchomoéci na wilasny rachunek (68.10.2),
i | 28)Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi
1 (68.20.7), :
29)Posrednictwo w obrocie nieruchomoéciami (68.31.7),
30) Zarzgdzanie nieruchomoéciami wykonywanc na zlecenie (68.32.7), ~———mmeeeeeeee -
31) Dzialalnosé rachunkowo-ksiggowa; doradztwo podatkowe (69.20.Z), -—mcenee -
32)Pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dzialalnodci gospodarczej i
1 zarzadzania (70.22.7),
¢ | 33)Pozostala dzialalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej
1 niesklasyfikowana (74.90.Z),
| | 34)Wynajem i dzierzawa samochodéw osobowych i furgonetek (77.11.Z), ——-emmeeeeee
35)Wynajem i dzierzawa pozostalych pojazdéw samochodowych, z wylaczeniem
motocykli (77.12.7),
36)Wynajem i dzierzawa pozostalych maszyn, urzadzen oraz débr materialnych
(77.3),
37)Wynajem i dzierzawa maszyn i urzgdzen budowlanych (77.32.7),
38)Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen biurowych, wiaczajgc komputery
(77.33.2).

§ 6.
1. Spotka moze prowadzi¢ eksport oraz import w zakresie swojej dziatalno$ci, ————
2. W przypadku, gdy przepisy prawa wymagaja dla danego rodzaju dzialalnosci
uzyskania zezwoleri, koncesji, albo innych szczegdlnych uprawnier, dziatalnosé
taka zostanie podjeta dopiero po uzyskaniu takich zezwolen, koncesji albo innych
wymaganych przez prawo uprawnien.

- -—Wm!\mm'ﬂmmeMm'“t\'.
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11I Rozdziak

Kapitat zakladowy, wklady, doplaty ;
g§7. ]
1. Kapital zakladowy Spoiki wynosi 20.000 2t (dwadziescia tysiecy zlotych) i dzieli sie |
na 400 (czterysta) réwnych i niepodzielnych udzialéw o wartosci nominalnej 50 zty
(pieédziesiat ztotych) kazdy udzial. - |l
2. Kazdy Wsp6Inik moze mie¢ wiecej niz jeden udziat. - !

Udzialy moga by¢ pokryte wkladami pienigznymi i niepienieznymi (aportami). —
4. Udgziaty nie sg uprzywilejowane. ' '

oA W AT . 2

L

§8. i
Invest Komfort Spétka Akeyjna spotka komandytowa z siedzibg w Gdyni Dbeimuje%
400 (czterysta) udzialow po 50 zi (piecdziesiat ztotych) kazdy udziat, o lacznej|
wartogei 20,000 zt (dwadziescia tysiecy zlotych), pokrywajac je w calosci wktadem%

pienigznym w kwocie 20.000 zf (dwadziescia tysiecy zlotych). - %

§9.
Kapitat zakladowy Spétki moze by¢ podwyzszony w terminie do dnia 31 grudnia
2025 roku do kwoty 20.000.000 zt (dwadziescia milionow ztotych), na mocy uchwaly
Zgromadzenia Wspdlnikow podjetej wiekszoscia 2/3 (dwoch trzecich)  gloséw w
obecnioéei Wspdlnikéw reprezentujacych caly kapital zakladowy, przez potlwyzszenie{ |
wartosci numinalnej udzialow istniejgcych lub ustanowienie nowych, przy czym |
uchwala w tym przedmiocie nie stanowi zmiany Aktu zatozycielskiego Spotki. -}

|

§10.

1. Zbycie udzialow lub ich zastawienie badz ustanowienie uzytkowania udzialu |
wymaga zgody Zgromadzenia Wspblnikéw wyrazonej w formie uchwaly podjetej
wiekszoscia 2/3 (dwach trzecich) glosow.

2. Wspélnikom  nie przystuguje prawo pierwszeristwa zakupu zbywanych
udzialow. 3

3. Zgromadzenie Wspolnikéw w uchwale zezwalajgcej na zbycie udzialow moze @
wskazaé ich nabywce. W przypadku niewskazania przez Zgromadzenie
Wspolnikéw nabywcy udziatow, Wspolnik moze zby¢ udzialy wedlug swojego
uznania.

4. Zbycie lub zastawienie udzialéw nastepuje w formie pisemnej z podpisami
notarialnie poéwiadczonymi pod rygorem niewainosci.

§11. .
1. Udzialy moga by¢ umarzane za zgoda Wspdlnika, w drodze nabycia przez Spotke -
(umorzenie dobrowolne). 1
2 Umorzenie dobrowolne moze nastapi¢ w sposob odplatny lub nieod platny, =--—— i
2 Umorzenie udzialu moze nastgpi¢ z czystego zysku za rok obrotowy lub przezj
obnizenie kapitatu. (g
4. Szczegdlowe warunki umorzenia udziatu, a w szczegolnosci podstawe prawa i
umorzenia, wysckos¢ wynagrodzenia za umorzony udzial okresli uchwata:
Zgromadzenia Wspdlnikéw podijeta wiekszoscig 2/3 (dwoch trzecich) gloséw. —- :

4 |
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5. Zgromadzenie Wepblnikéw moZe powzia¢ uchwale o utworzeniu funduszu
rezerwowego, celern umarzania udziatow.
6. Przymusowe umorzenie udzialéw, bez powrziecia uchwaly Zgromadzenia
Wspdlnikow, na zasadach przewidzianych w Kodeksie spotek handlowych,
nastgpuje w przypadku prawomocnego orzeczenia wobec Wspaolnika zakazu
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej lub w przypadku prawomocnego
skazania Wspolnika za przestepstwa przeciwko  ochronie  informacji,
wiarygodnosei  dokumentdéw,  mieniu, obrotowi gospodarczemu. lub
przeciwko obrotowi pienigdzmi i papierami wartofciowymi ———mmmememex -

IV Rozdzial
Udzial w zysku i stratach, doplaty
§12.

1. Wspblnicy maja prawo do udzialu w zysku wynikajacym z rocznego
sprawozdania finansowego, przeznaczonym do podziatu.

2. Zysk przypadajgcy Wspélnikom dzieli sig wedlug zasad ustalonych w uchwale
Zgromadzenia Wspdlnikéw. Zgromadzenie Wspolnikéw decyduje réwniez o
innym rozporzadzeniu zyskiem oraz o pokryciu straty.

3. Uchwala Zgromadzenia Wspdnikéw w sprawie podziatu zyskow winna zapasé w
ciagu szesciu miesiecy od zakoriczenia roku obrotowego, --

4. Zgromadzenie Wspdlnikow moze okreélic uchwala o podziale zysku termin
dywidendy oraz okreslié dzier, wediug ktérego ustala sie liste wspolnikow
uprawnionych do dywidendy za dany rok obrotowy (dzieri dywidendy). —--—-—-—----

5. Zarzad Spélki upowazniony jest do wyplaty Wspélnikom zaliczek na poczet
przewidywanej dywidendy na koniec roku obrotowego, o ile Spétka posiada
Srodki wystarczajgce na jej wyplate.

6. Decyzje o wyplacie zaliczki na poczet dywidendy podejmuje Zarzad z wlasnej
inicjatywy lub na wniosek Wspdinikéw reprezentujacych co najmniej 50 % kapitatu
zakladowego Spéfki.

7. Decyzje o wyplacie zaliczki na poczet dywidendy podejmuje Zarzad w formie
uchwaty, wskazujacej:

a) prognozowany zysk za rok biezacy,

b) kwote przeznaczong na wyplate zaliczki na poczet przewidywane

dywidendy,

c) termin, w jakim zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy zostang
wyplacone,

d) wysokosé kazdej zaliczki na poczet dywidendy, jezeli ma byé wyplacona w
czesciach.

8. Wspolnicy, ktérzy otrzymali zaliczke na poczet dywidendy, zobowigzani sg na
zadanie Zarzadu, w wysokosci | w terminie przez Zarzad wskazanym, do zwrotu
w czescl lub w calosei zaliczek wyplaconych na poczet przewidywanej dywidendy
w przypadku niewypracowania przez Spotke zysku, wypracowania zysku w
wysokosci nizszej niz suma wyplaconych zaliczek, w przypadku niepodjecia przez
Zgromadzenie Wspélnikéw uchwaly o podziale zysku, podjecia uchwaly o
przeznaczeniu zysku w calofci na /zapitai zapasowy lub w przypadku podjecia

B
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i uchwaly o przeznaczeniu zysku na poczet dywidendy w wysokosci nizej niZ suma

wyplaconych zaliczek. - -

§13.
1. Spotka moze zobowigzaé Wspolnikow do doplat w maksymalnej wysokosci
wynoszace] dwukrotmosé wartoéé objetych udziatow. 3
2, Wysokod¢ i terminy doplat oznaczane beda w uchwalach Zgromadzenia
Wspdlnikéw podejmowanymi wiekszoécig 2/3 (dwéch trzecich) gloséw, ——— -
3. Doplaty powinny by¢ nakiadane i uiszczane przez Wspalnikéw réwnomiernie w
stosunku do objetych przez nich udzialow.
4. Doplaty moga by¢ zwracane Wspolnikom, jezeli nie sa wymagane na pokrycie|
straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym. .

5. Wysokoé¢ i terminy wnoszenia doplat oraz ewentualne oprocentowanie doplat
okreéla Zgromadzenie Wspélnikéw w formie uchwaly. '

!

1

|

|
V Rozdzial + |

Organy Spoltki
§14.
Organami Spoifki sa:
1) Zgromadzenie Wspélnikow,
2) Zarzad.

§ 15.

1. Zgromadzenie Wspdlnikéw odbywa sig jako zwyczajne lub nadzwyczajne.-————--
2. Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw zwoltuje Zarzgd Spélki, nie pdiniej jednak
niZ w terminie 6 (sze$ciu) miesiecy po uplywie kaidego roku obrotowego, =--m-mm- -

3. Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspolnikéw zwoluje Zarzad z wilasnej inicjatywy
albo na wniosek Wspaélnika reprezentujacego co najmniej 1/10 (jedna dziesiata)
kapitatu zakladowego.

4, Zwolanie przez Zarzad Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw powinno
nastapi¢ w ciggu dwdch tygodni od daty zgloszenia wniosku o jego zwolanie, -—- n

5. Wspdlnik reprezentujacy co najmniej 1/10 (jedna dziesiata) kapitatu zakladowego
moze zadaé zamieszczenia przez Zarzad okreSlonych spraw w porzadku obrad
najblizszego Zgromadzenia Wspélnikoéw, przy czym zadanie takie musi by¢
dorgczone Zarzadowi najpéZniej na miesige przed proponowanym przez Zarzad
terminem Zgromadzenia Wspalnikow.

6. Zgromadzenie Wspolnikéw zwoluje sig za pomocy listéw poleconych wysylanych
co najmniej na dwa tygodnie przed terminem Zgromadzenia, chyba Ze
zaproszenie zostanie Wspélnikowi za pokwitowaniem dorgczone, -—--mememememeeee -

7. W zaproszeniu nalezy oznaczy¢ date i miejsce Zgromadzenia Wspélnikéw oraz
szczegdlowy porzgdek obrad.

8 W przypadku umieszczenia w porzgdku obrad podjecia uchwaly w przedmiocie
zmiany Aktu Zatozycielskiego Spotki, w zaproszeniu nalezy wskazaé istotne
elementy treéci proponowanych zmian bgdZ tez przedlozyé projekt tekstu
jednolitego Aktu Zatozycielskiego Spotki.
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11 9. Wspélnicy mogg uczestniczyé na Zgromadzeniu Wspéinikéw osobiécie lub preez
;  swoich pelnomocnikéw,

" } | 10.Kazdy udziat daje prawo do jednego glosu na Zgromadzeniu Wspélnikéw. ——-----

§ 16.

1 Zgromadzenie Wspolnikéw jest zdolne do podjecia wigzacych uchwal, jezeli sg na
nim obecni Wspoélnicy lub pelnomocnicy Wspdlnikow reprezentujgcy 50 %

it kapﬂ-a-lu zakltadowego.
. 2. Uchwaly na Zgromadzeniu Wspélnikéw zapadajg zwykla wickszodcia glosow
" oddanych, chyba ze Kodeks spolek handlowych lub Akt zalozycielski Spotki
stanowia inacze;.

3. Zgromadzenia Wspolnikow odbywajg sie w siedzibie Spotki, w Sopocie, Gdanskn
lub w Gdyni.

: §17.
Uchwaly mozna powzigé pomimo braku formalnego zwolania Zgromadzenia
Wspolnikow, jezeli caly kapital zakladowy jest reprezentowany, a nikt z obecnych nie
zglosil sprzeciwu dotyczacego odbycia Zgromadzenia lub wniesienia poszczegolnych
spraw do porzadku obrad.

§18.

1. Do wylgcznej kompetencii Zgromadzenia Wspélnikéw nalezy pndc]mnwame
uchwat w sprawie:
a) rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spotki oraz
sprawozdania finansowego, w tym bilansu oraz rachunku zyskow i strat, za
ubiegly rok obrotowy,
b) podziatu zysku lub pokryciu straty,
) podwyzszenia lub obnizenia kapitatu zakladowego Spatki,
d)udzielenia pokwitowania czlonkom organéw Spotki z wykonania przez nich
obowiazkow,

e) zmiany Aktu zalozycielskiego Spolki,
f) przeksztalcenia, podziatu, polaczenia, rozwigzania lub likwidacji Spotki, =—=-me--
g) tworzenia i likwidowania oddzialow Spotki,
h) powolywania i odwolywania czlonkéw Zarzadu,
i) zbycia lub wydzierzawienia przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci
bad# ustanowienia na nim ograniczonego prawa rzeczowego,

j) zobowigzania Wspélnikéw do wniesienia doplat oraz decydowania o zwrocie
doplat,

k) ustalania zasad wynagrodzenia i wysokosci wynagrodzenia Czlonkéw Zarzadu
Spotki,

1) uchwalania, zmiany lub uchylenia Regulaminu Zarzadu Spotki,
m) przyjecia do Spétki nowego Wspdlnika lub podjecia decyzji o wystapieniu do
Sadu w sprawie wylgczenia Wspolnika,
n)tworzenia lub likwidacji funduszéw celowych oraz decydowania o
przeznaczeniu Srodkéw na nich ?mm,&dznmych,

¢ 7
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o) rozpatrywania i rozstrzygania innych spraw zastrzezonych Aktem{ |-
Zatozycielskim Spotki do wylacznej kompetencji Zgromadzenia Wspalnikéw. -

2. Nabycie, zbycie, rozporzadzenie lub obcigZenie nieruchomosci, udziatu w )
nieruchomoéci, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udzialu w tym} |-
prawie przez Spotke nie wymaga zgody Zgromadzenia Wspolnikéw. —-—————mx

§19. -

1. Zarzad Spotki liczy od 1 (jednego) do 5 (pieciu) czlonkéw powolywanych przez :

Zgromadzenie Wspdlnikow.

2. W preypadkn Zarzadu jednoosobowego Zarzad stanowi Prezes Zarzadu,]

uprawniony do samodzielnego skiadania oswiadczen woli w imieniu Spotki. ———-

3. W przypadku powotania Zarzadu wieloosobowego, do skladania ofwiadczer woli

w imieniu Spotki uprawniony jest kazdy z Czlonkéw Zarzgdu samodzielnie, ——-—-—

4. W przypadku Zarzadu wieloosobowego, jeden z jego Czlonkéw powolywany jest

jako Prezes Zarzadu, zas pozostali jako Wiceprezesi lub Czlonkowie Zarzadu. -———

5. Kadencja Czlonkow Zarzadu jest wspdlna. . ’
6. Zgromadzenie Wspalnikéw w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, okresla okres

kadencji Zarzadu, przy czym nie moze on by¢ diuzszy niz 5 lat.

7. W przypadku powigkszenia sktadu Zarzadu w trakcie kadencji obecnego Zarzadu,

nowi Czlonkowie Zarzadu powolywani sa na okres do korica kadencji obecnego

Zarzadu. :

8. Mandat Czlonka Zarzadu nie wygasa z dniem odbycia Zgromadzenia Wspélnikéw,

zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za ostatni pelny rok obrotowy pelnienia

funkeji Czlonka Zarzadu. -

9, Za wyjatkiem spraw zastrzezonych przepisami niniejszego Aktu zalozycielskiego

oraz odrebnymi przepisami, Zarzad podejmuje dzialania we wszelkich sprawach

zwiagzanych z dzialalnoscig Spotki. ,

§ 20, |
Organizacje Spolki oraz zasady wynagradzania Zarzadu Spélki okresla Regulamin
Zarzadu opracowany przez Zarzad, a uchwalany przez Zgromadzenie Wspdlnikow, -

§21.
1. Z waznych preyczyn dotyczacych poszezegblnych Wspélnikéw Sad moze orzec ich
wylgczenie ze Spotki. :
2. Prawo wystapienia z powddztwem, o ktérym mowa w ust. 1, przysluguje
WspéInikom reprezentujacym co najmniej polowe kapitatu zakladowego, ——--—-—-- ,

VI Rozdziat
Rachunkowosé Spotki
§22.
1. Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy.
2, Pierwszy rok obrotowy koriczy sie 31 grudnia 2019 roku. Ksiggi rachunkowe i
sprawozdanie finansowe Spéfki za pierwszy rok obrotowy mozna polaczyé z
ksiggami rachunkowymi i sprawgzdaniem finansowym za rok nastgpny. -

i / -/af
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9 i
3. Spélka prowadzi rachunkowoéé zgodnie z zasadami przewidzianymi w I‘-i::u:hn_-lﬁsie-g
spolek handlowych, ustawie o rachunkowoéci i innymi obowigzujacymi w tej
mierze przepisami prawa, S ———
7. Bieglego rewidenta przeprowadzajacego badanie sprawozdania finansowego
_ Spolki wybiera Zgromadzenie Wspélnikow.
3. Funduszami Spetki sg: —mmmmmmeee e
. .a) kapitat zaldadowy, -- - -
- b) kapital zapasowy, S
c) kapitaly rezerwowe. ———-reeemeeo ---
. Kapital zapasowy tworzy sie z:
- a) doplat, ktore uiszczaja Wspélnicy, chyba ze doplaty te zostang uzyte na
wyrdwnanie nadzwyczajnych odpiséw lub strat,
b) kwot przeksieggowanych z funduszu rezerwowego utworzonego z aktualizaci
wyceny Srodkéw trwalych po sprzedazy danego $rodka trwalego, —————— §
¢) zysku przeznaczonego na ten cel uchwalg Zgromadzenia Wspélnikow,—---—-m--- |
. W okreslonych celach, stosownie do potrzeb, moga by¢ tworzone kapitaly
I D B, = e e e
. O utworzeniu, likwidacji, jak tez kazdorazowym uiyciu kapitaléw zapasowego i
rezerwowych lub innych funduszy utworzonych wuchwaly Zgromadzenia
Wspolnikow, decyduje Zgromadzenie Wspdlnikéw w formie uchwaly, ——————-

VII Rozdzial
Rozwiazanie i likwidacja
§23.

1. Rozwigzanie Spolki moze nastgpi¢ w prawem przewidzianych wypadkach, a
nadto w drodze uchwaly Zgromadzenia Wspolnikéw podijetej wigkszoscig 2/3
(dwéch trzecich) glosow, - -
2 Jezeli z rocznego sprawozdania finansowego Zarzadu wynika strata
przewyzszajaca sume kapitalow zapasowego i rezerwowego oraz polowe kapitatu
zakladowego, Zarzad zobowigzany jest do bezzwlocznego zwolania
Zgromadzenia Wspolnikow celem powzigcia uchwaly dotyczacej dalszego
istnienia Spotki.
3. W razie likwidacji Spotki likwidatorem jest dotychczasowy Prezes Zarzadu Spéiki,
a w przypadku Zarzadu wieloosobowegp, kazdy z cztonkiow Zarzadu, —————
4 Zgromadzenie Wspolnikéw, na wniosek Prezesa Zarzadu moze podja¢ uchwale w |
sprawie wyboru likwidatorow spoza Zarzadu Spolki, spoéréd kandydatéw przez|

niego wskazanych. -
3. Majgtek pozostaly po zaspokojeniu wierzycieli dzieli sie miedzy Wspélnikow w
stosunku do dokonanych przez nich wplat na kapitat zakladowy.

i
VIII Rozdzial
Postanowienia koficowe
§24,
- W sprawach nieunormowanych niniejszym Aktem Zalozycielskim Spétki majg
zastosowanie odpowiednie EHEPISY Kodeksu spélek handlowych oraz przepisy
szezegilne dotyezace prcrw zonej przez Spétke dziatalnosci. ———memememrm e

D P T T S RS TS0 Y o A T 1 P T L0 P T A P e P SR T
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2. Wszelkie spory jakie powstang na tle wykonywania niniejszego Statutu
rozstrzygane bedg przez sad wiasciwy dla siedziby Spotki.

3. Koszty niniejszego aktu notarialnego ponosi Wspélnik.
4. Wypisy tego aktu mozna wydawac Wspélnikom i Spélce w dowolnej liczbie, -—-—-

Akt niniejszy stanowi jednocze$nie protokél z pilerwszego Zgromadzenia
Wapdlnikéw, na ktérym dokonano wyboru pierwszego trzyosobowego Zarzadu
Spo6iki w osobach:
1. Mieczystawa Ignacego Ciomek, PESEL 56081201696 - Prezesa Zarzadu. ~—----—--—-
2. Wojciecha Jerzego Koziorowskiego, PESEL 56101607213 - Wiceprezesa Zarzadu. -
3. Marka Pirsztuk, PESEL 69032304270 - Wiceprezesa Zarzadu.

Notariusz doreczyla stawajacemu  informacje dotyczaca przetwarzania danych
osobowych sporzadzona na podstawie przepisow Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 roku w sprawie ochrorny
os6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie?-
swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE. --m-vxvv :
tatwy: .

E‘? EE 3 Egi § 17 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwesci = dnia 28 czerwea 200M roku w sprawle taksy notarialne &
(Dz. U, = 2018 roku, poz. 272, 4, kwote: £

254 20 1
b} tytulem podatku VAT na podstawie art, 5, art. 41 ust. 1§ art. 146aa ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 11 matta 2004 IDkgLTl
o podatku od towardw | usiug (De. U = 2018 roku, poz. 2174 =z pdén. zm.) 23 % od taksy notarialne] w kwocie 255
=, 8. kwotg: i
58 21 65 gt EL
¢} z & 12 ust. 1 tegod rozporzadeenia za cetery wypisy dziesigciostronicowego akiu notarialnego, w tym jeden wypis
elektroniczny dla Krajowego Rejestru Sgdowego (za cdrgbrymi numerami Repertoriom A 19941997 /2019, t.
kwote:
240 23 00 gr
d) tytulem podatkn VAT na podstawie art, 5, art, 41 ust. 11 art. T46aa ust. 1 pkt 1) ustawy 2 dnia 11 marca 2004 roku
o podatku od towardw | ustug (Dz. U, = 2018 roku, poz, 2174 2 pdén. zm.) 23 % od taksy notarialne] w kwocle 240
2, . kwotg:
55 2120 gr g HE
e) tytulem podathku od caynnodci cywilnoprawnych na podstawie art, 6 ust. 1 pkt 8 it a) wozw, 7 ust 1 pkt S iw g
mw. zart, 6ust B pkt 1,21 3 ustawy o tym podatks (Dz. U, 2 2017 roko, poz. 1150 = poén, zm.) 0,5 % od podstawy g
opodatkowania w kwocete 20,000 2, po edliczeniu od kwoty kapitaiu zakladowego kosztow wowysokoscd 913 2t 6 ? 3
gr, na ktore skiadajy sig wynagrodzenie notariusza w kwode 313 21 65 gr, w tym podatek od towardw i ushaghs o

slownie (siedemset trzy zlote osiemdziesigt pied groszy).
Akt zostal odczytany, przyjety i podpisany przez:
Marka Pirsztuk, Wiestawe Rydzkowska- notariusza,
Rapettorlum A numer 1‘}9#2019

nntanalnegu za pobraniem taksy notarialnej j ja w pktc): Spotee.
Gdynia, dnia 7 marca 2019 roku,

WIESLAWA RYDZKOWSKA |

]:fJﬁ.Ta-LREEUSZ 1 ;
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7.3. Tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji Obligacji objetych Dokumentem Informacyjnym

Uchwala
Zarzadu Invest Komfort Finance sp. z 0.0. z siedziba w Gdyni
z dnia 01 wrze$nia 2025 r.

w sprawie uruchomienia programu emisji

Zarzad spoiki pod firma Invest Komfort Finance sp. z 0.0, z siedzibg w Gdyni przy ul, Hryniewickiego 6¢
lok. 47, 81-340 Gdynia, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Poinoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospoedarczy Krajowego
Rejestru Sadowego za numerem KRS 0000777543, REGON: 382867881, NIP: 5862342801, o kapitale
zakiadowym w wysokoscl 20,000 PLN_(,Spotka"), dzialajac na podstawie art. 2 ust. 1 it a ustawy z
dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (1) Dz.U, z 2022 r,, poz. 2244 z pd2n. zm.) oraz art. 208 § 4 w
zw. z art. 208 §52 ustawy z dnia 15 wrzednia 2000 r. Kodeks spoiek handlowych (t). Dz. U. z 2024 r,
poz. 18 z pdzn. zm.) postanawia, co nastepuje:

§1.

Uruchamia sig program emisji obligacii (,Program"), w ramach ktérego Spotka moze emitowac obligacje
na warunkach ponizej wskazanych (,Obligacje”):

i faczna warto§¢ nominalna wszystkich Obligacji, ktére mogq zostaé wyemitowana w ramach
Programu, nie bedzie wyzsza niz 300.000.000,00 PLN (trzysta milionéw zlotych i 00/100){,Kwota
Programu”®),

2. Obligacje bgdg emitowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 lub 2 ustawy z dnia 15 stycznia
2015 r, o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2022 r, poz. 2244 z pézn. zm.),

3. warto$¢ nominalna jednej Obligacji kazde] serii wynosi¢ bedzie 1.000,00 PLN (tysigc ziotych
i 00/100);

oprocentowanie Obligacji bedzie zmienne lub stale;

Obligacje bedg emitowane w jednej lub wielu seriach;

$wiadczenia z Obligacji bgda mialy charakter wyiacznie pienigzny;

Obligacje beda emitowane zardwno jako obligacje niezabezpieczone jak | zabezpieczone;

o N O 0 A

wszystkie Obligacje kazdej serii nie bgdg mialy formy dokumentu, bgdg zdematerializowane
i zostang zapisane w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt
Papierdw Wartodciowych S.A.;

9. Obligacje bedg wprawadzane do alternatywnego systemu obrotu organizowanego przez Gielde
Papierédw Wartodclowych w Warszawie S A. w ramach rynku Catalyst;

10. emisje poszczegdlnych seni Obligacji bgdg dokonywane kazdorazowo na mocy odrgbnych
uchwat Zarzadu Spolki, w ktérych zostang okresSlone szczegdlowe parametry danej emisji
Obligacji:

11. dzierh emisji ostatniej serii Obligacji w ramach Programu moze przypadaé nie pozniej niz 31
grudnia 2027 r.
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§2.

Zarzad Spolki niniejszym upowaznia swoich czionkow, dziatajacych zgodnie z nalezyta reprezentacia
Spolki, do podjgcia wszelkich niezbednych czynnosci prawnych i faktycznych, majacych na celu
realizacjg niniejszej Uchwaly.

§3.
Uchwala wchodzi w zycie z dniem podijgcia.

ZA pedjeciem uchwaly glosowali w trybie pisemnym (obiegowym) wszyscy (3) czionkowie Zarzgdu. Nikt
nie wstrzymal sig od glosu. Sprzeciwdw nie zgloszono, W zwigzku z tym uchwala zostata podjeta
jednomysinie.

Mieczystaw Ciomek — Prezes Zarzadu

(
Marek Pirsztuk — Wiceprezes Zarzgdu

Dokument Informacyjny Invest Komfort Finance sp. z 0.0. Strona 88 z 154



IKISI;\},ES-I; MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Uchwala
Zarzadu Invest Komfort Finance sp. 2 0.0, z siedzibg w Gdyni
z dnia 01 wrzesnia 2025 r.

w sprawie emisjl obligacji serii B

Zarzad spotki pod firmg Invest Komfort Finance sp.  0.0. z siedziba w Gdyni przy ul. Hryniewickiego Gc
lok. 47, 81-340 Gdynia, wpisang do rejestru przedsigbiorcdw Krajowego Rejesfru Sgdowego
prowadzonego preez Sad Rejonowy Gdansk-Pdinoc w Gdansku, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rajestru Sgdowego za numerem KRS 0000777543, REGON: 382867881, MIP: 5852342801, o kapitale
zakiadowym w wysokosc 20,000 PLN_(,Spdtka’), dzialajgc na podstawie:

{i)  art, 2ust, 1L a ustawy Z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (1) Dz.U. z 2024 r, poz. 708
z pdin, zm.),

(i) art 208 § 4w zw. z art. 208 §5° ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdlek handlowych
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 18 z pd&n. zm.);

{iii} uchwaly Zarzgdu Spolki z dnia 01 wrzesnia 2025 r. w sprawie uruchomienia programu emisji
obligagji, w ramach kitrego dopuszcza sie wyemitowanie obligecji o Igczne) wartosci nominalng]
nig wyZszej niz 300,000.000,00 PLN (trzysta millanaw zlotych | 000100) (Program®);

postanawia, co nastepuje:

§1.
W ramach Programu Spolka postanawia wyemitowad obligacje o parametrach nizej wskazanych
[.Obligacje”):
 seria obligacii B
_r_udz_ajfz_ltlli_g_ai_ ______ o ___obl!gacje na ckaziciela
wartosd nqminalnq _j_-eidnej ppﬁ;gglcji: _1'30-000 PLHN {jeden tysige zlotych)
cena emisyjna jedne] obligacii 1.000,00 PLN {jeden tysige zlotych)

wielkosé emisji (liczba emitowanych  do 50.000 (plecdziesiat tyslecy) Obligac

obiigacilk Z__ zastrzefeniem  modlwosci  zwiekszenia  liczhy
oferowanych obligacji do 100,000 (sto tysigcy) sziuk przez
Zarzgd Spatkl w odrebne) uchwale najpdinie) niz z chwily
dokonania przez Zarzad Spétkl wstepne] alokac)i Obligac]i
na rzacz inwestordw

termin wykupu: 3 lata od dnia emisli, z =zastrzezeniem mozliwosci
wezesniejszego wykupu przez Emitenta i obligatariuszy na
zasadach okreslonych w warunkach emis)i Obligacii

oprocentowanie: Zrméenne, WIBOR 6M + marza z przedziale (2,75 p.p. - 3,25
p.p.),

przy crym marka zostanie ostatecznie okreslona przez
Zarzad Spdtki w odrebnej uchwale przed dniem emisji
Obligacyi w oparciu o wysokosé marsy wskazywanej przez
subskrybentiw w Formularzach Zapisu

[Wpisz tutaj]
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zabezpleczenie porgczenie do kwoty odpowiadajgce] 150% (ste piecdziesiat
procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji
udzielone przez Invest Komfort S.A. spétka komandytowa
(KRS 0000504383) wraz z oswiadczeniem o poddaniu sie

egzekucii.

tryb oferty Emisja Obligacji nastapi w sposéb okreslony w art. 33 pkt 1
Ustawy o Obligacjach tj. w trybie oferty publicznej papieréw
wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1128 z 14
czerwca 2017 r. w sprawie prospekiu, ktéry ma byé
publikowany w zwigzku z ofertq publiczng papieréw
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE
(,Rozporzgdzenie prospektowe"), przy czym zgodnie z art.
1 ust 4 lit a) lub b) Rozporzadzenia prospektowego w
zwigzku z art. 3 ust. 1a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. ©
ofercie publicznej | warunkach wprowadzania instrumentow
finansowych do zorganizowanege systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych, nie jest wymagane sporzadzenie
prospektu ani memorandum informacyjnego

§2

Zarzgd Spblki niniejszym upowaznia swoich czlonkéw, dziatajacych zgodnie z nalezyts reprezentacjg
Spoiki, do podjecia wszelkich niezbednych czynnosci prawnych i faktycznych, majgcych na celu
realizacje niniejszej Uchwaly.

§3.
Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

ZA podjeciem uchwaly glosowali w trybie pisemnym (obiegowym) wszyscy (3) czionkowie Zarzadu. Nikt
nie wstrzymatl si¢ od glosu. Sprzeciwow nie zgloszono, W zwigzku z tym uchwala zostata podjeta
jednomysinie. ®

Mieczystaw Ciomek — Prezes Zarzadu

Wojciech Koziorowski - Wiceprezes Zarzadu_—......."0,

/ /W >

Marek Pirsztuk — Wiceprezes Zarzgcu
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Uchwata

Zarzadu Invest Komfort Finance sp. z o.0.
z dnia 22 wrzesnia 2025 r.
w sprawie: ustalenia wielkosci emisjfi, marzy oraz wstepnej alokacji obligacji

Zarzad spolki pod firma Invest Komfort Finance sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni przy ul. Hryniewickiego 6c
lok. 47, 81-340 Gdynia, wpisanej do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinec w Gdansku, VIII Wydziat Gospadarczy Krajowego
Rejestru Sadowego za numerem KRS 0000777543, REGON: 382867881, NIP; 5862342801, o kapitale
zakiadowym w wysokosci 20.000 PLN, zwanej dale] ,,Spétka”, zwigzku z zakonczong subskrypcig
emisji obligacii serii B (,Obligacje"), stosownie do zapiséw propozycji nabycia Obligac|i oraz pkt. 1.28 |
7.1 warunkéw emisji Obligacji niniejszym postanawia co nastepuje:

§1.
Spolka ustala marze dla Obligacji na poziomie 2,75% (dwa procent 75/100) w skali roku,

§2.
Spotka ustala maksymalng liczbg Obligacji proponowang do nabycia do 100.000 (sto tysiecy) sztuk,
o tacznej wartosci nominainej do 100.000.000,00 (sto milionéw) ztotych.

§3.

1. Zarzad Spolki postanawia dokona¢ wstepne] alokac)i 100.000 (sto tysiecy) Obligacji, o wartosci
nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ziotych kazda | lgcznej wartosci nominainej 100.000.000,00 (sto
milionéw) zlotych, zgodnie z listg wstepnej alokacii, ktéra zostanie ustalona przez Michael / Strém
Dom Maklerski S.A. z siedzibgq w Warszawie petnigca funkcje firmy inwestycyjnej poéredniczacej w
ofercie Obligaci (,Firma Inwestycyjna").

2. Obligacje zostajg przydzielone w chwili utworzenia ewidencji osob uprawnionych z Obligacii, o ktdrej
mowa w art 7a ust. 4 pkt4) w zw. z art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie (,Ewidencja®), ktorg prowadzila
bedzie Firma Inwestycyjna jako Agent Emisji do dnia rejestracji ich w depozycie papierow
warto$ciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.

§4.

1. Zarzad Spdélki upowaznia Firme Inwestycyjng do:

a. ustalenia listy wstepnej alokacji Obligacjj,

b. zapisania Obligacji w Ewidencii,

c. powiadomienia subskrybentow o zwigkszeniu liczby Obligacji bedgcych przedmiotem emisji

oraz o przydziale Obligacji na ich rzecz.

2. Ustala sie tekst jednolity Warunkdw Emisji Obligacji uwzgledniajacy ostateczng wysoko$é marzy i

wielkos¢ emisji, ktére stanowia zatacznik nr 1 do niniejszej Uchwaly,
3. Wszystkie terminy pisane z duzej litery uzyte w niniejszej uchwale majg znaczenie nadane im w

Propozycji Nabycia lub Warunkach Emisji Obligacji, o ile nie zostaly zdefiniowane w tresci uchwaly.
4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

/
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ZA podjeciem uchwaly glosowali w trybie pisemnym {(obiegowym) dwoch (2) 2 rzech czlonkdw Zarzadu.
Wszyscy czlonkowie Zarzadu zostalo prawidiowo powiadomieni o tresci projekty uchwaly. Nikt nie
wsirzymal sig¢ od glosu. Sprzeciwdw nie zgloszono. W zwigzku z tym uchwala zostata podjgta
jednomyéinie.

’,afi’/ Ll
Mieczystaw Ciomek — Prezes Zarzgdu 4ﬁ R RR RS

- / é" )\_’. =
« ; "
Marek Pirsztuk — Wiceprazes Zarzgdu S /M
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7.4. Warunki Emisji Obligacji

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII B
EMITOWANYCH PRZEZ:
INVEST KOMFORT FINANCE SP.Z 0.0. Z SIEDZIBA W GDYNI
(tekst jednolity)

NVEST
OM T

F O R
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Niniejszy dokument (,Warunki Emisji”) okresla warunki emisji, w tym prawa iobowigzki Emitenta oraz

Obligatariuszy, w odniesieniu do obligacji serii B (,,Obligacje”) emitowanych przez Invest Komfort Finance sp. z

0.0. z siedzibg w Gdyni przy ul. Hryniewickiego 6c lok. 47, 81-340 Gdynia, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw

Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, VIII Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego za numerem KRS 0000777543, REGON: 382867881, NIP:

5862342801, o kapitale zaktadowym w wysokosci 20.000,00 (dwadziesScia tysiecy) ztotych (,,Emitent”).

1.
1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

Definicje

»Administrator Wskaznikow Referencyjnych” oznacza podmiot sprawujacy kontrole nad
opracowywaniem wskaznikéw referencyjnych wpisany do rejestru administratorow i wskaznikéw
referencyjnych prowadzonego przez Europejski Urzad Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych zgodnie
z art. 36 Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych;

»Administrator Zabezpieczen” oznacza BSWW Trust spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg
w Warszawie, przy ul. Chmielnej 73, 00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000505020, NIP: 5252584345, REGON:
147161309, o kapitale zaktadowym w wysokosci 5.000,00 (pieciu tysiecy ztotych i 00/100), petnigcy
funkcje administratora zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach dla Poreczenia oraz
oswiadczen o poddaniu sie egzekucji;

»Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja
ta w odniesieniu do Obligacji zostata powierzona Firmie Inwestycyjnej;

»~Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng;

»,Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, sytuacje, w ktdérej administratorowi WIBOR zostato cofniete lub
zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania wskaznika WIBOR, w wyniku czego wskaznik
WIBOR nie moze by¢ dalej stosowany przez banki w Polsce;

»Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkow Emisji;

»,Depozyt” oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy
o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;
»,Dtug Netto Poreczyciela” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, z uwzglednieniem Srodkéw pochodzacych z wptat nabywcow lokali, zgromadzonych na
rachunkach powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie podtrocznego Ilub rocznego
skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Poreczyciela;

»,Dzien Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa z takiej
Obligacji zostang zarejestrowane w Ewidencji;

,Dzien Platnosci” oznacza kazdy Dzienn Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

»,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dziern danego Okresu Odsetkowego lub Dziert Wczesniejszego

Wykupu;
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1.12.

1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.

1.19.
1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

1.24.

1.25.

1.26.

,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjgtkiem sobodt i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng, umozliwiajagcg podejmowanie
czynnosci zwigzanych z przenoszeniem Obligacji i rozliczeniem ptatnosci $wiadczen z tytutu Obligacji;
,Dzien Ustalenia Praw” oznacza 3 (trzeci) Dziert Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci Swiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zadania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzier Ustalenia Praw uznaje sig dzien ztozenia zadania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu, (i) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta, (iii) pofaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dziern Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta, (iv) wykupu Obligacji, ktory nastepuje
po terminie ich wykupu, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie 2 (drugi) Dzien Roboczy po dniu,
w ktérym kwota $wiadczenia zostata przekazana KDPW oraz (v) wczesniejszego wykupu okreslonej przez
Emitenta liczby Obligacji oraz wyptaty Odsetek, realizowanej w tym samym dniu, kiedy za Dzien Ustalenia
Praw uznaje sie 5 (pie¢) Dni Roboczych lub inny wskazany w Szczegétowych Zasadach Dziatania KDPW;
»,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktéorym mowa w pkt 13.2 Warunkdéw Emisji;

»Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkéw Emisji;

,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

»Ewidencja” oznacza ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 3 pkt 4)
Ustawy o Obrocie;

»Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot $wiadczacy na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie
z Ustawg o Obrocie, tj. Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

,GPW” oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

»Grupa Poreczyciela” oznacza Poreczyciela, podmioty zalezne od Poreczyciela lub wspdtkontrolowane
przez Poreczyciela w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;

,Kapital Wiasny Emitenta” oznacza faczng wartos¢ kapitatdw wiasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie ostatniego udostepnionego Sprawozdania Finansowego Emitenta;

,Kapitat Witasny Poreczyciela” oznacza tgczng wartos¢ kapitatéw wtasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie ostatniego udostepnionego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
Poreczyciela;

»KDPW” oznacza spoétke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. zsiedzibg
w Warszawie;

»Kodeks cywilny” oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 1071
ze zm.);

»,Kodeks Spétek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (t.j.
Dz.U.z 2024 r. poz. 18 ze zm.);

»Koszty Emisji” oznacza wszelkie optaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania i przeprowadzenia emisji
Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne i optaty na rzecz instytucji rynku

kapitatowego;
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1.27.

1.28.
1.29.
1.30.

1.31.

1.32.

1.33.

1.34.
1.35.

1.36.

1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

»Korekta” oznacza wartos¢ lub dziatanie, ktére jest stosowane, aby ograniczy¢ ekonomiczne skutki w
odniesieniu do Obligacji wynikajace z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym;

»Marza” oznacza 2,75 p.p. w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 16.5 Warunkéw Emisji;

»,Naleznos¢ Gtéwna" oznacza kwote rdwng aktualnej wartosci nominalnej pojedynczej Obligac;ji;
,Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktdrym zapisane sg Obligacje
lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako
osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;

»,Odsetki" oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16 Warunkdéw Emisji;
,Ogtoszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy publicznego
oswiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ reprezentatywny dla wiasciwego dla niego
rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktérg wskaznik WIBOR miat mierzy¢ i ze brak jest
mozliwosci do przywrdcenia takiej reprezentatywnosci;

»,Ogtoszenie Konca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy oficjalnego oswiadczenia,
ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego oswiadczenia nie
zostat wyznaczony nastepca, ktéry bedzie nadal obliczat lub publikowat WIBOR;

»PLN”, ,,zt” oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

»Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktdrym zarejestrowane sg Obligacje;

»,Podmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, administratora
WIBOR lub organizacje branzowg lub miedzyinstytucjonalng grupe robocza, ktorg wskazata Komisja
Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktdra zajmuje sie przygotowaniem propozycji
zastgpienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

,Podmiot Zalezny” oznacza podmiot bedacy jednostkg zalezng w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci
lub jednostke, nad ktdrg Poreczyciel sprawuje wspotkontrole w wymiarze nie mniejszym niz wszyscy
pozostali wspdlnicy/udziatowcy tej jednostki tacznie, przy czym zdolnos$é powotywania przez Poreczyciela
wiekszosci cztonkdw organu nadzoru w jednostce nie stanowi samodzielnie przestanki wystarczajacej do
uznania, ze Poreczyciel sprawuje nad jednostka kontrole;

,POLSTR” (Polish Short Term Rate) oznacza indeks oparty o depozyty niezabezpieczone zawarte przez
najwieksze krajowe instytucje kredytowe z instytucjami kredytowymi i instytucjami finansowymi, ktérego
administratorem w rozumieniu Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych bedzie GPW Benchmark
S.A;

»Poreczenie” oznacza poreczenie za zobowigzania Emitenta wynikajgce z Obligacji do kwoty rownej 150%
wartosci nominalnej przydzielanych Obligacji, udzielone przez Poreczyciela;

III

»Poreczyciel” oznacza Invest Komfort Spétka Akcyjna spotka komandytowa z siedzibg w Gdyni przy ul.
Hryniewickiego 6c lok. 47, 81-340 Gdynia, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego za numerem KRS KRS 0000504383, REGON: 190903252, NIP: 5861044906;
»Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2025 r.

poz. 614 ze zm.);
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1.42.

1.43.
1.44.

1.45.
1.46.

1.47.

1.48.

1.49.

1.50.

1.51.
1.52.

1.53.

»Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz.U.

z 2024 poz. 1428 z pdzn. zm);

»Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

»Rachunek Papierow Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art.

4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

»Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

»Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez

KDPW, okreslajagce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego,

w szczegolnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegétowe zasady dziatania

Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

»Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych” oznacza Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego

i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki

referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy

inwestycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014;

,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)

2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg

publiczng papieréow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz

uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

»,Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez GPW lub jej nastepcéw

prawnych;

»Sprawozdanie Finansowe” oznacza sporzadzone zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci

odpowiednio:

1.50.1. roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta wraz ze sprawozdaniem z badania
biegtego rewidenta w terminie do 5 miesiecy od zakoriczenia roku obrotowego,

1.50.2. pdtroczne jednostkowe dane finansowe Emitenta sporzadzane w terminie do 3 miesiecy od
zakonczenia pierwszego poétrocza roku obrotowego;

1.50.3. roczne jednostkowe i skonsolidowane sprawozdania finansowe Poreczyciela wraz
ze sprawozdaniami z badania biegtego rewidenta w terminie pieciu miesiecy od zakonczenia
danego roku obrotowego,

1.50.4. pétroczne jednostkowe i skonsolidowane dane finansowe Poreczyciela (Grupy Poreczyciela)
sporzadzane w terminie do konca trzeciego kwartatu;

przy czym Emitent po Dniu Emisji bedzie sporzadzat i publikowat Sprawozdania Finansowe, zgodnie z

przepisami dotyczgcymi przekazywania raportow okresowych przez spoétki, ktérych Obligacje notowane

sg na Rynku ASO Catalyst (zatgcznik nr 4 do Zatgcznik Nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu)

»,Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt 16.4.1 Warunkdéw Emisji;

»Stopa Procentowa” oznacza Stope Bazowa powiekszong o Marze, na podstawie ktdrej nastepuje

obliczenie wysokosci Odsetek zgodnie z pkt. 16 Warunkdow Emisji;

»Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem https://ikfinance.pl/

lub innym, ktdry go zastapi;
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1.54.

1.55.

1.56.

1.57.

1.58.

1.59.

1.60.

1.61.

1.62.

1.63.

1.64.

2.1.

,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych;

»,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz.
708 z pdzn. zm.);

,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.
Dz.U.z 2024 r. poz. 722 pdzn. zm.);

»Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U. z
2025 r. poz. 592 zm.);

»2Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz. U. z 2023
r. poz. 120 ze zm.);

»WIBOR” oznacza wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktérego administratorem
jest GPW Benchmark S.A. i ktérego stawki ustalane sg na fixingu zgodnie z ,Regulaminem Stawek
Referencyjnych WIBID i WIBOR”, a nastepnie publikowane w danym dniu roboczym przez wyzej
wymienionego administratora, lub za posrednictwem uprawnionych dystrybutoréw informacji;
»Wskaznik Alternatywny” oznacza wskaznik referencyjny, ktéry zastepuje WIBOR lub inny wskaznik
referencyjny w sytuacjach opisanych w Warunkach Emisji;

»,Wskaznik Zadtuzenia do Kapitalu Wtasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Dtugu Netto
Poreczyciela do Kapitatu Wtasnego Poreczyciela wykazanych w ostatnio opublikowanym pdétrocznym lub
rocznym skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Poreczyciela;

»Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych,
w szczegdlnosci  wynikajacych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papieréw
wartosciowych, umow leasingu finansowego, umow faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo
na podstawie potrocznego lub rocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego; przy czym
za Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane:

- zobowigzania zwigzane z opfatami z tytutu uzytkowania wieczystego oraz inne zobowigzania z tytutu
leasingu, ktore zgodnie z MSSF obowigzujgcym do 1 stycznia 2019 roku nie byty traktowane jako
zobowigzania bilansowe

- zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez Emitenta, Poreczyciela lub inny podmiot z
Grupy Poreczyciela dziatalnosci gospodarczej (tzw. , kredyt kupiecki”),

»Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane
zgodnie z Ustawg o Obligacjach;

»Zgromadzenie Wspoélnikdw” oznacza zgromadzenie wspdlnikdw Emitenta;

Status prawny obligacji (tres¢ i forma Obligacji)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie majgcym
postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ktérym Emitent stwierdza, ze jest
dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia $wiadczen pienieznych

szczegdtowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam okreslonych.
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2.2,

2.3.

2.4.

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

4.1.

5.1.

5.2.

6.2.

7.1.

8.1.

9.1.

9.2.
10.
10.1.

Obligacje stanowig nieodwotalne, niepodporzgdkowane i bezwarunkowe zobowigzania Emitenta, rowne
pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia wzgledem siebie oraz (z zastrzezeniem wyjatkow
wynikajacych z bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa) réwne wzgledem wszystkich pozostatych
obecnych lub przysztych, niezabezpieczonych rzeczowo i niepodporzagdkowanych zobowigzan Emitenta.
Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji
prowadzonej przez Agenta Emisji i przystugujg osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione
z Obligacji.

Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i zapisze Obligacje w Depozycie

PODSTAWA PRAWNA EMISJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

przepisdw Ustawy o Obligacjach,

Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 1 wrzesnia 2025 r. w sprawie emisji obligacji serii B;

Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 1 wrzesnia 2025 r. w sprawie uruchomienia programu emisji.

SERIA OBLIGACII

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg B.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGAC)I

Po odliczeniu Kosztow Emisji catos¢ srodkow z emisji zostanie wykorzystana na biezacg dziatalnosé Grupy
Poreczyciela.

Srodki pozyskane z emisji Obligacji pomniejszone o Koszty Emisji Firma Inwestycyjna przeleje na rachunek
Emitenta w terminie 1 (jednego) Dnia Roboczego od Dnia Emisji.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA

Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych, z zastrzezeniem jej obnizenia
zgodnie z Warunkami Emisji.

Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

WIELKOSC EMmis)l

W ramach Emisji emitowanych jest do 100.000 (sto tysiecy) obligacji na okaziciela o warto$ci nominalnej
1.000 (jeden tysiac) ztotych i tacznej wartosci nominalnej do 100.000.000,00 (sto milionéw) ztotych..
PROG EMIS)I

Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

TRYB EmIS)I

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 lit. d
Rozporzadzenia prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a lub b Rozporzadzenia
prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie prospektu ani
memorandum informacyjnego.

Przyjecie propozycji nabycia Obligacji moze zosta¢ ztozone w postaci elektronicznej.

ZBYWALNOSC OBLIGACII

Zbywalnos$¢ Obligacji nie jest ograniczona, z zastrzezeniem postanowien art. 8 ust. 4 — 8 oraz art. 8a

Ustawy o Obligacjach
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10.2.

10.3.

11.
11.1.

11.2.

11.3.

12.
12.1.

13.
13.1.

13.2.

Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz Ustawg o obrocie z

uwzglednieniem Regulacji KDPW.

Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.

FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.

Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji bedzie poreczenie udzielone przez Poreczyciela (,,Poreczenie”),

przy czym:

11.1.1. Poreczenie zostanie udzielone poprzez zawarcie przed Dniem Emisji umowy poreczenia przez
Poreczyciela z Administratorem Zabezpieczen, ktéry bedzie wykonywat prawa i obowigzki
wierzyciela z tytutu Poreczen;

11.1.2. Poreczenie zostanie udzielone do kwoty odpowiadajgcej 150 (sto piecdziesigt) % wartosci
nominalnej wstepnie alokowanych Obligacji;

11.1.3. Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2029 r.

11.1.4. Oswiadczenie Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji z catego majgtku Poreczyciela
co do zobowigzan zabezpieczonych Poreczeniem zostanie ztozone przez Poreczyciela w formie
aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego, do kwoty rownej
kwocie Poreczenia, a Administrator Zabezpieczen bedzie mégt wystapi¢ o nadanie klauzuli
wykonalnosci temu aktowi w terminie do 31 grudnia 2029 r.

11.1.5. Zaspokojenie z Poreczenia nastgpi z catego majatku Poreczyciela, ktory w przypadku opdznienia
sie w spetnieniu Swiadczen pienieznych wynikajgcych z Warunkéw Emisji przez Emitenta,
odpowiadac bedzie za dtug Emitenta jak dtuznik solidarny.

Pomiedzy Emitentem iAdministratorem Zabezpieczen zostata zawarta umowa administrowania

zabezpieczeniami obligacji, na podstawie ktérej Administrator Zabezpieczen zostat ustanowiony

administratorem zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do
zabezpieczenia Obligacji w postaci Poreczenia, przy czym Administrator Zabezpieczen bedzie wykonywat
prawa i obowigzki wierzyciela z tytutu Poreczenia we wtasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy;

W przypadku rozwigzania umowy, o ktérej mowa w pkt. 11.2 powyzej, Emitent bedzie zobowigzany do

niezwtocznego powotania nowego Administratora Zabezpieczen lub naprawnienia szkody w przypadku

naruszenia powyzszego.

SWIADCZENIA EMITENTA

Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia

nastepujacych swiadczen pienieznych:

12.1.1.wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkdéw Emisji oraz

12.1.2.zaptaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkdéw Emisji

12.1.3.zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkow Emisji.

WYKUP OBLIGACII

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 25 wrzesnia 2028 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2

Warunkow Emisji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkéw Emisji, w ktérym

Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dzien Wczesniejszego Wykupu”):

Dokument Informacyjny Invest Komfort Finance sp. z 0.0. Strona 100 z 154



IKIO\IK}’ES_IT' MICHAEL/STROM

F O R DOM MAKLERSKI

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.
14.
14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

13.2.1.na zadanie Obligatariusza zgodnie z pkt. 14 Warunkow Emisji lub

13.2.2.na zadanie Emitenta zgodnie z pkt. 15 Warunkéw Emisji.

Jezeli Dziedh Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzier niebedacy Dniem Roboczym,

wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu Wykupu lub

Dniu Wczesniejszego Wykupu.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaptate przez

Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacje Naleznosci Gtownej, powiekszonej o Odsetki

wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt. 15.1.4., w przypadku

wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

13.5.1.w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi z dniem

otwarcia likwidacji;

13.5.2.w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy

prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktory wstgpit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do
ich emitowania.

W takich przypadkach, Emitent jest zobowigzany zaptaci¢ kazdemu Obligatariuszowi w dniu wskazanym

odpowiednio w pkt. 13.5.1 lub 13.5.2 powyzej, kwote stanowigcg Naleznos¢ Gtéwng powiekszong o

nalezne Odsetki za okres od rozpoczecia danego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia) do dnia,

w ktorym nastgpito odpowiednio otwarcie likwidacji, potaczenie, podziat lub przeksztatcenie (wtacznie).

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

WCZESNIEISZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji

wytacznie w przypadkach i na zasadach okreslonych ponize;j.

Pisemne zgdanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez Obligatariusza na
adres Emitenta i podmiotu prowadzgcego Rachunek Papierow Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym
beda zapisane Obligacje. Zadanie wczeéniejszego wykupu Obligacji powinno wskazywac:

14.2.1. liczbe posiadanych przez Obligatariusza Obligacji objetych zgdaniem wczesniejszego wykupu;

14.2.2. odpowiednig i trwajacg okolicznos$¢ okreslong w pkt. 14.4 ponizej — albo trwajgcg Podstawe

Wczesniejszego Wykupu stanowiagcg podstawe zgdania wykupu Obligacji przez Obligatariusza.

Obligatariusz wraz z zgdaniem opisanym w pkt. 14.2 powyzej winien przedstawi¢ Swiadectwo Depozytowe

potwierdzajace fakt przystugiwania mu praw z Obligacji lub inny dokument potwierdzajacy zgodnie z

Ustawg o Obrocie fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza z3dajgcego dokonania wczesniejszego

wykupu, zterminem waznosci tego dokumentu wygasajgcym nie wczesniej niz Dzien Roboczy

przypadajgcy bezposrednio po Dniu Wczesniejszego Wykupu.

Obligacje podlegajg na zadanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi w przypadku, gdy:

14.4.1.Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajgcych

z Obligaciji,

Dokument Informacyjny Invest Komfort Finance sp. z o0.0. Strona 101 z 154



IKIO\IK}’ES_IT' MICHAEL/STROM

F O R DOM MAKLERSKI

14.4.2.Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,
zobowigzan wynikajacych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni.

14.5. W przypadku, gdy wystapi ktorekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy Wczesniejszego
Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zada¢ wykupu posiadanych przez siebie Obligacji, w terminie od dnia,
w ktérym Emitent powinien zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2 Warunkéw
Emisji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu Podstawy
Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w zadaniu danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi
przystugujace Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zgdania, chyba ze przed
ztozeniem przez Obligatariusza zgdania wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowiacy zaistniatg
Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwac, a wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete, o
czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposéb przewidziany w Warunkach Emisji:

14.5.1.Regulowanie zobowigzan przez Emitenta i Poreczyciela

(i) Emitent lub Poreczyciel nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub
ostatecznych decyzji administracyjnych nakazujgcych zaptate w facznej kwocie
przekraczajgcej 10% Kapitatu Wtasnego Poreczyciela, lub

(i) Emitent lub Poreczyciel ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w terminach
ich wymagalnosci, lub

(iii) Emitent lub Poreczyciel zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit
taki zamiar, przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie
zaprzestanie wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (sze$c¢dziesiat) dni.

14.5.2.Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz wspdlnikdw

a. Zzastrzezeniem pkt. b. majace miejsce po Dniu Emisji, w danym roku obrotowym przed dniem
spetnienia wszystkich swiadczen z Obligacji:
(i)wyptacenie przez Poreczyciela dywidendy lub zaliczki na poczet przewidywanej
dywidendy, lub
(ii) zmniejszenie udziatu kapitatowego wspdlnikdw Poreczyciela za wynagrodzeniem, lub
(iii) jakiekolwiek inne przekazanie S$rodkéw pienieznych wspdlnikom Poreczyciela
w sposob o zblizonym skutku ekonomicznym do zdarzen opisanych w pkt. (i) — (ii).
b. Poreczyciel jest uprawiony do wyptaty w danym roku obrotowym srodkéw z tytutéw, o ktdrych
mowa w pkt a. powyzej, w tacznej wysokosci nieprzekraczajacej wyzszej z kwot: 30.000.000
(trzydziesci milionéw) zt lub 50 % skonsolidowanego zysku netto za poprzedni rok obrotowy.

14.5.3.Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Grupa Poreczyciela zmieni rodzaj prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej polegajacej
na dziatalnosci deweloperskiej oraz prowadzeniu robdét budowlanych zwigzanych z budowsg,
przebudowg, rozbudowg czy odbudowg obiektow.

Za zmiane rodzaju prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej w istotnej czesci rozumie
sie sytuacje, w ktorej przychody ze sprzedazy produktéw Grupy Poreczyciela z podstawowe;j

dziatalnosci gospodarczej, wyniosg mniej niz 60% przychoddéw ze sprzedazy produktéw Grupy
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Poreczyciela, na podstawie ostatniego rocznego oraz potrocznego skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy Poreczyciela.

14.5.4.Finansowanie podmiotow spoza Grupy Poreczyciela

taczne aktualne saldo udzielonych po Dniu Emisji (i niesptaconych) pozyczek (lub transakcji o
tozsamych skutkach ekonomicznych) przez podmioty z Grupy Poreczyciela do podmiotéw spoza
Grupy Poreczyciela wyniesie wiecej niz 10% Kapitatu Wtasnego Poreczyciela, z zastrzezeniem, ze
do wskazanego limitu nie beda 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.

14.5.5.Poreczenie,gwarancije i obcigzanie majatku

Poreczyciel lub podmiot z Grupy Poreczyciela udzieli gwarancji lub poreczen na zabezpieczenia
zobowigzan podmiotu/podmiotéw niewchodzgcych w sktad Grupy Poreczyciela lub ustanowi
jakiekolwiek  zabezpieczenie na swoim majatku na zabezpieczenie zobowigzan
podmiotu/podmiotow niewchodzgcych w sktad Grupy Poreczyciela w wysokosci przekraczajacej
tacznie 10% Kapitatu Wtasnego Poreczyciela, z zastrzezeniem, ze do wskazanego limitu nie beda
zaliczane gwarancje i poreczenia zabezpieczajgce transakcje polegajgce na nabywaniu gruntow
pod przyszte projekty deweloperskie za posrednictwem podmiotow spoza Grupy Poreczyciela.

14.5.6.Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,8.

14.5.7.Niewyptacalnos¢ Emitenta lub Poreczyciela

(i) Emitent lub Poreczyciel stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepiséw Prawa
upadtosciowego lub Prawa restrukturyzacyjnego;

(i) Emitent lub Poreczyciel uzna na pismie swojg niewyptacalnosé lub z powodu niemoznosci
terminowego wykonania swoich zobowigzarn bedzie prowadzit negocjacje z ogdtem
swoich wierzycieli.

(iii) z powodu zagrozenia niewyptacalnoscig Emitent lub Poreczyciel rozpocznie negocjacje z
ogodtem swoich wierzycieli lub pewnga kategorig swoich wierzycieli z zamiarem zmiany
zasad sptaty swojego zadtuzenia; lub

(iv) Emitent lub Poreczyciel zawrze z nadzorcg uktadu umowe o sprawowanie nadzoru nad
przebiegiem postepowania o zatwierdzenie uktadu; lub

(v) Emitent lub Poreczyciel rozpocznie samodzielne zbieranie gtoséw dotyczgce propozycji
uktadowej, np. dostarczy ktéremukolwiek ze swoich wierzycieli karte do gtosowania;

14.5.8.Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Zostanie zwotane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta lub Poreczyciela w celu
podjecia uchwaty:

(a) w przedmiocie ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci Emitenta lub Poreczyciela; lub
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(b) w przedmiocie ztozenia wniosku o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego
Emitenta lub Poreczyciela w rozumieniu art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

(c) w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnosci majacych na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego w stosunku do Emitenta lub Poreczyciela, w szczegdlnosci
w przedmiocie przygotowania propozycji uktadowych, zawarcia umowy z nadzorca
ukfadu, o ktérej mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub w przedmiocie
ustalenia dnia uktadowego w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

(d) odbedzie sie bez zwotania posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta lub
Poreczyciela obejmujgce swym porzadkiem lub przebiegiem podjecie uchwaty w ww.
sprawach.

(i) Zostanie podjeta przez organ Emitenta lub Poreczyciela jakakolwiek z uchwat, o ktérych
mowa powyzej;

(iii) Emitent lub Poreczyciel podejmie jakiekolwiek czynnosci majgce na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego (za wyjgtkiem ztozenia wniosku o zatwierdzenie uktadu), w
szczegblnosci zawrze umowe z nadzorcg uktadu, o ktoérej mowa w art. 210 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub ustali dzien uktadowy w rozumieniu art. 211 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub przedtozy wierzycielom propozycje uktadowe, w tym przedtozy
wierzycielom karty do gtosowania o ktérych mowa w art. 212 i 213 Prawa
Restrukturyzacyjnego; lub

(iv) Zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sadowy lub zarzgdca przymusowy
przedsiebiorstwa Emitenta lub Poreczyciela.

14.5.9. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub Poreczycielowi zostanie wszczete postepowania egzekucyjne lub
nastapi zajecie majatku, ktérych taczna wartos¢ jednostkowo lub tacznie (w okresie kolejnych
12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Wtasnego Poreczyciela (liczona sumarycznie w stosunku
do egzekucji i zaje¢ Poreczyciela i wszystkich innych podmiotéw z Grupy Poreczyciela).

14.5.10. Transakcja razgco niekorzystna

Poreczyciel lub inny podmiot z Grupy Poreczyciela dokona transakgji lub serii transakcji na rzecz
innego podmiotu, nie nalezagcego do Grupy Poreczyciela, ktorej/ktorych przedmiotem bedg
aktywa o wartosci rynkowej jednostkowo lub tacznie przekraczajacej 5% Kapitatu Wtasnego
Poreczyciela na warunkach razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujgcych
w obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie
po wartosci 0 30% nizszej od wartosci rynkowe;j.

14.5.11. Rozwigzanie Emitenta lub Poreczyciela

Wydane zostanie przez sgd postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub Poreczyciela podjeta
zostanie uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw o rozwigzaniu Emitenta lub Poreczyciela lub

podjeta zostanie uchwata o przeniesieniu siedziby Emitenta lub Poreczyciela poza terytorium
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kraju, w ktorym Emitent lub Poreczyciel majg siedzibe w Dniu Emisji lub wystgpi jedna z
przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta lub Poreczyciela wskazana w Kodeksie Spoétek
Handlowych.

14.5.12. Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zagdanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.
14.5.13. Obowiazki informacyjne

Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona swoje zobowigzanie do przekazania informacji
zgodnie z pkt 18 Warunkéw Emisji i takie naruszenie nie zostato usuniete w ciggu 5 Dni
Roboczych od dnia wystgpienia danego zdarzenia.

14.5.14. Zadtuzenie Finansowe

Zadtuzenie Finansowe podmiotu z Grupy Poreczyciela, w tgcznej kwocie przekraczajacej
rownowartos¢ 5% Kapitatu Wtasnego Poreczyciela, nie zostato sptacone w terminie, lub
Zadtuzenie Finansowe podmiotu z Grupy Poreczyciela w powyzej wskazanej wartosci w sposéb
prawnie skuteczny i zgodny z przepisami prawa oraz dokumentami stanowigcymi podstawe
takiego Zadtuzenia Finansowego zostato postawione w stan wymagalnosci przed ustalonym
terminem wymagalnosci takiego Zadtuzenia Finansowego z powodu zazadania wczesniejszej
sptaty takiego Zadtuzenia Finansowego w wyniku wystgpienia przypadku naruszenia (dowolnie
opisanego w dokumentach stanowigcych podstawe takiego zobowigzania) i stan wymagalnosci
nie zostat usuniety w okresie, przewidzianym w umowach / dokumentach zwigzanych z
ustanowieniem tego zadtuzenia, do usuniecia takiego naruszenia (w tym spfaty) a w przypadku
braku takiego okresu w okresie 7 (siedmiu) dni od dnia postawienia w stan wymagalnosci i
jednoczesnie podmiot z Grupy Poreczyciela nie dokonat zaptaty takich naleznosci postawionych
w powyzej sposdb w stan wymagalnosci w terminie.

14.5.15. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zadania lub uniemozliwit w inny sposéb
zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw;
lub

(i) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

14.5.16. Poreczenie; Wygasniecie umowy z Administratorem Zabezpieczenia

(i) Poreczenie wygasnie lub zostanie prawomocnie stwierdzona jego niewaznos¢ lub
bezskutecznos¢ i nie zostanie to naprawione w terminie 3 Dni Roboczych od dnia takiego

wygasniecia lub stwierdzenia niewaznosci albo bezskutecznosci Poreczenia;

Dokument Informacyjny Invest Komfort Finance sp. z 0.0. Strona 105z 154



IKIO\IK}’ES_IT' MICHAEL/STROM

F O R DOM MAKLERSKI

(ii) W terminie 30 dni od dnia, w ktérym umowa z Administratorem Zabezpieczen i
z jakichkolwiek przyczyn przestanie obowigzywaé i nie zostanie ustanowiony nowy
Administrator Zabezpieczen.
15.  WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA
15.1. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup
catosciowy lub czes$ciowy skutkujacy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie
czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czesciowy skutkujacy obnizeniem wartosci
Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Roboczych,
poczgwszy od pierwszego dnia IV Okresu Odsetkowego, na nastepujgcych zasadach:
15.1.1.Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujac w
takim zawiadomieniu Dzier Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczes$niejszego wykupu Obligaciji,
tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wczesdniejszy
wykup nastgpi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji czy w drodze wykupu
okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji;
15.1.2.Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz
po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z
prawa wczesniejszego wykupu;
15.1.3.Wczesniejszy wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
15.1.4.Z tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtéwna (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej
Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku
wczesniejszego wykupu w drodze wykupu czesci wartosci nominalnej wszystkich — od wartosci
wykupowanej czesci Naleznosci Gtdwnej), zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:
- w IV Okresie Odsetkowym — 0,75%,
- w V Okresie Odsetkowym — 0,50%
- w VI Okresie Odsetkowym — brak premii.
16. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
16.1. Ptatnos¢ Odsetek
16.1.1.0bligacje sg oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).
16.1.2.0dsetki beda ptatne z dotu, w Dniu Pfatnosci Odsetek.
16.1.3.Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do
zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.
16.2. Naliczanie odsetek
16.2.1.0dsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).
16.2.2.0dsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:
(i) Dnia Wykupu (facznie z tym dniem), albo

(ii) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).
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16.2.3.Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i koriczy w
ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytaczeniem tego
dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (fgcznie z tym dniem).

16.2.4.Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,,Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynajg sie i koncza

sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Pierwszy dzien danego Okresu | Ostatni dzien danego Okresu

Okresu Odsetkowego Odsetkowego

Odsetkowego

Dzien Emisji 25 marca 2026
25 marca 2026 25 wrzesnia 2026
25 wrzesnia 2026 25 marca 2027
25 marca 2027 25 wrzesnia 2027
25 wrzesnia 2027 25 marca 2028
6. 25 marca 2028 25 wrzesnia 2028

16.2.5.Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdzZnia sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych, o ktérych mowa w art. 481 § 1 Kodeksu cywilnego, liczonych za okres od
Dnia Wykupu do dnia poprzedzajgcego dzien wykonania ptatnosci Swiadczen pienigeznych z
Obligacji wtgcznie.
16.3. Wysokos¢ Odsetek
Odsetki od Obligacji bedzie sie obliczaé¢ wedtug nastepujacego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)
gdzie:
O - oznacza wysoko$¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowg,
N - oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,
LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy koriczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokrggleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda
zaokraglone w gore).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowej bedzie odbywac sie na nastepujacych warunkach:
16.4.1.Stopg Procentowa dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa Bazowa (jak
zdefiniowano ponizej) powiekszona o Marze.
16.4.2.Stope Bazowg stanowi wskaznik WIBOR 6M, tj. ustalona z doktadnosciag do 0,01 punktu
procentowego wysoko$¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu
6-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark

S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastapi.
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16.4.3.Stope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktérym ma obowigzywac¢ dana Stopa Bazowa (,,Dzierr Ustalenia Stopy Bazowej”).
16.4.4.W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi postanowieniami
(w tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Konca Publikacji) lub gdy nastgpi Brak Zezwolenia
WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢
reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaznik Alternatywny skorygowany
o Korekte (jesli bedzie miata zastosowanie), w sposéb opisany ponizej.
16.4.5.Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Korica Publikacji lub gdy nastgpi Brak
Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie
by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku
WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy Bazowej,
w ktérym WIBOR bedzie ponownie dostepny.
16.4.6.Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujgcych metod i w ponizszej
kolejnosci:
(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest POLSTR lub inny wskaznik alternatywny wyznaczony w
trybie art. 23c Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych;
(ii) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowata do stosowania zamiast
WIBOR lub zamiast POLSTR Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski ;
(iii)  Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank Polski.
16.4.7.Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zosta¢ efektywnie
zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wtgcznie z tym dniem (w przypadku gdy okreslony
Podmiot Wyznaczajgcy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).
16.4.8.Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujgcymi
zasadami:

(i) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje wartos¢ Wskaznika
Alternatywnego. Wartos¢ Korekty moze by¢ wartoscig dodatnia, ujemna, zerowg, jak réwniez
by¢ okreslona wzorem lub metoda obliczenia (np. poprzez sktadanie czy kapitalizowanie
dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego obliczane sg odsetki) oraz moze
obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastgpieniem WIBOR;

(ii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:

a. Podmiot Wyznaczajacy wskazat Korekte — stosuje sie taka Korekte,
b. Podmiot Wyznaczajacy wskazat aby nie stosowac Korekty — nie stosuje sie Korekty;
(iii)  jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot Wyznaczajacy nie
odnidst sie do Korekty
a. Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
b. Korekta jest réwna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz Wskaznikiem
Alternatywnym;

c. mediana rdznic jest ustalana:
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1. za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktorym WIBOR przestat by¢ publikowany
(gdy nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktédrym
Wskaznik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany,
ale nie nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo dniem, w ktérym wystagpit
Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat byé reprezentatywny;

2.  biorac pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktérym byt publikowany
zarowno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.

16.4.9.  Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opublikuje w sposdb okreslony w punkcie 21 Warunkdéw Emisji informacje o Wskazniku
Alternatywnym oraz (po jej sporzadzeniu) metode obliczania Korekty lub informacje, ze Korekta
nie jest wymagana.

16.4.10. Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla Okresu
Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzien Ustalenia Stopy Bazowe] ulega
odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla danego
Okresu Odsetkowego.

16.4.11. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastgpi WIBOR, postanowienia Warunkéw Emisji
odnoszgce sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.

16.4.12. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkéw Emisji lub stosowania Korekty.

16.5. Podwyzszenie Marzy

16.5.1. Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie:

(i) wyzszy niz 0,60 lecz nie wyzszy niz 0,70, to Marza ulegnie zwiekszeniu o 0,40
punktu procentowego (w skali roku);

(ii) wyzszy niz 0,7, to Marza ulegnie zwiekszeniu o 0,80 punktu procentowego (w
skali roku).

16.5.2. Podwyzszona Marza bedzie obowigzywac poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresie Odsetkowym, w ktorym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie
ktérego zostata zweryfikowana warto$¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego. Obnizenie
Marzy do poziomu sprzed podwyzszenia nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia do
Kapitatu Wtasnego bedzie odpowiednio: (i) rowny lub nizszy niz 0,60 lub (ii) rowny lub nizszy niz
0,70. Obnizona Marza, wtasciwa wg poziomdéw okreslonych w pkt. 16.5.1. bedzie obowigzywata
poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktédrym zostaty
udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje
niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego.

17. SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGAC)I
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17.1.
17.2.

17.3.

17.4.

17.5.

18.
18.1.

18.2.

19.
19.1.

20.
20.1.

21.

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

Z zastrzezeniem zdania drugiego, wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potracen z

tytutu roszczenn wzajemnych (chyba ze takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beda

dokonywane z uwzglednieniem przepisow prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci. Wszelkie

ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane z uwzglednieniem odpowiednich potracen lub pobran z

tytutu podatkéw, optat lub innych naleznosci publicznoprawnych, jesli obowigzek dokonania przez

Emitenta (lub inny podmiot) takiego potracenia lub pobrania wynika z przepiséw prawa obowigzujgcego

w Dniu Ptatnosci. Emitent nie bedzie dokonywat na rzecz Obligatariuszy zwrotu kwot wyrédwnujgcych

pobrane podatki ani zadnych dodatkowych ptfatnosci, jezeli z jakgkolwiek ptatnoscig z tytutu Obligacji

zwigzany bedzie obowigzek pobrania i zapfaty jakiegokolwiek podatku, optaty lub innych naleznosci

publicznoprawnych.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wifasciwego Podmiotu

Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego

Rachunek, na rzecz oséb bedgcych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajagcym dany Dzien

Ptatnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnoéci bedy uwazane za

nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkéw pienieznych na rachunek Obligatariusza.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.

DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

Stosownie do zapisow art. 37 Ustawy o Obligacjach, Emitent udostepni Obligatariuszom na Stronie

Internetowej, a po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO, réowniez zgodnie z regulaminem Rynku ASO

Catalyst:

18.1.1. roczne Sprawozdania Finansowe w terminie 5 miesiecy od zakonczenia roku obrotowego,

18.1.2. pdtroczne Sprawozdania Finansowe w terminie 3 miesiecy od zakornczenia | pétrocza roku
obrotowego,

w tym zawartg w Sprawozdaniach Finansowych Poreczyciela informacje o wysokosci Wskaznika

Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego oraz informacje niezbedne do ich obliczenia.

Emitent zobowigzuje sie powiadomié¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w ust.

13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunkdw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwaé bedzie co najmniej 3

dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkéw Emisji - niezwtocznie, ale nie pdzniej niz w terminie 4

(czterech) Dni Roboczych od uzyskania przez Emitenta wiedzy o takim zdarzeniu.

PRZEDAWNIENIE

Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o Swiadczenia okresowe, przedawniajg sie z uptywem

10 lat.

PRAWO WEASCIWE. JURYSDYKCIA

Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja. Wszelkie zwigzane z

Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu sadom wtaéciwym dla Dzielnicy Srédmiesécie m.st.

Warszawy.

ZAWIADOMIENIA
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21.1.

21.2.

22.

22.1.

22.2.
22.3.

22.4.

22.5.

23.

23.1.

23.2.

23.3.

Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy,
z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkéw Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie
Internetowej Emitenta lub innej, ktéra jg zastapi, a po wprowadzeniu zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta
przepisami dotyczgcymi przekazywania raportow biezgcych i okresowych przez spotki, ktérych Obligacje
notowane sg na Rynku ASO Catalyst.

Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang podpisane
w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem
odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby Emitenta ujawniony w Krajowym
Rejestrze Sgdowym.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogdétu Obligatariuszy. Kompetencje oraz zasady
zwotywania, odbywania i dziatania Zgromadzania Obligatariuszy reguluje Ustawa o Obligacjach oraz
Warunki Emisji.

Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkow Emisji, z zastrzezeniem koniecznosci wyrazenia zgody przez Emitenta, o ktérej mowa w art. 67
ust. 1 ustawy..

Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.

W przypadku podjecia takiej decyzji przez Emitenta, Obligatariusze bedg uprawnieni do udziatu
w Zgromadzeniu Obligatariuszy przy wykorzystaniu sSrodkdw komunikacji elektronicznej, o czym Emitent
kazdorazowo zawiadomi Obligatariuszy w ogtoszeniu o zwotaniu Zgromadzenia Obligatariuszy.
POSTANOWIENIA KONCOWE

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spdtka pod firma Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w
Warszawie dziatajaca jako Firma Inwestycyjna dziata wytgcznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi
zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz
wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéow Emisji dotyczgce wyptaty Swiadczen pienieznych
okazg sie byc¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem postanowien Warunkow
Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta w
wykonaniu przepisdw Ustawy o Obligacjach i postanowieh Warunkéw Emisji, Emitent jest zobowigzany
przekazywaé w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej— w terminie nie dtuzszym niz 5 Dni Roboczych

od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.
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7.5. Wycigg z umowy z administratorem zabezpieczen

legal Poland

UMOWA ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI

- dla obligacji emitowanych przez
Invest Komfort Finance spoélka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

act legal ofices
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Bucharest
zawarta w formie elektroniczne) Budapest
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Prague
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Warsa
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA i
jako ,Administratorem Zabezpieczen”
a
INVEST KOMFORT FINANCE SPOLKA Z OGRANICZONA
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jako , Emitentem”
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Umowa Administrowania Zaberpieczeniami —dla obligacji emitowanych przez Invest Koméort Finance spofka z ograniczong

odpowiedriaingdes = sedziba w Gdyni
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HINIEJSZA UMOWA ADMINISTROWAMNIA ZABEZPIECZEMIAMI {Umowa®} zostala zawarta w formie
alektronicznej, przez | pomiadzy:

()  spitka pod firma BSWW Trust spotka z ograniczona odpowiedzialnodcia z sledziba w Warszawle,
przy ul. Chrielngj 73, 00-801 Warszawa, wpisana do rejestru przedsigbioredw Krajowego Rejestru
Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowegoe Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000505020, MIP: 5252584345,
REGOM: 147161308, o kapitale zakladowym w wysokoscl 5.000,00 (pleciu tysiecy ziotych | 00/100)
zwana dalej Administratorem Zabezpieczen”,

(I} =pdtks pod firma Invest Komfort Finance spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w
Gdyni. przy ul. & Hryniewickiego nr 8 lok. 47, §1-340 Gdynia, wpisang do rejestru preedsiebioncoe
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk = Polmoc w Gdansku, Vill Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000777543, REGON: 382867881, NIP:
5862342801 o kapitale zaktadowym w wysokosci 20.000.00 PLN (dwadziescia tysiecy ziotych i 00/100),
Zwang dale .Emitentem”,

Administrator Zabazpisczan oraz Emitent zwani 3 w dalezej czesei ninkejsza) Umowy jaks Strony”, a kazda
Z nich indywidualnie jako Strona’.

ZWAZYWSZY, ZE:

(A} Emitent zamierza dokonaé emisli do 50.000 (piecdziesiat tysiecy) zabezplzczonych obligaci na
okaziciela, o wantosc nominalneg] 1.000,00 PLN (jeden tysiae Ziotych | 00/100) kazda obligacja | flacene|
wartosci nominalngj do 50.000.000,00 (pietdziesigt miliondw) 2lotych z zastrzeZzeniem, ze w przypadku
#lorenia przez inwestordw zapisow na Cbligacje w faczne] liczbie przekraczajgeej 50.000 (piecdziesiat
tysiecy), Spolka - nie pdinie| niz z chwilg dokonania przez Zarzad Spolki wstepne| alokacjl Obligac)i na
rzecz inwestordw — mode podiac decyzje o zwiskszeniu liczby Obligac)i bedacych preadmiotam amisj
(Oferty) do nie wigce] niz 100.000 (sto tysigcy) Obligacji o tacznej wartosci nominainej nie wyZszej niz
100.000.000,00 (sto miliondw) ziotych ((Obligacje”), dla kiorych prawa i obowiazku obligatariuszy i
emitenta zostaly zawarte w dokumencie pt.  Warunki Emisii Obligacil seni B emitowanych przez lnvest
Komfort Finance spdfka 7 ograniczong odpowledzialnodcly 7 siedzibg w Gdyn™ ( Warunki Emisji™);

(B) =zabezpisczeniem roszczeh obligatariuszy wynikajgoych z Obligadi | Wierzytelnodci™) bedzie:
poreczenie spoiki pod firmg Invest Komfort Spotka Akcyjna spolka komandytowa z siedzibg w
Gdyni przy ul.  Hnymiewickiego Gc lok. 47, 81-340 Gdynia, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadoweqgo prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdarsk-Polnoc w Gdarisku, VIl
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowege za numerem KRS 0000504383, REGOM:
190803252, NIP: 5861044806 do kwoty odpowiadajgee) 150 (sto pleddziesiat) % wanoscl nominalng|
walepnie alokowanych Obligacji (Poreczenie”™) zabezpieczone odwiadczeniem poreczyciela o
poddaniu sie egzekuc]i w trybie al. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Pestepowania Cywilnege,

(C) intencjg Stron jest pelnienie przez Administratora Zabezpieczen funkcji administratora zabezpieczen dla
Poreczenia ustanowicnego na zabezpieczenie wierzytelnosci Obligatariuszy wynikajacych z Obligacji;

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:
1.  DEFINICJE
1.1. W ninigjsze] Umaowie:

+Dzien Roboczy"” oznacza kardy dzienh od poniedziatku do pigtku 2z wyiaczeniem dni ustawows
walryeh od pracy na tervtorium Rzeczpospolite) Polskie);

37
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«Firma Inwestycyjna”  oznacza spofie pod firma Michael / Stram Dom Maklerski Spélke Akcying 2
siedzibg w Warszawie, Al Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa, wpisang
da Rejestru Przedsisbioredw Krajowago Rajestru Sadowago prowadzonsgs
przez Sad Rejonowy dla mst. Warszawy wWarszawie, XIl Wydzial
Gospodarczy  Krajowego Rejesiru Sgdowegoe pod numerem KRS
Q000712428, REGON: 142261318, MNIP: 5252472215, kapital zakladowy:
1.208 470,57 PLM (milion dwizscie dziewietdziesiat szest tysiecy czterysta
siedemdziesiat ztotych | 57100}, oplacony w cabosci;

Instrukcja ognacza instrukcje  Obligatariuszy  Instrugjacych lub  insfrukce

Srczegolowa” Obligatariusza Instruujgcego  skisrowanefskierowang do  Adminisiratora
Zabezpieczen kazdorazowo 'w odpowiedzi na dane Zawiadomienie
Obligatariuszy, sporzadzone zasadniczo wedhug wzoru zataczonego do
danego Zawiadomienia Obligatarieszy (o ile taki wadr zostai zataezony do
danego Zawiadomienia Obligatanuszy), wskazujaee/wskazujgea, kiore 2
potencjalnych czynnosci zmierzajgcych do zaspokojenia Wierzytelnosci z
Zabezpieczen opisanych przez  Administratora Zabezpieczen w
Zawiadornieniu Obligatariuszy, powinmy w ocenie danege Obligatariusza
Instruujgcego 2ostad podiete, oraz zawierajgee/zawierajaes potwierdzenie
gofowoscd do zabezpieczenia kosztow podjecia takich czynnosci:
Jnstrukcja Szczegdlowa® oznacza kivrakolwiek  nich;

JInstrukeje oznacza  insbrukcje  Obligatariuszy  Instrugjacych  lub  instrukce
Egzekucyjne” Obligatariusza Instruujgcego  skisrowane'skierowang do  Administratora
Zabezpisczen, a Instrukeja Egzekucyina™ eznacza ktbrakehwviek z nich; do
Instrukeji Egzekucyjne) powinny byé kazdorazowo dolaczone, pod rygorem
braku jej uznania przez Adminiztratora Zabezpieczen:
{iy dokumenty potwierdzajgce umocowanie ostb podpisujacych do
reprezentowania Obligataniusza,

{iiy onrginal dokumentu wystawionego zgodnie z Ustawa o Obrocie
patwierdzajgey, 12 kakdy Obligatanusz Instruujacy jest posiadaczem

Oibligacii;
~Obligacje” majg Znaczenie nadane w it (A) Preambiity;
~Obligatariusz” aznacza kazdy podmiot, ktdry przyjmie propozyeje nabyela Obligaci lub
kazdego wiasciciela lub wapéhwiasciciela Obligacii:
+Obligatariusze oznacza Obligatariuszy, ktdrzy przekazali Administratorowi Zabezpisczen
Instruujacy™ Instrukcje  Egzekucyjine, a  _Obligatariusz  Instruujacy”  omnacza
ktdrgkolwiek z takich osob:
LPodmioty oznacza Emitenta oraz kazdy inny podmiot, ktdry ustanowil jakiekobhviek
Zobowigzane” Zabezpleczenie;
~Skorygowana aznacza laczna aktualng wartost nominalng tych 2 nieumaorzonych
Wartosé Obligacii” Oifigacyi. kidrych posiadacze ziozyli Administratorowi Zabezpieczen
Instrukcje Egzekucyjne;
4117
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~Jstawa o oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (1), Dz, U, 2
Obligacjach” 2024 r, poz. 708 ze zm.});

Larunki Emisji” majg Znaczenie nadane w lit. (&) Preambuty;

Sysokost oznacza kwote stanowiacs rdwnowartosé 150 (sto piecdziesiat) % warosei
Zabezpieczenia” nominalne] wstepnie alokowanych Obligac);

serzytelnosci™ oznacza przystugujaee Obligatariuszom wobec Emitenta, roszezenia

[wierzytelnosci) wynikajace =z Obligacji, w szczegdlnosci roszczenia
(wierzytelnasel) 2 tytubu wykupu Obligacii oraz 2 tytulu zaplaty odsetek od
Obligacy;

+Zabezpieczenia” oznacza FPoreczenie.

1.2, Interpretacja:
121, w Umowie, jekeli z kontekstu nie wynika inaczej, slowa wystepujace w liczbie mnogis
ohajmuja te same showa W liczbie pojedyncee) | odwrotnie;

122w Umowie wszelkie odwolania do punktu lub zatacznika cznaczajg odwolania do punkiu
Urmowy lub zalgcznika do Umowy;

123, spis tresci | nagiowki w Umowie shuzg wytgeznie wygodzie i nie naledy ich bra¢ pod uwage
podczas interpretowania Umowy,

2. PRZEDMIOT UMOWY

2.1, Emitent ustanawia Adminisiratora Zabezpieczen administratorern zabezpieczen w rozumieniu art. 29
Ustawy o Obligacjach dla Poreczenia | powierza Administratorowi Zabezpieczen, za wynagrodzeniem
opisanym w pkt B.1 ponize] wykonywanie czynnosci opisanych w Umeowie, Warunkach Emisji oraz we
whaseiwyeh umowach ustanawiajaeyeh Zabezpieczenia (przy czym Administrator Zabezpleczen dziatat
bedzie we wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy), 2 Administrator Zabezpieczen funkcje te

przyjmuje | zgadza sie na ustanowienie go administratorem zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy
o Obligacjach dla Poreczenia.

2.2, Administrator Zabezpieczen oswiadeza, 2e nie zachodza w stosunku do niego okolicznosci wylgczajgce
miczliwost pefnienia funkeji administratora zabezpieczen, o ktdérych mowa w art. 80 ust. 2 = 5 Ustawy o
Obligacjach.

3. OSWIADCZENIA STRON

4.1, Qswiadczenia

QOzaby reprezentujace Strany Umowy adwiadezaja, wa whasnym imisniu, 2e &3 prawidawe umaseowana
| uprawnione do zawarcia Umowy oraz wykonana zobowiazan z nig) wynikajacych,

312 Ofwladezenia Emitenta
Ernitent niniejszym oSwiadeza Administratorowi | zapewnia go, 2e na dzien zawarcia ninlejsze] Umowy:

321, jest spitka z ograniczona odpowiedzialnodcia naledycle utworzona, dzialajaca zgodnie
z obowiazujgcym prawem polskim;

322 maprawo do zawarcia Umowy araz do wykonywania praw | zobowiazan z nig) wynikajacych;

323, wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbedne do zawarcia Umowy oraz
wykormywania zobawiazan z niej wynikajacych zostaly prawidiewo podjete | pozostaja w peini
skuteczne | wakne,
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324, zawarcie i wykonanie Umowy przez Emitenta nie stanowi naruszenia jakiegokolwiek przepisu
prawa majacego rastosowanie do Emitenta, dokumentow korporacyjnych Emitenta ani tez
Zadnej umowy wiazacej Emitenta, ktora wplywalaby na waznost lub skutecznost
Zahezpieczen;

3.2.5. nie nastapito otwarcie likwidacii Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 wirzesnia
2000 r. Kodeks spotek handlowych;

3.26. Emitent, ani zgodnie z najlepsza wiedza Emitenta, Zadna osoba trzecia nie zhozyta wniosku o
oghoszenie upadiosci Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadiosciowe, ani nie jest prowadzone, ani nie podjeto czynnoici zmierzajacych do wszczecia
postepowania restrukturyzacyjnego Emitenta, zgodnie z przepizami ustawy z dnia 15 maja
2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, ani teZ nie istnieja podstawy do ich podjecia.

3.3, Oswiadczenia Administratora Zabezpieczen
Administrator Zabezpieczen oswiadcza, Ze:

3.31. jest spiika z ograniczong odpowiedzialnoscia nalefycie utworzona, dzislajaca zgodnie
Z chowigaujacym prawem polskim;

332 wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbedne do zawarcia Umowy  oraz
wykonywania zobowiazan z niej wynikajgacych zostaly prawidiowo podiete | pozostaja w pelni
skuteczne | waine;

3.3.3. zawarcie | wykonanie Umowy przez Administratora Zabezpieczen nie stanowi nareszenia
jakiegokolwick przepisu prawa majacego Fastosowanie do Administratora Zabezpieczen,
dokumentow korporacyjnych Administratora Zabezpieczen ani tez Zadnej umowy wiaZace]
Administratora Zabezpieczen, ktora wphywataby na wanost lub skutecznost Zaberpieczen;

3.34. nie nastapio otwarcie likwidacji Administratora Zabezpieczen zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych;

335  Administrator Zabezpieczen, ani zgodnie z najlepsza wiedra Administratora Zabezpieczen,
Zadna osoba rzecia nie zlozyla wniosku o ogloszenie upadhosci Administratora Zabezpieczen
zgodnie z przepisami ustawy = dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadioSciowe, ani nig jest
prowadzone, ani nie podieto czynnosci zmierzajacych do wszcrecia postepowania
restrukturyzacyjnege Administratora Zaberpieczen, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15
maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, ani tez nie isinieja podstawy do ich podjecia;

3.36. nie zachodza w stosunku do niego okolicznosci wylaczajace modliwosé petnienia funkcji
administratora zabezpieczen, o kiorych mowa w art. 80 ust. 2 w zw. z art. 29 in fine Ustawy o
Obligacjach.

4, ZOBOWIAZANIA EMITENTA
4.1. Emitent zobowiazuje sie wobec Administratora Zabezpieczen, Ze:

411. zawiadomi Administratora Zabezpieczen niszwiocznie po powzieciu wiadomosci o tym, 222 (i)

jakakohwiek osoba podjeta jakiekolwiek czynnosci zmierzajace do wszczecia postepowania

egrekucyjinego z dowolnego = Zabezpieczen; lub (i) w stosunku do jakiegokolwisk przedmictu
Zabezpieczenia wazczete zostalo postepowanie egzekucyjne;

412 na obiektywnie uzasadnione Zadanie Administratora Zabezpieczen podejmie wszelkie
czynnosci oraz przekaze wszelkie dokumenty niezbedne w zwiazku z realizacja Umowy lub
zaspokojeniem z ktdregokohwiek Zaberpieczenia;

413 nie pdZnigj niz w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od ofrzymania pisemnego Zadania,
przekaze Administratorowi  Faberpieczen wszelkie posiadane informacje  odnosnie

6117

Dokument Informacyjny Invest Komfort Finance sp. z 0.0. Strona 118 z 154



IKISI;\},ES-I; MICHAEL/STROM

F O R DOM MAKLERSKI

Urrowa Administrowania Zabezpieczeniami —dla obligacii emitowanych przez Invest Komfor: Finance spofa 2 ograniczong
odpowiedzialnoscis = siedzibg w Gdyni

wypelniania przez Emitenta zobowigzan z tytulu Obligacii, przy czym z Zadaniem takim
Administrator Zabezpieczen nie bedzie zwracal sie do Emitenta bez uzasadnionych prayczyn;

414, o ile bedzie to niezbedne dla prawidlowsgoe wykonania Umowy, udzieli Administratorowi
Zabezpieczen wszelkich niezbednych pelnomocnictw, otresci | zakresie  wspdlnie
uzgodnionym przez Stromy;

4.1.5. nauzasadnions Zadanie Administratora Zabezpieczen, bedzie przedstawial Administratorowi
Zabezpieczen wyjasnienia dotyczace stanu prawnego lub faktycznego dotyczacego kazdego
z Zabezpieczen, wtym rowniez przekaze Adminisiratorowi Zaberpieczen poswiadczone kopie
dokumentow zwigzanych ze stanem prawnym lub faktycznym dotyczacym kazdego z
przedmictiw Zabezpieczen;

4.15. nie paZniej niz wterminie 3 (trzech) Dni Roboczych od powziecia uchwaly w sprawie lilkwidacji
Emitenta lub uprawomocnienia sie orzeczenia sgdowego o przymusowej likwidacji Emitenta,
rawiadomi Administratora Zabezpieczen o takim zdarzeniu;

41.7. nie poZmie] niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od zloZenia przez Emitenta wniosku
o ogioszenie upadiosci lub o wszczecie postepowania restrukfuryzacyjnego zawiadomi
Administratora Zabezpieczen o trescl takiego wniosku i jego zasadnosci;

418, bedzie niszwiocznie powiadamial Administratora Zaberpieczen o wszelkich zdarzeniach
magacych miet istotny negatywny wphw na zaspokojenie Wierzytelnosci;

4149 niezwtocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczen o:

(i} ZoZeniu przez ktoregokolwiek z Obligatariuszy Zadania wezesnisjszego wykupu
Oldigacii, nie paznigj niz w 3-cim Dniu Roboczym nastepujacym po dniu ofrzymania waw.
Zadania;

(i)  okazdorazowe] zmianie Warunkow Emisji najpdZniej w 3-cim (frzecim) Dniu Roboczym
nastepujacym po dniu, w ktorym zmiana taka zostata dokonana, przekazujac mu
jednoczesnie:

(a} w formie pizemnej takie zmiany w kopiach potwierdzonych za zgodnosé
Z oryginatem przez osoby umocowane do reprezentacji Emitenta, notariusza,
adwokata lub radce prawnego, lub
(b}  zapoSrednictwem poczly elektroniczne] cdpowiednie pliki zawierajace zmienione
Warunki Emisji jefeli zmiana Warunkow Emisji nastapita w formie z
kwalifikowanymi podpisami elekironicznymi;
— pod rygorem odpowiedzialnogci za szkode wyrzadzong Obligatariuszom brakiem wykonania
powyzszych zobowiazan do dnia zawiadomienia.

UPRAWHNIENIA | OBOWIAZK] ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN
5.1. Administrator Zabezpieczen jest upowazniony dor
5.1.1. zabespieczenia Wierzytelnosci Poreczeniem poprzez zawarcie odpowisdnis) umowy;
512 wykonywania we wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, praw i obowiazhow
wierzyciela uprawnionego z Poreczenia;
5.1.3.  dokonania innych dziatan i czynnosci niezbednych do wykomywania umowy, o ktorej mowa w
pkt 1, w tym egzekwowania | zaspokajania Wierzytelnosci z majatku podmiotu udzielajacego
Poreczenie.
5.2. Emitent nie jest uprawniony do wydawania Administratorowi Zaberpieczen wigfacych polecen lub
instrukcji, co do wykonywania przez niego obowiazkow wynikajacych z Umowy lub z przepisow prawa.
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5.3. Administrator Zabezpieczen ma jedynie takie cbowiazki, ktore sg lub beds wyraznie okreslone
w Limowie oraz dokumentach ustanawiajacych Zabezpieczenia.

5.4, Administrator Zabezpieczen bedzie realizowal swoje uprawnienia | zobowiazania wskazane powy2ej i
wynikajace z Umowy | dokumentdw ustanawiajacych Zabezpieczenia wwykonaniu pisemnych Instrukcji
Egzekucyjnych oraz pisemnych Instrukcii Szczegdtowych, na zasadach okreslonych poniZej:

54.1.  Administrator Zabezpieczen podejmie czynnosci zmierzajgee do zaspokojenia Wierzytelnosci
Z ustanowionych Zabezpieczen, jefeli w temminach wynikajacych z Warunkow Emisji nie
Zostang wykupione jakiekolwiek Obligacje | Obligatariusz lwb Obligatariusze =ziozg
Administratorowi  Zabezpieczen Instrukcge Egzekucyjne, z zastzefzeniem uprzedniego
pisemnego powiadomienia Emitenta | wyznaczenia mu 7dniowego temminu na podiecie
stosownych czynnosci w celu zaspokojenia Wierzytelnosci;
542  w przypadkuy wystapienia okolicznosc wskazane] w pkt 5.4.1 powyzej;
(iy  Administrator Zabezpieczen poinfomuje Obligatariuszy o czynnogciach, zmierzajacych
do zaspokojenia Wierzytelnosci z Zaberpieczen, ktore w danych okolicznosciach moze
podjat oraz wynikajacych z nich kosztach, a tak®e poinformuje Obligatariuszy o
moZliwosci Ziozenia Instrukdi Szczegiows] wskazujac jednoczesnie termin w jakim
takie Instrukcie Szczegifowe powinny  zostac  zioZone  (Zawiadomienie
Obligatariuszy™);

(i) wraz z Zawiadomieniem Obligatariuszy Administrator Zabezpieczen moze udostepnic
formularziwzor Instrukcji Srezegdlowe], wskazujacy moziiwe do wykonania czynnosci.
Fawiadomienie moe zostaé przekazane Obligatariuszom, wedlug uznania
Administratora  Zabezpieczen, w szczegolnosci: (a) za posrednictwem Krajowego
Depozytu Papierdw Wartosciowych 5.4, | podmiotow prowadzgeych rachunki papierow
wartosciowych; (b) na adresy e-mail uprzednio udostepnione przez Obligatariuszy w
celu kontaktowania sie z nimi; (c) podmiotom, ktdre zglosza sie do Administratora
Zabezpieczen | wykaza swoj status Obligatariusza;
543  Instrukcja Szczegolowa powinna Zostaé przekazana Administratorowi Zabezpieczenw formie
pizemne] w terminie wskazanym w Zawiadomieniu;

544  Instrukcje Szczegolows przekazane po uplywie terminu wekazanego w Zawiadomieniu nie
beda brane pod uwage przez Administratora Zabezpieczen przy ustalaniu wiskszosci, o ktarej
mowa w pkt 5.4_6 poniZej;

545  Instrukcie Egzekucyine lub Instrukcie Szezegolowe dotyczace poszezegdlnych czynnosci
faktycznych i prawnych nie moga byt domniemane i dorozumiane, w szczegdlnosci = faktu
przekazania Administratorowi Zabezpieczen informacii lub dokumentu;

546. w przypadku, w ktorym podjecie danej czynnosci rekomenduja Instrukcje Szczegilowe
Fiofone przer Obligatariuszy reprezentujacych wickszosé co najmniej S0 2% Skorvgowanei
Wartosci Obligacji, instrukcje takie wiaZza Administratora Zaberzpieczen i jest on zobowiazany
doich wykonania ( Instrukcie Wiazace™).

2.2,  Wobec braku stosownych instrukcji od odpowiednich Cbligatariuszy Instruujacych zloZzonych zgodnie z
pkt 5.4 powyzej pozwalajgeych na ustalenie Instrukcji Wiazacej, Administrator Zabezpieczen ma prawo

(lecz nie obowiazek) podejmowat dziatania leZzace w jego ocenie w najlepszym interesie Obligatariuszy.

5.6. Administrator Zabezpieczen zawiadomi Emitenta o podjeciu czynnosci zmierzajacych do zaspokojenia
wymagalnych Wierzytelnogei = ustanowionych Zabezpieczen poprZez niezwloczne doreczenie

Emitentowi Zawiadomienia o Egzekucii.

5.7. Hiezaleznie od ewentualnego odmiennego postanowienia Umowy, Administrator Zabezpieczen nie jest
zobowiazany do podjecia ani zaniechania Zadngj czynnosci, jesli wedhug zasadnej, obiektywnej oraz
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racjonalng] opinii, stanowitoby to lub mogloby stanowié naruszenie bezwzglednie obowiazujacego
przepisy prawa, bad? te? naruszenie zobowigzania do zachowania poufnosci. Na zasadne Zadanie
danego Obligatariusza Administrator Zabezpieczen wskafe na pismie rodza naruszenia, jakie
wywotatoby jego dziatanie lub zaniechanie wskazane w poprzednim zdaniu.

5.8. Jefel Administrator Zabezpieczen po ofrzymaniu Instrukcji Wiazacych nie bedzie dysponowal rodkami
do pokrycia zwigzanych z tym kosztow, w tym srodkami na poknycie naleinego wynagrodzenia, o ktdrym
maowa w pkt 5.1 lub kosztow | wydatkow, o ktonych mowa w pkt 8.5 oraz 8.6, Administrator Zabezpieczen
wezwie Obligatariuszy lub Emitenta do ich uiszczenia wekazujac wysokost wplaty, rachunek bankowy,
na kidry powinna nastapit oraz termin do jgj viszczenia.

5.0. W przypadku, w ktorym Administrator Zabezpieczen nie otrzyma od Obligatariuszy lub Emitenta
srodkow zgodnie z pkt 5.8 powyZej, Administrator Zabezpieczen moZe wstrzymat sie od wykonania
Instrukcji Egzekucyjnych do czasu ofrzymania od Emitenta lub danych Obligatariuszy zabezpieczenia
kosztow, jakie mofe poniest | w takim wypadku nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki faktyczne ani
prawne takiego zaniechania, w tym zwiazane z uchybieniem terminom procesowym lub uirata
maoZliwosc wykonania takich czynnosci w ponigjszym terminie.

5.10. Administrator Zaberpieczen nie jest zobowiazany badac czy Emitent speinil Swiadczenia z Obligacii.

5.11. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowiazany do podejmowania jakichkolwisk czynnosci lub
wszczynania jakichkolwiek postepowan w celu zachowania lub wykonania praw zwiazanych
Z Zabezpieczeniami.

5.12. Administrator Zabezpieczen, w zakresie uzasadnionym i niezbednym do wykonania swoich zobowigzan
wynikajacych = Umowy, jest uprawniony do powolywania, doradcow (w tym doradcow prawnych),
petnomocnikdw (w tym pelnomocnikow procesowych), agentow, rreczoznawcow lub innych osdb
driatajacych w imieniu lub na rzecz Administratora Faberpieczen w Zwiazku z czynnosciami
wynikajgcymi z Umowy, dokumentow Zabezpieczen lub przepisow prawa.

ODPOWIEDZIALNO SC ADMIMNISTRATORA ZABEZPIECZEN

6.1. Administrator Zaberpieczen:

6.1.1.  nie ponosi odpowiedzialnosci za ustanowisnie Zabezpieczen, poza obowizzkami Dwigzanymi
z zawarciem umaw prowadzacych do ustanowienia Zabezpieczen;

6.1.2. nie bedzie ponosil odpowiedzialnosci za wady prawne, wady fizyczne, czy wiasciwosc
przedmictow Zalezpieczen (w szczegolnoéc wekazane w raportach z badania due diigence
lub wycenach), a takfe za ich ewentualny wphyw na skutecznost Zaberpieczen | modliwost
zaspokojenia z nich Wierzytelinosei;

6.1.3.  nie ponosi odpowiedzialinosci za Zadne dziatania lub zaniechania podjete lub zaniechans
przez niego na podstawie lub w zwiazku z Umows luly dokumentami Zabezpieczen lub wich
ramach, chyba Ze takie dzialanie lub zaniechanie byl spowodowane razacym niedbalstwem
lub wing umysing po jego stronie;

6.1.4.  nie bedzie odpowiedzialny za jakickolwiek pltatnosci z tytulu jakichkolwiek Zabezpieczen i nie
jest zobowiazany do dokomywania takich platnosci.

6.2. Administrator Zabezpieczen nie podnesi odpowiedzialnosc za:

6.2.1. adekwatnosc, rzetelnost  Jub  kompletnost  informacii  (ustnych  lub  pizemnych)
przekazywanych Administratorowi Zabezpieczen w zwiagku z Umowa lub dokumentami
Zabezpieczenia;

6.22  moZliwost odzyskania kwot naleznych z tytutlu Wisrzytelnosc;
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6.23. rzetelnost oswiadczen skladanych przez Emitenta lub jakikolwiek inny podmiot ustanawiajacy
Zabezpieczenia,

6.24.  Zadne opoZnienie (ani jego konsekwencje) przy uznawaniu rachunku na kwote wymagang na
podstawie Umowy, platna przez  Administratora  Zabezpieczen, jesli  Administrator
Zabezpieczen podjgl z zachowaniem nalezyte] starannosci dziatania tak szybko, jak to byto
mozliwe = praktycznego punktu wid=enia, w celu zastosowania sie do regulacji lub procedur
operacyjnych uznanego systemu rozliczeniowego, z ktdrego Administrator Zabezpieczen
korzysta dia tego celu.

65.3. W przypadku, gdylby wykonywanie funkeji administratora Zabezpieczen wymangalo dostarczenia przez
Emitenta lub Obligatariusza w okreslonym terminie informacji ilub dokumentow, to wobec ich
niedostarczenia na czas (mimo zawiadomienia Emitenta lub Obligatariusza o takiej potrzebie
dokoranego przez Administratora Zabezpieczen z odpowiednim wyprzedzeniem), to Administrator
Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie funkci
Administratora Zaberpieczen.

6.4, Administrator Zabezpieczen nie poncsi odpowiedzialnoscl za Zadne dzialanie podjete lub zaniechans
przez niego na podstawie lub w Zwiazku z ninigjsza Umows | dokumentami Zabezpieczen i w ich
ramach, chyba Ze takie dziatanie lub zaniechanie byly spowodowane razgcym zaniedbaniem lul wing
umysing po jeqo stronie.

6.5. Emitent zobowiazuje sie zwolnié Administratora Zabezpieczen z jakichkolwick cbhowiazkow Swiadczenia
na rzecz podmictow inmych niz Emitent z tytubu niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy
przez Emitenta, takfe w przypadku wypowiedzenia Umowy przez Administratora Zabezpieczen. W
przypadku, gdy w Zwiazku z Faberpieczeniami oraz pelniona przez Administratora Zaberpieczen
funkcja w stosunku do Zabezpieczen zostang skierowane przez jakikolwiek podmiot w stosunku do
Administratora Zabezpieczen, jego czlonkdw zarzadu lub petnomocnikéw roszezenia oparte o deiatania
Administratora Zaberpieczen (_Roszczenia™), kiore to driatania beda podejmowane zgodnie z Umows
i dokumentami ustanowienia Zabezpieczen, a na skutek Roszczen zostanie wydane prawomocne
orzeczenie sgdowe |ub ostatecena decyzja adminisiracyjna zasadzajgee lub  stwierdzajace
zobowiazanie Administratora Faberpieczen do zaptaty na rzecz tych osdb frzecich swiadczenia
pienieZnego {,ﬁvﬂadc.zenie“], Emitent bedzie zobowiazany do zaplacenia na rzecz Administratora
Zabezpieczen odszkodowania umownego w  wysokoscl  zaptacomych przez  Administratora
Zabezpieczen Swiadczen na nastepujacych warunkach spefnionych acznie:

6.5.1. o kazdym Roszczeniu Administrator Zabezpieczen powiadomi Emitenta niezwiocznie
w formie pisemne] oraz udzieli Emitentowi wazelkich informacji | udestepni ws=elkg posiadang
dokumentacje dotyczaca Roszezenia;

6.52  Administrator Zabezpieczen umozliwi Emitentowi udzial w negocjacjach z podmiotami
podroszgeymi Roszerenia, udziat w ewentualnych postepowaniach sgdowych, arbitrazowych
luby innych zwigzanych z Roszezeniem, bezpogrednio lub za posrednictwem osob wakazanych
przez Emitenta;

6.53. zawieranie przez Administratora Zabezpieczen jakichkolwisk ugdd w zakresie Roszezen lub
uznawanie Roszczen winno odbywat sie za uprzednia pisemnag Zgodg Emitenta.

6.6. Odpowiedziainost Administratora Zabezpieczenn wobec Emitenta z tytulu  niewykonania lub
nienalefytego wykonania Umowy ograniczona jest do 10-krotnosci wynagrodzenia netto (bez lowoty
podatku od towardw i ushag), o ktorym mowa w pkt 8.1.1., z wylaczeniem utraconych korzysci.

6.7. Strony wzajemnie ograniczaja odpowiedziainost wynikajacs z Umowy do wysokosci szhody
rzeczywiste] (damnum emergens).
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f. UZYSKANIE ZASPOKOJENIA Z ZABEZPIECZEN

7.1. W przypadku uzyskania przez Administratora Zabezpieczen zaspokojenia z kidregokobwiek z
Zabezpieczen, Administrator Zabezpieczen dokona odpowiedniego rozliczenia kwot uzyskanych =
reglizacji ktoregokohwisk Zabezpieczenia, przy czym kwoty te Zostana przeznaczone przez
Administratora:

T.1.1. w pierwszej kolgjnosci, na zaptate lub na poczet zaplaty wynagrodzenia Administratora
Zabherpieczen okreslonego w pkt 8 Umowy jak rownieZ niezaptaconych udokumentowanych
optat, kosziow i wydatkow Administratora Zabezpieczen;

712, w drugiej kolejnosci — na zaplate lub na poczet zaptaty kosztow | wydatkow kafdego
Obligatanusza Instruujacego poniesionych w zwiazku z zabezpieczeniem Administratorowi
Zabezpieczen kosztow zgodnie z pkt 5.8, o ile koszty te nie zostaly pokryte juz w ramach
pkt 7.1.1 powyzej;

7.1.3.  w trzeciej kolejnosci — na poczet zaspokojenia wymagalnych Wierzytelnosci — na rzecz
Cibligatariuszy proporcjonalnie do wislkoscl wymagalnych Wierzytelnoscl, jaka posiadal kazdy
z Obligatariuszy w stosunku do Emitenta, przy czym:

(i} zaspokojenie zostanie dokonane w nastepujacej kolejnosci:

(a) odsetki za opdZnienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacii;
(b}  odsetki kapitalows z Obligacji oraz ewentualne premie za wezesnigjszy wykup;
[t} naleznosé gidwna z Obligacii;

(i) Administrator Zabezpieczen przekaze tak obliczone kwoty Obligatariuszom
Instruujacym oraz Obligatariuszom, ktorzy zgiosili sie do rozliczenia kwot uzyskanych z
redlizacjii Zaberpieczenia Obligaci | wykazali swdj status Swiadectwem depozytowym
w terminie do 3 (trzech) miesiecy od dnia uzyskania kwoty z realizacji Zabezpieczenia
Oibligacyi,

(i} kwoty nieprzekazane Obligatariuszom zgodnie z punktem poprzedzajgcym
Administrator Zabezpieczen zlozy do depozytu sadowego;

T.14.  wczwartej kolejnosci — na zwrot nadwyzki na rzecz odpowiednich Podmiotow Zobowigzanych.

7.2, Jezeli wzgledem Wierzytelnosci wystapia przestanki uprawniajgce Administratora Zabezpieczen do
ZioZenia do depozyiu sadowego kwot uzyskanych z zaspokojenia z Zabezpieczenia, Administrator
Faberpieczen zlofy odpowiednia czest tak uzyskanych kwot do deporytu sgdowego.
WYMNAGRODZENIE. OPLATY. DEPOZNYT

8.1. Emitent zobowiazuje sie do zaplaty na rzecz Administratora Zabezpieczen:

811. =za przygotowanie umowy adminisfrowania =zabezpieczeniami, przygolowanie umowy
poreczenia Obligacii, wenyfikacje sporzadzonego w formie aktu notariainego ofwiadczenia
poreczycicla o poddaniu sie egzekucii w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k_p.c.. wenyfikacie warunkow
emisii oblioacii w zakresie zaberpieczen obligacji kwote w wysokosci

;oraz

8.1.2.  za wykonywanie czynnosc Administratora Zabezpieczen wynagrodzenia ryczaftowego w
wysokosci nefto za kafdy
rozpoczety rok (tj. kolejmych 12 miesiecy) obowigzywania Umowy, oraz

81.3. wynagrodzenia dodatkowego, nalefnego za dokonywanie wszelkich uzasadnionych i
udokumentowanych czynnosci zwigzanych z administrowaniem Zabezpieczeniami, =z
zachowaniem praw Obligatariuszy | z dochodzeniem na zecz Obligatariuszy zaspokojenia —
wwysokosci  stanowigcej iloczyn  czasu pracy, poswieconego prZez  pracownikow,
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wspotpracownikow ub Zleceniobiorcow Administratora Zabezpieczen na ich wykonanie i
stawki godzinowe] w wysokosci
8.2, Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o ktdrym mowa w pkt 5.1.1 oraz 5.1.2 powyZej, platne
bedzie z gory, w terminie 7 (siedmiu) dni od daty zawarcia ninigjszej Umowy, na podstawie otrzymanej
przez Emitenta prawidlowo wystawione] faktury.

8.3, Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o ktdrym mowa w pkt 5.1.3 powyZej, platne bedzie z dolu
w terminie 7 (siedmiu) dni od daty otrzymania przez Emitenta prawidiowo wystawione] faktury.

g.4. Kwota wynagrodzenia, o ktdrej mowa w pkt 8.1 powyZe], nie obejmuje naleznego podatku od towardw
i ushug (VAT) ktdry bedzie doliczany w wysokosci obowigzujace] w dniu wystawiania faktury.

g5 Miszalefnie od wynagrodzenia okreslonego w ninigjiszym punkcie, Emitant:

8.5.1. w terminie 7 (siedmiu) dni od daty ofrzymania przez Emitenta wezwania, na Zgdanie
Administratora Zabezpieczen pokryje wszelkie udokumentowane koszty | wydatki (w tym
koszty prawne) poniesione przez Administratora Zabezpieczen, czlonkow jego organow,
doradcow, pelnomocnikow, agentow lub inmych osob dziatajgeych w imieniu lub na rzecz
Administratora Zabezpieczen (,Osoba Chroniona™) zgodnie z Umowa | w celu wykonania
zobowigzan z nigj wynikajacych (w tym w szczegolnodci koszty wpisow | oplat sadowych,
kosztow komomiczych, kosztow notarialmych, wynagrodzenia bieghych i tumaczy, podathkow
zwiazanych z wykomywaniem Umowy lub czynnosci Administratora Zabezpieczen, podroZy i
noclegu poza siedziba Administratora Zabezpieczen, w zakresie niezbednym do wykonania
zobowiazan lub uprawnien wynikajacych z Umowy, z wylaczeniem kosztow lub wydatkow
poniesionych na skutek razacego niedbalstwa lub winy umysine] takiej Osoby Chronionej), o
ile tego typu koszty | wydatki byly uprzednio uzgodnione z Emitemtemn | przez niego
zZaakceptowane na pismie;

852  naprawi rzeczywiste szkody poniesione przez kafdg Osobe Chronicna na skutek
niedokonania lub opdZnienia w dokonaniu zaplaty takich kosztow lub wydatkdw uprzednio
zaakceptowanych przez Emitenta na pismie, z wylaczeniem szkod poniesionych na skutek
razacego niedbalstwa lub winy umysing] takie] Osoby Chronionej.

g.6. Oplata skarbowa, optaty rejestracyjne oraz podobne podatki | oplaty, ktore mooa by nalezne w 2wiazku
Z zawarciem | wykonywaniem Umowy lub w Zwiazku z decyzja administracying lub orzeczeniem
sgdowym dotyczacym Umowy zostang poniesione przez Emitenta. Emitent zwolni Administratora
Zabezpieczen z odpowiedziainosci, w tym z obowiazku zaplaty kar pienieznych zwigzanych z
opdZnieniem lub brakiem zaplaty takiej oplaty skarbowej, rejestracyjngj lub podobnego podatku lub
optaty, w preypadkach, w kiorych podmictemn zobowiazanym do zapiaty takich opiat jest Emitent, chyba
ze opoznienie lub brak zaplaty wynikng wylacznie z przyczyn lezacych po stronie Administratora

Zabezpieczen.

8.7. Depozyt
Celem zabezpieczenia wykonywania coynnosci przez Administratora, Emitent wplaci kwote - _
PLN (.Kwota Depozytu™) na rachunek bankowy Administratora

Zabezpieczen prowadzony przez Santander Bank Polzka S.A. o numerze: 52 1090 2851 0000 0001

5902 8153, z nastepujacym tytulem platnosci: Depozyt — zgodnie z umows administrowania

rabezpieczeniami dia obligaci emifowanych przez Invest Komfort Finance spofka z ograniczona

odpowiedzialnoscia z siedziba w Gayni™, w terminie 7 (siedmiu) dni od daty zawarcia Umowy, pray czym:

8.7.1.  srodki znajdujace sie w depozycie Administrator Zabezpieczen jest uprawniony wykorzystacd
tylko na pokrycie kosziow zwiazanych z wykomywaniem obowiazkow Administratora
Zabezpieczen okreslonych w Umowie, w dokumentach ustanawiajgcych Zabezpieczenia oraz
przepisach prawa, jak i na pokrycie wymagalnego, a nie zaplaconego wynagrodzenia
Administratora Zabezpieczen, o ktorym mowa w ninisjszym punkcie &;
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8.7.2.  w przypadku, gdy jakiekolwiek srodki z depozytu zostang wykorzystane przez Administratora
Zabezpieczen na zasadach okreslonych powyZej, wowczas Emitent bedzie zobowiazany do
uzupelnienia depozytu do pierwotne] wysokosci Kwoty Depozytu okreslonej na wstepie
niniejszego pkt 8.7, w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania od Administratora
Zabezpieczen wezwania w tym zakresie;

8.73. srodki znajdujace sie w depozycie (. po pomnigjszeniu o wyplaty dokonane zgodnie
z Umowa) zostana zwrocone Emitentowi w terminie 14 (cztemastu) dni po wozesnisjszej z
dat: dniu wygasniecia Zabezpieczen albo dniu zaspokojenia w cabosci roszezen z Obligacii.

g.8. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do ponoszenia samodzisinie kosztow wpisow i optat
sadowych, kosziow komomiczych, kosztow notarialmych, wynagrodzenia bieglych i tumaczy, podathu
od czynnosc cywilnoprawmych, zwiazanych z wykomywaniem Umowy lub czynnosci Administratora
Zaberpieczen. Emitent zobowizzuje sie do zwrotu wszelkich udokumentowanych | uzasadnionych
kosztow poniesionych przez Administratora Zaberpieczen w celu nalezytego wykonania Umowy lub
czynnosci Administratora  Zabezpieczen. Miezaleznie od uprawnien Administratora Zabezpieczen
okraglonych w pkt 8.1 Umowy, Administrator Zaberpieczen mofe Zadad od Emitenta zaliczek na poczet
Wi kosztow.

9. OBOWIAZYWANIE UMOWY

8.1. Umowa Zostaje zawarta na czas okreslony, tj. do dnia, w kiorym nastapi wezesniejsze ze zdarzen:
9.11.  zaspokojenie wszelkich Wierzytelnosci albo
9.1.2.  wyogasniecie Zabezpieczen.

8.2, Jezeli emisja Obligacji nie nastapi w terminie 2 (dwoch) miesiecy od dnia zawarcia Umowy, kazda ze
Stron bedzie uprawniona do rozwigzania Umowy =z  zachowaniem 30— dniowego okresu
wypowiedzenia. W takim przypadku Administratorowi  Zabezpieczen bedzfie  preystugiwalo
wynagrodzenie, o ktorym mowa w pkt 8.1.1 oraz 8.1_2, na zasadach okreslomych w tych punktach.

8.3 Jezeli jakiekolwisk Cbligacje zostaly wyemitowane i pozostaja niswykupions, Umowa nie mofe zostatd
wypowiedziana lub rozwigzana w inny sposth niz na zasadach opisanych w ponizszych punktach.

9.4 Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy =z zachowaniem
60- dniowego okresu wypowiedzenia w przypadku uzyskania przez Administratora Zabezpieczen
informacji o ryzykach prawnych polegajacych na istnieniu wady prawnej skutkujacej brakiem waznosci,
wykonalnosc lub skutecznosci wszystkich Zabezpieczen lub brakiem mozliwosc prowadzenia
egzekucji w stosunku do wszystkich Zabezpieczen, oo zostalo potwierdzone raportem z badania
prawnego lub opinig prawna sporzgdzonymisporzadzong przez renomowana kancelans prawng, pry
CZYIM
94.1. przed wypowiedzeniem Umowy na podstawie niniejszego pkt 9.4 Administrator Zabezpieczen

jest zobowiazany wystapic do Emitenta z wnicskiem o zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy

w celu 2walnienia go z obowiazkow Administratora Zahezpieczen;

942  Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy na podstawie

niniejszego pkt 9.4:

(i} po powzieciu stosownej uchwaty przez Zgromadzenie Obligatarivszy; lub

(i)  wprzypadku braku =wolania przez Emitenta Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie 3
(trzech) tygodni od dnia przedstawienia stosownego Zadania przez Administratora
Faberpieczen.

89.5. Sirony zobowigzujg sie do rozwiazania Umowy za zgodnym porozumieniem, jezell nastapi zmiana
Warunkow Emisji w zakresie zmiany podmiotu pefnigcego funkcje Administratora Zabezpieczen, tj.
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951, Zgromadzenia Obligatariuszy podejmie uchwale w przedmiocie zmiany podmictu petniacego
funkcje administratora zabezpieczen lub zwolnienia Administratora Zabezpieczen z jego
obowiazkow wynikajgcych z Umowy lub dokumentdw ustanawisigcych Zabezpieczenia
oraz Emitent wyrazi zgode na powyzsze; lub

952  zostang =zaware jednobrzmigce porozumienia pomiedsy Emitentem |0 wszystkimi
Cbligatariuszami dotyczace zwolnienia Administratora Zabezpieczen z jego obowiazhow
wynikajgeych z Umowy lul dokumentow ustanawiajacych Zabezpieczenie,

w zakresie | na warunkach przewidzianych w ww. uchwale lub porozumieniach.

6. W przypadku rozwigzania Umowy zgodnie z pkt 9.5 Strony powiadomia © tym nieawiocznie Firme
Inwestycying | Obligatariuszy, a nastepnie:

96.1. Emitent zawrze umowe z nowym podmiotem, ktory bedzie pefnit funkcie administratora
zabezpieczen ( Mowy Administrator Zabezpieczen™) w zakresie przewidzianym w Umnowie,
chyba 2ze Zgromadzenie Obligatariuazy lub Obligatarusze w  jednobrzmiacych
porozumieniach z Emitentem postanowia inaczej (w takim preypadku Strony zastosujg sie do
ich instrukcji);

96.2 Mowy Administrator Zabezpieczen zawrze z Administratorem Zabezpieczen umowe, na mocy
ktarej zostang przeniesione Zaberpieczenia na Mowego Administratora Zabezpieczen,

w terminie 1 (jednego) miesigea od dnia podiecia odpowiednio: (a) uchwaly Zgromadzenia
Chligatariuszy, o ktdrej mowa w pkt 9.5.1 albo (b) zawarcia ostatniego z jednobrzmigcych
POroZUMien w sprawie zmiany Warnunkow Emisji, o kidrych mowa w pkt 9.5.2.

97. W przypadku ustanowisnia Mowego Administratora Zabezpieczen, Administrator Zabezpieczen
robowiazuje sie, iz w terminie 3 Dni Roboczych od dnia zawarcia umowy, o ktdrej mowa w pkt 9.6.1,
przelat na rachunek bankowy Mowego Administratora Zabezpieczen czest Kwoty Depozytu pozostaly
po zaspokojeniu wynagrodzesnia Administratora Zabezpieczen oraz optat | wydatkdw Administratora
Faberpieczen poniesionych w zwiazku z coynnosciami zwiazanymi z zaspokojeniem Wierzytelnosc
z Zabezpieczen, o kiorych mowa w Umowie przy czym nie wezesniej niz po wskazaniu Administratorowi
Zabezpieczen na pismie przez Mowego Administratora Zabezpieczen, rachunku bankowego Nowego
Administratora Zabezpieczen.

98, W preypadku rozwiazamia Umowy z innych przyczyn niz powolanie Nowego Administratora
Zabezpieczen, Administrator Zaberpieczen jest zobowiazany zwrocic Emitentowi czesé Kwoby
Depozytu pozostald po zZaspokojeniu wynmagrodzenia Administratora Fabezpieczen oraz oplat
i wydatkow Administratora Zabezpieczen poniesionych w zwigzku z czynnosciami wigzanymi
z zaspokojeniem Wierzytelnosci z Zabezpieczen, o kiorych mowa w Umowie.

10.  ZAWIADOMIENIA
10.1. Wszelkie zawiadomienia, wezwania lub inna korespondencja | Korespondencja®) przekazywane
w Zwiazku z Umowa beda wazne, o ile bedg miaty forme pisemng lub elektroniczng pod nygorem
niewaznosci | powinny byt doreczane odpowisdnis] Stronie na jej adres wskazany ponizej:
10.1.1.  dla Administratora Zabezpieczen:
BSWW Trust sp. z o0
adres: ul. Chmislna 73, 00-801 Warszawa
@ pictr.smoluchi@ actlegal-poland.com
karolina.rusak@ actiegal-poland.com

sekretariati@ actlegal-poland.com
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10.1.2.  dla Emitenta: Invest Komfort Finance spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w
Gdyni

adres: ul. A. Hnymiswickiego nr 6 lok. 47, 51-340 Gdynia
@: kjacewicziinvesthomiort. pl
afraski@iinvesthonifort

d_konopka@investkomfort.pl

DPR@investkomfort.pl

10.2. Strony dopuszczajg zmiane adresow do doreczen Korespondencji. O kazdej zmianie adresu Strona
zobowiazana jest poinformowaé druga Strone na pismie pod rygorem niewaznosci, £ co najmniej 7
(siedmio) - dnicwym wyprzedzeniem, przy czym adres do doreczen Korespondencii zawsze musi
znajdowat sie na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

10.3. JeZeli dana Strona Umowy nie powiadomi drugiej Strony na pismie, o zmianie adresu do doreczen
zgodnie z pkt 10.1 Umowy, Korespondencja powinna by doreczana na adres, o ktorym mowa w pht
10.2 lub inny, ktory Zostal zmieniony zgodnie z pkt 10.1 Umowy.

10.4. Korespondencja powinna byt doreczana odpowiedniej Stronie w jeden z nizej wymienionych sposobow:
(i) osobiscie, (i) pocztows przesyika listowa polecona (i) za posrednmictwemn kuriera, (iv) za
posrednictwem notariusza lub (v) winny sposob za potwierdzeniem odbion.

10.5. Za dzien otrzymania Korespondencji przez kaidg ze Stron bedzie uwazany o jle Korespondencia
zostanie wyslana rowniez na adres mailowy Strony wskazany w pkt 10.1:
10.5.1.  w przypadku doreczenia osobiscie — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki albo (i) dzien
odmowy prevjeca przesyiki przez adresata albo (i) dzien bezskuteczne] proby doreczenia
przesytki, jezeli doreczenie okaZe sie niemozliwe z powodu niecbecnosci adresata lub z
innego powodu leZzacego po stronie adresata;

10.5.2.  w preypadku przesyiki listowe] poleconsj — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki, albo (i)
dzien pierwszego awizowania, albo (i) dzien odmowy preyjecia przesyiki albo (iv) dzien
dokonania przez operatora pocztowego adnotacii ,adresat nieznany™ luly adnotacii ;adresat
niechecny™;

10.5.3.  w przypadku przesytki kurierskiej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki, albo (i) dzien
odmowy previecia przesyiki przez adresata, albo (i) dzien dokonania przez firme kurierska
adnotacji w przedmiocie braku mozZliwosci doreczenia przesyiki z powodu niecbecnosci
adresata lub z innego powodu lezacego po stronie adresata;

10.5.4. w przypadku doreczenia za posrednictwem notariusza - (i) dzien faktycznego doreczenia
przesytki, wynikajacy ze sporzadzonego przez notarusza protokotu, albo (i) dzien odmowy
przyjecia przesyiki przez adresata, wynikajacy ze sporzadzonego przez notarivsza protokotu
albo (i) dzien sporzadzenia przez notariusza protokoly stwierdzajacego brak moZliwosci
doreczenia przesyiki z powodu niecbecnosci adresata lub z innege powodu lezacego po
stronie adresata;

10.5.5. w preypadku doreczenia w inny sposob za potwierdzeniem odbioru - (i) dzien faktycznego
doreczenia przesyiki albo (i) dzien odmowy preyjecia przesyiki przez adresata albo (i) dzien
hezskutecznej proby doreczenia przesylki, jezeli doreczenie okafe sie niemozliiwe z powodu
nieobecnosci adresata lub z innego powodu leZacego po stronie adresata.

11. POSTANOWIENIA KONCOWE

11.1. Ujawnianie informacji
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11.1.1. Strony | Firma Imwestycyina moga ujawniat w kazdym czasie informacje i dokumenty
dotyczace Emitenta, Administratora Zabezpieczen, Umowy, Zaberpieczenia oraz
Wierzytelnoscl  Obligatariuszom oraz potencjalnym Obligatariuszom (w tym inwestorom
zamierzajacym nabyé Obligacje), innym wspolnikom lub udzistowcom, audytorom,
ubezpieczycielom i doradcom Emitenta. Firma Inwestycying moZe ujawniat wyZe] opisane
informacje w takim samym zakresie jak Strony.

11.1.2.  Strony wyraZajg zgode na ujswnianie informacii | dokumentdw, o ktdrych mowa w pkt 11.1.1
powyZej, sadom, doradcom, audytorom oraz podmiotom z grupy kapitatowej, do ktorej naledy
Firma Inwestycyjna, a takZe odpowiednim organem nadzoru tych podmictow.

11.1.3. Emitent zobowiazuje sie do zalaczenia kopii Umowy do Wanunkdw Emisii.

11.2. Zmiany umowy
Wazelkie zmiany | uzupetnienia Umowy wymagajg formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem
NiewaZnosci.

11.3. Jurysdykcja
Sady wiasciwe misjscowo dia dzielnicy Srodmiescie m. st. Warszawy beda wiasciwe dla rozsirzygania
wszelkich sporow wynikajacych z niniejszej Umowy lub = nig zwiszanych (w tym sporow dotyczacych
istnienia, waznosci lub rozwiazania ninigjszej LUmowy).

11.4. Prawo wiasciwe
Umowa jest rzgdzona prawem polskim i zgodnie z nim jest interpretowana.

11.5. Klauzula salwatoryjna

11.51.  Jedli ktorekolwiek postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zatacznikach)
Zostanie uZnans za niewazne, niezgodne z prawem lub bezskuteczne nie spowoduje cno, Ze
inne postanowienie Umowy (w fym postanowienie zawarie w Zalgcznikach) stanie sie
bezskuteczne.

11.5.2. Strony dolozg wszelkich staran, aby bezzwlocznie wynegocjowat w dobrej wierze wszelkie

postanowienia alternatywne do postanowien niewaznych, niezgodnych z prawem lub
berskutecznych, tak aby jak najpelniej odzwierciedlic pierwotne intencje Stron.

11.6. Cesja
Cesja praw z Umowy moZe nastapic tylko w zakresie okreslonym w pkt 9.
11.7. Forma zawarcia wmowy

Minigjsza Umowa zostata sporzadzona w formie elektronicznej przy pomocy kwalifikowanych podpisow
elektronicznych.
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Podpisy:
Za Administratora Zabezpieczen:
Podpis: Podpis jest prawdiowy
Imie | nazwisko: Stanistaw Baginski
Stanowisko: Prezes Zarzgdu
Za Emitenta: Podpis jest
Debcuaness M:? Marekc
Podpis: Do 2125 09 03 NL43:21 CEST
Imie i nazwisko: Marek Pirsztuk
Stanowisko: Wiceprezes Zarzgdu
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7.6. Umowa Poreczenia wraz z oswiadczeniami o poddaniu sie egzekucji

legal Poland

UMOWA PORECZENIA

= dofyczy emisji obligacji serii B emitowanych przez Invest Komfort Firance
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siodziba w Gdyni

zawarta w formie elekironiczne
przez i pomied=y:
act legal offices
BSWW TRUST g-
. . uchainst
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, Bud:;rl::L
Frankfurt
jako Administratorem Zabezpieczen® r?:u ﬂlllird
Mil
Pl
Prague
a 5afia
Vienna
Warsaw
INVEST KOMFORT SPOLKA AKCYJNA SPOLKA KOMANDYTOWA
jako Poreczycielem”
1/9
Eeni micet, e Kajn arLners, A | B B Franeml | 0 niat 1
himinlng 72+ 3] W W s Prkckn s T80 72 420 GGG « F +40 72 420 59 &I actlegal .com
MOUSEDESE = NIF: TO1-DM8-P5-56 actlegal-poland.com
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Spis tresci
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L=y o o USSR
OEWIADCZENIA STRIOM oo eee e oot ceeere et ee s et ee s seee s sees s eemeermeeen
PIORECZEMIE ..o eee s e e e oo s e ee e eet e ceeece et ee st ees s seees s sees oo semenrmeend
ZAKRES ODPOWIEDZIALNOSC oo eeeseeeeeeeeemeseemesemsemmssesesees e semeess e seessmsesemeeemeeend
CZAS TRWANIA PORECTZEMIA oo eeeeeeeeceeeee et ee s e s ee s sees s sees s eemeemmeeen
PODDANIE SIE EGZERUICU oo eee e oot e s e s s e s e s sees s eemeeem e
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HIMIEJSZA UMOWA PORECZENIA (Umowa®™) zostata zawarta w formie elekironicznej przez | pomigdzy:

I =pdlka pod firma BSWW Trust spdlka z ograniczong odpowiedzialnogcia z siedziba w Warszawie,
adres ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000505020, MIP: 5252584345
REGOMN: 147161309, o kapitale zaktadowym w wysokosci 5.000,00 (pieciu tysiecy ziotych i 00/100),
rwana dalgj Administratorem Zabezpieczen”, reprezentowana przez: Stanistawa Baginskiego —
Prezesa Zarzadu,

a

i} =polka pod fimna Invest Komfort Spotka Akcyjna spolka komandytowa z siedziba w Gdyni, adres
ul. Hryniewickizgo 6c lok. 47, 81-340 Gdynia, wpisana do rejestru preedsiehiorcdw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Poinoc w Gdansku, VIl Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowegoe za numerem KRS 0000504383, REGON: 190903252, MIP:
5861044908, zwana dalej ,Poreczycielem”, reprezentowang przez Marka Pirsztuka — uprawniony do
jednoosobowej reprezentacyi Wiceprezes Zarzadu komplementariusza.

Administrator Zabezpieczen oraz Poreczyciel zwani 53 w dalszej czescl niniejsze) Umowy jako ,Strony”,
a kazdy z nich indywidualnie jako Strona®

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPLLIE:
1. DEFINICJE | INTERPRETACJA

Definicje

Data Zabezpieczenia oznacza date 31 grudnia 2029 roku;

Dzien Roboczy oZnacza dzien, inny niZ sobota lub niedziela, niebedacy dniem
ustawowo wolnym od pracy na terytorium Rzeczpospolite] Polskiej;

Emitent ozZnacza spitke pod fimna Invest Komfort Finance spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni, ul. A. Hryniewickiego nr 6 lok.
47, 81-340 Gdynia, wpisanag do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku, VI Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000777543, REGOM: 332867881, MNIP: 55862342801 o kapitale
zaktadowym w wysokosci 20.000,00 PLN (dwadziescia tysiecy zhotych i
001009,

Kodeks Cywilny oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz.U. =z
2024 r. poz. 1061 ze zm.);

Kodeks oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
Postepowania cywilnego (Lj. Dz U. z 2024 r. poz. 1568 ze zm.);

Cywilnego

Korespondencja ma znaczenie nadane w pkt 10.1 Umowy;
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Obligacje

Obligatariusze
Poreczenie

Ustawa o Obligacjach

Warunki Emisji

Wezwanie

Wierzytelnosci

Wysokosc
Zabezpieczenia

Zobowigzania
Zabezpieczone

Interpretacja

oznacza do 50.000 (pietdziesiat tysiecy) zabezpieczonych obligacji na
okaziciela, o wartosci nominalngj 1.000,00 PLN (jeden tysiac zhotych i
00/100) kazda obligacja i facznej wartosci nominalnej do 50.000.000,00
(piecdziesigt milionow) zZlotych z zastrzeZeniem, = w praypadku
mflofenia przez inwestordw zapisow na Obligacie w laczng liczhie
przekraczajaee] 50.000 (piecdziesiat tysiecy), Spotka — nie poznigj niz z
chwila dokonania przez Zarzad Spotki wstepne] alokacji Obligacji na
rzecz inwestorow — moze podjat decyzje o zwickszeniu liczby Obligacji
bedacych przedmiotern emisgji (Oferty) do nie wigcej niz 100.000 (sto
tysiccy) Obligacji o lgcznej] wartosci nominalngj nie wyZsze] niz
100.000.000,00 (sto miliondw) ziotych, z terminem wykupu w dniu 25
wrZzesnia 2028 r., wyemitowanych na podstawie uchwaby Zarzgdu
Emitenta z dnia 1 wrzesnia 2025 r. w sprawie emisji obligacji seni B;

oznacza wascicieli Obligacii;
ma znaczenie nadans w pkt 3.1 Urnowy;

ozZnacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj. Dz.U. z
2024 r. poz. 708 ze zm.);

oznacza dokument pt.  Warunki Emigji Obligagi seri B emifowanych
przez imvest Komfort Finance spoika z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedzibg w Gdyn™;

ma znaczenie nadans w pkt 7.1 Umowy;

oZnacza wierzytelnosci preyszle  preystugujgce  Obligatariuszom
wzgledem Emitenta, wynikajace z Obligacji, w szczegdlnosci o zaplate
odsetek od Obligacji | wisrzytelnosci z tytulu wykupu Obligacii przez
Emitenta;

oznacza kwote stanowiaca 150 (sto piecdziesiat) % wartosci nominalne]
wsiepnie alokowanych Obligagi, 4. 150.000.000,00 PLM (sto
piet dziesiat miliondw ziotych);

maja znaczenie nadane w pkt 3.1 Umowy.

1.1.1. Wprowadzone nagiowki shuzg wytacznie wygodzie odniesienia i nie bedg mialy wphywu na
interpretacie Umaowy, chyba e nagitwek jest terminem zdefiniowanym.
1.1.2. Wazelkie odniesienia do dat lub czasu beda interpretowane jako odwolujace sie do czasu
obowigzujgcego na terytorium Rzeczpospolite] Polskis).
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113, W przypadku watpliwosci, Umowe nalezy interpretowac w ten sposob, & odniesienia do
jednego  rodzaju  gramatycznego obejmujg  odniesienia do  wazystkich rodzajow
gramatycznych, a odniesienia do liczhy pojedynczej cbejmujg cdniesienia do liczby mnogisj
i odwrotnie.

1.4.4. Wazelkie terminy pisane wielka litera, a niezdefiniowans w Umowie majg znaczenie nadans
imw Warunkach Emisiji.

OSWIADCZENIA STRON

21. Strony oswiadczajg, 2e;

21.1. na podstawie uchwaky nr 1 Zarzadu Emitenta = dnia 1 wrzesnia 2025 r. Emitent podjal
decyzje o emisji Obligacii;

2.1.2.  jednym z zaberpieczen Wisrzytelnosci przewidzianym w pkt 11 Warunkow Emisji ma byt
udzielenie Porgczenia przez Poreczyciela na reecz Administratora Zabezpieczen;

21.3, w dniu 3 wrzesnia 2025 roku, Emitent i Administrator Zabezpieczen zawarli _Umows
administrowania zabezpieczeniam’™, na mocy ktorej Emitent ustanowit Administratora
Zaberpieczen administratorem zabezpieczen, w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach
dla Poreczenia na zabezpisczenie Wisrzytelnosci.

22, Poreczyciel, majac Swiadomost, Ze Administrator Zabezpieczen w pelni polega na jego
oswiadczeniach | zapewnieniach, oéwiadcza | zapewnia na zasadzie ryzyka, 2e:

221. posiada zdolnosté oraz jest uprawniony i upowaZniony do zaciggniecia | wypeinienia
zobowiazan oraz wykonania praw wynikajacych z Umowy oraz pozostatych dokumentow,
ktdre zostang podpisane w Zwiszku z jej zawarciem;

222 zawarcie | wykonywanie Umowy:

] nie stanowi i nie spowoduje nanuszenia jakichkolwiek wiazgoych Poreczyciela aktow
korporacyjnych, przepistw prawa, ofZeczenia  sadowego, wyroku  =adu
arbitrazowego, decyzji administracyjnej lub rozstrzygniecia innego organu, kidre
wphywatoby na waznost lub skutecznost Poreczenia;

{1y nie stanowi i nie spowoduje naruszenia jakichkolwisk wiazacych Poreczycigla lub
obciazajacych jego majatek praw i reszczen osob trzecich, czy to bezwanunkowych,
czy warunkowych;

(i) nie jest dokonane z pokraywdzeniem wierzycieli Poreczyciela w rozumieniu art. 527
&2 Kodeksu Cywilnego, jak rdwniez nie czyni, catkowicie ani czesciowo,
niemozliwym  zadoStuczynienie roszczeniu  przystugujacemu  jakiemukobwiek
podmictowi trzeciemu w stosunku do Poreczyciela;

223, nie zalega z jakakolwick pfatnoscia z tytulu podatkow, skiadek na ubezpieczenie spoleczne
luby inmych naleznosci publicznoprawnych, badz zasadzonych roszczen;

224, zgodnie z najlepszg wiedzg Poreczyciela nie toczy sie wobec niego Zadne postepowanie
przed jakimkolwiek sadem lub organem panstwowym lub samorzadowym, kidre moghoby
istotnie i niekorzysinie wphynat na zogodnosé Umowy z prawem, jej moc obowiazujaes albo
wainoat zabezpieczen ustanowionych na jej podstawie;

225, zapoznat sie z dokumentami dotyczacymi emisji Obligacji oraz zasadami i warunkami sphaty
wazelkich naleznosci wynikajacych z Obligacii;

226, jest mu znany stan ekonomiczny Emitenta;

2.3, Administrator Zabezpieczen odwiadcza, Ze:
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234, jest =polkg z ograniczong odpowisdzialnoscia nalefycie utworzong, dzialajacy zgodnie z
obowigzujacym prawem polskim;

232,  wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnodci niezbedne do zawarcia Umowy
oraz wykonywania zobowiazan z niej wynikajacych zostaly prawidlowo podjete i pozostajg
w peini skuteczne | wazne;

2.3.3. nie nastapilo otwarcie likwidacii Administratora Zabezpieczen zgodnie z przepizami
Kodeksu spdiek handiowych;

234, przy zawarciu Umowy, dzisla w imieniu wiasnym, ale na rachunek obligatariuszy
posiadajacych Obligacje.

3 PORECZENIE

31 Poreczyciel, na zasadzie art. 876 i nastepnych Kodeksu Cywilnego, zobowigzuje sie, nieodwolalnie i
bezwarunkowo, wzgledem Administratora Zabezpieczen, wykonujgcego na podstawie art. 29 Ustawy
o Obligacjach prawa i obowigzki wierzyciela we wiasmym imieniu, lecz na rachunsk Obligatariuszy
poziadajacych Obligacie, wykonat wszelkie zobowiazania pieniczne Emitenta, kidre beda wynikat z
Obligacji posiadanych przez Obligatariuszy, tj. zobowigzania do zaptaty naleznosc z tytulu wykupu
Obligacii | zaptaty oprocentowania od Obligacii (,Zobowigzania Zabezpieczone”), na wypadek, gdyby
Emitent powyzszych zobowiazan nie wykonal, mimo uphywu terminu ich wymagalnosci (| Poreczenie”).

32 W celu uniknigcia jakichkolwisk watpliwosci, Poreczenie cbejmuje w szczegdlnosci roszczenie o
wykup Obligacii | speinienie innych Swiadczen z Obligacii, jak réwnie? roszezenia uboczne z Obligaci,
W tym roszczenie o zaplate odsetek, odsetek za opdfnienie, kosziow (w tym kosztow egzekudi) i
wydatkéw zwiazanych z dochodzeniem zaspokojenia wierzytelnosel wynikajacych z Obligacji oraz
innych uboczmych Swiadczen pienieznych wynikajacych z Obligacii.

3.3 Ponadto, Poreczyciel bedzie zobowigzany zZwrocic Administratorowi Zaberpisczen wszelkie
udokumentowane | uzasadnione oplaty, koszty | wydatki poniesione przez Adminisiratora
Zaherpieczen rwiazane 7 niniejsza Umowa, a dotyczace windykacji ptatnosci, zabezpieczenia i
egzekucji Zobowiazan Zabezpieczonych, wiiczajac w to koszty obslugi prawnsj, wedlug stawek
rynkowych.

34 Wszelkie zobowiazania Poreczyciela niezaplacone w terminie wymagalnosci beda powodowaly
koniecznost zaplaty odsetek za opoZnienie w wysokoscl ustawowe].

35 Administrator Zabezpieczen ninigjszym przyjmuje powyZsze Poreczenie Poreczyciela.

4, ZAKRES ODPOWIEDZIALNOSCI

41. Zakres odpowiedzialnosci Poreczyciela wynikajaey z Umowy ograniczony jest do kwoly rownej
Wysokosci Zabezpieczenia.

432 Strony zgodnie wytaczaja w cahddci zastosowanie art. 880 Kodeksu Cywilnego do niniejszej Umowy,
Co W sZczegoinosci oznacza, Ze:

4.21. wymagalnost poreczonego zobowiazania powstsle mimo  braku  zawiadomienia
Poreczyciela przez Administratora Zabezpieczen o opoZnieniu sie Emitenta ze spetnieniem
gwiadczenia z Obligacii,

4.2.2. brak zawiadomienia Poreczyciela przez Administratora Zabezpieczen o opdfnieniu sie
Emitenta ze spetnieniem Swiadczenia nie powoduje, Ze Administrator jest w zwiloce,

4,23, brak zawiadomienia Porgczyciela przez Administratora Zabezpieczen o opéZnieniu sie
Emitenta ze spelnieniem swiadczenia nie rodzi po stronie Administratora Zabezpieczen
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Zadnej odpowiedzialnosci za ewentualng szkode doznang przez Poreczyciela w nastepstwie
zaniechania przez Adminisiratora Zabezpieczen dokonania takiego zawiadomienia.

5. CZAS TRWANIA PORECZENIA
Poreczenie, o kidrym mowa w Umowie, udzielane jest na okres do Daty Zabezpieczenia.
PODDAMNIE SIE EGZEKUCJII

6.1. Poreczyciel potwierdza, iZ stosownie do tresci Warunkow Emisji, zobowiazuje sie do zloZenia na rzecz
Administratora Zabezpieczen oswiadczenia w formie akiu notarialnego o poddaniu sie egzekucii
wtrybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego, co do zobowiazan wynikajacych
Z ninigjszego Poreczenia — do Wysokosci Zabezpieczenia, a Administrator Zabezpieczen bedzie magk
wystapic o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi w terminie do Daty Zabezpieczenia.

62 Oswiadczenie, o kiorym mowa w pkt 6.1 powyzej zostanie zlozone w dniu podpisania Umowy.

7. WYKONANIE ZOBOWIAZANIA PRZEZ PORECZYCIELA

7.1. Poreczyciel zobowiazuje sie wykonat swoje zobowigzanie wynikajace z ninigjszej Umowy na pierwsze
pizemne wezwanie Administratora Zabezpieczen ((Wezwanie") w sytuacji, gdy Emitent nie wykona
Zobowiazan Zabezpieczonych. Wezwanie zostanie wystane zgodnie z zasadami okreslonymi w pkt
10.6 ponizej | badzie wskazywato:
7.1.1.  kwote, kidrej zaplaty Administrator Zabezpieczen Zgda,
7.1.2.  termin dokonania platnosci, przy czym wskazany termin platnosci nie mofe by kndtszy niz

10 {dziesiec) Dni Roboczych od dnia wystania Poreczyciclowi takiego wezwania,

7.1.3. numer rachunku bankowesgo, na ktdry nalefy dokonaé platnosci.

T2 Poreczyciel zaptaci kwote wakazana w Wezwaniu w sposob | w terminie w nim wskazanym.

7.3. Zaplate kwolty wskazans] w Wezwaniu uwaza sie za dokomang w dniu uznania nia rachunku
bankowesgao Administratora Zabezpieczen wskazanego w Wezwaniu.

74,  Platnost kwoty wskazanej w Wezwaniu winna byc dokonana w walucie PLN.

75 W przypadku naruszenia przez Poreczyciela terminu zaplaty wskazanego w Wezwaniu, Administrator
Zabezpieczen bedzie uprawniony do Zadania od Poreczyciela odsetek za opoZnienie w wysokosci
ustawowej, za kazdy dzien opdZnienia.

T.6. Wezwanie do zaptaty spelniajgce powyZsze wymogi uwaza sie za wystarczajgce powiadomienie
Poreczyciela co do koniecznosd wypelnienia zobowiazan z Obligacji, kiorych Emitent nie wykonat w
calogci lub w czesci w dniu jego otrzymania przez Poreczycisla.

8. WYLACZENIE REGRESU
W razie wykonania przez Poreczyciela ktoregokobwiek z zobowigzan Emitenta, co do kborych
Poreczyciel sktada poreczenis w ninigjsze] Umowis, Poreczycisl zobowiazuje sie nie kisrowad wobec
Emitenta roszczen regresowych z tytutu wykonanych przez Poreczyciela zobowigzan Emitenta,
wynikajacych z Obligacdji, do czasu spelnienia w calosci swiadczen z Obligacji — pod rygorem zaptaty
przez Poreczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen kany umowne) w wysokosc rownegj kwocie
dochodzonego roszezenia regresowego, kisrowanego do Emitenta przez Poreczyciela.

a, ZMIANY UMOWY

Wazelkie zmiany Umowy wymagajg zachowania formy pigeminegj lub fomy elekironicznej pod rygorem
niewaznosci.
10. ZAWIADOMIEMILA
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10.1.  Wsazelkie zawiadomienia, wezwania lub inna korespondencja (Korespondencja™) przekazywane
w Zwiazku z ninigjsza Umowa beda wasne o ile beda mialy forme pisemna pod rygorem niewaznosc,
i powinmy byé doreczane odpowiedniej Stronie na jgj adres do doreczen wskazany w naghowku
ninigjsze] Umowy, Z zastrzezeniem pkt 10.2 1 10.3 Umowy.

10.2. Dopuszcza sie zmiane adresow do doreczen Korespondencii. O kaZdej zmianie adresu Strona
zobowiazana jest poinformowaé drugg Strone na pismie pod rygorem niewaznosci, Z oo najimnigj 7
(siedmio) - dnicwym wyprzedzeniem, przy czym adres dia doreczen Korespondenc)i zawsze musi
najdowac sie na terytorium Rzeczpospolite] Polskie).

10.3.  JeZeli dana Strona Umaowy nie powiadomi drugiej strony na pismie, o zmianie adresu dla doreczen
zgodnie z pkt 10.2 Umowy, Korespondencija powinna bye doreczana na adres wskazany w pkt 10.1
[uky inny, ktdry zostal zmieniony zgodnie z pkt 10.2 Umowy.

104. Korespondencja powinna byé doreczana odpowiedniej Stronie w jeden z nizej wymienionych
sposobaw: (i) osobiscie, (i) pocztows przesyika listows polecona, (i) za posrednictwem Kuriera lub
{iv) w inmy =posdb za potwierdzeniem odbion.

10.5. Kazda Korespondencja zostanie dodatkowo przestana na adres e-mail drugiej Stromy:

1051, da Poreczyciela: E.jacewiczi@investkomfort.pl, a.frask@investkomfort.pl,
d_konopka@investkomfort. pl, DPRi@investkomfort.pl;
1052 da Adminisiratora Zabezpisczen: pictr smoluch@actieqal-poland. com,

karolina.rusak@acteqal-poland.com,

w terminie 1 (jednego) Dnia Roboczego od dnia wysylki Korespondenc)i z wykorzystaniem jednego ze
sposobow wskazanych w pkt. 10.4 powyZe]. Przskazanie Korespondencji drogs elekironiczng ma
jedynie charakter pomocniczy i nie jest warunkiem uznania za wazne doreczenie.

106. Za dzien otrzymania Korespondencji przez kazda ze Stron bedzie uwazany o ile Korespondencija
zostanie wyslana rownie? na adres mailowy Strony wskazany w pkt 10.5:

10.6.1. w przypadku doreczenia osobiscie — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki albo (i)
dzien odmowy proyjecia przesyiki przez adresata albo (i) dzien bezskutecznej proby
doreczenia przesylki, jezeli doreczenie ckaZe sie niemoZliwe z powodu niecbecnodci
adresata lub z innego powodu lezgcego po stronie adresata;

10.6.2.  w przypadku przesyiki listowej poleconej — (i) dzien faktycznego doreczenia preesyiki, albo
(i} dzien pierwszego awizowania, albo (i) dzien odmowy preyjecia przesyiki albo (iv) dzien
dokonania przez operatora pocztowego adnotacji adresat nieznany™ lub adnotacji ;adresat
niechecny”;

10.6.3. wprzypadku przesyiki kurierskiej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesytki, albo (i) dzien
odmowy przyjecia przesylki przez adresata, albo (i) dzien dokonania przez firme kurierska
adnotacji w przedmiocie braku mozliwosci doreczenia przesyiki z powodu nisclecnosc
adresata lub z innego powodu leZzacego po sironie adresata;

1064, w przypadku doreczenia w inny sposob za potwierdzeniem odbioru - (1) dzien faktycznego
doreczenia przesyiki alba (i) dzien odmowy preyjecia preesylki przez adresata albo (i) dzisn
bezskuteczne] proby doreczenia przesyiki, jezeli doreczenie okaze sie niemozliwe z powodu
nieohecnosci adresata lub 2 innego powodu leZacego po sfronie adresata.

11. POSTANOWIENLA KONCOWE

11.1. Umowa podlega prawu polskiemu. Wazelkie spory kazdorazowo wynikajace z ninigjszej Umowy,
Strony poddajg pod rozstrzygniecie sgdu powszechnegoe whasciwego misjscowo dla siedziby
Administratora Zabezpieczen w dacie zawarcia ninigjsze] Umowy.
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Umowa poreczenia — dotyczy emisi obfigag seni B emifowanych przez imvest Komiort Finance spolka Z ograniczong
odpowiedziainoscig z siedzibg w Gayni

11.2.  Zadnej ze Sitron nie preystuguje prawo przenoszenia, w calosd lub w czescl, wisrzytelnosci lub dhugdw
wynikajgcych z niniejszej Umowy na jakiekolwiek osoby trzecie bez zgody drugiej Strony, wyrazonej
na piamie pod rygorem niewaznosci,  tym Ze ograniczenie powyzsze nie dotyczy: (i) przeniesienia w
catosci praw | obowiazkow Administratora Zabezpieczen bezposrednio na Obligatariuszy oraz,
(i) moZliwosci przeniesienia przez Administratora Zabezpieczen w calosc praw | obowigzkow na inmy
podmiot, ktory zostanie ustanowiony administratorem zabezpieczen dla Obligacji zgodnie z
dyspozycja art. 29 Ustawy o Obligacjach.

11.3. Wprowadzone naglowki stufa wylgacznie wygodzie odniesienia i nie beda mialy wphywu na
interpretacie Umowy, chyba Ze naglowek jest pojeciem zdefiniowanym. W przypadku watpliwosci,
Umowe naleZy interpretowad w ten sposdb, £ odniesienia do jednego rodzaju gramatycznego
obejmuja odniesienia do wszystkich rodzajow gramatycznych, a odniesienia do liczhy pojedynczej
obejmuja odniesienia do liczby mnogie] | odwrotnie. Wszelkie pojecia pisane z wislkig] litery maja
Znaczenie przypizane imw Umowie albo w Warunkach Emisiji, jeZeli nie zostaby inaczej zdefiniowane
w Limowie.

11.4.  Jezeli jakiskolwiek postanowienie Umowy zostanie uznane za niewazne lub bezskuteczne, pozostata
czest Umowy bedzie nadal wazna i skuteczna, chyba, Ze z okolicznosci bedzie wynikad, iZ bez
postanowien dotknietych niewaZnoscia Umowa nie zostalaby zawarta. W przypadku  gdyby
poszczegolne zapisy Umowy uniemozliwialy wykonanie realizacji jgj celu lub obowiazkow | uprawnien
Stron z niej wynikajacych, Strony podejma w dobrej wierze negocjacje | dzistania w celu takiej zmiany
Umowy, aby poszezegolne prawa i obowiazki oraz cel Umowy bylty moZliwe do zrealizowania.

11.5. W razie ewentualnych watpliwosci w zakresie wykladni przepisu z art. 29 Ustawy o Obligaciach,
poczytuje sie, Ze udzielone Poreczenie, jako zabezpieczenie ustanowione na poczet roszozen
Chligatariuszy, skierowane jest do obligatariuszy kafdorazowo posiadajacych Obligacie, kidrzy sa
reprezentowani przez Administratora Zabezpieczen dziatajacego jako ich powiemik (w imieniu
wiasnym, ale na rachunek tych obligatariuszy).

11.6. Umowa zostaje zawarta w formie elektroniczne] w rozumisniu art. 781 Kodeksu Cywilnego. JoZenie
kwalifikowanegoe podpisu elektronicznego przez osobe wskazang w komparycji niniejsze] Umowy jako
uprawniona do reprezentowania Strony stanowi skuteczne zloZenie oswiadczenia woli w imieniu tej
Strony i jest jednoznaczne ze ZioZeniem podpisu pod ninigjszg Umows.

Podpisy
Za Administratora Zabezpieczen: YWalidity unknown o
. Dokument podpisamy ishaw Marek Bagincki
Podpis: Data: 20250023 16.07: T
Imig i nazwisko: Stanistaw Baginski — Prezes Zarzadu
Za Poreczyciela; Walidity unkn
Diokument pu-ﬂpm":? Mieczyslaw
Podpis: Ciomek I
- C g 5 et St L
Imig i nazwisko: Marek Pirsziuk — Wiceprezes Zarzgdu
Signature vali
Dolument V PIZez
Marek Pirs
Data: 2025.00.3 12:12:55 CEST
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MACIE] KOWALEWSKI - NOTARIUSZ
JAKUB SZULGA ~ NOTARIUSZ ]
SPOLKA CYWILNA !

§1-281 Gdynia, ul. Swigtojanska nr 93/6 !
Tel. (058) 620 58 71, 660 79 15, 64079 16 s
REGON 222026401, NIP 5862287858 i
e-malk: notarwar®peo onet. pl !

REPERTORIUM A NR 10507 /2025

Akt Notarialny

Dnia dwudziestego czwartego wrze$nia roku dwa tysigce dwudziestego piatego
(24.09.2025) przede mna notariuszem Maciejem Kowalewskim, prowadzgcym
kancelarie notarialng w formie spotki cywilnej przy ul. Swietojariskiej nr 93/6 w
Gdyni, w lokalu kancelarii stawil sig:
Mieczystaw Ignacy Ciomek

. T A S .

» dzialajagcy w imieniu Invest Komfort Spélka Akcyjna spoélki
komandytowej z siedzibg w Gdyni, adres Spoiki: 81-340 Gdynia, ul.
Hryniewickiego nr 6C/47, REGON 190903252, NIP 5861044906,
wysokos¢ sumy komandytowej 79.999.999,00 PLN, wpisanej do rejestru
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000504383, co potwierdza elektroniczny wydruk informacji
odpowiadajacej odpisowi aktualnemu z rejestru przedsigbiorcéw z dnia
dzisiejszego, pobrany ze strony internetowej https:/ /ems.ms.gov.pl na
podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym
Rejestrze Sgdowym, zwanej dalej ,Poreczycielem”, jako Prezes Zarzadu
Komplementariusza tej Spoétki - Invest Komfort Spétki Akcyjnej z
siedzibg w Gdyni, adres Spoétki: 81-340 Gdynia, ul. Hryniewickiego nr
6C/47, REGON 220959672, NIP 5862250080, uprawniony do
samodzielnej reprezentacji Komplementariusza, wpisanego do rejestru
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000348961, co potwierdza elektroniczny wydruk informacji
odpowiadajacej odpisowi aktualnemu z rejestru przedsigbiorcéw z dnia
dzisiejszego, pobrany ze strony internetowej https:/ /ems.ms.gov.pl na
podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym
Rejestrze Sagdowym.

Tozsamoé¢ stawajgcego stwierdzono na podstawie dokumentu tozsamosci,
ktérego numer wypisano obok nazwiska.

i ,’-’"”’,"”""’
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OSWIADCZENIE O PODDANIU PORECZYCIELA
EGZEKUC]JI NA PODSTAWIE ART. 777 § 1 PKT 5)
KODEKSU POSTEPOWANIA CYWILNEGO
§1.

1. Mieczyslaw Ignacy Ciomek w imieniu Invest Komfort Spotka Akcyjna
sp6ltki komandytowej z siedziba w Gdyni oSwiadcza, ze:
a) Poreczyciel nie zostal postawiony w stan likwidacji, nie toczy sie w
stosunku do niego zadne  postgpowanie  upadlosciowe,
restrukturyzacyjne lub podobne ani tez nie zostaly podjete zadne
czynnoséci majgce na celu wszczecie wyzej wymienionych postepowar, -
b) jego uprawnienie do reprezentacji Poreczyciela do chwili obecnej nie
wygaslo ani nie uleglo zmianie i nie zostal odwolany z pelnionej funkgji,
¢) zgodnie z § 9 ust. 8 umowy sp6tki komandytowej w sprawach
przekraczajagcych zakres zwyklych czynnosci Porgczyciela nie jest
wymagana zgoda komandytariusza, za§ komplementariusz Porgczyciela
wyrazil zgode na dokonanie czynnosci objetych niniejszym aktem
notarialnych, co jako Prezes Zarzadu komplementariusza w tym miejscu
potwierdza,
d) wszystkie niezbedne zgody do dokonania czynnosci objetych niniejszym
aktem notarialnych Wspélnikéw Poreczyciela lub innych podmiotow
zostaly podjete w prawidlowy sposob,
2. Mieczystaw Ignacy Ciomek w imieniu Invest Komfort Spélka Akcyjna
spolki komandytowej z siedzibg w Gdyni oswiadcza, ze:
1) na podstawie uchwaly z dnia 1 wrze$nia 2025 roku w sprawie
uruchomienia programu emisji Zarzad Invest Komfort Finance spélki z
ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Gdyni, adres Spéiki: 81-340
Gdynia, ul. Hryniewickiego nr 6C/47, wpisanej do rejestru
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000777543, wysokos¢ kapitalu zakladowego 20.000,00 PLN, NIP
5862342801, REGON 382867881 jako emitenta (,Emitent”), dzialajac na
podstawie art. 2 ust. 1 lit. a ustawy o obligacjach, art. 208 § 4 w zw. z art.
208 § 52 ustawy - Kodeks sp6tek handlowych, uruchomil program emisji
obligadji (,Program”), w ramach ktérego Spétka moze emitowac obligacje
na warunkach ponizej wskazanych: m——
1. laczna wartoé¢ nominalna wszystkich Obligacji, ktére moga zosta¢
wyemitowane w ramach Programu, nie bedzie wyZsza niz
300.000.000,00 PLN (trzysta milionéw zlotych i 00/100) (.Kwota
Programu”); ——h

ot o st s ﬁ’———\_’& ‘
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2. Obligacje beda emitowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 lub 2
ustawy o obligacjach;
warto$¢ nominalna jednej Obligacji kazdej serii wynosi¢ bedzie 1.000,00
PLN (tysiac ztotych i 00/100);
oprocentowanie Obligacji bedzie zmienne lub stale;
Obligacje beda emitowane w jednej lub wielu seriach;
$wiadczenia z Obligacji beda mialy charakter wylacznie pienigzny; ----
Obligacje bedg emitowane zaréwno jako obligacje niezabezpieczone,

w

A L

jak i zabezpieczone;

8. wszystkie Obligacje kazdej serii nie beda mialy formy dokumentu, beda
zdematerializowane i zostana zapisane w depozycie papieréw
wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw
WartosciowychS.A.,

9. Obligacje beda wprowadzane do alternatywnego systemu obrotu
organizowanego przez Gielde Papier6w Wartosciowych w Warszawie
S.A. w ramach rynku Catalyst;
10. emisje poszczegoélnych serii Obligacji beda dokonywane kazdorazowo
na mocy odrebnych uchwal Zarzadu Spélki, w ktérych zostang
okreslone szczegbélowe parametry danej emisji Obligacji; -—==-==e=mmemev
11.dziern emisji ostatniej serii Obligacji w ramach Programu nie moze
przypada¢ nie péZniej niz 31 grudnia 2027 r.;

2) uchwalg z dnia 1 wrze$nia 2025 roku w sprawie emisji obligacji serii B,
Zarzad Emitenta, dzialajagc na podstawie art. 2 ust. 1 lit. a ustawy o
obligacjach, art. 208 § 4 w zw. z art. 208 § 52 ustawy - Kodeks spotek
handlowych oraz uchwaly Zarzadu Spétki z dnia 1 wrzeénia 2025 roku w
sprawie uruchomienia programu emisji obligacji, w ramach ktérego
dopuszcza si¢ wyemitowanie obligacji o lacznej wartoéci nominalnej nie
wyzszej niz 300.000.000,00 PLN (stownie: trzysta milionéw ziotych i
00/100) (,Program”), postanowil wyemitowaé obligacje o parametrach
nizej wskazanych (,Obligacje”):
e seria obligacji: B,
» rodzaj obligacji: obligacje na okaziciela,
» wartoé¢ nominalna jednej obligacji: 1.000,00 PLN (jeden tysigc zlotych),
 cena emisyjna jednej obligacji: 1.000,00 PLN (jeden tysiac zlotych), -—-
» wielkos¢ emisji (liczba emitowanych obligacji): do 50.000 (pig¢dziesiat
tysiecy) Obligacji z zastrzezeniem mozliwoéci zwigkszenia liczby
oferowanych obligacji do 100.000 (sto tysiecy) sztuk przez Zarzad
Spotki w odrebnej uchwale najpézniej niz z chwilg dokonania przez
Zarzad Spotki wstepnej alokacji Obligacji na rzecz inwestoréw, ——--—-

/ /)(\ 3
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o termin wykupu: 3 lata od dnia emisji, z zastrzezeniem mozliwosci
wczeéniejszego wykupu przez Emitenta i obligatariuszy na zasadach
okreslonych w warunkach emisji Obligacji,

e oprocentowanie: zmienne, WIBOR 6M + marza z przedziatu (2,75 pp -
3,25 pp),
przy czym marza zostanie ostatecznie okreélona przez Zarzad Spotki
w odrebnej uchwale przed dniem emisji Obligacji w oparciu o
wysoko$¢ marzy wskazywanej przez subskrybentéw w Formularzach
Zapisu,

e zabezpieczenie: porgczenie do kwoty odpowiadajacej 150% (sto
pig¢dziesigt procent) wartoSci nominalnej przydzielonych Obligacji
udzielone przez Invest Komfort S.A. spétka komandytowa (KRS
0000504383) wraz z oswiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji, -~---—--—

e tryb oferty: Emisja Obligacji nastapi w sposob okreslony w art. 33 pkt
1 Ustawy o Obligacjach tj. w trybie oferty publicznej papieréw
warto$ciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z 14 czerwca 2017 r. w sprawie
prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng
papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym  oraz  uchylenia  dyrektywy  2003/71/WE
(,Rozporzadzenie prospektowe”), przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit.
a) lub b) Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spélkach publicznych, nie jest wymagane
sporzadzenie prospektu ani memorandum informacyjnego,

3) uchwalg z dnia 22 wrzesnia 2025 roku w sprawie ustalenia wielkosci

emisji, marzy oraz wstepnej alokacji obligacji, Zarzad Emitenta, zwigzku z

zakonczong subskrypcja emisji obligacji serii B (,Obligacje”), stosownie do

zapiséw propozycji nabycia Obligacji oraz pkt. 1.28 i 7.1 warunkéw emisji

Obligacji postanowil, co nastepuje:

e ustalil marze dla Obligacji na poziomie 2,75% (dwa procent 75/100) w
skali roku,

¢ ustalil maksymalna liczbe Obligacji proponowana do nabycia do 100.000
(sto tysigcy) sztuk, o lacznej wartoSci nominalnej do 100.000.000,00 (sto
milionéw) zlotych,

e postanowil dokona¢ wstepnej alokacji 100.000 (sto tysiecy) Obligacji,
o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda i Iacznej
wartoéci nominalnej 100.000.000,00 (sto tilionéw) zlotych, zgodnie z

—
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lista wstepnej alokacji, ktéra zostanie ustalona przez Michael / Strém
Dom Maklerski S.A. zsiedziba w Warszawie pelniaca funkcje firmy
inwestycyjnej posredniczacej w ofercie Obligadji (, Firma Inwestycyjna”),

e Obligacje zostaja przydzielone w chwili utworzenia ewidencji os6b
uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) w zw. z

art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie (,,Ewidencja”), ktérg prowadzila bedzie
Firma Inwestycyjna jako Agent Emisji do dnia rejestracji ich w depozycie
papieréw wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt
Papier6w Wartosciowych S.A.,

e Zarzad Spétki upowaznit Dom Maklerski do:
a. ustalenia listy wstepnej alokacji Obligacji,

b. zapisania Obligacji w Ewidendji,

c. powiadomienia subskrybentéw o zwigkszeniu liczby Obligacji
bedacych przedmiotem emisji oraz o przydziale Obligacji na ich

rzecz,

o Ustalil tekst jednolity Warunkéw Emisji Obligacji (,Warunki Emisji
Obligacji serii B emitowanych przez Invest Komfort Finance spétka z
ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibag w Gdyni”) uwzgledniajacy
ostateczng wysokos$¢ marzy i wielkos¢ emisji, ktére stanowia zalacznik nr

1 do powyzszej Uchwaly, z ktérych wynika, ze termin wykupu obligacji
przypada w dniu 25 wrzeénia 2028 roku,

4) w dniu 3 wrzeénia 2025 roku Emitent i BSWW Trust spétka z ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedziba w Warszawie, adres 00-801 Warszawa, ul.
Chmielna nr 73, wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem KRS 0000505020, NIP 5252584345, REGON 147161309, o kapitale
zakladowym w wysokosci 5.000 zt (, Administrator Zabezpieczen”)
zawarli ,Umowe administrowania zabezpieczeniami”, na mocy ktorej
Emitent ustanowil Administratora Zabezpieczen administratorem
zabezpieczeri, w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach dla Poreczenia
na zabezpieczenie  wierzytelnosci  przyszlych  przystugujacych
Obligatariuszom wzgledem Emitenta, wynikajacych z Obligadji,
w szczegOlnosci o zaplate odsetek od Obligacji i wierzytelnosci z tytulu
wykupu Obligacji przez Emitenta,
5) w dniu 24 wrzesnia 2025 roku Poreczyciel zawarl z Administratorem
Zabezpieczenn w formie elektronicznej umowe porgczenia (zwana dalej
»Umowga Porgczenia”) - dotyczacag emisji obligacji serii B emitowanych

S
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przez Invest Komfort Finance spétke z ograniczong odpowiedzialnoécia z

siedzibg w Gdyni, z treéci ktérej wynika miedzy innymi, ze: ~—------mn=mn---

» Poreczyciel zapoznal si¢ z dokumentami dotyczacymi emisji Obligacji
oraz zasadami i warunkami splaty wszelkich naleznosci wynikajacych
z Obligacji oraz jest mu znany stan ekonomiczny Emitenta,

» Poreczyciel, na zasadzie art. 876 i nastgpnych Kodeksu Cywilnego,
zobowigzal sig, nieodwolalnie i bezwarunkowo, wzgledem
Administratora Zabezpieczeri, wykonujacego na podstawie art. 29
Ustawy o Obligacjach prawa i obowiazki wierzyciela we wilasnym
imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy posiadajacych Obligacje,
wykona¢ wszelkie zobowigzania pienigzne Emitenta, ktére bedg -
wynika¢ z Obligacji posiadanych przez Obligatariuszy, tj. zobowigzania
do zaplaty naleznosci 2z tytulu wykupu Obligacji i zaplaty
oprocentowania od Obligacji (,Zobowigzania Zabezpieczone”), na
wypadek, gdyby Emitent powyzszych zobowigzan nie wykonal, mimo
uplywu terminu ich wymagalnosci (,, Porgczenie”),

» W celu unikniecia jakichkolwiek watpliwosci, Poreczenie obejmuje w
szczegOlnosci roszczenie o wykup Obligacji i spelnienie innych
Swiadczen z Obligacji, jak réwniez roszczenia uboczne z Obligacji, w
tym roszczenie o zaplatg odsetek, odsetek za opéZnienie, kosztéw (w
tym kosztéow egzekucji) i wydatkéw zwigzanych z dochodzeniem
zaspokojenia wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji oraz innych
ubocznych $§wiadczen pienigeznych wynikajacych z Obligadji, --------——---

» Ponadto, Poreczyciel bedzie zobowigzany zwrécié Administratorowi
Zabezpieczen wszelkie udokumentowane i uzasadnione oplaty, koszty
i wydatki poniesione przez Administratora Zabezpieczen zwigzane z
Umowa Poreczenia, a dotyczace windykacji platnosci, zabezpieczenia i
egzekucji Zobowiazan Zabezpieczonych, wliczajac w to koszty obstugi
prawnej, wedlug stawek rynkowych,

» Wszelkie zobowigzania Poreczyciela niezaplacone w terminie
wymagalnoéci beda powodowaly konieczno$¢ zaplaty odsetek za
op6znienie w wysokoéci ustawowej,

» Administrator Zabezpieczen przyjal powyzsze Poreczenie Poreczyciela,

» Zakres odpowiedzialnosci Poreczyciela wynikajagcy z Umowy
ograniczony jest do kwoty rownej Wysokoéci Zabezpieczenia, ----—-----—

» Strony zgodnie wylaczyly w calodci zastosowanie art. 880 Kodeksu
Cywilnego do Umowy Poreczenia, co w szczeg6lnosci oznacza, ze: -----
* 0 op6Znieniu si¢ Emitenta ze spelnieniem éwiadczenia nie rodzi po

stronie  Administratora Zabezpieczeri. zadnej wymagalnosé

s\l
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1 poreczonego zobowigzania powstaje mimo braku zawiadomienia
Poreczyciela przez Administratora Zabezpieczefi o opéZnieniu sig
Emitenta ze spelnieniem $wiadczenia z Obligacji,

e brak  zawiadomienia  Porgczyciela przez  Administratora
Zabezpieczen o op6Znieniu si¢ Emitenta ze spelnieniem $wiadczenia
nie powoduje, Ze Administrator jest w zwloce,

e brak zawiadomienia  Poreczyciela  przez  Administratora
Zabezpieczeni odpowiedzialno$ci za ewentualng szkode doznang
przez Poreczyciela w nastepstwie zaniechania przez Administratora
Zabezpieczer dokonania takiego zawiadomienia,

e Poreczenie udzielane jest na okres do Daty Zabezpieczenia, co
oznacza date 31 grudnia 2029 roku,

> Poreczyciel zobowigzal si¢ wykona¢ swoje zobowigzanie wynikajace z

# Umowy Poreczenia na pierwsze pisemne wezwanie Administratora

Zabezpieczenn (,Wezwanie”) w sytuacji, gdy Emitent nie wykona
Zobowigzan Zabezpieczonych. Wezwanie zostanie wyslane zgodnie z
zasadami okre$lonymi w pkt 10.6 Umowy Poreczenia i bedzie
wskazywalo:
e kwote, ktoérej zaplaty Administrator Zabezpieczeni zada,
¢ termin dokonania platnosci, przy czym wskazany termin platnosci
nie moze by¢ krétszy niz 10 (dziesigé) Dni Roboczych od dnia
wyslania Poreczycielowi takiego wezwania,

¢ numer rachunku bankowego, na ktéry nalezy dokona¢ ptatnosci, -—

» Poreczyciel zaplaci kwote wskazang w Wezwaniu w spos6b i w terminie
w nim wskazanym,

» Zaplate kwoty wskazanej w Wezwaniu uwaza sie za dokonang w dniu
uznania nig rachunku bankowego Administratora Zabezpieczen
wskazanego w Wezwaniu,

» Platnos¢ kwoty wskazanej w Wezwaniu winna by¢ dokonana w walucie
PLN,

» W przypadku naruszenia przez Porgczyciela terminu zaplaty
wskazanego w Wezwaniu, Administrator Zabezpieczeri bedzie
uprawniony do zadania od Poreczyciela odsetek za opdZnienie w
wysokoéci ustawowej, za kazdy dzien opéZnienia,

» Wezwanie do zaplaty spelniajagce powyzsze wymogi uwaza sie za
wystarczajgce powiadomienie Poreczyciela co do koniecznosci
wypelnienia zobowigzan z Obligacji, ktérych Emitent nie wykonal w
calosci lub w czgéci w dniu jego otrzymania przez Poreczyciela, -------—-
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» W razie wykonania przez Poreczyciela ktéregokolwiek z zobowigzan
Emitenta, co do ktérych Poreczyciel sklada poreczenie w Umowie
Poreczenia, Porgczyciel zobowiazal si¢ nie kierowa¢ wobec Emitenta
roszczefi regresowych z tytulu wykonanych przez Poreczyciela
zobowigzar Emitenta, wynikajacych z Obligacji, do czasu spelnienia w
calosci swiadczen z Obligacji - pod rygorem zaplaty przez Porgczyciela
na rzecz Administratora Zabezpieczeri kary umownej w wysokoéci
réwnej kwocie dochodzonego roszczenia regresowego, kierowanego do’ |
Emitenta przez Poreczyciela,

» W razie ewentualnych watpliwoéci w zakresie wykladni przepisu z art.
29 Ustawy o Obligacjach, poczytuje si¢, ze udzielone Porgczenie, jako
zabezpieczenie ustanowione na poczet roszczeri Obligatariuszy,
skierowane jest do obligatariuszy kazdorazowo posiadajgcych
Obligacje, ktérzy sa reprezentowani przez Administratora
Zabezpieczeri dzialajacego jako ich powiernik (w imieniu wlasnym, ale
na rachunek tych obligatariuszy),

» Poreczyciel potwierdzil, iz stosownie do tresci Warunkéw Emisji,
zobowiazal si¢ do zlozenia na rzecz Administratora Zabezpieczen
oéwiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji
w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu Postgpowania Cywilnego, co do
zobowigzan wynikajacych 2z  Poreczenia - do Wysokosci
Zabezpieczenia, ktéra oznacza kwote stanowiaca 150 (sto piecdziesigt)
% wartoéci nominalnej wstepnie alokowanych Obligacji, a
Administrator Zabezpieczen bedzie méglt wystapi¢ o nadanie klauzuli
wykonalnoéci temu aktowi w terminie do Daty Zabezpieczenia; —------

6) Zgodnie z pkt 106 Umowy Poreczenia, Za dzienn otrzymania
Korespondencji przez kazda ze Stron bedzie uwazany o ile
Korespondencja zostanie wyslana réwniez na adres mailowy Strony
wskazany w pkt 10.5 Umowy Poreczenia:
10.6.1. w przypadku doreczenia osobiscie - (i) dzien faktycznego

doreczenia przesylki albo (ii) dzieri odmowy przyjecia przesytki
przez adresata albo (iii) dzieri bezskutecznej proby doreczenia
przesylki, jezeli dorgczenie okaze si¢ niemozliwe z powodu
nieobecnoéci adresata lub z innego powodu lezacego po stronie
adresata;
10.6.2. w przypadku przesylki listowej poleconej - (i) dzien faktycznego
doreczenia przesylki, albo (ii) dzieri pierwszego awizowania, albo
(iii) dziert odmowy przyjecia przesyiki albo (iv) dzieri dokonania

s
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przez operatora pocztowego adnotacji ,adresat nieznany” lub
adnotacji ,adresat nieobecny”;
10.6.3. w przypadku przesylki kurierskiej - (i) dzienn faktycznego
doreczenia przesyiki, albo (ii) dzieri odmowy przyjecia przesyiki
przez adresata, albo (iii) dzieri dokonania przez firm¢ kurierska
adnotacji w przedmiocie braku mozliwosci dorgczenia przesyiki
z powodu nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezacego
po stronie adresata;
10.6.4. w przypadku dorgczenia w inny sposéb za potwierdzeniem
odbioru - (i) dzienn faktycznego dorgczenia przesylki albo (ii)
dziert odmowy przyjecia przesylki przez adresata albo (iii) dzieri
bezskutecznej proby doreczenia przesylki, jezeli doreczenie okaze
si¢ niemozliwe z powodu nieobecnosci adresata lub z innego
powodu lezacego po stronie adresata.
§2.

1. Mieczyslaw Ignacy Ciomek w imieniu Invest Komfort Spéika Akcyjna spétki
komandytowej z siedziba w Gdyni w celu zabezpieczenia zobowigzania
Poreczyciela do zaplaty Administratorowi Zabezpieczern wymagalnych
wierzytelnosci wynikajacych z Umowy Poreczenia, w szczeg6lnosci roszczen
0 wykup Obligacji i spelnienie innych §wiadczen z Obligacji, jak réwniez
roszczen ubocznych z Obligacji, w tym roszczen o zaplate odsetek, odsetek
za opéznienie, kosztow (w tym kosztéw egzekucji) i wydatkéw zwiazanych
z dochodzeniem zaspokojenia wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji oraz
innych ubocznych $§wiadczen pienigznych wynikajacych z Obligacji, jak
réwniez obowigzku zwrotu Administratorowi Zabezpieczern wszelkich
udokumentowanych i wuzasadnionych oplat, kosztow i wydatkéw

poniesionych przez Administratora Zabezpieczeri zwigzanych z Umowa
Poreczenia, a dotyczacych windykacji platnosci, zabezpieczenia i egzekucji
Zobowigzarn Zabezpieczonych, wliczajgc w to koszty obslugi prawnej,
wedlug stawek rynkowych, z mocy niniejszego aktu notarialnego poddaje
reprezentowang przez siebie Spoélke jako Poreczyciela egzekucji na
podstawie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania cywilnego co do
obowigzku zaplaty na rzecz Administratora Zabezpieczeri - BSWW Trust
spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w Warszawie, KRS
0000505020, NIP 5252584345, REGON 147161309, do wysokosci 150.000.000 zi
(stownie: sto piecdziesigt milionéw zlotych), przy czym zdarzeniem, od
ktérego uzaleznione jest wykonanie obowigzku zaplaty przez Spotke, jest
nadejcie terminu zaplaty oznaczonego w nadanym za pomoca przesyiki
rejestrowanej w rozumieniu przepisu art. 3 pkt 23 ustawy Prawo pocztowe

.
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). Dz. U. z 202 T. poz. 3bb] pisemnym wezwaniu Adnunistratora |
Zabezpieczeri (sporzadzonym 2z podpisami urzedowo (notarialnie)
poswiadczonymi w co najmniej dwdéch jednobrzmigcych egzemplarzach)
stwierdzajacym wystgpienie podstaw zadania zaplaty okreslonej w
wezwaniu - naleznej i wymagalnej - sumy pienieznej i w zwigzku z tym
wzywajacym do zaplaty tej sumy pienig¢znej we wskazanym terminie, ----—-—-

2. Mieczyslaw Ignacy Ciomek w imieniu Invest Komfort Spotka Akcyjna spotki
komandytowej z siedziba w Gdyni oSwiadcza, Ze wystarczajacym bedzie
udowodnienie zdarzenia, o ktorym mowa w ust. 1 powyzej, przez
Administratora Zabezpieczen poprzez dolaczenie do wniosku o nadanie
temu aktowi klauzuli wykonalnoéci:
1) drugiego egzemplarza powyZszego wezwania Administratora

Zabezpieczen z podpisami urzedowo poéwiadczonymi (lub notarialnie
poSwiadczonej kopii takiego wezwania z podpisami urzedowo
poswiadczonymi), a takie
2) potwierdzenia nadania w/w przesylki rejestrowane] na adres
Poreczyciela ujawniony w dacie jej nadania w rejestrze przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego (lub notarialnie poswiadczonej kopii
takiego potwierdzenia nadania), ktére to potwierdzenie wydane przez
placéwke pocztowa operatora wyznaczonego, stosownie do normy art.
17 ustawy Prawo pocztowe, ma moc dokumentu urzedowego, ——-—-----—-

3. Administrator Zabezpieczeri - BSWW Trust spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie moze wystapi¢ o nadanie temu
aktowi klauzuli wykonalnoéci w terminie do dnia 31 grudnia 2029 roku. —-

§3.

Mieczyslaw Ignacy Ciomek w imieniu Invest Komfort Spélka Akcyjna

spotki komandytowej z siedziba w Gdyni oéwiadcza, ze:

1) poddaje Poreczyciela egzekucji w zwiazku ze stosunkiem prawnym
wynikajgcym z umowy poreczenia z dnia 24 wrzesnia 2025 roku, zawartej w
zwiazku wystawionymi przez Emitenta ,Warunkami Emisji” z dnia 22
wrzesnia 2025 roku, ktérych kopia stanowi zalacznik do niniejszego aktu
notarialnego,

2) data powstania zobowigzania Poreczyciela do zaplaty na rzecz BSWW Trust
spétki z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedzibg w Warszawie wszelkich

kwot wynikajagcych z Umowy Poreczenia jest data poczatkowa
obowigzywania tej umowy, przy czym zobowigzanie to nie jest wymagalne,
albowiem powstanie w przypadku niewywigzania sie Emitenta (Invest
Komfort Finance spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Gdyni, KRS 0000777543, NIP 5862342801, RE 382867881) z postanowien
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~Warunkéw Emisji” z dnia 22 wrzesnia 2025 roku, w zakresie zaplaty w
szczegodlnosci roszczen o wykup Obligacji i spelnienie innych $wiadczen z
Obligacdji, jak réwniez roszczenn ubocznych z Obligacji, w tym roszczen o

zaplate odsetek, odsetek za opéznienie, kosztow (w tym kosztéw egzekucji)

i wydatkéw zwigzanych z dochodzeniem zaspokojenia wierzytelnosci
wynikajacych z Obligacji oraz innych ubocznych $wiadczen pienieznych
wynikajacych z Obligacii, jak réwniez obowigzku zwrotu Administratorowi
Zabezpieczenn wszelkich udokumentowanych i uzasadnionych oplat,

kosztéow i wydatkéw poniesionych przez Administratora Zabezpieczen
zwigzanych z Umowg Poreczenia, a dotyczacych windykagji platnosci,
zabezpieczenia i egzekucji Zobowigzari Zabezpieczonych, wliczajac w to

| koszty obslugi prawnej, wedtug stawek rynkowych,
3) tredcig zobowigzania Poreczyciela wynikajacego z umowy porgczenia jest

l wykonanie zobowigzania za Emitenta, na wypadek gdyby Emitent
zobowigzania nie wykonal,

4) umowa poreczenia nie jest umowsa wzajemng w rozumieniu art. 487 § 2

Kodeksu cywilnego.

§4.

Pouczono stawajacego, iz akt notarialny, w ktorym diuznik poddat sie egzekucji

co do obowigzku zaplaty sumy pienieznej jest tytulem egzekucyjnym, ktéry po
I nadaniu klauzuli wykonalnosci przez sad bedzie tytulem wykonawczym

stanowigcym podstawe do prowadzenia egzekucji, co wynika z art. 803 i art.
777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania cywilnego oraz, ze zgodnie z art. 786 § 1
Kodeksu postepowania cywilnego, jezeli wykonanie tytulu egzekucyjnego jest
uzaleznione od zdarzenia, ktore udowodni¢ powinien wierzyciel, sad nada
h klauzule wykonalnoéci po dostarczeniu dowodu tego zdarzenia w formie
dokumentu urzedowego Ilub prywatnego =z podpisem urzedowo
poswiadczonym jak réwniez dorgczono stawajgcemu informacje dotyczaca
przetwarzania danych osobowych sporzadzong na podstawie przepiséw
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46 /WE.,
§5.
Wypisy tego aktu notarialnego moga by¢ wydawane w dowolnej liczbie
réwniez Administratorowi Zabezpieczen.
§ 6.
Koszty niniejszego aktu notarialnego ponosi Poreczyciel.

11
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Optlaty:
a) z 831§ 5 rozporzadzenia ministra sprawiedliwoéci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie taksy
notarialnej (Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566), tj. kwote:
3.000 zt 00 gr
b) tytulem podatku VAT na podstawie art. 5, art. 41 ust. 11 art. 146ef ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca
2004 roku o podatku od towarow i ustug (Dz. U. z 2024 roku, poz. 361) 23 % od taksy notarialnej w kwocie
3.000 zi, tj. kwote:
690 z1 00 gr
c) z§12ust 1 rozporzadzenia cytowanego pod a) za dwa wypisy jedenastostronicowego aktu notarialnego
(za odrebnym numerem Repertorium A 10508-10509/2025), tj. kwote:
132 z1 00 gr
d) tytulem podatku VAT na podstawie art. 5, art. 41 ust. 11 art. 146ef ust. T pkt 1) ustawy 2 dnia 11 marca
2004 roku o podatku od towardw i ustug (Dz. U, z 2024 roku, poz. 361) 23 % od taksy notarialnej w kwocie
132 z1, 4. kwotg:
302136 gr

Razem: 3.852 z1 36 gr
slownie (trzy tysiace osiemset pie¢dziesigt dwa zlote trzydziesci szes¢ groszy)
Akt zostat odczytany, przyjety i podpisany przez:

Mieczystawa Ignacego Ciomek oraz Macieja Kowalewskiego - notariusza.
Repertorium A numer 10508/2025

Ja, nizej podpisany, Maciej Kowalewski - notariusz w Gdyni wydalem wypis
aktu notarialnego za pobraniem taksy nofarialnej jak pod lit. ¢):'Spélce.
Gdynia, dnia 24 wrzeénia 2025 r: |

- ——————— - o . i S T T . T T T T . TR e T T s T . L . ]
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7.7. Definicje i objasnienia skrotow

Administrator

Zabezpieczen

oznacza BSWW Trust sp. z .0.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Chmielna 73, 00-801
Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez S3ad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000505020, NIP:
5252584345, REGON: 147161309, o kapitale zaktadowym w wysokosci: 5.000,00 PLN (pie¢
tysiecy ztotych);

Autoryzowany
Doradca lub
Doradca Emitenta
lub Firma
Inwestycyjna

Cena Emisyjna

Depozyt

Dzierh Roboczy

Dzien
Wczesniejszego

Wykupu

Dzien Wykupu

Emitent lub
Spoétka

Poreczyciela

KNF lub Komisja

oznacza Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt. 6.2 Warunkéw Emisji, tj. 1.000 (jeden
tysigc) ztotych

oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami
Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW
rejestrowane sg Obligacje

oznacza dzien, w ktdrym zostanie utworzona Ewidencja Obligacji

oznacza kazdy dzien z wytgczeniem sobét, niedziel i dni ustawowo wolnych od pracy w

Rzeczypospolitej Polskiej, w ktorym KDPW prowadzi normalng dziatalnos¢ operacyjng

oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkdéw Emisji

oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13. Warunkéw Emisji

oznacza emisje Obligacji

oznacza spotke pod firmg Invest Komfort Finance sp. z o.0. z siedzibg w Gdyni przy ul.
Hryniewickiego 6c lok. 47, 81-340 Gdynia, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdarsku, VI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego za numerem KRS 0000777543, REGON:
382867881, NIP: 5862342801, o kapitale zaktadowym w wysokosci 20.000,00 (dwadzieScia
tysiecy) ztotych,

oznacza ewidencje os6b uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4)
Ustawy o Obrocie

oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

oznacza Poreczyciela, podmioty zalezne od Poreczyciela lub wspdtkontrolowane przez

Poreczyciela w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;

oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie
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Dokument

Informacyjny

Obligacje

Obligatariusz

Odsetki,

Oprocentowanie

Okres Odsetkowy
PLN, zt, ztoty
Podmioty Zalezne
Emitenta
Podmioty Zaleine

Poreczyciela

Poreczenie

Poreczyciel

Rachunek

Papieréow

Wartosciowych

Rachunek
Zbiorczy
Regulacje KDPW

Regulamin ASO
GPW

Rozporzadzenie

BMB

oznacza niniejszy dokument, sporzadzony na potrzeby wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO
Catalyst

oznacza 100 000 obligacji serii B Emitenta o wartosci nominalnej 1.000 (jeden tysigc) ztotych
kazda

oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, za$ w po zarejestrowaniu
Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku Papieréw Warto$ciowych, na ktérym zapisane sg
Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku

Zbiorczym
oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 17 Warunkdéw Emisji

oznacza okres, o ktérym mowa w pkt. 17.2.4 Warunkdéw Emisji
oznacza Produkt Krajowy Brutto

oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej

oznacza podmioty objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Emitenta;

oznacza podmioty objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Poreczyciela;

ma znaczenie nadane w pkt. 14.2.;

oznacza Invest Komfort Spotka Akcyjna spotka komandytowa z siedzibg w Gdyni przy ul.
Hryniewickiego 6c lok. 47, 81-340 Gdynia, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego za numerem KRS 0000504383, REGON:
190903252, NIP: 5861044906;

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie

oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie

oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez KDPW,
okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w
szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegétowe zasady
dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwatg Nr 147/2007
Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z pdzn.
zm.)

Oznacza rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca

2016 r. w sprawie indeksdw stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach
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Rynek ASO
Catalyst
Stopa Bazowa

Szczegotowe

Zasady Dziatania

KDPW
Ustawa o
Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

_I; MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i
zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014
oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej nastepcéw
prawnych

ma znaczenie nadane w pkt. 16.4.1. Warunkéw Emisji;

oznacza Szczegétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2024 r., poz. 708
ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tekst jedn.:
Dz.U.z 2024 r. poz. 722 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
(tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 620 ze zm);

oznacza Warunki Emisji Obligacji serii B, ktérych tres¢ stanowi Zatgcznik do niniejszej Noty
Informacyjnej

oznacza Warsaw Interbank Offer Rate - stopa procentowa, po jakiej banki udzielajg pozyczek

innym bankom
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7.8. Sprawozdania finansowe wraz z opiniami i sprawozdaniami z dziatalnosci Zarzadu
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ZAKRES INFORMACJI WYKAZYWANYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM, O KTORYM MOWA W ART. 45 USTAWY,
DLA JEDNOSTEK INNYCH NIZ BANKI, ZAKEADY UBEZPIECZEN | ZAKEADY REASEKURACJI

Nagtéwek sprawozdania finansowego

Data poczatkowa okresu, za ktéry sporzadzono
sprawozdanie

Data koricowa okresu, za ktéry sporzadzono
sprawozdanie

Data sporzadzenia sprawozdania finansowego

KodSprawozdania

WariantSprawozdania

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego
Dane identyfikujace jednostke

Firma, siedziba albo miejsce zamieszkania

NazwaFirmy

Siedziba

Wojewddztwo

Powiat

Gmina

Miejscowosé
Adres

Adres
Kraj

Wojewddztwo

Powiat

Gmina

Nazwa ulicy

Numer budynku

Numer lokalu

Nazwa miejscowosci

Kod pocztowy

Nazwa urzedu pocztowego

Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki

KodPKD

Identyfikator podatkowy NIP

Numer KRS. Pole obowigzkowe dla jednostek
wpisanych do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

2024-01-01

2024-12-31

2025-04-23

SprFinJednostkalnnaWZlotych ( kodSystemowy: SFJINZ (1)
wersjaSchemy: 1-3)

1

Invest Komfort Finance Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia

Pomorskie
M.Gdynia
M.Gdynia

Gdynia

PL

Pomorskie
M.Gdynia
M.Gdynia
Hryniewickiego
6C

47

Gdynia

81-340

Gdynia

4110Z (REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH
ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW)

5862342801

0000777543
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Od
Do

Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane
taczne, jezeli w sktad jednostki wchodzg wewnetrzne
jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne
sprawozdania finansowe: true - sprawozdanie
finansowe zawiera dane tacznie; false - sprawozdanie
nie zawiera danych tacznych

Zatozenie kontynuacji dziatalnnosci

Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez jednostke w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci

Wskazanie, czy nie istnieja okolicznosci
wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez
nig dziatalnosci: true - Brak okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci; false - Wystapity okolicznosci
wskazujace na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci

Opis okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci

Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzadzone po potaczeniu spétek

W przypadku sprawozdania finansowego
sporzadzonego za okres, w ciggu ktérego
nastagpito potaczenie, wskazanie, ze jest to
sprawozdanie finansowe sporzadzone po
potaczeniu spoétek: true - sprawozdanie
sporzadzone po potaczeniu spotek; false -
sprawozdanie sporzadzone przed potgczeniem

Wskazanie zastosowanej metody rozliczenia
potaczenia (nabycia, taczenia udziatow)

2024-01-01
2024-12-31

false

true

true

Nie dotyczy

false

Nie dotyczy

Zasady (polityka) rachunkowosci. Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim ustawa

pozostawia jednostce prawo wyboru, w tym:

metod wyceny aktywdw i pasywdw (takze amortyzacji),

Srodki trwate oraz wartosci niematerialne i prawne.

Warto$é¢ poczatkowa srodkow trwatych obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty bezposrednio
zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. Koszty poniesione po dacie
oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obciazaja rachunek zyskéw i strat w
momencie ich poniesienia.

Na dzien bilansowy $rodki trwate wycenia sie w cenie nabycia lub po koszcie wytworzenia

z uwzglednieniem ulepszen i skutkdw aktualizacji wyceny, pomniejszonych o skumulowane odpisy umorzeniowe oraz
ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty wartosci.

Amortyzacja srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych nastepuje metods liniowa, wedtug stawek
przewidzianych w ustawie o podatku dochodowym od os6b prawnych. Amortyzacja rozpoczyna sie od miesigca
nastepujgcego po miesigcu przyjecia do uzywania

i korczy w miesigcu, w ktorym nastepuje zrownanie wartosci poczatkowej z amortyzacja, lub wczesniej w dacie
likwidacji lub zbycia.

Do srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych nie zalicza sie sktadnikéw majatku o wartosci
poczatkowej rownej lub mniejszej 5.000,00 zt.

Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych

w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Biegty rewident: Karol Jacewicz strona2z18
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Udziaty w innych jednostkach wedtug ceny nabycia, pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
Wartos¢ zakupionych materiatéw podlega odpisaniu w koszty wprost po zakupie, w okresie sprawozdawczym, w
ktérym te koszty poniesiono.

Produkcje w toku wycenia sie wg cen nabycia lub kosztéw wytworzenia.

Inwestycje dtugoterminowe na moment bilansowy wycenia sie na poziomie ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z
tytutu trwatej utraty wartosci.

Inwestycje krotkoterminowe na moment bilansowy wycenia sie na poziomie ceny nabycia lub wartosci rynkowej,
zaleznie od tego ktdra z nich jest nizsza.

Jezeli ceny nabycia jednakowych lub uznanych za jednakowe inwestycje sg rézne, to rozchéd ich wycenia sie wedtug
metody ,pierwsze przyszto - pierwsze wyszto” (FIFO).

Kryterium podziatu inwestycji na dtugo- i krétkoterminowe stanowi rok liczony od dnia bilansowego.

Rzeczowe sktadniki majatku obrotowego wycenia sie po rzeczywistych cenach zakupu lub kosztach wytworzenia nie
wyzszych od cen sprzedazy netto. Wycena stanu koncowego zapaséw na dzien bilansowy nastepuje przy zastosowaniu
metody ,pierwsze przyszto - pierwsze wyszto” (FIFO).

Naleznosci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny (pomniejszone o odpisy
aktualizujace).

Zapasy wycenia sie wedtug cen nabycia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy.

Srodki pieniezne wykazuje sie w wartoéci nominalnej.

Udzielone pozyczki oraz wemitowane obligacje wycenia sie wedtug zamortyzowanego kosztu.

Zyski i straty z przeszacowania odnoszone sg na kapitat z aktualizacji wyceny.

Udziaty wtasne wycenia sie wedtug cen nabycia.

ustalenia wyniku finansowego

Ustalenie wyniku finansowego:

na wynik finansowy netto sktadaja sie:

1) wynik dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodéw i kosztéw operacyjnych;

2) wynik operacji finansowych;

3) (uchylony)

4) obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktérego podatnikiem jest jednostka, i
ptatnosci z nim zrownanych, na podstawie odrebnych przepiséw. Spétka w biezagcym i poprzednim roku korzystata z
preferencyjnej stawki podatku CIT -9%.

2. Wynik dziatalnosci operacyjnej stanowi réznice miedzy przychodami netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i
materiatéw, z uwzglednieniem dotacji, opustéw, rabatéw i innych zwiekszen lub zmniejszen, bez podatku od towaréw i
ustug oraz innych podatkéw bezposrednio zwigzanych z obrotem, oraz pozostatymi przychodami operacyjnymi a
wartoscia sprzedanych produktéw, towardéw i materiatéw wycenionych w kosztach wytworzenia albo cenach nabycia,
albo zakupu, powiekszong o cato$¢ poniesionych od poczatku roku obrotowego kosztéw ogélnych zarzadu, sprzedazy
produktéw, towardéw i materiatéw oraz pozostatych kosztéw operacyjnych.

3. Wynik operacji finansowych stanowi réznice miedzy przychodami finansowymi, w szczegélnosci z tytutu dywidend
(udziatéw w zyskach), odsetek, zyskow ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji innych niz wymienione w art. 28
ust. 1 pkt 1a, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi, a kosztami finansowymi, w szczegélnosci z tytutu
odsetek, strat ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki
ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi, z wyjatkiem odsetek, prowizji, dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o
ktorych mowa w art. 28 ust. 4 i ust. 8 pkt

ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami Ustawy z dnia

29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci obowigzujacymi jednostki kontynuujgce dziatalnosé.

Spoétka sporzadza rachunek zyskdéw i strat w uktadzie poréwnawczym a rachunek

z przeptywdw pienieznych metodg posrednia.

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy. W ramach roku obrotowego okresami sprawozdawczymi sg miesigce
kalendarzowe.

Wynik finansowy Spétki za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiggniete i przypadajace na jej rzecz przychody
oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie z zasadami memoriatu, wspotmiernosci przychoddw i kosztéw oraz
ostroznej wyceny.

Ewidencja i rozliczanie kosztow podstawowej dziatalnosci odbywa sie z wykorzystaniem kont zespotu 4 i zespotu 5.

Bilans
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Kwota na dzien

konczacy biezacy rok
obrotowy
Aktywa razem 44 063 745,40
A. Aktywa trwate 89 761,00
I. Wartosci niematerialne i prawne 0,00
1. Koszty zakoniczonych prac rozwojowych 0,00
2. Wartos¢ firmy 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 0,00
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00
Il. Rzeczowe aktywa trwate 0,00
1. Srodki trwate 0,00
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0,00
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii 0,00
ladowej i wodnej
) urzadzenia techniczne i maszyny 0,00
d) $rodki transportu 0,00
e) inne srodki trwate 0,00
2. Srodki trwate w budowie 0,00
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie 0,00
I1l. Naleznosci dtugoterminowe 0,00
1. Od jednostek powigzanych 0,00
2. Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00
zaangazowanie w kapitale
3. Od pozostatych jednostek 0,00
IV. Inwestycje dtugoterminowe 0,00
1. Nieruchomosci 0,00
2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00
- udziaty lub akcje 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy
43748 637,36
42 198 609,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

42 125 000,00

0,00

0,00

42 125 000,00

42 125 000,00

0,00

0,00
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- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

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

- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
c) w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
4. Inne inwestycje dtugoterminowe
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe
B. Aktywa obrotowe
|. Zapasy
1. Materiaty
2. Pétprodukty i produkty w toku
3. Produkty gotowe
4, Towary
5. Zaliczki na dostawy i ustugi
Il. Naleznosci krétkoterminowe
1. Naleznosci od jednostek powigzanych
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

89 761,00

89 761,00

0,00

43 973 984,40

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

35 926,00

0,00

0,00

0,00

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

42 125 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

73 609,00

73 609,00

0,00

1550028,36

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

22 399,32

1 908,32

1 908,32

1 908,32
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- powyzej 12 miesiecy
b) inne

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

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne
3. Naleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) z tytutu podatkéw, dotaciji, cet, ubezpieczen spotecznych

i zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych
c)inne
d) dochodzone na drodze sadowej
lIl. Inwestycje krétkoterminowe
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe

c) Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

35 926,00

0,00

0,00

0,00

35 926,00

0,00

0,00

43 938 058,40

43 938 058,40

43 926 986,02

0,00

0,00

43 926 986,02

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

11 072,38

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

20 491,00

0,00

0,00

0,00

20 491,00

0,00

0,00

1527 629,04

1527 629,04

1440 998,10

0,00

0,00

1440 998,10

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

86 630,94
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- srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
- inne $rodki pieniezne
- inne aktywa pienigzne
2. Inne inwestycje krétkoterminowe
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy
D. Udziaty (akcje) wtasne
Pasywa razem
A. Kapitat (fundusz) wtasny
I. Kapitat (fundusz) podstawowy
1. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:

- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad
wartoscig nominalng udziatow (akcji)

Ill. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:
- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej

IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym:
- tworzone zgodnie z umowg (statutem) spotki
- na udziaty (akcje) wtasne

V. Zysk (strata) z lat ubiegtych

VI. Zysk (strata) netto

VII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢
ujemna)

B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
|. Rezerwy na zobowigzania
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
- dtugoterminowa
- krétkoterminowa

3. Pozostate rezerwy

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

11 072,38

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

44 063 745,40
1738 525,61
20 000,00

1520 788,63

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

197 736,98

0,00

42 325 219,79

134 255,00

121 709,00

0,00

0,00

0,00

12 546,00

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy
86 630,94
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

43 748 637,36
1540 788,63
20 000,00

1200 428,69

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

320 359,94

0,00

42 207 848,73

142 236,00

129 690,00

0,00

0,00

0,00

12 546,00
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- dtugoterminowe
- krétkoterminowe
Il. Zobowigzania dtugoterminowe

1. Wobec jednostek powiazanych

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale
3. Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty i pozyczki
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
c) inne zobowiazania finansowe
d) zobowiazania wekslowe
e) inne
lll. Zobowigzania krétkoterminowe
1. Zobowiazania wobec jednostek powigzanych
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne

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

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy

b) inne

3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek

a) kredyty i pozyczki

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

c) inne zobowiazania finansowe

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

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

12 546,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

42032 412,71

47 619,47

47 619,47

47 619,47

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

41984 793,24

0,00

41984 793,24

0,00

0,00

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

0,00

12 546,00

41 805 330,49

0,00

0,00

41 805 330,49

0,00

41 805 330,49

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi

f) zobowigzania wekslowe

g) z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

h) z tytutu wynagrodzen
i) inne
4. Fundusze specjalne
IV. Rozliczenia miedzyokresowe
1. Ujemna wartos$¢ firmy
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe
- dtugoterminowe

- krotkoterminowe

Rachunek zyskéw i strat

Rachunek zyskow i strat (wariant porownawczy)

A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym:
- od jednostek powigzanych

I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw

Il. Zmiana stanu produktow (zwiekszenie - wartos$¢ dodatnia,

zmniejszenie - warto$¢ ujemna)

Ill. Koszt wytworzenia produktow na wtasne potrzeby jednostki

IV. Przychody netto ze sprzedazy towaréw

B. Koszty dziatalnosci operacyjnej

I. Amortyzacja

Il. Zuzycie materiatéw i energii

Il. Ustugi obce

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

158 552,08

0,00

158 552,08

0,00

158 552,08

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

82 284,49

0,00

0,00

79 454,34

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

260 282,24

0,00

260 282,24

129 525,70

130 756,54

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy
-246,00

0,00

0,00

-246,00

0,00

0,00

45 216,10

0,00

0,00

42718,18
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IV. Podatki i optaty, w tym:
- podatek akcyzowy
V. Wynagrodzenia
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym:
- emerytalne
VII. Pozostate koszty rodzajowe
VIII. Warto$¢ sprzedanych towaréw
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B)
D. Pozostate przychody operacyjne
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Il. Dotacje
I1l. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
IV. Inne przychody operacyjne
E. Pozostate koszty operacyjne
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych
1. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
ll. Inne koszty operacyjne
F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E)
G. Przychody finansowe
|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
a) Od jednostek powigzanych, w tym:
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b) Od jednostek pozostatych, w tym:
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
1. Odsetki, w tym:
- od jednostek powigzanych
II. Zysk z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym:

- w jednostkach powigzanych

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

2 830,15
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-82 284,49
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-82 284,49
4434 113,02
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

4434 113,02
4434 113,02
0,00

0,00

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy
249792
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-45 462,10
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-45 462,10
4753 444,83
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

4753 444,83
4753 444,83
0,00

0,00
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IV. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych
V. Inne
H. Koszty finansowe
I. Odsetki, w tym:
- dla jednostek powiazanych
II. Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych
Ill. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
IV. Inne
I. Zysk (strata) brutto (F+G-H)
J. Podatek dochodowy
K. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)

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

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym

I. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO)
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty btedéw
IA. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach
1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego
a) zwiekszenie (z tytutu)
- wydania udziatéw (emisji akgji)
b) zmniejszenie (z tytutu)
- umorzenia udziatéw (akcji)

2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

0,00

4131 198,55
4131 198,55
184 500,00
0,00

0,00

0,00

0,00

220 629,98

22 893,00
0,00

197 736,98

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy
1540 788,63
0,00

0,00

1540 788,63
20 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

20 000,00

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy
0,00

0,00

4331 015,79
4331 015,79
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

376 966,94

56 607,00
0,00

320 359,94

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy
1220 428,69
0,00

0,00

1220 428,69
20 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

20 000,00
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Kwota na dzien

Kwota na dzien

konczacy biezacy rok konczacy poprzedni
obrotowy rok obrotowy
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 1200 428,69 596 555,83
1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 320 359,94 603 872,86
a) zwiekszenie (z tytutu) 320 359,94 603 872,86
- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej 0,00 0,00
- podziatu zysku (ustawowo) 0,00 0,00
- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng 320 359,94 603 872,86
wartosc)
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
- pokrycia straty 0,00 0,00
2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 1520788,63 1200 428,69
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu - zmiany 0,00 0,00
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
- zbycia $rodkéw trwatych 0,00 0,00
2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00
5. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 320 359,94 603 872,86
1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 320 359,94 750 742,95
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty btedow 0,00 0,00
2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 320 359,94 750 742,95
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
- podziatu zysku z lat ubiegtych 0,00 0,00
Biegty rewident: Karol Jacewicz strona 12z 18
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b) zmniejszenie (z tytutu)

- podziat zysku-przeniesienie na inne pozycje kapitatéw

3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

4., Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty btedoéw

5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
a) zwiekszenie (z tytutu)

- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia

b) zmniejszenie (z tytutu)
- zmniejszenie straty z lat ubiegtych

6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu

6. Wynik netto

a) zysk netto

b) strata netto

¢) odpisy z zysku

1. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ)

Ill. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu

zysku (pokrycia straty)

Rachunek przeptywéw pienieznych

Rachunek przeptywow pienieznych (metoda posrednia)

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) netto
1. Korekty razem

1. Amortyzacja

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy
320 359,94
320 359,94
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

197 736,98
197 736,98
0,00

0,00

1738 525,61

1738 525,61

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

197 736,98

-292 954,68

0,00

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy
750 742,95
750 742,95
0,00

146 870,09
0,00

0,00

146 870,09
0,00

0,00

146 870,09
146 870,09
0,00

0,00

320 359,94
320 359,94
0,00

0,00

1540 788,63

1540 788,63

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

320 359,94

-614 141,36

0,00
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2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej
5. Zmiana stanu rezerw

6. Zmiana stanu zapaséw

7. Zmiana stanu naleznosci

8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytéw

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych
10. Inne korekty
Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1zl1)
B. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywoéw trwatych

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne i prawne

3. Z aktywow finansowych, w tym:
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach
- zbycie aktywow finansowych
- dywidendy i udziaty w zyskach
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych
- odsetki
- inne wptywy z aktywdw finansowych
4. Inne wptywy inwestycyjne
Il. Wydatki

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywoéw trwatych

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

-201 184,31

0,00

-7 981,00

0,00

-13 526,68

47 619,47

-117 882,16

0,00

-95217,70

41 631 394,94

0,00

0,00

41 631 394,94

41 631 394,94

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

37 660 000,00

0,00

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

0,00

-615 392,28

0,00

-9 028,00

0,00

-22 163,32

0,00

3244224

0,00

-293781,42

11419 776,22

0,00

0,00

11419 776,22

11419 776,22

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

6 945 000,00

0,00
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2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i
prawne

3. Na aktywa finansowe, w tym:
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach
- nabycie aktywoéw finansowych
- udzielone pozyczki dtugoterminowe
4. Inne wydatki inwestycyjne
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11)
C. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wptywy

1. Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu

2. Kredyty i pozyczki
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
4. Inne wptywy finansowe
Il. Wydatki
1. Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli

3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu
podziatu zysku

4. Sptaty kredytow i pozyczek
5. Wykup dtuznych papierow wartosciowych
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego
8. Odsetki
9. Inne wydatki finansowe
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1-11)

D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.llIxB.I11+C.I11)

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

37 660 000,00

37 660 000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

3971 394,94

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

3951735,80

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

3951735,80

0,00

-3 951 735,80

-75 558,56

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

0,00

6 945 000,00

6 945 000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

4474 776,22

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

4163 029,30

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

4163 029,30

0,00

-4 163 029,30

17 965,50
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Kwota na dzien

konczacy biezacy rok

obrotowy

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: -75 558,56

- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00

F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 86 630,94

G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym: 11 072,38

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 0,00

Dodatkowe informacje i objasnienia
Dodatkowe informacje i objasnienia
Opis Informacja dodatkowa

Zataczony plik

Nazwa pliku wraz z rozszerzeniem.

Zawarto$¢ binarna pliku kodowana w
standardzie Base64

Sprawozdanie20241KFinanceid.pdf

Sprawozdanie20241KFinanceid.pdf

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

17 965,50

0,00

68 665,44

86 630,94

0,00

Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem finansowym (zyskiem,

strata) brutto. Wypetniaja wytacznie jednostki zobowigzane.

A. Zysk (strata) brutto za dany rok
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate réznice
pomiedzy zyskiem/stratg dla celéw rachunkowych a
dochodem/stratg dla celéw podatkowych), w tym:

z zyskéw kapitatowych

z innych Zrédet przychodéw

Pozostate (mozliwo$¢ tacznego podania réznic o
wartosciach nizszych niz 20.000 z1)

z zyskéw kapitatowych
z innych Zrédet przychodéw

C. Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezacym,
w tym:

z zyskéw kapitatowych
z innych Zrédet przychodéw

Pozostate (mozliwo$¢ tacznego podania réznic o
wartosciach nizszych niz 20.000 z1)

z zyskéw kapitatowych

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Rok biezacy

220 629,98

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1352 319,63

0,00

1352 319,63

0,00

0,00

Rok poprzedni

376 966,94

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1440 998,10

0,00

1440 998,10

0,00

0,00
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z innych Zrédet przychodéw

D. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezagcym,
ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych w tym:

z zyskéw kapitatowych
z innych zrédet przychodéw

Pozostate (mozliwo$¢ tacznego podania réznic o
wartosciach nizszych niz 20.000 zt)

z zyskéw kapitatowych

z innych zrédet przychodéw
E. Koszty niestanowiace kosztéw uzyskania przychodoéw (trwate
réznice pomiedzy zyskiem/stratg dla celéw rachunkowych a
dochodem/stratg dla celéw podatkowych), w tym:

z zyskéw kapitatowych

z innych zrédet przychodéw

Pozostate (mozliwo$¢ tacznego podania réznic o
wartosciach nizszych niz 20.000 zt)

z zyskéw kapitatowych
z innych zrédet przychodéw

F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w
biezagcym roku, w tym:

z zyskéw kapitatowych
z innych zrédet przychodéw

Pozostate (mozliwo$¢ tagcznego podania réznic o
wartosciach nizszych niz 20.000 zt)

z zyskéw kapitatowych
z innych zrédet przychodéw

G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku
biezagcym ujete w ksiegach lat ubiegtych, w tym:

z zyskéw kapitatowych
z innych zrédet przychodéw

Pozostate (mozliwo$¢ tagcznego podania réznic o
wartosciach nizszych niz 20.000 zt)

z zyskéw kapitatowych

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-09-02 13:58

Rok biezacy

0,00

1474742,71

0,00

1474742,71

33744,61

0,00

33 744,61

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

984 793,24

0,00

984 793,24

984 793,24

0,00

984 793,24

805 330,49

0,00

805 330,49

0,00

0,00

Rok poprzedni

0,00

1544 047,25

0,00

1544 047,25

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

817 876,49

0,00

817 876,49

0,00

0,00

0,00

834 325,00

0,00

834 325,00

12 300,00

0,00
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Rok biezacy Rok poprzedni

z innych Zrédet przychodéw 0,00 12 300,00
H. Strata z lat ubiegtych, w tym: 0,00 0,00
z zyskéw kapitatowych 0,00 0,00
z innych zrédet przychodéw 0,00 0,00
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym: 0,00 0,00
z zyskéw kapitatowych 0,00 0,00
z innych zrédet przychodéw 0,00 0,00
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 522 515,81 463 567,58
K. Podatek dochodowy 47 026,00 41 721,00
Biegty rewident: Karol Jacewicz strona 18 z 18
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Dodatkowe informacje i objasnienia

do sprawozdania finansowego
INVEST KOMFORT FINANCE SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA
na dzien 31.12.2024 r.
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
INVEST KOMFORT FINANCE SPO£KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

1.

Szczegotowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych wartosci niematerialnych i prawnych:

e Dane za okres sprawozdawczy

Koszty Wartosc firmy Inne wartosci Prace rozwojowew  Zaliczki na wartosci Razem
zakoriczonych prac niematerialne i toku niematerialne i
rozwojowych prawne prawne
Wartosc brutto na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym rdznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ brutto na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie na poczgtek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Amortyzacja roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym roznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
INVEST KOMFORT FINANCE SPO£KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

e Dane poréwnawcze

Koszty Wartos¢ firmy Inne wartosci Prace rozwojowew  Zaliczki na wartosci Razem
zakonczonych prac niematerialne i toku niematerialne i
rozwojowych prawne prawne
Wartosc brutto na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ brutto na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie na poczgtek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Amortyzacja roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym roznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
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Szczegotowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkdw trwatych:
e Dane za okres sprawozdawczy

Grunty (w tym Budynki i Urzadzenia Srodki Pozostate srodki Srodki trwate w Zaliczki na srodki Razem
prawo budowle technicznei transportu trwate budowie trwate w
uzytkowania maszyny budowie
wieczystego
gruntu)

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ brutto srodkow trwatych na koniec 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
okresu

Umorzenie na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Amortyzacja roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym rdéznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy aktualizujgce na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy aktualizujgce na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosc netto na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
INVEST KOMFORT FINANCE SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

e Dane poréwnawcze

Grunty (w tym Budynki i budowle Urzadzenia Srodki transportu Pozostate srodki Srodki trwate w Zaliczki na srodki Razem

prawo uzytkowania technicznei trwate budowie trwate w budowie

wieczystego gruntu) maszyny
Wartos¢ brutto na 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
poczatek okresu
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
kursowe z
przeliczenia)
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
kursowe z
przeliczenia)
Wartos¢ brutto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
srodkow trwatych
na koniec okresu
Umorzenie na 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
poczatek okresu
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Amortyzacja roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
kursowe z
przeliczenia)
Umorzenie na 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
koniec okresu
Odpisy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
aktualizujace na
poczatek okresu
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

aktualizujace na
koniec okresu

Wartos¢ netto na 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
koniec okresu
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
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Szczegotowy zakres zmian wartosci inwestycji dtugoterminowych:
e Dane za okres sprawozdawczy

Nieruchomosci Wartosci Aktywa fin. Aktywa fin.  Inne inwestycje Razem
niematerialne i j-powigzane j-pozostate
prawne

Wartosc¢ na 0,00 0,00 42 125 000,00 0,00 0,00 42 125 000,00
poczatek
okresu
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udzielenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
pozyczek
Nabycie / 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Naliczone
odsetki
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
wartosci
Inne (w tym 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
roznice kursowe
z przeliczenia)
Zmniejszenia 0,00 0,00 42 125 000,00 0,00 0,00 42 125 000,00
Spfata pozyczek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz / 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Spfata odsetek
Transfery 0,00 0,00 42 125 000,00 0,00 0,00 42125 000,00
Aktualizacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
wartosci
Inne (w tym 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
roznice kursowe
z przeliczenia)
Wartos¢ na 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

koniec okresu

e Dane poréwnawcze

Nieruchomos Wartosci Aktywa fin. Aktywa fin. Inne Razem
ci  niematerialne j-powigzane j-pozostate inwestycje
i prawne
Wartos¢ na poczatek 0,00 0,00 41 735000,00 0,00 0,00 41 735000,00
okresu
Zwiekszenia 0,00 0,00 6 945 000,00 0,00 0,00 6 945 000,00
Udzielenie pozyczek 0,00 0,00 6 945 000,00 0,00 0,00 6 945 000,00
Nabycie / Naliczone 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
odsetki
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
kursowe z przeliczenia)
Zmniejszenia 0,00 0,00 6 555 000,00 0,00 0,00 6 555 000,00
Spfata pozyczek 0,00 0,00 6 555 000,00 0,00 0,00 6 555 000,00
Sprzedaz / Sptata odsetek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
kursowe z przeliczenia)
Wartos¢ na koniec okresu 0,00 0,00 42125 000,00 0,00 0,00 42 125000,00
2.

Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujgcych wartos¢ aktywow trwatych
odrebnie dla dtugoterminowych aktywoéw niefinansowych oraz dtugoterminowych aktywow
finansowych.
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Nie dotyczy.

3-
Kwota kosztéw zakonczonych prac rozwojowych oraz kwota wartosci firmy, a takze wyjasnienie
okresu ich odpisywania, okreslonego odpowiednio w art. 33 ust. 3 oraz art. 44b ust. 10.

Nie dotyczy.

4.

Warto$¢ gruntdw uzytkowanych wieczyscie.

Spotka nie posiada gruntéw w uzytkowaniu wieczystym i zobowigzan wobec budzetu panstwa z tytutu
uzyskania praw wtasnosci budynkow i budowli.

5.
Wartos¢ nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez jednostke srodkow trwatych, uzywanych na
podstawie umoéw najmu, dzierzawy i innych umoéw, w tym z tytutu umow leasingu.

Spotka najmuje powierzchnie biurowa od jedynego udziatowcy. Z uwagi na to, ze powierzchnia nie jest
wyodrebniona prawnie i jest uzytkowana w ograniczonym zakresie czasowym podanie jej wartosci nie
jest mozliwe.

6.

Liczba oraz wartosc posiadanych papierow wartosciowych lub praw, w tym swiadectw udziatowych,
zamiennych dtuznych papierow wartosciowych, warrantow i opcji, ze wskazaniem praw, jakie
przyznaja.

Nie dotyczy

7.
Dane o odpisach aktualizujgacych wartos¢ naleznosci:

Odpisy aktualizujgce naleznosci dlugoterminowe:

31.12.2024 31.12.2023
Wartos¢ na poczatek okresu 0,00 0,00
Utworzenie 0,00 0,00
Rozwigzanie (-) 0,00 0,00
Wykorzystanie (-) 0,00 0,00
Roéznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00
Wartos¢ na koniec okresu 0,00 0,00
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Odpisy aktualizujgce naleznosci krétkoterminowe:

31.12.2024 31.12.2023
Wartos¢ na poczatek okresu 0,00 0,00
Utworzenie 0,00 0,00
Rozwiazanie (-) 0,00 0,00
Wykorzystanie (-) 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00
Wartosc¢ na koniec okresu 0,00 0,00

8.

Dane o strukturze wfasnosci kapitatu podstawowego oraz liczbie i wartosci nominalnej
subskrybowanych akcji, w tym uprzywilejowanych.

Kapitat zaktadowy Spotki na 31.12.2024 r. wynosit 20.000,00 ztotych i dzielit sie na 400 udziatéw po
50,00 ztoty kazdy. Jedynym udziatowcem Spotki jest Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. Kapitaty nie
ulegty zmianie od poprzedniego roku.

9.
Stan na poczatek roku obrotowego, zwiekszenia i wykorzystanie oraz stan korcowy kapitatow
(funduszy) zapasowych, rezerwowych oraz kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny, o ile jednostka
nie sporzadza zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wiasnym.

Nie dotyczy

10.

Propozycje co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy

31.12.2024 31.12.2023
Wynik do podziatu: 197 736,98 320 359,94
- wynik za okres sprawozdawczy 197 736,98 320359,94
- niepodzielony wynik z lat ubiegtych 0,00 0,00
Proponowany podziat zysku: 197 736,98 320 359,94
- dywidenda 0,00 0,00
- przekazanie na kapitat podstawowy 0,00 0,00
- przekazanie na kapitat zapasowy 197 736,98 320359,94
- przekazanie na kapitat rezerwowy 0,00 0,00
- pokrycie strat z lat ubiegtych 0,00 0,00
- przekazanie na ZFSS 0,00 0,00
- wyptata nagrod z zysku 0,00 0,00
-inne 0,00 0,00

11.

Dane o stanie rezerw wedtug celu ich utworzenia na poczatek roku obrotowego, zwiekszeniach,
rozwigzaniu i stanie koicowym przedstawia nastepujaca tabela:

Kwoty w PLN

Strona 9/22



SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
INVEST KOMFORT FINANCE SPO£KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

e Dane za okres sprawozdawczy

Wartos¢ na  Zwiekszenia ~ Wykorzysta Rozwigzanie Roznice Razem
poczatek nie kursowe z
okresu przeliczenia
Rezerwa z tytutu odroczonego 129 690,00 0,00 0,00 -7 981,00 0,00 121 709,00
podatku dochodowego
Rezerwy na swiadczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
emerytalne i podobne
Dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Krotkoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostate rezerwy 12 546,00 12 546,00 0,00 -12 546,00 0,00 12 546,00
Dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Krotkoterminowe 12 546,00 12 546,00 0,00 -12 546,000 0,00 12 546,00
Razem rezerwy 142 236,00 12 546,00 0,00 -20 527,00 0,00 134 255,00
e Dane poréwnawcze
Wartos¢ na  Zwigkszenia ~ Wykorzysta Rozwigzanie Roznice Razem
poczatek nie kursowe z
okresu przeliczenia
Rezerwa z tytutu odroczonego 138 964,00 101 963,00 -111 237,00 0,00 0,00 129 690,00
podatku dochodowego
Rezerwy na swiadczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
emerytalne i podobne
Dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Krétkoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostate rezerwy 12 300,00 12 546,00 -12 300,00 0,00 0,00 12 546,00
Dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Krétkoterminowe 12 300,00 12 546,00 -12 300,00 0,00 0,00 12 546,00
Razem rezerwy 151 264,00 114 509,00 -123 537,00 0,00 0,00 142 236,00
12.

Zobowigzania dtugoterminowe — struktura czasowa:

e Dane za okres sprawozdawczy

powyzej 1 roku do powyzej3latdos powyzej 5 lat Razem
3 lat
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych 0,00 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania dlugoterminowe wobec 0,00 0,00 0,00 0,00
pozostatych jednostek
Kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji dtuznych papierow 0,00 0,00 0,00 0,00
wartosciowych
Inne zobowiazania finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania dlugoterminowe ogotem 0,00 0,00 0,00 0,00
Kwoty w PLN
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13.
taczna kwota zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki ze wskazaniem charakteru i formy
tych zabezpieczen.

Na majatku spotki nie ustanowiono zadnych zabezpieczen sptaty zobowiazan.

Poreczycielem sptaty zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji do kwoty 61 500 000,00 zt jest
Invest Komfort Spotka Akcyjna Spotka Komandytowa.

14.
Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych.

e Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (aktywa):

31.12.2024 31.12.2023
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 89 761,00 73 609,00
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 89 761,00 73 609,00
Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
Ubezpieczenia 0,00 0,00
Prenumeraty 0,00 0,00
Programy komputerowe nie stanowigce praw 0,00 0,00
majatkowych
Reklama, targi w przysztych okresach 0,00 0,00
VAT do rozliczenia w przysztych okresach 0,00 0,00
Materiaty marketingowe bezptatne 0,00 0,00
Poreczenia kredytow 0,00 0,00
Koszty eksploatacji lokali 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00

e Bierne rozliczenia miedzyokresowe (pasywa)

31.12.2024 31.12.2023
Inne rozliczenia migdzyokresowe dtugoterminowe 0,00 129 525,70
Dotacje do srodkdéw trwatych 0,00 0,00
Pozostate tytuty 0,00 129 525,70
Koszty napraw gwarancyjnych (powyzej 12 miesiecy) 0,00 0,00
Inne rozliczenia migdzyokresowe krétkoterminowe 158 552,08 130 756,54
Dotacje do srodkow trwatych 0,00 0,00
Pozostate tytuty 158 552,08 130 756,54
Whpfaty otrzymane na przyszte dostawy 0,00 0,00
Koszty napraw gwarancyjnych 0,00 0,00
Przedtuzenie gwarancji 0,00 0,00
Ryczatt serwisowy 0,00 0,00
Inne rozliczenia migdzyokresowe 158 552,08 260 282,24

Rozliczaniu w czasie podlegaja prowizje otrzymane z gory z tytutu udzielonych linii pozyczkowych.

15.
W przypadku gdy sktadnik aktywdw lub pasywow jest wykazywany w wiecej niz jednej pozycji bilansu,
jego powiazanie miedzy tymi pozycjami.

Nie dotyczy

Kwoty w PLN
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16.

Zobowigzania warunkowe, w tym réwniez udzielone przez jednostke gwarancje i poreczenia, takze
wekslowe, niewykazane w bilansie, ze wskazaniem zobowigzan zabezpieczonych na majatku
jednostki oraz charakteru i formy tych zabezpieczen. Informacje dotyczgce zobowigzan warunkowych
w zakresie emerytur i podobnych $wiadczen oraz wobec jednostek powigzanych lub stowarzyszonych.

Spotka nie posiada zobowigzan warunkowych.

17.
W przypadku gdy skfadniki aktywdéw niebedace instrumentami finansowymi sg wyceniane wedtug
wartosci godziwej:
a) istotne zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej, w przypadku, gdy dane przyjete do
ustalenia tej wartosci nie pochodzg z aktywnego rynku,
b) dla kazdej kategorii sktadnika aktywdw niebedacego instrumentem finansowym - wartos¢ godziwa
wykazana w bilansie, jak rowniez odpowiednio skutki przeszacowania zaliczone do przychodéw lub
kosztow finansowych lub odniesione na kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny w okresie
sprawozdawczym,
c) tabele zmian w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny obejmujaca stan kapitatu (funduszu) na
poczatek i koniec okresu sprawozdawczego oraz jego zwiekszenia i zmniejszenia w ciggu roku
obrotowego

Nie dotyczy.

18.

Srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach VAT na dzieri bilansowy wyniosty 0,00 zt, a na koniec
roku poprzedniego 0,00 zt

Struktura rzeczowa sprzedazy

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023

Przychody netto ze sprzedazy 0,00 0,00
produktow
Przychody netto ze sprzedazy 0,00 0,00
towarow
Przychody netto ze sprzedazy 0,00 0,00
razem

Kwoty w PLN
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Struktura terytorialna sprzedazy

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Przychody netto ze sprzedazy 0,00 0,00
produktow
Kraj 0,00 0,00
Zagranica 0,00 0,00
Przychody netto ze sprzedazy 0,00 0,00
towarow
Kraj 0,00 0,00
Zagranica 0,00 0,00
Przychody netto ze sprzedazy 0,00 0,00
razem

2.

Dane o kosztach wytworzenia produktdw na wtasne potrzeby oraz o kosztach rodzajowych.

Opis 01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Amortyzacja 0,00 0,00
Zuzycie materiatow i energii 0,00 0,00
Ustugi obce 79 454,34 42 718,18
Podatki i optaty, w tym: 2 830,15 2 497,92
Podatek akcyzowy 0,00 0,00
Wynagrodzenia 0,00 0,00

Ubezpieczenia spoteczne i

S : 0,00 0,00
inne $wiadczenia, w tym:
Pozostate koszty rodzajowe 0,00 0,00
Wartos¢ sprzedanych

. 0,00 0,00
towarow
Koszty dziatalnosci

Y czia 82 284,49 45 216,10
operacyjnej

Wysokosc i wyjasnienie przyczyn odpisow aktualizujacych srodki trwate.

Nie dotyczy
4.
Wysokos¢ odpisow aktualizujgcych wartosc zapasow.
31.12.2024 31.12.2023
Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow 0,00 0,00
Zapasy 0,00 0,00
Materiaty 0,00 0,00
Potprodukty i produkty w toku 0,00 0,00
Produkty gotowe 0,00 0,00
Towary 0,00 0,00
Zaliczki na dostawy 0,00 0,00
Wartos¢ bilansowa netto zapasow 0,00 0,00
5.

Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku obrotowym lub
przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym

Nie dotyczy

Kwoty w PLN
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6.

Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem
finansowym (zyskiem, stratg) brutto.

Zgodnie z notg XML.

7.
Koszt wytworzenia srodkéw trwatych w budowie, w tym odsetki oraz réznice kursowe, ktore
powiekszyty koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie w roku obrotowym.

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023

Odsetki od zobowigzan (zaciagnietych w celu 0,00 0,00

finansowania wytworzenia srodkow trwatych)

Pozostate naktady inwestycyjne 0,00 0,00

Koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie 0,00 0,00
8.

Odsetki oraz roznice kursowe, ktére powiekszyty cene nabycia towarow lub koszt wytworzenia
produktow w roku obrotowym.

Nie dotyczy.

9.
Poniesione w ostatnim roku i planowane na rok nastepny naktady na niefinansowe aktywa trwate
(w tym na ochrone srodowiska)

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Naktady na ochrone srodowiska 0,00 0,00
Nakfady inne niz ochrona srodowiska 0,00 0,00
Nakfady inwestycyjne poniesione w 0,00 0,00
biezgcym okresie

Naktady na ochrone srodowiska 0,00 0,00
Naktfady inne niz ochrona srodowiska 0,00 0,00
Naktady inwestycyjne planowane na 0,00 0,00
rok nastepny

10.

Informacja o przychodach lub kosztach o nadzwyczajnej wartosci lub ktore wystapity incydentalnie.

Nie dotyczy.

11.

Informacje o kosztach zwigzanych z pracami badawczymi i pracami rozwojowymi, ktére nie zostaty
zakwalifikowane zgodnie z art. 33 ust. 2 do wartosci niematerialnych i prawnych.

Kwoty w PLN
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Nie dotyczy.

12.

Wartos$¢ zywnosci przekazanej organizacjom pozarzadowym, z przeznaczeniem na wykonywanie
przez te organizacje zadan w zakresie okreslonym w art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r.
o przeciwdziataniu marnowaniu zywnosci (Dz. U. poz. 1680), lub kwote optaty za marnowanie
zywnosci, o ktérej mowa w art. 5 tej ustawy.

Nie dotyczy.

Kurs przyjety do wyceny pozycji bilansu i rachunku zyskdéw i strat wyrazonych w walutach obcych:

Nie dotyczy - spdtka nie przeprowadzata w biezagcym ani w poprzednim roku obrotowych zadnych
operacji w walutach obcych. Na koniec biezgcego i poprzedniego roku obrotowego nie wystepowaty

pozycje w walucie obcej.

v

Struktura srodkdw pienieznych:

31.12.2024 31.12.2023
Inne Srodki pienigzne 0,00 0,00
Inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
Srodki pieniezne w banku 11 072,38 86 630,94
* Rachunki biezace 11 072,38 86 630,94
* Rachunki o ograniczonym dysponowaniu 0,00 0,00
- w tym: srodki pieniezne na rachunkach bankowych 0,00 0,00
VAT
Srodki pieniezne w kasie 0,00 0,00
Korekta o roznice kursowe z wyceny bilansowej 0,00 0,00
Razem srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11 072,38 86 630,94

Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

Wykazane w poz A.ll.2 zyski i straty z tytutu réznic kursowych wynikaja z:

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Réznice kursowe z wyceny srodkow pienieznych 0,00 0,00
Réznice kursowe dotyczace dziatalnosci inwestycyjnej 0,00 0,00
Roznice kursowe dotyczace dziatalnosci finansowej 0,00 0,00
Razem wyjasnienie zyskow i strat z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00

Wykazane w poz A.1l.3 odsetki i udziaty w zysku (dywidendy) wynikajg z:

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Zaptacone odsetki od zobowigzan finansowych 3951735,80 4163 029,30

Otrzymane dywidendy 0,00 0,00

Otrzymane odsetki od pozyczek -4 426 394,94 -4763 376,22
Kwoty w PLN
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Odsetki od aktywdw finansowych naliczone, nie zaptacone 94 012,08 103 049,15
Odsetki od zobowigzan finansowych naliczone, nie zaptacone 179 462,75 -16 694,51
Inne tytuty 0,00 -101 400,00
Razem odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -201 184,31 -615392,28

Wykazany w poz A.ll.4 wynik na dziatalnosci inwestycyjnej wynika z:

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Zysk (strata) ze zbycia lub wyceny aktywow finansowych 0,00 0,00
Zysk (strata) ze zbycia lub wyceny wartosci niematerialnych i prawnych 0,00 0,00
Zysk (strata) ze zbycia lub wyceny rzeczowych aktywdw trwatych 0,00 0,00
Razem zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 0,00 0,00

Wykazana w poz. A.Il.7 zmiana stanu naleznosci wynika z:

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023

- korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych 0,00 0,00
aktywow finansowych

- korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia wartosci 0,00 0,00
niematerialnych

- korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych 0,00 0,00
aktywow trwatych

- korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu udzielonych poreczen 0,00 0,00
- inne korekty 0,00 0,00
Zmiana stanu naleznosci krotkoterminowych wynikajgca z bilansu -13 526,68 -22163,32
Razem zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajgca z -13 526,68 -22163,32
bilansu

Wykazana w poz. A.Il.8 zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynika z:

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
- korekta o ptatnosci zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 0,00 0,00
- korekta o wydatki z tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
- korekta o wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
- korekta o zmiane stanu pozyczek i poreczen 0,00 0,00
- inne korekty 0,00 0,00
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych 47 619,47 0,00
Razem zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych 47 619,47 0,00

Al

Charakter i cel gospodarczy zawartych przez jednostke umoéw nieuwzglednionych w bilansie
w zakresie niezbednym do oceny ich wptywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy
jednostki.

Nie wystapity takie umowy.

2.

Informacje o transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez jednostke na innych warunkach niz
rynkowe ze stronami powigzanymi, przez ktore rozumie sie podmioty powigzane zdefiniowane
w miedzynarodowych standardach rachunkowosci

Nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi realizowane po cenach innych niz
rynkowe.

Kwoty w PLN
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3.
Przecietne zatrudnienie w roku obrotowym
01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Zarzad 0,00 0,00
Pracownicy umystowi 0,00 0,00
Pracownicy fizyczni 0,00 0,00
Razem 0,00 0,00

4.
Informacje o wynagrodzeniach, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub naleznych
osobom wchodzgcym w sktad organdw zarzadzajgcych, nadzorujacych albo administrujacych spotek
handlowych (dla kazdej grupy osobno) za rok obrotowy oraz wszelkich zobowigzaniach wynikajacych
z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych cztonkéw tych organdéw Ilub
zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogoétem dla
kazdej kategorii organu.

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Zarzad Spotki 0,00 0,00
Rada Nadzorcza 0,00 0,00
Razem wynagrodzenia 0,00 0,00

5.
Informacje o kwotach zaliczek, kredytow, pozyczek i Swiadczen o podobnym charakterze udzielonych
osobom wchodzacym w sktad organéw zarzgdzajgcych, nadzorujacych i administrujgcych jednostki,
ze wskazaniem ich gtéwnych warunkdéw, wysokosci oprocentowania oraz wszelkich kwot sptaconych,
odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciggnietych w ich imieniu tytutem gwarancji
i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdego z tych organow.

31.12.2024 31.12.2023
Zarzad Spotki 0,00 0,00
Rada Nadzorcza 0,00 0,00
Pozyczki udzielone cztonkom zarzadu i 0,00 0,00

rady nadzorczej

6.
Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego wyptacone badz
nalezne za rok obrotowy.

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 20 910,00 20 910,00
pkt. 1 ustawy o biegtych rewidentach
Inne ustugi atestacyjne 0,00 0,00
Ustugi doradztwa podatkowego 0,00 0,00
Pozostate ustugi 0,00 0,00
Wynagrodzenie biegtego rewidenta 20 910,00 20 910,00

Kwoty w PLN
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Informacje o przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach ubiegtych odnoszonych
w roku obrotowym na kapitat (fundusz) wtasny z podaniem ich kwot i rodzaju.

Nie dotyczy

Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastapity po dniu bilansowym, a nieuwzglednionych
w sprawozdaniu finansowym oraz o ich wptywie na sytuacje majatkows, finansowg oraz wynik
finansowy jednostki.

Nie dotyczy.

Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod
wyceny, jezeli wywieraja one istotny wptyw na sytuacje majatkows, finansowa i wynik finansowy
jednostki, ich przyczyny i spowodowana zmianami kwote wyniku finansowego oraz zmian w kapitale
(funduszu) wiasnym, oraz przedstawienie zmiany sposobu sporzadzania sprawozdania finansowego
wraz z podaniem jej przyczyny.

Nie dotyczy.

Informacje liczbowe, wraz z wyjasnieniem, zapewniajgce poréwnywalnos¢ danych sprawozdania
finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy.

Nie dotyczy.

Informacje o wspolnych przedsiewzieciach, ktore nie podlegaja konsolidacji.

Nie dotyczy.

Kwoty w PLN
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2.
Transakcje z podmiotami powigzanymi w 2024 r. przedstawia nastepujaca tabela:

e Dane za okres sprawozdawczy

Wartos¢ Wartos¢ Naleznosci Naleznosci Zobowigzani  Zobowiazani
sprzedazy zakupow handlowe pozostate a handlowe a pozostate
(finansowe i (inwestycyjne
inne) itp.)
Transakcje z innymi 0,00 54 003,74 0,00  43926986,02 47 619,47 0,00
jednostkami powigzanymi
Transakcje z innymi 0,00 54 003,74 0,00 43926 986,0 47 619,47 0,00
jednostkami powigzanymi 2

e Dane poréwnawcze

Wartos¢ Wartos¢ Naleznosci Naleznosci Zobowiazania  Zobowigzania
sprzedazy zakupow handlowe pozostate handlowe pozostate
(finansowe i (inwestycyjne
inne) itp.)
Transakcje z innymi 0,00 15 288,78 1908,32 43 565 998,10 0,00 0,00
jednostkami powigzanymi
Transakcje z innymi 0,00 15288,78 1908,32 43565998,10 0,00 0,00

jednostkami powigzanymi

3.
Wykaz spdtek (nazwa, siedziba), w ktdérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale lub 20% w
ogolnej liczbie gtosdw w organie stanowigcym spotki; wykaz ten powinien zawierad takze informacje
o procencie posiadanego zaangazowania w kapitale oraz o kwocie kapitatu wtasnego i zysku lub stracie
netto tych spotek za ostatni rok obrotowy.

Nie dotyczy.

4.
Jezeli jednostka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego, korzystajac ze
zwolnienia lub wtaczen, informacje o podstawie prawnej wytaczenia i inne wymagane ustawa.

Nie dotyczy.

5.
Informacje o:
e nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na
najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktorej sktad wchodzi spoétka jako jednostka zalezna,
oraz miejscu, w ktorym sprawozdanie to jest dostepne,

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe najwyzszego szczebla grupy kapitatowej sporzadza
spotka Baltis Investment S.A. Siedziba spotki miesci sie w Gdyni przy ul. Hryniewickiego 6C/17

Kwoty w PLN
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e nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na
najnizszym szczeblu grupy kapitatowej, w sktad ktorej wchodzi spotka jako jednostka zalezna,
oraz miejscu, w ktorym sprawozdanie to jest dostepne;

Invest Komfort Spdtka Akcyjna Spodtka Kapitatowa sporzadza skonsolidowane sprawozdanie

finansowe na najnizszym szczeblu grupy kapitatowej. Siedziba spotki miesci sie w Gdyni przy
ul. Hryniewickiego 6C/47.

Informacje o nazwie adresie siedziby zarzadu lub siedziby statutowej jednostki oraz formie prawnej
kazdej z jednostek, ktorych dana jednostka jest wspdlnikiem ponoszacym nieograniczong
odpowiedzialnos¢ majatkowa.

Nie dotyczy.

Informacje o pofgczeniu w okresie sprawozdawczym.

Nie dotyczy.

W przypadku wystepowania niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci, opis tych
niepewnosci oraz stwierdzenie, ze taka niepewnos¢ wystepuje, oraz wskazanie czy sprawozdanie
finansowe zawiera korekty z tym zwigzane; informacja powinna zawieral roéwniez opis
podejmowanych badz planowanych przez jednostke dziatan majacych na celu eliminacje niepewnosci

Nie dotyczy.

Inne informacje niz wymienione powyzej, jezeli mogtyby w istotny sposob wptynaé na ocene sytuacji
majatkowej i finansowej oraz wynik finansowy jednostki.

Nie dotyczy.

Instrumenty Finansowe i zarzgdzanie ryzykiem finansowym.

Kwoty w PLN
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1.
Charakterystyka pozyciji.

W ramach krétkoterminowych inwestycji (w okresie porownawczym jako inwestycje dtugoterminowe)
wykazano udzielone pozyczki (odnawialne linie pozyczkowe) podmiotom powigzanym:

Pozyczkobiorca Tytut data zawarcia  Limit stan na31-12-2024  stan na31-12-2023
odnawialna linia pozyczkowa
Smolna do grudnia 2024 04-02-2020 35000 000,00 164 237,10 29 625 000,00
odnawialna linia pozyczkowa
Torunska do grudnia 2025 04-02-2020 44 000 000,00 43762 748,92 12 500 000,00
43 926 986, 02 42 125 000,00

Pozyczki s oprocentowane zmienna stopa procentowg (WIBOR 6M+marza). taczna wartosc
naliczonych w okresie odsetek wyniosta 4 292 382,86 zt (w roku poprzednim: 4 660 327,07 ).

taczna warto$¢ otrzymanych odsetek i prowizji wyniosta w okresie 4 426394,94 zt
(w roku poprzednim: 4 753 444,83 z1).

Na saldo Spotki Smolnej Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. K. sktadajg sie naliczone odsetki,
ktdre zostaty zaptacone po dniu bilansowym.

W ramach krotkoterminowych zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
wykazano zobowigzania z tytutu obligacji. Emisja nastgpita 5 wrzesnia 2019 r. Wykup obligacji
przypada na 5 wrzesnia 2025 r. Nominalna warto$¢ wyemitowanych obligacji wyniosta
41 000 000,00 zt. Odsetki od obligacji s oparte o zmienne stopy procentowe (WIBOR 6M + marza).
Okres odsetkowy przypada co 6 miesiecy.

W bilansie zobowigzanie z tytutu obligacji wyceniono w skorygowanej cenie nabycia
(zamortyzowanym koszcie). £aczna wartos¢ naliczonych w okresie odsetek wg zamortyzowanego
kosztu wyniosta 984 793,24t. £3czna wartos¢ zaptaconych w okresie odsetek wyniosta 3 767 235,80 zt.

Obligacje znajdujg sie w ofercie publicznej jednak nie podlegaja obrotowi na rynku regulowanym.

2.
Przyjete cele i zasady zarzgdzania ryzykiem finansowym.

Ryzyko walutowe

Nie wystepuje w Spodtce. Wszystkie transakcje przeprowadzane sg w walucie krajowe;j.

Ryzyko kredytowe

Naleznosci Spotki, zgodnie z celem emisji, stanowig pozyczki udzielone przez Spdtke podmiotom
powigzanym z Grupy Kapitatowej Emitenta, przeznaczone na finansowanie dziatalnosci
deweloperskiej. W zwigzku z tym, ryzyko to jest ograniczone.

Ryzyko utraty ptynnosci

Kwoty w PLN
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Dziatalnos¢ operacyjna Spotki ogranicza sie do dziatalnosci finansowej zwigzanej z obstuga
wyemitowanych obligacji. Na pokrycie ww. kosztéw, Spétka otrzymuje przychody finansowe od
podmiotdw powigzanych, z tytutu udzielonych im pozyczek. Warunki finansowe tych pozyczek,
zapewniaja finansowanie Spotki oraz petne pokrycie kosztéw obstugi wyemitowanych obligaciji.
Dodatkowo, terminy ptatnosci odsetek oraz kapitatu od udzielonych pozyczek, zostaty skorelowane z
terminami pfatnosci kapitatu i 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 ktdrej oparto
oprocentowanie obligacji oraz udzielonych przez Spotke pozyczek. Z uwagi na fakt, ze umowy
pozyczek oparto o t3 sama stope — WIBOR 6M, ryzyko zmiany cen nie wptywa na optacalnos¢
transakgji.

Kwoty w PLN
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO
REWIDENTA Z BADANIA

Dla Zgromadzenia Wspolnikéow

Invest Komfort Finance Sp. z o.0.
z siedzibg w Gdyni, ul. Hryniewickiego 6C/47

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego sprawozdania finansowego Invest Komfort Finance Sp. z o.0.
(,Spotka”™), ktore sktada sie z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu sporzgdzonego na
dzien 31 grudnia 2024 r. oraz rachunku zyskoéw i strat, zestawienia zmian w kapitale wtasnym, rachunku

przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 r. oraz dodatkowych
informacji i objasnien (,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia
2024 roku oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakohczony
w tym dniu, zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci”) oraz przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci,

- jest zgodne co do formy i tre$ci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa oraz umowg Spoéiki,

- zostato sporzgdzone na podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie
z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania, w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania, przyjetymi przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw (,KSB”)
oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (,Ustawa o bieglych rewidentach”). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi
standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢ biegtego
rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Niezaleznos¢ i etyka

JesteSmy niezalezni od Spdtki zgodnie z zasadami etyki okreslonymi w ,Podreczniku
Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardéw
niezaleznosci) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw (,Kodeks etyki”) oraz z innymi
wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce.
Wypetnilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem etyki. W trakcie
przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spofki
zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢
podstawe dla naszej opinii.
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Odpowiedzialnos¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe

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

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

Zarzad Spoétki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetnialo wymagania
przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie zawiera
istothego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub biedem oraz wydanie sprawozdania
Z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnosc jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie
gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne
znieksztatcenie. Znieksztalcenia mogg powstawaé na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynaé na decyzje
gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spotki ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w przysztosci.

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

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz
oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w btad lub
obejscia kontroli wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznos$ci kontroli wewnetrznej Spotki;

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnienh dokonanych przez Zarzad Spofki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spodtki zasady
kontynuaciji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz na podstawie uzyskanych dowodow
badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze
poddawa¢ w znaczgcg watpliwos¢ zdolnos¢ Spdtki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos$¢, wymagane jest od nas zwrécenie uwagi
w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu
finansowym lub jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze
wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego

2
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sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowac,
ze Spotka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawartos¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawg transakcje
i zdarzenia w sposob zapewniajgcy rzetelng prezentacije.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spoétki za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2024 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”)

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu

Zarzad Spoétki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami
prawa.

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

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sig
ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespojne
ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposob wydaje
sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne znieksztatcenia
w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jesteSmy zobowigzani poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu
Z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest réwniez
wydanie opinii, czy sprawozdanie z dziatalnosci, w zakresie niedotyczacym sprawozdawczosci
zrbwnowazonego rozwoju, zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

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

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

Ponadto, w $wietle wiedzy o Spétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy,
ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.
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Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest:

Natalia Elektronicznie
podpisany przez

Joanna Natalia Joanna
SZpngleW Szpreglewska

Data: 2025.04.23 Kluczowy Biegty Rewident
X e Numer w rejestrze 13773
ska 20:19:25 +02'00"

Natalia Szpreglewska

Dziatajgcy w imieniu:

Moore Polska Audyt sp. z 0.0.
00-844 Warszawa, ul. Grzybowska 87,
wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 4326

Gdansk, dnia 23 kwietnia 2025 roku



INVEST
KOMFORT

Invest Komfort Finance sp. z o.0.

Raport pétroczny
za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku



l N \’ E S T Invest Komfort Finance sp. z o.0.

K o MF 0 RT Raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Spis tresci

Wybrane dane finansowe Invest Komfort Finance Sp. Z 0.0. ......cccooiiiiiiiiiiiii e 3
Komentarz dotyczacy wynikow i sytuaciji finansowej SpOKi.........cooooiiiiiiiiiiiiic e 4
Potroczne skrocone sprawozdanie fINANSOWE ............eeiiiiiiiiiiiiiiiiiie et e e e e e e e e 5
RAChUNEK ZYSKOW i STFat ... e 5
] = T LSS 6
Rachunek przeplyWwlw pieni€ZnyCh ... 8
Zestawienie zmian w Kapitale WIaSNYM ...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiie e eareesrernrerersrnrnrnne 10
Zasady przyjete przy sporzgdzaniu skréconego sprawozdania finansowego ..........ccoccccveeeeeeerennnes 11
Potroczne sprawozdanie z dziatalnoSCi SPOtKI ..........eveeiiiiieie e 13
OgoIna charakterystyka SPOtKi...........ooooiiiiiiiiiiiiie e 13
DZIataIN0OSE SPOIKI ... e e e e e e e e e e e e e e e aaaaeeaannraees 13
WYNIKI FINGNSOWE ..o ettt e ettt e e e e st e e e e s bt e e e e nbe e e e e nbeeeeennes 13
Ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscig SPOtKi .........cooiiiiiiiiiiiiiii e 14
Zamierzenia na nastepny OKresS SPraWOZAQWGCZY ...........uuvuuerrrrrmrnrnrsrninrnrnrnrsrsnsrsrnsnrernrsrnn.—————————— 16
P0Z0Stale INfOMMACIE .....eeoiiiiiiie e e e e e e e e e e e e e e anaeees 16
Oswiadczenie Zarzgdu SPOIKI ......ceoiiuiiii i 17



INVEST
KOMFORT

Invest Komfort Finance sp. z o.0.

Wybrane dane finansowe Invest Komfort Finance sp. z o.0.

Raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Za okres od 01.01.2025

Za okres od 01.01.2024

do 30.06.2025 do 30.06.2024
wPLN | WwEUR wPLN | WwEUR
Rachunek zyskoéw i strat
Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk (strata) ze sprzedazy (50 463,55) (11 955,92) (14 448,14) (3 351,54)
Przychody finansowe 2 197 989,09 520 751,77 2228 182,49 516 871,76
Koszty finansowe 1972 397,36 467 304,15 2 051 370,14 475 856,58
Zysk (strata) brutto 175 128,18 41 491,70 162 364,21 37 663,65
Zysk (strata) netto 140 978,18 33 400,82 131 424,21 30 486,49
Rachunek przeptywoéw pienieznych
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci (201447,20)|  (47727,25)| (22 043,95) (5 113,54)
operacyjnej
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci 1004 857,04|  47262534| 191498723| 444 219,82
inwestycyjnej
frzep*ywy.p'e”"?z“e netto z dziatalnosci (1799338.30)| (426 302,67)| (1938074,10)| (449 575,29)
inansowej
Na dzien 30.06.2025 Na dzien 30.06.2024
wPLN | WwEUR wPLN | WwEUR
Bilans
Aktywa trwate, w tym: 89 761,00 21160,56 | 42 523 609,00 9 859 403,90
Inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00 | 42450 000,00 9842 337,12
Aktywa obrotowe, w tym: 44 135 261,99 | 10404 597,47 1405 858,86 325 958,47
Inwestycje krotkoterminowe 44 135 261,99 | 10404 597,47 1405 622,86 325 903,75
Kapitat wiasny 1879 503,79 443 080,65 1672 212,84 387 714,55
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania, w tym: 42 345 519,20 9982677,39| 42 257 255,02 9797 647,81
Zobowigzania dtugoterminowe 0,00 0,00 | 41918 626,53 9719 134,37
Zobowigzania krétkoterminowe 42 214 899,18 9 951 884,58 1 180,87 273,79

Powyzsze dane finansowe za okresy zakonczone 30 czerwca 2025 roku oraz 30 czerwca 2024 roku zostaty przeliczone na EUR

wedtug nastepujgcych zasad:

(1) poszczegolne pozycje bilansu - wedtug $redniego kursu EUR ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzieh 30 czerwca

2025 roku - 4,2419, na dzien 30 czerwca 2024 roku - 4,3130.

(2) poszczegdlne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywoéw pienieznych - wedtug kursu stanowigcego $rednig
arytmetyczng $rednich kurséw EUR ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu
obrotowego od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku - 4,2208, okresu od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 roku - 4,3109.
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Komentarz dotyczacy wynikow i sytuacji finansowej Spétki

W | pétroczu 2025 roku sytuacja finansowa Spotki byta stabilna. Spétka osiggneta zysk netto w kwocie
141 tys. zi, ktory byt nieznacznie lepszy od wyniku osiggnietego w analogicznym okresie roku
poprzedniego.

Podstawowym Zzrédtem przychoddw Spofki, tak jak w poprzednich latach, byty odsetki uzyskiwane z
udzielania finansowania innym spoétkom z Grupy Invest Komfort. Kwota przychoddéw z tytutu uzyskanych
odsetek wyniosta w | pétroczu 2025 roku 2.198 tys. zt w poréwnaniu do 2.228 tys. zt w analogicznym
okresie roku ubiegtego.

Gtéwnymi kosztami zwigzanymi z dziatalnoscig Spotki byty koszty odsetek od wyemitowanych przez
Spotke obligacji. W | potroczu 2025 roku koszt ten wynidst 1.972 tys. zt w poréwnaniu do 2.051 tys. zt
w analogicznym okresie roku ubiegtego.

Zarowno przychody jaki i koszty odsetkowe nie ulegly istotnej zmianie w poréwnaniu do roku
poprzedniego. Stabilno$¢ tych pozycji rachunku wynikéw spowodowana byta brakiem istotnych zmian
w saldach udzielonego i pozyskanego finansowania oraz brakiem istotnych wahan w poziomie stép
procentowych.

Suma bilansowa Spotki réwniez nie ulegata istotnym zmianom. W analizowanym okresie Spétka nie
zaciggata nowych zobowigzan finansowych a saldo udzielanych pozyczek byto na w miare stabilnym
poziomie. Jako ze zapadalnos¢ obligacji serii A, wyemitowanych przez Spotke, przypada na wrzesien
2025 roku, cato$¢ zobowigzan z tego tytuty byta prezentowana jako zobowigzania kréotkoterminowe.

Po dniu bilansowym, 5 wrzesnia 2025 roku, Spotka spfacita cato$¢ zobowigzan z tytutu obligaciji serii A,
réwnoczesnie przygotowujgc sie do emisji obligacji 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 obligacji serii B planowane jest wyemitowanie do 50 tys. obligacji na okaziciela
o wartosci nominalnej 1 tys. zt i tgcznej wartosci nominalnej do 50 min zt z zastrzezeniem, ze
w przypadku ztozenia przez inwestorow zapiséw na obligacje w fgcznej liczbie przekraczajgcej 50 tys.,
Spotka moze podjaé decyzje o zwiekszeniu liczby obligaciji bedacych przedmiotem emisji do nie wiece;j
niz 100 tys. obligacji o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 100 min zt.
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Pétroczne skréocone sprawozdanie finansowe

Rachunek zyskoéw i strat

Rachunek zyskow i strat Za okres od Za okres od
(wariant poréownawczy) 01.01. do 01.01. do
30.06.2025 30.06.2024

A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY | ZROWNANE Z NIMI, w tym: 0,00 0,00

- od jednostek powigzanych 0,00 0,00

I. Przychody netto ze sprzedazy produktow 0,00 0,00

Il. Zmiana stanu produktéw 0,00 0,00

Ill. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki 0,00 0,00

IV. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00 0,00

B. KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ 50 463,55 14 448,14

|. Amortyzacja 0,00 0,00

Il. Zuzycie materiatéw i energii 0,00 0,00

Ill. Ustugi obce 48 924,53 12 553,83

IV. Podatki i optaty, w tym: 1 539,02 1 894,31

V. Wynagrodzenia 0,00 0,00

VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia, w tym: 0,00 0,00

VII. Pozostate koszty rodzajowe 0,00 0,00

VIIl. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0,00

C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) (50 463,55) (14 448,14)

D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 0,00 0,00

I. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00

Il. Dotacje 0,00 0,00

Ill. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 0,00 0,00

IV. Inne przychody operacyjne 0,00 0,00

E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 0,00 0,00

|. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 0,00

Il. Aktualizacja wartosci aktywdéw niefinansowych 0,00 0,00

lll. Inne koszty operacyjne 0,00 0,00

F. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ (C+D-E) (50 463,55) (14 448,14)

G. PRZYCHODY FINANSOWE 2 197 989,09 2 228 182,49

|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00

II. Odsetki, w tym: 2197 989,09 2228 182,49

- od jednostek powigzanych 2 197 989,09 2228 182,49

. Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym: 0,00 0,00

- od jednostek powigzanych 0,00 0,00

IV. Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych 0,00 0,00

V. Inne 0,00 0,00

H. KOSZTY FINANSOWE 1972 397,36 2 051 370,14

I. Odsetki, w tym: 1972 397,36 2 051 370,14

- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00

. Strata z tytutu rozchodu aktywdéw finansowych, w tym: 0,00 0,00

- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00

Ill. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00

IV. Inne 0,00 0,00

I. Zysk (strata) brutto (F+G-H) 175 128,18 162 364,21

J. PODATEK DOCHODOWY 34 150,00 30 940,00
K. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU (ZWIEKSZENIA

STRATY) 0,00 0,00

L. Zysk (strata) netto (I-J-K) 140 978,18 131 424,21
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Bilans
L 3?)‘13.22'(?25 3'11.3132824 3%3.22'824
roku roku roku
A. AKTYWA TRWALE 89 761,00 89 761,00 | 42523 609,00
I. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00 0,00
2. Warto$¢ firmy 0,00 0,00 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
Il. Rzeczowe aktywa trwate 0,00 0,00 0,00
1. Srodki trwate 0,00 0,00 0,00
2. Srodki trwate w budowie 0,00 0,00 0,00
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie 0,00 0,00 0,00
Ill. Naleznosci dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
1. Od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
2. Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00
3. Od pozostatych jednostek 0,00 0,00 0,00
IV. Inwestycje diugoterminowe 0,00 0,00 | 42450 000,00
1. Nieruchomosci 0,00 0,00 0,00
2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 | 42450 000,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00 42450 000,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00 | 42450 000,00
4. Inne inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 89 761,00 89 761,00 73 609,00
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 89 761,00 89 761,00 73 609,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00
B. AKTYWA OBROTOWE 44 135 261,99 | 43 973 984,40 1 405 858,86
|. Zapasy 0,00 0,00 0,00
1. Materiaty 0,00 0,00 0,00
2. Potprodukty i produkty w toku 0,00 0,00 0,00
3. Produkty gotowe 0,00 0,00 0,00
4. Towary 0,00 0,00 0,00
5. Zaliczki na dostawy i ustugi 0,00 0,00 0,00
Il. Naleznosci krotkoterminowe 0,00 35 926,00 236,00
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 0,00 35 926,00 236,00
lll. Inwestycje krotkoterminowe 44 135 261,99 | 43938 058,40 1405 622,86
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 44 135 261,99 | 43 938 058,40 1 405 622,86
a) w jednostkach powigzanych 44 130 118,07 | 43 926 986,02 1364 122,74
- udzielone pozyczki 44 130 118,07 | 43 926 986,02 1364 122,74
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00 0,00
c¢) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 5143,92 11 072,38 41 500,12
2. Inne inwestycje krotkoterminowe 0,00 0,00 0,00
IV. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00 0,00
D. Udzialy (akcje) wiasne 0,00 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM : | 44 225 022,99 | 44 063 745,40 | 43 929 467,86
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Na dzien Na dzien Na dzien
PASYWA 31.12.2024 31.12.2024 30.06.2024
roku roku roku
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 1879 503,79 1738 525,61 1672 212,84
|. Kapitat (fundusz) podstawowy 20 000,00 20 000,00 20 000,00
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 1718 525,61 1520 788,63 1520 788,63
- nadwyzka wartosci sprzedazy (warto$ci emisyjnej) nad
wartoscig nominalng udziatow (akcji) 0,00 0,00 0,00
Ill. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00 0,00
- Z tytutu aktualizacji warto$ci godziwej 0,00 0,00 0,00
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00 0,00
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki 0,00 0,00 0,00
- na udziaty (akcje) wiasne 0,00 0,00 0,00
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,00 0,00
VI. Zysk (strata) netto 140 978,18 197 736,98 131 424,21
VII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢
ujemna) 0,00 0,00 0,00
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 42 345 519,20 | 42 325 219,79 | 42 257 255,02
|. Rezerwy na zobowigzania 51 344,00 134 255,00 142 236,00
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 38 798,00 121 709,00 129 690,00
2. Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00 0,00
3. Pozostate rezerwy 12 546,00 12 546,00 12 546,00
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 0,00 0,00 41918626,53
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 0,00 0,00 | 41918 626,53
b) z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00 | 41918 626,53
Ill. Zobowigzania krétkoterminowe 42 214 899,18 | 42032 412,71 1180,87
1. Wobec jednostek powigzanych 4 981,88 47 619,47 1013,59
2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktorych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 1013,59
3. Wobec pozostatych jednostek 42 209917,30 | 41984 793,24 167,28
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00 167,28
b) z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych 42 157 852,30 | 41984 793,24 0,00
¢) inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00 0,00
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00 0,00
e) zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00 0,00
f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00
g) z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 52 065,00 0,00 0,00
h) z tytulu wynagrodzen 0,00 0,00 0,00
i) inne 0,00 0,00 0,00
4. Fundusze specjalne 0,00 0,00 0,00
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 79 276,02 158 552,08 195 211,62
1. Ujemna warto$¢ firmy 0,00 0,00 0,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 79 276,02 158 552,08 195 211,62
- dlugoterminowe 0,00 0,00 195 211,62
- krétkoterminowe 79 276,02 158 552,08 0,00
PASYWA RAZEM : 44 225 022,99 | 44 063 745,40 | 43 929 467,86
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Rachunek przeptywow pienieznych
Rachunek przeplyw’éw pienieznych Z(a) 1°|3:ei|gd Zg 1olg:esdgd
(metoda posrednia) 30.06.2025 | 30.06.2024
A. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
I. Zysk (strata) netto 140 978,18 131 424,21
Il. Korekty razem (342 425,38) (153 468,16)
1. Amortyzacja 0,00 0,00
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (225 591,73) (111 741,73)
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 0,00 0,00
5. Zmiana stanu rezerw (82 911,00) 0,00
6. Zmiana stanu zapasow 0,00 0,00
7. Zmiana stanu naleznosci 35 926,00 22 163,32
8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i 9 427.41 1180.87
kredytow ' ’
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (79 276,06) (65 070,62)
10. Inne korekty 0,00 0,00
lll. Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci operacyjnej (Ill) (201 447,20) (22 043,95)
B. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
I. Wplywy 2 095 580,98 2239 987,23
1. Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw 0.00 0.00
trwatych ‘ '
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i 0,00 0,00
prawne
3. Z aktywdw finansowych, w tym: 2095 580,98 2239 987,23
a) w jednostkach powigzanych 2095 580,98 2239 987,23
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
4. Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00
Il. Wydatki 100 723,94 325 000,00
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych 0.00 0.00
aktywdw trwatych ’ ’
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Na aktywa finansowe, w tym: 100 723,94 325 000,00
a) w jednostkach powigzanych 100 723,94 325 000,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-II) 1994 857,04 1914 987,23
C. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWE
I. Wplywy 0,00 0,00
1. Wpltywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentow 0.00 0.00
kapitatowych oraz doptat do kapitatu ’ ’
2. Kredyty i pozyczki 0,00 0,00
3. Emisja dluznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
4. Inne wptywy finansowe 0,00 0,00
Il. Wydatki 1799 338,30 1938 074,10
1. Nabycie udziatéw (akcji) wlasnych 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wypfaty na rzecz wiascicieli 0,00 0,00
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
4. Sptaty kredytow i pozyczek 0,00 0,00
5. Wykup dtuznych papierow wartosciowych 0,00 0,00
6. Z tytulu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
7. Platnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego 0,00 0,00
8. Odsetki 1799 338,30 1938 074,10
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
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Invest Komfort Finance sp. z o.0.

KOMFORT Raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)
S Za okres od Za okres od
Rachunek przeptywéw pienieznych
(metoda posrednia) 01.01. do 01.01. do

30.06.2025 30.06.2024
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) (1799 338,30) | (1938 074,10)
D. PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (A.llI£B.II£C.1II) (5 928,46) (45 130,82)
E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM (5 928,46) (45 130,82)

- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych

F. SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 11 072,38 86 630,94
G. SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU (F£D), W TYM 5143,92 41 500,12

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania




INVEST
KOMFORT

Zestawienie zmian w kapitale wikasnym

Invest Komfort Finance sp. z o.0.

Raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Za okres od Za okres od
Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wikasnym 01.01. do 01.01. do
30.06.2025 30.06.2024

I. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 1 738 525,61 1 540 788,63

l.a. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach 1 738 525,61 1 540 788,63

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 20 000,00 20 000,00

1.1. Zmiany kapitatu podstawowego 0,00 0,00

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 20 000,00 20 000,00

2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 1520 788,63 1200 428,69

2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 197 736,98 320 359,94

a) zwiekszenie (z tytutu) 197 736,98 320 359,94

- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$c¢) 197 736,98 320 359,94

2.2. Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu 1718 525,61 1520 788,63

3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00

3.1. Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny 0,00 0,00

3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00

4. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00

4.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00

4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00

5. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu 197 736,98 320 359,94

5.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 197 736,98 320 359,94

5.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 197 736,98 320 359,94

b) zmniejszenie (z tytutu) 197 736,98 320 359,94

podziat zysku z lat ubiegtych 197 736,98 320 359,94

5.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00

5.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 0,00

5.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00

5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00

5.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00

6. Wynik netto 140 978,18 131 424,21

a) zysk netto 140 978,18 131 424,21

Il. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 1 879 503,79 1672 212,84
lll. Kapitat (fundusz) wtasny po uwzglednieniu proponowanego

podziatu zysku (pokrycia straty) 1 879 503,79 1672 212,84
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Zasady przyjete przy sporzadzaniu skréconego sprawozdania finansowego

Skrécone sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami Ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci obowigzujgcymi jednostki kontynuujgce dziatalno$¢, oraz zgodnie
z wymogami stawianymi w Zatgczniku nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu. Spétka
sporzadza rachunek zyskow i strat w uktadzie porownawczym a rachunek z przeptywdw pienieznych
metodg posrednia.

Metody wyceny aktywow i pasywow

Wartos¢ poczagtkowa srodkdéw trwatych obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem skfadnika majgtku do stanu zdatnego do
uzywania. Koszty poniesione po dacie oddania s$rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty
konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskoéw i strat w momencie ich poniesienia. Na dzien
bilansowy $rodki trwate wycenia sie w cenie nabycia lub po koszcie wytworzenia z uwzglednieniem
ulepszen i skutkéw aktualizacji wyceny, pomniejszonych o skumulowane odpisy umorzeniowe oraz
ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty wartosci. Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych nastepuje metodg liniowg, wedtug stawek przewidzianych w ustawie o
podatku dochodowym od os6b prawnych. Amortyzacja rozpoczyna sie od miesigca nastepujgcego po
miesigcu przyjecia do uzywania i konczy w miesigcu, w ktdorym nastepuje zréwnanie wartosci
poczatkowej z amortyzacja, lub wczesniej w dacie likwidacji lub zbycia. Do srodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych nie zalicza sie sktadnikow majatku o wartosci poczgtkowej rownej
lub mniejszej 5.000,00 zt. Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogétu kosztow
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci.

Udzialy w innych jednostkach wedtug ceny nabycia, pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci. Warto$¢ zakupionych materiatéw podlega odpisaniu w koszty wprost po zakupie, w okresie
sprawozdawczym, w ktérym te koszty poniesiono.

Inwestycje dtugoterminowe na moment bilansowy wycenia sie na poziomie ceny nabycia pomniejszonej
0 odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Inwestycje krétkoterminowe na moment bilansowy wycenia sie na poziomie ceny nabycia lub wartosci
rynkowej, zaleznie od tego ktdra z nich jest nizsza.

Jezeli ceny nabycia jednakowych lub uznanych za jednakowe inwestycje sg rézne, to rozchod ich
wycenia sie wedlug metody ,pierwsze przyszito — pierwsze wyszto” (FIFO).

Kryterium podziatu inwestycji na diugo- i krétkoterminowe stanowi rok liczony od dnia bilansowego.

Udzielone pozyczki oraz zobowigzania z tytulu wyemitowanych obligacji wycenia sie wedtug
zamortyzowanego kosztu.

Rzeczowe sktadniki majgtku obrotowego wycenia sie po rzeczywistych cenach zakupu lub kosztach
wytworzenia nie wyzszych od cen sprzedazy netto. Wycena stanu korncowego zapaséw na dzienh
bilansowy nastepuje przy zastosowaniu metody ,pierwsze przyszio - pierwsze wyszto” (FIFO).

Naleznosci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny
(pomniejszone o odpisy aktualizujgce).

Zapasy wycenia sie wedtug cen nabycia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy.
Srodki pieniezne wykazuje sie w wartosci nominalne;.

Zasady ustalania wyniku finansowego

Na wynik finansowy netto sktadajg sie:

1) wynik dziatalno$ci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodoéw i kosztéw operacyjnych;
2) wynik operacji finansowych;
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3) obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktérego
podatnikiem jest jednostka, i ptatnosci z nim zréwnanych, na podstawie odrebnych przepiséw.

Wynik dziatalnosci operacyjnej stanowi réznice miedzy przychodami netto ze sprzedazy produktéw,
towaréw i materiatéw, z uwzglednieniem dotacji, opustéw, rabatéw i innych zwigkszen lub zmniejszen,
bez podatku od towardw i ustug oraz innych podatkéw bezposrednio zwigzanych z obrotem, oraz
pozostatymi przychodami operacyjnymi a wartoscig sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow
wycenionych w kosztach wytworzenia albo cenach nabycia, albo zakupu, powigkszong o cato$¢
poniesionych od poczatku roku obrotowego kosztéw ogdlnych zarzadu, sprzedazy produktow, towaréw
i materiatdw oraz pozostatych kosztéw operacyjnych.

Wynik operacji finansowych stanowi réznice miedzy przychodami finansowymi, w szczegdlnosci z tytutu
dywidend (udziatéw w zyskach), odsetek, zyskéw ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji innych
niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi, a kosztami
finansowymi, w szczegolnosci z tytutu odsetek, strat ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji
innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi,
z wyjatkiem odsetek, prowizji, dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o ktérych mowa w art. 28 ust. 4
i ust. 8.

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity zmiany w stosowanej przez Spétke polityce rachunkowosci.
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Pétroczne sprawozdanie z dziatalnosci Spétki

Ogdlina charakterystyka Spoftki

Invest Komfort Finance Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,Spétka”) zostala zarejestrowana w
Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, VIII Wydziat Gospodarczy w dniu
19.03.2019 r. pod nr KRS 0000777543 na podstawie Aktu Notarialnego z dnia 07.03.2019 . — Rep. Anr
1993/2019 Kancelarii Notarialnej Wiestawa Rydzkowska i Maciej Kowalewski spotka cywilna w Gdyni.

Siedziba Spotki znajduje sie w Gdyni, przy ul. Hryniewickiego 6¢c/47.
Na dzien 30.06.2025 r. Spotka nie zatrudniata pracownikéw.

Kapitat zaktadowy Spotki na 30.06.2025 r. wynosit 20.000,00 ztotych i dzielit sie na 400 udziatéw po
50,00 ztoty kazdy. Jedynym udziatowcem Spéiki jest Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k.

Na dzien bilansowy, Zarzad Spétki byt trzyosobowy, w sktadzie:

e Mieczystaw Ciomek — Prezes Zarzadu
o  Wojciech Koziorowski — Wiceprezes Zarzadu
e Marek Pirsztuk — Wiceprezes Zarzadu

W okresie sprawozdawczym nie wystapity zmiany w Zarzgdzie Spofki.

Dziatalnos¢ Spotki

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 dziatalno$ci deweloperskiej
Grupy. W dniu 05.09.2019 r., w ramach Programu Emisji Obligacji, Spétka przeprowadzita pierwszg
emisje o wartosci nominalnej 41.000.000 zt. Srodki uzyskane z tej emisji, Spotka przeznaczyta na
finansowanie dziatalnosci deweloperskiej Grupy, poprzez udzielanie pozyczek innym podmiotom z
Grupy.

Wyniki finansowe

Rachunek zyskéw i strat

W okresie sprawozdawczym Spétka wykazata zysk netto w kwocie 141 tys. zt. Koszty dziatalnoSci
operacyjnej wyniosty 50 tys. zt (wiekszos$¢ z nich stanowity ustugi obce tj. czynsz najmu, ustugi ksiegowe
oraz optaty bankowe).

Gtéwnym zrédtem przychoddw byly odsetki i prowizje od pozyczek udzielonych spétkom z Grupy w
kwocie 2.198 tys. zt.

W sktad kosztow finansowych w wysokosci 1.972 tys. zt wchodzity gtdwnie odsetki z tytutu
wyemitowanych obligac;ji.

Podatek dochodowy ujety w rachunku wynikéw wynidst 34 tys. zt.

Bilans
Aktywa — suma bilansowa Spoétki na koniec okresu sprawozdawczego wynosita 44.225 tys. zt.

W skiad aktywow trwatych wchodzity aktywa z tytuty podatku odroczonego w kwocie 90 tys. zi.
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Do sktadnikéw aktywow obrotowych nalezaty: pozyczki udzielone innym spétkom z Grupy w kwocie
44 130 tys. zt oraz srodki na rachunkach bankowych w wysokosci 5 tys. zt.

Pasywa - tgczny kapitat wiasny Spdétki na dzien bilansowy wynosit 1.880 tys. zi, w tym kapitat
podstawowy w wysokosci 20 tys. zt.

Pozostate pasywa to: rezerwy na zobowigzania w kwocie 51 tys. zt (gidwnie rezerwa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego), zobowigzania z tytulu dostaw i ustug w kwocie 5 tys. zi,
zobowigzania z tytutu emisji obligacji w kwocie 42.158 tys. zt, zobowigzania z tytutu podatkéw w kwocie
52 tys. zt, oraz przychody przysztych okresow w wysokosci 79 tys. zt.

Ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscig Spotki

Ze wzgledu na charakter dziatalnosci Spdtki, polegajgcy na pozyskiwaniu finansowania na potrzeby
rozwoju dziatalnosci deweloperskiej w Grupie zdolno$é Spotki do sptaty swoich zobowigzan zalezy od
zdolnosci spoétek z Grupy realizujgcych projekty deweloperskie do sptaty zobowigzan wobec Spotki. Z
tego tytutu identyfikuje sie nastepujgce czynniki ryzyka:

Ryzyko spadku cen mieszkan

Na osiggane przez Grupe przychody oraz realizowang rentownos¢ majg duzy wpltyw ceny oferowanych
przez nig mieszkan, ktére zalezne sg od sytuacji panujgcej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan
uzaleznione sg m.in. od:

Sytuacji makroekonomicznej;

Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;

Dostepnosci finansowania w$réd nabywcéw mieszkan;

Oczekiwan nabywcow co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;
Przewidywan klientéw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.

Znaczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci
moze spowodowac, ze Grupie a nie uda sie osiggng¢ zatozonego na inwestycji zysku, co moze
przetozy¢ sie na sytuacje finansowa Grupy oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dilugim czasem wykonania,
trwajgcym od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych
wahan cen. Jednakze Grupa prowadzi réwnocze$nie sprzedaz kilku lub nawet kilkunastu projektow,
ktére zachowujg bezpieczny z punktu widzenia Spotki poziom rentownosci. Grupa zwraca szczegdlng
uwage na dobdr takich inwestycji, ktére pozostawiajg przestrzen dla ewentualnej korekty cen
sprzedawanych mieszkan.

Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Grupa realizuje projekty inwestycyjne o charakterze diugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje
dtugi cykl rotacji gotowki i dtugi okres zwrotu. W poczgtkowym okresie realizacji projektéw Grupa moze
nie generowac istotnych wplywéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku
nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku wptywdw
pienieznych w wymaganej wysokosci oraz braku mozliwosci zapewnienia alternatywnych Zzrdodet
finansowania, Grupa moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z
ptynnoscig mogg negatywnie wplyngé na mozliwo$¢ wywigzania sie przez Grupy z jego zobowigzan, a
co za tym idzie spowodowac koniecznos¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z plynnoscig
finansowg moga rowniez ograniczy¢ mozliwos¢ pozyskiwania przez Grupe wykonawcow oraz wptyngc
na wzrost kosztow oferowanych przez nich ustug.

Na spotkach zaleznych Grupy, jako deweloperach, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z
klientami rachunkéw powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania
(przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze
srodkow wiasnych lub poprzez finansowanie diuzne, jak rowniez konieczno$¢ ponoszenia optat za
ustugi Swiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztéw Grupy, co moze mie¢ dodatkowy
negatywny wptyw na jej ptynnos¢ finansowa.
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Grupa stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty
zarowno pod katem ptynnosci finansowej, jak réwniez zawierajgc umowy na dostawy materiatow i ustug
z odroczonymi terminami pfatnosci. Grupa zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej poprzez
biezagce monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywdéw finansowych dla
kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa Grupy. W przesztosci
Grupa nie miata istotnych probleméw z ptynnoécia finansowa.

Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowg nabywcow lokali

Grupa prowadzi dziatalno$é na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w duzym stopniu
od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla nabywcow lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi.
Ewentualny spadek dostepnosci takich kredytéw, jak roéwniez pogorszenie zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcédw lokali mieszkalnych moze negatywnie wptynaé na wielko$¢ przychodow
Grupy. Ponadto, zmiany w polityce regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej
przez banki oraz polityki bankéw w tym zakresie mogg spowodowaé spadek popytu na nowe
mieszkania, a tym samym moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyka zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe, wymagajg znacznych naktadow w fazie
przygotowania, a nastepnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty
sg, ze swej istoty, obarczone okreslonymi ryzykami. Wystgpienie ktéregokolwiek z ryzyk zwigzanych z
dziatalnoscig deweloperskg moze spowodowaé opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego,
wzrost kosztéw lub utrate przychoddéw z takiego projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w
kupno gruntu, a w niektoérych przypadkach brak mozliwosci zakonczenia projektu deweloperskiego.
Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze mie¢ negatywny wplyw na wyniki finansowe
Grupy.

Ryzyko zwigzane z dostawami materiatéw budowlanych

Na koszty projektu deweloperskiego realizowanego przez Grupe sktadajg sie m.in. koszty zakupu
gruntu, koszty prac podwykonawcow oraz ceny materiatdw budowlanych.

Grupa, samodzielnie zajmuje sie zapewnieniem dostaw niektérych materiatdbw budowlanych na
potrzeby realizowanego projektu. Dostawcami sg najczesciej duze hurtownie budowlane i producenci
materiatdw budowlanych. Grupa zawiera umowy, gwarantujgce odpowiednig jakos¢, termin dostawy i
ptatnosci oraz cene konkretnych materiatéw na potrzeby danego projektu, zgodnie z harmonogramem
jego realizacji. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka zmiany cen u jednego lub wielu dostawcéw, w
szczegolnosci w przypadku gdyby wystgpity wielomiesieczne opdznienia w realizacji danego etapu
projektu deweloperskiego lub tez dla dostawcow, u ktérych cena uzalezniona jest silnie od kurséw walut.
Istnieje takze ryzyko kumulacji popytu ze strony konkurentéw i innych podmiotéw na okreslone materiaty
budowlane na lokalnym rynku w krétkim czasie. W takim przypadku Grupa moze napotkaé problemy z
utrzymaniem cen i / lub dostepnosci materiatéw w planowanym terminie. Wzrost cen materiatéw
podczas realizacji projektu prawie zawsze negatywnie wptywa na rentownosc¢ tego projektu. Zmiany cen
materiatéw budowlanych sg trudne do przewidzenia, zas ryzyko ewentualnego wzrostu cen nie zawsze
mozna przetozy¢, chocby czesciowo, na ostatecznych nabywcéw mieszkan. Ponadto trudnosci z
zaopatrzeniem skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji poszczegdlnych projektéw deweloperskich.

Opisane powyzej czynniki mogg miec¢ istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego z
Polska. W wyniku konfliktu pahstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegdlne kraje azjatyckie
(m.in. Japonia, Korea Potudniowa, Singapur) natozyly sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz
czesciowo na Biatorus. W wyniku tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktéra jest w
stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg danych Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w
polskim imporcie wyniést odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 0,5%. Gtéwnymi produktami importowanymi z
tych krajéw sa: drewno, produkty chemiczne (Biatorus), pétprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne
(Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W wyniku tego nastgpity
krotkoterminowe braki tych produktow i/lub nastgpit gwattowny wzrost cen tych débr. Duza czes¢ tych
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produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego, co miato wptyw na
wzrost kosztéw wykonawstwa projektéw realizowanych przez Grupe Poreczyciela. Kolejnym skutkiem
wybuchu wojny byt wzrost inflacji, spowodowany m.in. wzrostem kosztéw energii, a takze wzrost stop
procentowych. Ponadto, toczaca sie wojna podtrzymuje tez ryzyko polityczne w regionie Europy
Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej i wywotuje niepewno$¢ u sporej grupy konsumentéw, w tym
potencjalnych nabywcéw mieszkan. Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie
naptywu imigracji do Polski, co dlugoterminowo podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presje
ptacowg oraz inflacyjng i moze generowa¢ dodatkowy popyt na rynku mieszkaniowym. Ewentualna
agresja Rosji na kolejne kraje moze doprowadzi¢ do powtdrki zjawisk opisanych powyze;.

Z uwagi na wystepujgce instrumenty finansowe Spétka narazona jest na nastepujgce ryzyka finansowe:

Ryzyko stopy procentowej — dziatalnos¢ Spoiki i Grupy finansowana jest z kapitatu wtasnego oraz
oprocentowanych dlugéw i pozyczek, a takze z wptywow z obligaciji. W konsekwencji zaréwno Spoétka
jak i Grupa narazona jest na ryzyko zmian rynkowych stép procentowych, dostepnosci i kosztow
kredytow. Nizsza dostepnos¢ kredytéw mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowg i wyniki Spofki i Grupy. Zarzad Spotki na biezgco monitoruje sytuacje zwigzang z decyzjami
Rady Polityki Pienieznej majgcymi bezposredni wptyw na rynek stop procentowych w kraju oraz
uwzglednia w przysztych przeptywach pienieznych Spotki rezerwe finansowag na potencjalng zmiane
stop procentowych.

Zarzad Spofki na biezgco monitoruje ryzyka i podejmuje dziatania minimalizujgce ich wplyw na sytuacje
finansowg Spotki.

Zamierzenia na nastepny okres sprawozdawczy

W nastepnym okresie obrachunkowym, Spétka zamierza kontynuowaé dziatalno$é polegajacg na
pozyskiwaniu finansowania na dziatalno$¢ Grupy.

5 wrzesnia 2025 roku, Spoétka spfacita cato$¢ zobowigzan z tytutu obligacji serii A, réwnoczesnie
przygotowujac sie do emisji obligacji serii B. Nowo ustanowiony program emisji zaktada pozyskanie do
300 min zt finansowania w formie obligaciji, ktére mogg by¢ emitowane do 31 grudnia 2027 roku.

W ramach emisji obligacji serii B planowane jest wyemitowanie do 50 tys. obligacji na okaziciela
o wartosci nominalnej 1 tys. zt i tagcznej wartosci nominalnej do 50 min zt z zastrzezeniem, ze
w przypadku ztozenia przez inwestoréw zapiséw na obligacje w fgcznej liczbie przekraczajgcej 50 tys.,
Spotka moze podjgé decyzje o zwiekszeniu liczby obligaciji bedacych przedmiotem emisji do nie wiece;j
niz 100 tys. obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 100 min zt.

Pozostate informacje

Spotka nie prowadzi dziatalnosci badawczo rozwojowe;.

W roku obrotowym nie wystgpity Zadne operacje na udziatach wtasnych.
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Oswiadczenie Zarzadu Spétki

Oswiadczenie Zarzadu Invest Komfort Finance sp. z 0.0. do pétrocznego skréconego
sprawozdania finansowego

Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, poétroczne skrécone sprawozdanie
finansowe Invest Komfort Finance sp. z 0.0. za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku wraz z
danymi poréwnywalnymi sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz
ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowag Spoiki oraz jej
wynik finansowy, oraz ze péiroczne sprawozdanie z dziatalnosci Spotki zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Mieczystaw Ciomek — Prezes Zarzgdu

Wojciech Koziorowski — Wiceprezes Zarzadu

Marek Pirsztuk — Wiceprezes Zarzgdu

Signature Not VerEi’éd )

Dokument podpisany, p ez Mieczystaw
Ciomek
Data: 2025.09.16 09/44:32 CEST

Signature N;P/ ified
Dokument podpisaply przez
Wojciech KoziorgWwski
Data: 2025.09.1742:59:32 CEST
Signature Not i/ﬁif' ed
Dokument podpi : przez Marek

Pirsztuk
Data: 2025.09.15-16:17:59 CEST
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ZAKRES INFORMACJI WYKAZYWANYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM, O
KTORYM MOWA W ROZPORZADZENIU MINISTRA FINANSOW W SPRAWIE
SZCZEGOLOWYCH ZASAD SPORZADZANIA PRZEZ JEDNOSTKI INNE NIZ BANKI,
ZAKEADY UBEZPIECZEN | ZAKEADY REASEKURACJI SKONSOLIDOWANYCH
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH GRUP KAPITALOWYCH

Nagtowek sprawozdania finansowego
Data poczatkowa okresu, za ktéry sporzadzono sprawozdanie: 2024-01-01
Data konncowa okresu, za ktéry sporzadzono sprawozdanie: 2024-12-31
Data sporzadzenia sprawozdania finansowego: 2025-05-26
KodSprawozdania: SprFinSkonsolidowanalednostkalnnaWZlotych ( kodSystemowy: SFSINZ (1) wersjaSchemy: 1-3)

WariantSprawozdania: 1

Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Informacje podstawowe o jednostce dominujacej
Nazwa (firma), siedziba
NazwaFirmy: Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp.k.
Siedziba
Wojewddztwo: Pomorskie
Powiat: M. Gdynia
Gmina: M. Gdynia

Miejscowos¢: Gdynia

Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki dominujacej: Dziatalno$¢ deweloperska
Identyfikator podatkowy NIP: 5861044906

Numer KRS: 0000504383

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete s3
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspotzaleznej i stowarzyszonej, ktorej dane objete sa skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Pro Realizacja Spotka Akcyjna z siedzibg w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Ustugi nadzoru budowlanego

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspoélnika jednostki wspotzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Udziat w catkowitej liczbie gtoséw, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja
jednostka zalezna
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Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete s3
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspétzaleznej i stowarzyszonej, ktérej dane objete s3 skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Tempo Obstuga Nieruchomosci spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba Sopocie

Przedmiot dziatalnosci
Administrowanie nieruchomosciami

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspdlnika jednostki wspotzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
99.80

Udziat w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
99.80

Wzajemne powigzania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacjg
jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete sa
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspotzaleznej i stowarzyszonej, ktérej dane objete sa skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Smolna Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Dziatalno$¢ deweloperska, Ustugi budowlane

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspdlnika jednostki wspétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Udziat w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest rézny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja
jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete sg
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspotzaleznej i stowarzyszonej, ktorej dane objete sa skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Smolna Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp.k. z siedzibg w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Dziatalno$¢ deweloperska, Ustugi budowlane

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspodlnika jednostki wspétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
98.30

Udziat w catkowitej liczbie gtoséw, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
98.30

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja

jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete sg
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
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Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspétzaleznej i stowarzyszonej, ktérej dane objete s3 skonsolidowanym

sprawozdaniem finansowym
Slaska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Dziatalno$¢ deweloperska, Ustugi budowlane

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspdlnika jednostki wspotzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Udziat w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Wzajemne powiagzania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacjg
jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete sg
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspotzaleznej i stowarzyszonej, ktérej dane objete sa skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Slaska Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp.k. z siedziba w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Dziatalno$¢ deweloperska, Ustugi budowlane

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspdlnika jednostki wspétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
98.30

Udziat w catkowitej liczbie gtoséw, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
98.30

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja
jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete sg
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspotzaleznej i stowarzyszonej, ktorej dane objete sa skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Cylkowskiego Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Dziatalno$¢ deweloperska, Ustugi budowlane

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspodlnika jednostki wspétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Udziat w catkowitej liczbie gtoséw, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja
jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete s3
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspo6tzaleznej i stowarzyszonej, ktorej dane objete sg skonsolidowanym

sprawozdaniem finansowym
Cylkowskiego Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. z siedzibg w Gdyni
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Przedmiot dziatalnosci
Dziatalno$¢ deweloperska, Ustugi budowlane

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspdlnika jednostki wspoétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
98.30

Udziat w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
98.30

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja
Torunska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete s3
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspétzaleznej i stowarzyszonej, ktérej dane objete sa skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Nowowiczlinska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Dziatalno$¢ deweloperska, Ustugi budowlane

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspdlnika jednostki wspotzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Udziat w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacjg
jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete sa
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspotzaleznej i stowarzyszonej, ktérej dane objete sa skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Torunska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Dziatalno$¢ deweloperska, Ustugi budowlane

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspodlnika jednostki wspétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Udziat w catkowitej liczbie gtoséw, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja
jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete sg
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspotzaleznej i stowarzyszonej, ktorej dane objete sa skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Torunska Spotka z ograniczona odpowiedzialnosciag Sp.k. z siedzibg w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Dziatalno$¢ deweloperska, Ustugi budowlane
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Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspodlnika jednostki wspétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
98.30

Udziat w catkowitej liczbie gtoséw, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
98.30

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja
jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete s3
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspo6tzaleznej i stowarzyszonej, ktorej dane objete sg skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Invest Komfort Finance Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Inna dziatalno$¢ finansowa

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspoélnika jednostki wspoétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Udziat w catkowitej liczbie gtoséw, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja
jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete s3
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspétzaleznej i stowarzyszonej, ktérej dane objete sa skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Brabank z ograniczona odpowiedzialnoscig w likwidacji z siedzibg w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Dziatalno$¢ deweloperska, Ustugi budowlane

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspdlnika jednostki wspoétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Udziat w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym
100.00

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacjg
jednostka zalezna

Wykaz jednostek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete sa
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspétzaleznej i stowarzyszonej, ktérej dane objete s skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym
Brabank z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji Spétka komandytowa z siedzibg w Gdyni

Przedmiot dziatalnosci
Dziatalnos$¢ deweloperska, Ustugi budowlane

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspdlnika jednostki wspétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym
96.60
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Udziat w catkowitej liczbie gtoséw, jezeli jest r6zny od udziatu w kapitale (funduszu) podstawowym

96.60

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja
jednostka zalezna

Wskazanie okresu objetego skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej
Pro Realizacja Spétka Akcyjna z siedzibg w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej

Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzane;j

Tempo Obstuga Nieruchomosci spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg Sopocie

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej

Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej
Smolna Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni
Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej

Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzane;j
Smolna Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej

Od
2024-01-01

Do
2024-12-31
Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej

Slaska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

strona 6 z 30



Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzane;j

Slaska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp.k. z siedziba w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej
Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej

Cylkowskiego Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej
Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzane;j
Cylkowskiego Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. z siedzibg w Gdyni
Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej
Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej

Nowowiczliiska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej
Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzane;j

Torunska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej
Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Biegty rewident: Karol Jacewicz strona 7 z 30
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .



Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej
Torunska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. z siedziba w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej

Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej
Invest Komfort Finance Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej

Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej
Brabank z ograniczona odpowiedzialnoscig w likwidacji z siedzibg w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej

Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej
Brabank z ograniczona odpowiedzialnoscig w likwidacji Spétka komandytowa z siedzibg w Gdyni

Lata obrotowe lub okresy objete sprawozdaniem finansowym jednostki powigzanej

Od
2024-01-01

Do
2024-12-31

Wskazanie, ze sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zawieraja dane
taczne, jezeli w sktad jednostek powigzanych wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne
sprawozdania finansowe: true - sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne; false - sprawozdanie nie zawiera danych
tacznych

false

Zatozenie kontynuacji dziatalnnosci

Wskazanie, czy sprawozdania finansowe stanowiace podstawe do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez jednostki
powiazane w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci

true

Wskazanie, czy nie istnieja okoliczno$ci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez te jednostki dziatalno$ci:
true - Brak okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci; false - Wystapity okolicznosci
wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci

true
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Informacja czy sprawozdania finansowe jednostek powigzanych s sporzadzone po potaczeniu spétek
Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej: nie dotyczy

W przypadku sprawozdania finansowego jednostki powiazanej sporzadzonej za okres, w ciggu ktorego nastapito
potaczenie, wskazanie, Ze jest to sprawozdanie finansowe sporzadzone po potaczeniu spétek: false

Wskazanie zastosowanej metody rozliczenia potaczenia (nabycia, taczenia udziatéw): nie dotyczy

Zasady (polityka) rachunkowosci obowiazujace przy sporzadzeniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci obowiazujacych przy sporzadzeniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru, w tym:: Omdwienie
ponizej

zasady grupowania operacji gospodarczych:

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o
rachunkowosci obowigzujagcymi jednostki kontynuujace dziatalnos¢ . Dz. U. U. z 2023r., poz. 120 z pézniejszymi
zmianami) oraz z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 25

wrzesnia 2009 r. w sprawie szczegétowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki i zaktady ubezpieczen
sprawozdania finansowego jednostek powigzanych (Dz. U. z 2017, poz. 676 t.j.), wedtug zasady kosztu historycznego.
W sprawozdaniu finansowym Grupa Kapitatowa Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp6tka Komandytowa wykazuje
zdarzenia gospodarcze zgodnie z ich treécig ekonomiczna.

Wynik finansowy Grupy Kapitatowej Invest Komfort Spétka Akcyjna Spétka Komandytowa. za dany rok obrotowy
obejmuje wszystkie osiagniete i przypadajace na jej rzecz przychody oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie
z zasadami memoriatu, wspdtmiernosci przychodéw i kosztéw oraz ostroznej wyceny.

Jednostka Dominujaca i jednostki zalezne sporzadzajg poréwnawczy rachunek zyskéw i strat, a rachunek przeptywéw
pienieznych metoda posrednia.

Metody konsolidacji oraz wyceny udziatéw

Dane finansowe jednostek zaleznych zostaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metoda petna
poczawszy od dnia objecia kontrolg do dnia sprzedazy lub likwidacji.

Przy konsolidacji metoda petna sumowaniu podlegaja w petnej wartosci poszczegdlne pozycje odpowiednich
sprawozdan finansowych Jednostki dominujacej i jednostek zaleznych. Po przeprowadzeniu sumowania dokonywane
sg wytaczenia i inne korekty zgodnie z Ustawg o rachunkowosci. Wytaczeniu podlegaja:

e wyrazona w cenie nabycia wartos$¢ udziatéw posiadanych przez Jednostke dominujaca i inne jednostki objete
konsolidacjg w jednostkach zaleznych z t3 czescia, wycenionych wedtug wartosci godziwej aktywoéw netto jednostek
zaleznych, ktéra odpowiada udziatowi Jednostki dominujacej i innych jednostek Grupy Kapitatowej objetych
konsolidacjg w jednostkach zaleznych, na dzieh rozpoczecia sprawowania nad nimi kontroli;

o efekt wzajemnych transakcji oraz niezrealizowanych marz na sprzedazy pomiedzy jednostkami objetymi
konsolidacja.

Udziaty w kapitale wtasnym jednostek zaleznych, nalezace do oséb lub jednostek innych niz objete konsolidacja,
wykazywane sg w odrebnej pozycji pasywow skonsolidowanego bilansu, po kapitatach wtasnych jako kapitaty
mniejszosci.

metody wyceny aktywoéw i pasywoéw: Aktywa i pasywa wycenia sie nie rzadziej niz na dzien bilansowy w sposéb
nastepujacy:

metody wyceny aktywow i pasywow:

Zasady ewidencji srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych

Srodki trwate

Za s$rodki trwate uznaje sie:

e grunty (w tym prawo wieczystego uzytkowania gruntéw),

¢ budynki,

e obiekty inzynierii lgdowej i wodnej,

e maszyny, urzadzenia,

e Srodki transportu,

e inne przedmioty

kompletne i zdatne do uzytku w momencie przyjecia do uzywania, o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym niz
rok, przeznaczone na wtasne potrzeby lub do oddania w uzywanie

na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy o podobnym charakterze.
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o W przypadku spetnienia przez jednostke warunkéw okreslonych w art. 64 ust. 1 ustawy o rachunkowosci, na
podstawie przepisow art. 3 ust. 6 ustawy o rachunkowosci jednostka stosuje kwalifikacje uméw, na podstawie ktérych
przyjeta obce $rodki trwate lub wartosci niematerialne i prawne do odptatnego uzywania lub pobierania pozytkéw na
czas oznaczony wedtug zasad okreslonych w przepisach podatkowych.

¢ Do $rodkéw trwatych jednostki zalicza sie rowniez obce srodki trwate uzywane przez nig na podstawie umowy
najmu, dzierzawy lub innej umowy o podobnym charakterze, jezeli umowy spetniajg warunki okreslone w art. 4 ust. 4
ustawy o rachunkowosci.

Srodki trwate kontrolowane przez jednostke, o wartosci poczatkowej od 3 500,00 zt do wartosci nie przekraczajacej
kwoty okreslonej w przepisach podatkowych jako dolna kwota, od ktérej sktadniki majatku zalicza sie do $rodkéw
trwatych, zaliczane sg do $srodkéw trwatych niskocennych.

Sktadniki majatku o przewidywanym okresie uzytkowania dtuzszym niz rok i o wartosci poczatkowej nizszej niz dolna
wartos$¢ srodkéw trwatych niskocennych zalicza sie do kosztéw materiatow.

Kazdy $rodek trwaty z wyjatkiem $rodkéw trwatych niskocennych jest klasyfikowany zgodnie z Klasyfikacja Srodkéw
Trwatych (KST).

Wartosci niematerialne i prawne

Za wartosci niematerialne i prawne uznaje sie nabyte, nadajace sie do gospodarczego wykorzystania w dniu przyjecia
do uzywania:

e prawa majatkowe, autorskie prawa majatkowe, licencje, koncesje, prawa do: projektéw, wynalazkéw, patentow,
znakéw towarowych, wzoréw zdobniczych lub uzytkowych,

o koszty prac rozwojowych zakohczonych wynikiem pozytywnym,

e wartosc firmy,

o know-how

o przewidywanym okresie uzytkowania dtuzszym niz rok, wykorzystywane na potrzeby zwigzane z prowadzong
dziatalnoscia gospodarcza albo oddane do uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy o
podobnym charakterze.

Wartos¢ poczatkowa $rodka trwatego lub wartosci niematerialnej i prawnej to:

e w przypadku nabycia w drodze kupna - kwota nalezna sprzedajacemu, powiekszona

o koszty zwigzane z zakupem, naliczone do dnia przekazania $rodka trwatego

lub wartosci niematerialnej i prawnej do uzywania (w tym koszty transportu, zatadunku, wytadunku, ubezpieczenia w
drodze, montazu, optaty notarialne, skarbowe, odsetki, prowizje, réznice kursowe, cto, akcyze itp.), pomniejszona o
podatek od towaréw i ustug podlegajacy zwrotowi na podstawie odrebnych przepisow;

o w przypadku wytworzenia we wtasnym zakresie jest to koszt wytworzenia, za ktéry uwaza sie wartos¢ zuzytych
sktadnikéw rzeczowych i ustug obcych, kosztéw wynagrodzen za prace wraz z narzutami i inne koszty dajace sie
zaliczy¢ do wartosci wytworzonych srodkéw trwatych lub wartos$ci niematerialnych i prawnych. Do kosztu
wytworzenia nie zalicza sie kosztéw ogdlnych zarzadu, kosztéw sprzedazy, pozostatych kosztéw operacyjnych i
finansowych oraz kosztéw nadmiernych brakéw, nadmiernego zuzycia robocizny i innych zasobéw w trakcie

metody wyceny aktywow i pasywow:

budowy, montazu lub ulepszenia srodkéw trwatych i dostosowania do uzywania;

e w razie nabycia w drodze spadku lub darowizny lub w inny nieodptatny sposéb warto$¢ poczatkowa srodka trwatego
lub wartosci niematerialnej i prawnej stanowi cena sprzedazy takiego samego lub podobnego przedmiotu z dnia
nabycia, chyba ze umowa darowizny albo umowa o nieodptatnym przekazaniu okresla te wartos¢ w nizszej wysokosci.
Za cene rynkowga uwaza sie cene stosowang w danej miejscowosci w obrocie sktadnikami tego samego rodzaju,
gatunku z uwzgled-nieniem ich stanu technicznego i stopnia zuzycia.

W przypadku trudnosci w ustaleniu kosztu wytworzenia srodka trwatego jego warto$¢ poczatkowa ustala biegty
rzeczoznawca z uwzglednieniem cen rynkowych z dnia przekazania sktadnika do uzytkowania.

Nieruchomosci

Nieruchomosci ewidencjonuje sie i wycenia wedtug zasad obowiazujacych dla srodkéw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych, czyli wedtug ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia,

lub wartosci przeszacowanej, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
Wartosci niematerialne i prawne zaliczane do inwestycji

Wartosci niematerialne i prawne zaliczane do inwestycji ewidencjonuje sie i wycenia wedtug zasad obowigzujacych dla
srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych, czyli wedtug ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia, lub
wartosci przeszacowanej, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
Udziaty w jednostkach podporzadkowanych zaliczane do aktywéw trwatych

Udziaty w jednostkach podporzadkowanych zaliczane do aktywéw trwatych wyceniane sg wedtug ceny nabycia
pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Udziaty w jednostkach podporzadkowanych niezaliczane do aktywoéw trwatych

Biegty rewident: Karol Jacewicz strona 10 z 30
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .



Udziaty w jednostkach podporzadkowanych niezaliczane do aktywoéw trwatych wyceniane s3 wedtug ceny nabycia
pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Udziaty (akcje) w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczone do aktywdw trwatych

Udziaty (akcje) w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczane do aktywoéw trwatych wyceniane s3 wedtug ceny
nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci

Zapasy

Zapasy materiatow, towardéw, produktéw gotowych, pétproduktéw i produktéw w toku sg wyceniane wedtug ceny
nabycia lub kosztéw wytworzenia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy

o Jednostka nie prowadzi ewidencji materiatéw. Ich zakup obcigza bezposrednio koszty dziatalnosci.

Zapasy produkcji niezakonczonej na dzien bilansowy wycenia sie wedtug:

e Bezposrednich kosztéw wytworzenia.

Inwestycje krotkoterminowe

Inwestycje krotkoterminowe wyceniane sg wedtug nizszej z dwdéch wartosci: ceny nabycia lub wartosci rynkowej.
Inwestycje krotkoterminowe, dla ktérych nie istnieje aktywny rynek, wycenia sie w wartosci godziwe;.

Naleznosci

Naleznosci wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznosci, czyli pomniejsza sie w
bilansie, oprocz odpiséw aktualizujgcych, o zarachowane kary umowne, noty obciazeniowe za wady trwate oraz
naliczone odszkodowania wykazane w ciggu roku

w rozliczeniach miedzyokresowych przychodéw .

Udzielone pozyczki

metody wyceny aktywow i pasywow:

Udzielone pozyczki wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznosci, czyli do kwoty
gtéwnej dolicza sie nalezne odsetki za okres objety sprawozdaniem finansowym, chocby nie staty sie jeszcze
wymagalne. Wartos¢ udzielonych pozyczek koryguja odpisy aktualizujgce ich warto$¢. Wycena pozyczek wg
skorygowanej ceny nabycia nie rézni sie istotnie od wyceny bilansowej wg Spotek.

Zobowigzania

Zobowiazania kréotkoterminowe wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty, czyli do kwoty gtéwnej zobowigzan
dolicza sie odsetki wynikajace z otrzymanych od kontrahentéw not odsetkowych. Zobowigzania dtugoterminowe
wycenia sie w kwocie uwzgledniajgcej wptyw dyskonta.

Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe, ktérych uregulowanie zgodnie z umowa nastepuje droga wydania aktywoéw finansowych
innych niz $rodki pieniezne lub wymiany na instrumenty finansowe, wycenia sie wedtug wartosci godziwe;j.

Srodki pieniezne

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych wyceniane sa wedtug wartosci nominalnej.

Rezerwy na straty i zobowigzania

Rezerwy na straty i zobowigzania wycenia sie w uzasadnionej, wiarygodnie oszacowanej wartosci.

Rezerwy tworzone s3a na:

e pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa - przyszte straty lub zobowigzania, ktérych kwote mozna w
sposéb wiarygodny oszacowad, a w szczegdlnosci na strate

z tytutu udzielonych gwarancji, poreczen, operacji kredytowych lub skutkéw toczacego sie postepowania sadowego;
e przyszte zobowigzania spowodowane restrukturyzacja, jezeli na podstawie odrebnych przepiséw jednostka jest
zobowiazana do jej przeprowadzenia lub zawarto w tej sprawie wigzace umowy, a plany restrukturyzacji pozwalajg w
sposdb wiarygodny oszacowac wartos$¢ tych przysztych zobowigzan.

Rezerwy s3 tworzone w ciezar pozostatych kosztéow operacyjnych, kosztéw finansowych

lub strat nadzwyczajnych, w zaleznosci od okolicznosci, z ktorych strata wynika.

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze sa tworzone w ciezar kosztéw dziatalnosci operacyjne;j.

Rezerwe zmniejsza powstanie straty lub zobowigzania, na ktére zostata utworzona, zas niewykorzystane rezerwy (z
uwagi na ustanie lub zmniejszenie ryzyka strat, na ktore zostaty utworzone) rozwiazuje sie na dobro kont pozostatych
przychoddw operacyjnych, przychodéw finansowych lub zyskéw nadzwyczajnych.

Udziaty (akcje) wtasne

Udziaty (akcje) wtasne wyceniane sg wedtug cen nabycia.

Kapitaty oraz pozostate aktywa i pasywa

Kpitaty oraz pozostate aktywa i pasywa wycenia sie wedtug warto$ci nominalne;j.

Wycena aktywow i pasywéw wyrazonych w walutach obcych

Na dzien bilansowy:

wyrazone w walutach obcych aktywa (z wytaczeniem udziatéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych
metoda praw wtasnosci) oraz pasywa wycenia sie

po obowigzujagcym na ten dzien srednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.
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W ciggu roku obrotowego:

e operacje sprzedazy i kupna walut oraz operacje zaptaty naleznosci lub zobowiazan wycenia sie po kursie kupna lub
sprzedazy banku, z ktérego ustug korzysta jednostka,

e pozostate operacje wycenia sie po obowigzujacym na dzien przeprowadzenia operacji $Srednim kursie ustalonym dla
danej waluty przez Prezesa NBP, chyba ze w zgtoszeniu celnym lub innym wigzagcym jednostke dokumencie ustalony
zostat inny kurs.

Zasady wyceny zobowigzan warunkowych

Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym zobowigzaniem, ktére powstaje na skutek zdarzen przesztych i ktérego
istnienie zostanie potwierdzone dopiero w przysztosci

metody wyceny aktywoéw i pasywow:

w momencie wystgpienia niepewnych zdarzen (nad ktérymi jednostka nie ma petnej kontroli). Zobowigzaniem
warunkowym moze by¢ réwniez obecne zobowigzanie jednostki, ktére powstaje na skutek przesztych zdarzen i
ktérego nie mozna wycenic¢ wystarczajaco wiarygodnie

lub nie jest prawdopodobne, aby wypetnienie tego zobowigzania spowodowato wyptyw srodkéw zawierajacych w
sobie korzysci ekonomiczne. W zawigzku z tym zobowiazanie takie nie jest prezentowane w bilansie, ale jest
opisywane w dodatkowych informacjach i objasnieniach

do sprawozdania finansowego.

Przyktadem zobowigzann warunkowych moga by¢ zobowigzania wynikajace z udzielonych

przez jednostke gwarancji lub poreczerh majatkowych.

Zobowigzanie warunkowe wycenia sie w wartosci udzielonych gwarancji, poreczen lub

w inny sposéb wiarygodnie oszacowanej wartosci.

Zasady wyceny rozliczerh miedzyokresowych przychodéw i kosztéw

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw, to stan na dzien bilansowy wartos$ci nominalnej przychodéw (dtugo- i
krotkoterminowych), ktérych realizacja nastepuje w okresach przysztych. Do rozliczerh miedzyokresowych przychodéw
zalicza sie miedzy innymi:

e ujemna wartos¢ firmy,

e pobrane wpftaty lub zarachowane naleznosci od kontrahentéw za $wiadczenia, ktére zostang wykonane w
nastepnym roku obrotowym (m. in. zaliczki na lokale mieszkalne

i ustugowe),

e przewidziane do umorzenia zobowigzania do czasu uznania przez banki lub wierzycieli ugody (uktadu) o sptacie
zobowigzan za zrealizowana.

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw:

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

W ciggu okresu sprawozdawczego przedmiotem rozliczert miedzyokresowych sa miedzy innymi:

e koszty czynszéw i dzierzawy ptaconych z gory,

¢ koszty energii optaconej z gory,

e koszty ubezpieczen majatkowych,

o koszty optat za wieczyste uzytkowanie gruntéw,

e podatek od nieruchomosci,

e odpisy na fundusz Swiadczen socjalnych,

e naliczone z gory odsetki od kredytéw i pozyczek,

e naliczone z gory inne koszty finansowe,

e aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego,

e inne koszty dotyczace nastepnych okreséw sprawozdawczych (prenumeraty, przedptaty na targi itp.).

Koszty podlegajace aktywowaniu na koncie rozliczen miedzyokresowych rozliczane

sg proporcjonalnie do uptywu czasu w kolejnych okresach obrotowych, ktérych dotycza.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow tworzone sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych
na biezacy okres sprawozdawczy, wynikajgcych w szczegdlnosci:

e 7 wartosci $wiadczen wykonanych przez kontrahentéw, ktérych kwote mozna wiarygodnie oszacowad,

e 7 obowiazku wykonania przysztych swiadczen wynikajgcych z biezacej dziatalnosci, ktérych kwote mozna
oszacowac, mimo ze data ich powstania nie jest jeszcze znana

i do ktérych mozna zaliczy¢ m.in.:

e koszty wynagrodzen i narzutéw zwigzanych z wynikami okresu, a wyptacanych

w nastepnych okresach sprawozdawczych,

e pozostate uzasadnione ryzykiem gospodarczym i zwyczajami handlowymi.
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Bierne rozliczenia miedzyokresowe prezentuje sie w pasywach bilansu w pozycji B.l.3 Pozostate rezerwy
krotkoterminowe.

metody wyceny aktywow i pasywow:

Podatek dochodowy odroczony

W zwiazku z przejsciowymi réznicami miedzy wykazywang w ksiegach rachunkowych wartoscig aktywoéw i pasywow,
a ich wartoscig podatkowa, tworzona jest rezerwa i ustalane aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.
Aktywa ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w
zwigzkuz ujemnymi réznicami przejsciowymi, ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia
podatkudochodowego.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych. Wysokos¢ rezerwy i
aktywow ustala sie przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowigzku
podatkowego.

dokonywania amortyzacji:

Amortyzacja

Srodki trwate o wartosci powyzej wartoéci granicznej okreslonej w ustawie o podatku dochodowym od oséb
prawnych podlegaja amortyzacji, poczawszy od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu przekazania ich
do uzytkowania do konca miesigca,

w ktérym nastepuje zréwnanie sumy odpiséw amortyzacyjnych z ich wartoscig poczatkowa

lub w ktérym postawiono je w stan likwidacji, zbyto lub stwierdzono ich niedobér.

Odpiséw amortyzacyjnych od ujawnionych srodkéw trwatych nieobjetych dotychczasowg ewidencjg dokonuje sie od
miesigca nastepujgcego po miesigcu wprowadzenia ich

do ewidencji.

Podstawe dokonywania odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) sSrodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i
prawnych stanowi aktualny plan amortyzacji sporzadzany na pierwszy dzien kazdego roku obrotowego, okreslajacy
stawki i kwoty rocznych odpiséw poszczegdlnych srodkéw trwatych.

Kwoty rocznych odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) ustala sie:

e metoda liniowa drogg systematycznego roztozenia wartos$ci poczatkowej danego srodka trwatego lub wartosci
niematerialnej i prawnej na przewidywane lata jego uzytkowania, proporcjonalnie do uptywu czasu w réwnych ratach.
W przypadku srodkow trwatych, na ktérych wartosé ma wptyw szybki postep techniczno-ekonomiczny, stawki
amortyzacji sg podwyzszane stosownie do limitéw okreslonych

w przepisach podatkowych.

Poprawnosc przyjetych do planu amortyzacji okreséw uzywania i innych danych jest przez jednostke okresowo
weryfikowana. Ustalone drogg weryfikacji nowe stawki amortyzacyjne

stosuje sie w nastepnym roku obrotowym.

W razie zmiany techniki produkgcji, przeznaczenia do likwidacji, wycofania z uzywania lub innych przyczyn
powodujacych trwata utrate gospodarczej przydatnosci srodka trwatego dokonuje sie, w ciezar pozostatych kosztow
operacyjnych, odpowiednich, nieplanowych odpiséw amortyzacyjnych.

Wartosci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej nieprzekraczajacej kwoty okreslonej w przepisach
podatkowych jako dolna kwota, od ktérej sktadniki majatku zalicza sie do wartosci niematerialnych i prawnych,
odpisuje sie jednorazowo w koszty.

ustalenia wyniku finansowego:

Ustalenie wyniku finansowego Grupy Invest Komfort:

na wynik finansowy netto sktadaja sie:

1) wynik dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodéw i kosztéw operacyjnych;

2) wynik operacji finansowych;

3) obowiazkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktérego podatnikiem jest jednostka,
i ptatnosci z nim zréwnanych, na podstawie odrebnych przepiséw.

2. Wynik dziatalnosci operacyjnej stanowi réznice miedzy przychodami netto ze sprzedazy produktéw, towardw i
materiatow, z uwzglednieniem dotacji, opustow, rabatéw i innych zwiekszen lub zmniejszen, bez podatku od towardw i
ustug oraz innych podatkéw bezposrednio zwigzanych z obrotem, oraz pozostatymi przychodami operacyjnymi a
wartosciag sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw wycenionych w kosztach wytworzenia albo cenach nabycia,
albo zakupu, powiekszong o catos¢ poniesionych od poczatku roku obrotowego kosztéw ogdlnych zarzadu, sprzedazy
produktéw, towardw i materiatéw oraz pozostatych kosztéw operacyjnych.

3. Wynik operacji finansowych stanowi réznice miedzy przychodami finansowymi, w szczegdlnosci z tytutu dywidend
(udziatéw w zyskach), odsetek, zyskow ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji innych niz wymienione w art. 28
ust. 1 pkt 1a, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi, a kosztami finansowymi, w szczegdlnosci z tytutu
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odsetek, strat ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki
ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi, z wyjatkiem odsetek, prowizji, dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o

ktérych mowa w art. 28 ust. 4 i ust. 8 pkt 2.

zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych:

Sprawozdania finansowe jednostkowe jednostki dominujacej oraz spétek zaleznych sporzadza sie wg tych samych

zasad, tj. zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci.

W sprawozdaniu finansowym Grupa Kapitatowa Invest Komfort Spétka Akcyjna Spétka Komandytowa wykazuje

zdarzenia gospodarcze zgodnie z ich trescig ekonomiczna.

Wynik finansowy Grupy Kapitatowej Invest Komfort Spétka Akcyjna Spotka Komandytowa. za dany rok obrotowy

obejmuje wszystkie osiggniete i przypadajace na jej rzecz przychody oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie
z zasadami memoriatu, wspétmiernosci przychodéw i kosztéw oraz ostroznej wyceny.
Jednostka Dominujaca i jednostki zalezne sporzadzajg poréwnawczy rachunek zyskéw i strat, a rachunek przeptywoéw

pienieznych metoda posrednia.

Dokonane ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmiany zasad (polityki) rachunkowosci, w szczegélnosci
zasad grupowania operacji gospodarczych, metod wyceny aktywoéw i pasywow, dokonywania odpiséw amortyzacyjnych,
ustalania wyniku finansowego i sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanego

sprawozdania finansowego wraz z podaniem ich przyczyny: nie dotyczy

Przedstawienie stosowanych kryteriéw wytaczen jednostek podporzadkowanych ze skonsolidowanego sprawozdania

finansowego: nie dotyczy

Skonsolidowany bilans

Aktywa razem
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne
Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Wartos¢ firmy
Inne wartosci niematerialne i prawne
Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych
Wartosc firmy - jednostki zalezne
Wartosc¢ firmy - jednostki wspotzalezne
Rzeczowe aktywa trwate
Srodki trwate
Grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)

Budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii
ladowej i wodnej

Biegty rewident: Karol Jacewicz
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Kwota na dzien

konczacy biezacy rok

obrotowy

1519 581 464,08

187 246 255,14

2835801,77

0,00

0,00

690 993,20

2 144 808,57

0,00

0,00

0,00

35961 340,74

35387 016,50

821 745,52

28 737 322,69

Kwota na dzien

konczacy poprzedni

rok obrotowy

1361 210 603,77

81 368 820,76

1415 974,56

0,00

0,00

576 085,32

839 889,24

0,00

0,00

0,00

32138 131,84

29 258 744,40

726 677,53

25152 570,19
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Urzadzenia techniczne i maszyny
Srodki transportu
Inne srodki trwate
Srodki trwate w budowie
Zaliczki na srodki trwate w budowie
Naleznosci dtugoterminowe
Od jednostek powigzanych

Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

Od pozostatych jednostek
Inwestycje dtugoterminowe

Nieruchomosci

Wartosci niematerialne i prawne

Dtugoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych

niewycenianych metodg konsolidacji petnej lub metoda

proporcjonalng
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach zaleznych, wspoétzaleznych i

stowarzyszonych wycenianych metodg praw wtasnosci

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale

- udziaty lub akcje

Biegty rewident: Karol Jacewicz
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Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy
1735213,07

2 349 493,25

1743 241,97

574 324,24

0,00

59 269,52

0,00

0,00

59 269,52

126 130 130,72

4 863 000,00

0,00

121 267 130,72

100 300 000,00

0,00

0,00

100 300 000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Kwota na dzieh
konczacy poprzedni
rok obrotowy

409 202,97

2109 867,01

860 426,70

2879 387,44

0,00

59 269,52

0,00

0,00

59 269,52

28 030 779,09

4 000 000,00

0,00

24 030 779,09

50 000,00

0,00

0,00

50 000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

Inne inwestycje dtugoterminowe

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Inne rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa obrotowe

Zapasy

Materiaty

Potprodukty i produkty w toku

Produkty gotowe

Towary

Zaliczki na dostawy i ustugi

Naleznosci krétkoterminowe

Naleznosci od jednostek powigzanych

z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

inne

Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

Biegty rewident: Karol Jacewicz
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Kwota na dzien

konczacy biezacy rok

obrotowy

0,00

0,00

0,00

20967 130,72

0,00

0,00

20967 130,72

0,00

0,00

22259 712,39

22259 712,39

0,00

1332 335 208,94

1201157 921,75

19 525,16

414 965 042,83

252127 133,86

519 036 151,26

15 010 068,64

22414 911,26

18 941,14

18 941,14

18 941,14

0,00

0,00

0,00

0,00

Kwota na dzien

konczacy poprzedni

rok obrotowy

0,00

0,00

0,00

23980 779,09

0,00

0,00

23980 779,09

0,00

0,00

19 724 665,75

19 724 665,75

0,00

1279841 783,01

1126178 700,20

19 525,16

284 900 075,32

375 807 509,72

459 724 328,28

5727 261,72

3130 415,35

15 299,92

15 299,92

15 299,92

0,00

0,00

0,00

0,00
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- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

inne

Naleznosci od pozostatych jednostek

z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

inne
dochodzone na drodze sagdowej
Inwestycje krotkoterminowe
Krétkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach stowarzyszonych
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Biegty rewident: Karol Jacewicz
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Kwota na dzieh
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

0,00

0,00

22 395 970,12

14 179 005,48

14 179 005,48

0,00

7 743 947,36

473 017,28

0,00

107 164 010,26

106 064 805,05

50 000,00

0,00

0,00

50 000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

22022 610,40

0,00

0,00

22022 610,40

0,00

Kwota na dzieh
konczacy poprzedni
rok obrotowy

0,00

0,00

0,00

311511543
1276 284,57

1254 974,94

21 309,63

1346 621,02

492 209,84

0,00

149 926 011,67

145 521 857,86

92 800 000,00

0,00

0,00

92 800 000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

20417 130,71

0,00

0,00

20417 130,71

0,00
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srodki pienigezne i inne aktywa pienigzne

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach

- inne Srodki pieniezne
- inne aktywa pienigzne
Inne inwestycje krétkoterminowe
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy
Udziaty (akcje) wiasne
Pasywa razem
Kapitat (fundusz) wtasny
Kapitat (fundusz) podstawowy

Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:

- nadwyzka wartosci sprzedazy/emisyjnej nad wartoscia

nominalng udziatéw (akcji)
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:

- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej

Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym:

- tworzone zgodnie z umowa /statutem spoétki

Réznice kursowe z przeliczenia
Zysk (strata) z lat ubiegtych

Zysk (strata) netto

Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢

ujemna)

Kapitaty mniejszosci

Ujemna wartosc¢ jednostek podporzadkowanych
Ujemna wartosc - jednostki zalezne
Ujemna wartosc¢ - jednostki wspétzalezne

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

83992 194,65
13325 347,44

70 666 847,21
0,00

1099 205,21
1598 365,67
0,00

0,00

1519 581 464,08
1073 094 965,19
80 010 000,00

832422 308,31

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

18 381 224,11

142 281 432,77

0,00

4 993,51

0,00

0,00

0,00

446 481 505,38

Kwota na dzieh
konczacy poprzedni
rok obrotowy
32304 727,15
24 189 337,78

8 115 389,37
0,00

4404 153,81
606 655,79

0,00

0,00

1361 210 603,77
950 636 618,44
80 010 000,00

738 348 605,27

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

17 144 498,22

115133 514,95

0,00

4 993,51

0,00

0,00

0,00

410 568 991,82
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Rezerwy na zobowigzania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne

- dtugoterminowa

- krotkoterminowa

Pozostate rezerwy

- dtugoterminowe

- krétkoterminowe

Zobowiazania dtugoterminowe

Wobec jednostek powigzanych

Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale
Wobec pozostatych jednostek
kredyty i pozyczki
z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
inne zobowigzania finansowe
zobowigzania wekslowe
inne
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowiazania wobec jednostek powiazanych
z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
inne

Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktérych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

- do 12 miesiecy

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

11 315 608,71
3906 253,12
2812 409,60
1037 107,00
1775 302,60
4 596 945,99
0,00

4596 945,99
36 750 377,08

19 800 000,00

0,00

16 950 377,08

0,00

0,00

1052 970,46

0,00

15 897 406,62

109 773 837,18

345 299,91

345 299,91

345 299,91

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Kwota na dzieh
konczacy poprzedni
rok obrotowy
8889 771,06
3782843,57
1961781,50
887 414,00
1074 367,50
3145 145,99
0,00

3 145 145,99
59 543 563,56

5000 000,00

0,00

54 543 563,56

0,00

41 805 330,49

376 589,68

0,00

12 361 643,39

36 323 376,52

99 809,61

99 809,61

99 809,61

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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- powyzej 12 miesiecy

inne

Zobowiazania wobec pozostatych jednostek

kredyty i pozyczki

z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

inne zobowiazania finansowe

z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

0,00

109 253 639,43
547,94

41984 793,24

593 439,86

22422 713,88

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

0,00

0,00

36 153 037,28
77,19

0,00

238 726,07

22126 20141

- do 12 miesiecy 22 369 747,38 22 044 583,60

- powyzej 12 miesiecy 52 966,50 81 617,81

zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 39 571 783,97 8 115 389,37

zobowiazania wekslowe 0,00 0,00

z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i 2 758 362,50 3692 945,63
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

z tytutu wynagrodzen 10 438,00 0,00

inne 1911 560,04 1979 697,61

Fundusze specjalne 174 897,84 70 529,63

Rozliczenia miedzyokresowe
Ujemna wartos¢ firmy
Inne rozliczenia miedzyokresowe
- dtugoterminowe

- krotkoterminowe

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat (wariant poréwnawczy)

Przychody netto ze sprzedazy i zrbwnane z nimi, w tym:

- od jednostek powigzanych nieobjetych metoda konsolidacji petnej

Przychody netto ze sprzedazy produktéw

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

288 641 682,41

0,00

288 641 682,41

65 425 541,62

223216 140,79

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

483 260 242,73

20 633,85

491 840736,75

305 812 280,68

0,00

305 812 280,68

92013 103,74

213799 176,94

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

423 365 465,18

20 520,00

329 876 075,60
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Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie - warto$¢ dodatnia,
zmniejszenie - wartos¢ ujemna)

Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki

Przychody netto ze sprzedazy towaréw

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Amortyzacja

Zuzycie materiatéw i energii

Ustugi obce

Podatki i optaty, w tym:

- podatek akcyzowy

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym:

- emerytalne

Pozostate koszty rodzajowe

Wartosc¢ sprzedanych towaréw

Zysk (strata) ze sprzedazy (A - B)

Pozostate przychody operacyjne

Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych

Dotacje

Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych

Inne przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych

Aktualizacja wartosci aktywoéw niefinansowych

Inne koszty operacyjne

Kwota na dzien

konczacy biezacy rok

obrotowy

-25 239 793,57

0,00

16 659 299,55

317 697 050,01

2957 188,79

42 275 181,04

216 792 098,37

4925 010,95

0,00

15543 514,24

4 341 533,85

1427 845,82

17 846 590,88

13015 931,89

165563 192,72

1388 380,65

5477,60

0,00

1192 228,48

190 674,57

3084 388,86

0,00

1,00

3084 387,86

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C + D - E) 163 867 184,51

Przychody finansowe 15 632 482,37

Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

0,00

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

48 886 492,15

0,00

44 602 897,43

281 186 212,28

221121996

48 246 648,23

177 525 180,34

4707 857,79

0,00

10 078 365,97

2776 609,96

809 633,71

17 231 229,89

18 409 100,14

142 179 252,90

2709 511,94

334 329,50

0,00

15474,31

2359 708,13

2860 134,25

0,00

443 503,87

2416 630,38

142 028 630,59

8 907 448,06

0,00
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od jednostek powigzanych, w tym:

- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

od jednostek pozostatych, w tym:

- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

Odsetki, w tym:
- od jednostek powigzanych

Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych

Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych

Inne

Koszty finansowe

Odsetki, w tym:
- dla jednostek powigzanych

Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym
- w jednostkach powigzanych

Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych

Inne

Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw jednostek
podporzadkowanych

Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F + G- H +/- |)
Odpis wartosci firmy
Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne
Odpis wartosci firmy - jednostki wspétzalezne
Odpis ujemnej wartosci firmy
Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne
Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspétzalezne

Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych
wycenianych metodg praw wtasnosci

Biegty rewident: Karol Jacewicz
Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Kwota na dzieh
konczacy biezacy rok
obrotowy

0,00

0,00

0,00

0,00

13 746 519,07
8 846 585,23
354 957,91
0,00

0,00

1531 005,39
6 640 443,18
5342 007,22
0,00

0,00

0,00

259 906,51

1038 529,45

0,00

172 859 223,70

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy
0,00

37 468,20

0,00

0,00

8 374 869,18
2583015,17
458 144,79
0,00

10 961,29

63 472,80

9 318 409,16
8 666 153,61
18 657,54
0,00

0,00

0,00

652 255,55

0,00

141 617 669,49

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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Zysk (strata) brutto (J - K+ L +/- M)

Podatek dochodowy

Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)
Zyski (straty) mniejszosci

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

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych (metoda posrednia)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto
Korekty razem
Zyski (straty) mniejszosci

Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda
praw wtasnosci

Amortyzacja

Odpisy wartosci firmy

Odpisy ujemnej wartosci firmy

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej
Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek
i kredytéw

Zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych

Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

172 859 223,70
30577 790,93

0,00

0,00

142 281 432,77

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

142 281 432,77
-67 075 161,10
0,00

0,00

2957 188,79
0,00

0,00

0,00

-7 197 747,15
-687 477,67
2425 837,65
-76 107 618,57
-19 284 495,91

51 508 906,00

-20 697 354,79

7 600,55

Kwota na dzien

konczacy poprzedni

rok obrotowy

141 617 669,49

26 484 154,54

0,00

0,00

115133 514,95

Kwota na dzien

konczacy poprzedni

rok obrotowy

115133 514,95

45 023 866,69

0,00

0,00

221121996

0,00

0,00

0,00

1168 238,77

-803 435,58

2554 197,64

-37 064 032,99

11 205 789,69

-17 772 594,14

83 796 407,08

-271 923,74
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Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+/-I1)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosSci inwestycyjnej
Wptywy

Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywoéw trwatych

Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i
prawne

Z aktywow finansowych, w tym
w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci
w pozostatych jednostkach
- zbycie aktywoéw finansowych
- dywidendy i udziaty w zyskach
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych
- odsetki
- inne wptywy z aktywoéw finansowych
Inne wptywy inwestycyjne
Wydatki

Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywoéw trwatych

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
Na aktywa finansowe, w tym
w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci
w pozostatych jednostkach
- nabycie aktywow finansowych
- udzielone pozyczki dtugoterminowe

Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom
(akcjonariuszom) mniejszosciowym

Inne wydatki inwestycyjne

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11)

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

75206 271,67

70921 825,80

0,00

0,00

70921 825,80

62 647 563,57

8274 262,23

3400 000,00

0,00

3750 000,00

1124 262,23

0,00

0,00

68 642 401,61

7 342 401,61

0,00

61 300 000,00

61 300 000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2279 424,19

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy

160 157 381,64

80 244 967,29

412 287,36

0,00

79 832 679,93

66 894 855,17

12 937 824,76

150011243

0,00

0,00

1877712,33

9 560 000,00

0,00

129 937 261,28

13727 261,28

0,00

116 210 000,00

114 210 000,00

2 000 000,00

2 000 000,00

0,00

0,00

0,00

-49 692 293,99
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Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalno$ci finansowej
Whptywy

Woptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu

Kredyty i pozyczki
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
Inne wptywy finansowe
Wydatki
Nabycie udziatow (akcji) wiasnych

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli

Inne niz wyptaty na rzecz wtascicieli wydatki z tytutu podziatu zysku

Sptaty kredytéw i pozyczek

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

Z tytutu innych zobowigzan finansowych

Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego

Odsetki

Inne wydatki finansowe
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (I-11)
Przeptywy pieniezne netto razem (A.lll+/-B.IlI+/-C.II1)
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym

- zmiana stanu $rodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych
Srodki pieniezne na poczatek okresu
Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Kwota na dzien

konczacy biezacy rok

obrotowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

25798 228,36

0,00

19 830 686,57

0,00

0,00

0,00

0,00

1031 094,57

4936 447,22

0,00

-25798 228,36

51687 467,50

51 687 467,50

0,00

32304 727,15

83 992 194,65

35 648 992,77

Kwota na dzien

konczacy biezacy rok

obrotowy

Kwota na dzien

konczacy poprzedni

rok obrotowy

5000 000,00

0,00

5000 000,00

0,00

0,00

109 668 785,90

0,00

9 869 947,04

0,00

90 933 389,47

0,00

0,00

403 832,92

8461 616,47

0,00

-104 668 785,90

5796 301,75

5796 301,75

0,00

26 508 425,40

32304 727,15

8 118 622,05

Kwota na dzien

konczacy poprzedni

rok obrotowy

strona 25z 30



Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO)

- korekty btedow

Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach btedow

Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego
zwiekszenie (z tytutu)
- wydania udziatéw (emisji akgji)
zmniejszenie (z tytutu)
- umorzenia udziatéw (akcji)
Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu
Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego
zwiekszenie (z tytutu)
- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

- podziatu zysku (ustawowo)

- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng

wartos¢)
zmniejszenie (z tytutu)
- pokrycia straty
Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny - zmiany
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

zwiekszenie (z tytutu)
zmniejszenie (z tytutu)
- zbycia $rodkéw trwatych
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

950 636 618,44
0,00

950 636 618,44
80 010 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

80 010 000,00
738 348 605,27
94 073 703,04
94 073 703,04
0,00

0,00

94 073 703,04

0,00

0,00

832 422 308,31

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Kwota na dzieh
konczacy poprzedni
rok obrotowy
845 644 974,27
-271 923,74
845 373 050,53
80 010 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

80 010 000,00
635732 624,44
102 615 980,83
102 615 980,83
0,00

0,00

102 615 980,83

0,00

0,00

738 348 605,27

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych
zwiekszenie (z tytutu)

zmniejszenie (z tytutu)

Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu

Réznice kursowe z przeliczenia
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu
Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu
- korekty btedow
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

zwiekszenie (z tytutu)

korekta dotyczy wytaczenie marz z lat poprzenich

- podziatu zysku z lat ubiegtych
zmniejszenie (z tytutu)
wyptata dywidendy
przeniesienie na kapitat zapasowy
Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
- korekty btedow
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
zwiekszenie (z tytutu)
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia
zmniejszenie (z tytutu)
Strata z lat ubiegtych na koniec okresu
Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu

Wynik netto

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Kwota na dzien

konczacy biezacy rok

obrotowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

132 278 013,17

132278 013,17

0,00

0,00

132278 013,17

7 600,55

7 600,55

0,00

113 904 389,61

19 830 686,57

94 073 703,04

18 381 224,11

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

18 381 224,11

142 281 432,77

Kwota na dzien

konczacy poprzedni

rok obrotowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

129 902 349,83

129 902 349,83

-271 923,74

0,00

129 630 426,09

0,00

0,00

0,00

112 485 927,87

9 869 947,04

102 615 980,83

17 144 498,22

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

17 144 498,22

115133 514,95
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zysk netto
strata netto
odpisy z zysku
Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ)

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

Kwota na dzien
konczacy biezacy rok
obrotowy

142 281 432,77
0,00

0,00

1073094 965,19

1043 094 965,19

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok obrotowy
115133 514,95
0,00

0,00

950 636 618,44

930 636 618,44

Dodatkowe informacje i objasnienia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Nazwa jednostki
Invest Komfort Spétka Akcyjna Spétka Komandytowa

Dodatkowe informacje i objasnienia
Opis
Informacjadodatkowa

Zataczony plik
Sprawozdanie2024GrupalKid.pdf

Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem finansowym (zyskiem,

stratg) brutto. Wypetniaja wytacznie jednostki zobowiazane.

A. Zysk (strata) brutto za dany rok
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate réznice
pomiedzy zyskiem/stratg dla celéw rachunkowych a
dochodem/stratg dla celéw podatkowych), w tym:

z zyskéw kapitatowych

z innych Zrédet przychoddéw

Pozostate (mozliwo$¢ tacznego podania réznic o wartosciach
nizszych niz 20.000 zt)

z zyskéw kapitatowych
z innych zrédet przychodéw

C. Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezagcym, w
tym:

z zyskéw kapitatowych

z innych zrédet przychodéw

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Rok biezacy

183 169 707,90

636 099,84

0,00

636 099,84

19 120,03

0,00

19 120,03

13676 621,21

0,00

13676 621,21

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Rok poprzedni

284 364 638,32

110411,22

0,00

110411,22

57 677,40

0,00

57 677,40

15124 697,20

0,00

15124 697,20
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Pozostate (mozliwo$¢ tacznego podania réznic o wartosciach
nizszych niz 20.000 zt)

z zyskéw kapitatowych
z innych Zrédet przychodéw

D. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezacym,
ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych w tym:

z zyskéw kapitatowych
z innych Zrédet przychodéw

Pozostate (mozliwo$¢ tacznego podania réznic o wartosciach
nizszych niz 20.000 zt)

z zyskéw kapitatowych

z innych Zrédet przychodéw
E. Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw (trwate
réznice pomiedzy zyskiem/strata dla celéw rachunkowych a
dochodem/stratg dla celéw podatkowych), w tym:

z zyskéw kapitatowych

z innych zrédet przychodéw

Pozostate (mozliwo$¢ tagcznego podania réznic o wartosciach
nizszych niz 20.000 zt)

z zyskéw kapitatowych
z innych zrédet przychodéw

F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w
biezacym roku, w tym:

z zyskéw kapitatowych
z innych zrédet przychodéw

Pozostate (mozliwo$¢ tacznego podania réznic o wartosciach
nizszych niz 20.000 zt)

z zyskéw kapitatowych
z innych zrédet przychodéw

G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku
biezacym ujete w ksiegach lat ubiegtych, w tym:

z zyskéw kapitatowych

z innych Zrédet przychodéw

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Rok biezacy

510 285,45

0,00

510 285,45

2527 496,88

0,00

2527 496,88

1086 498,78

0,00

1086 498,78

4511 990,63

0,00

4511 990,63

4510517,78

0,00

4510517,78

6 602 795,87

0,00

6 602 795,87

2436 596,81

0,00

2436 596,81

4850 545,91

0,00

4 850 545,91

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Rok poprzedni

0,00

0,00

0,00

3076 673,90

0,00

3076 673,90

25 479,45

0,00

2547945

2368 161,63

0,00

2368 161,63

10,03

0,00

10,03

11882 416,64

0,00

11882 416,64

5666 370,76

0,00

5666 370,76

559625947

0,00

5596 259,47
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Pozostate (mozliwo$¢ tacznego podania réznic o wartosciach
nizszych niz 20.000 zt)

z zyskéw kapitatowych
z innych Zrédet przychodéw
H. Strata z lat ubiegtych, w tym:
z zyskéw kapitatowych
z innych Zrédet przychodéw
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym:
z zyskéw kapitatowych
z innych Zrédet przychodéw
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

K. Podatek dochodowy

Biegty rewident: Karol Jacewicz

Rok biezacy

301 685,46

0,00

301 685,46

2483 060,25

0,00

2483 060,25

-41 000,00

0,00

-41 000,00

175 124 664,07

32 989 450,00

Wygenerowano ze strony https:/www.pibr.org.pl, 2025-08-11 12:31, ostatnia aktualizacja czytnika: 14 lutego 2020 .

Rok poprzedni

4513 793,00

0,00

4513 793,00

4 430 981,99

0,00

4430 981,99

151 073,74

0,00

151 073,74

276 580 614,35

28 258 579,50
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
GRUPA KAPITALOWA INVEST KOMFORT SPOtKA AKCYJNA SP K.

Dodatkowe informacje i objasnienia

do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
GRUPY KAPITALOWE] INVEST KOMFORT
SPOLKA AKCY]JNA SPK.
na dzien 31.12.2024 r.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
GRUPA KAPITALOWA INVEST KOMFORT SPOEKA AKCYJNA SP.K.

1.
Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego jednostki dominujacej, z wyodrebnieniem akgji
(udziatow) posiadanych przez jednostke dominujacg i inne jednostki powigzane, oraz o liczbie
i wartosci nominalnej udziatow (akgji), w tym uprzywilejowanych

Jednostka dominujaca w grupie kapitatowej jest INVEST KOMFORT SPOtKA AKCYJNA SPOLKA
KOMANDYTOWA. Struktura kapitatu podstawowego jednostki dominujacej:

KAPITAL PODSTAWOWY
Nazwa wspdlnikow Wartos¢ wktadu Rodzaj wktadu Prawo :;Sr:ﬂah" w
Baltis spétka z 0.0. 79 999 999,00 komandytariusz 99,99%
Invest Komfort S.A. 10 001,00 komplementariusz 0,01%
Kapitat razem 80 010 000,00

W poréwnaniu z rokiem poprzednim struktura kapitatu oraz wspdlnicy nie ulegli zmianie.
Wykaz spotek powigzanych:

Tempo Obstuga Nieruchomosci Sp. z 0.0.

Spotka Tempo Obstuga Nieruchomosci Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana
w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 20.08.2001 pod nr KRS 0000033909 (wczesniej
w rejestrze RHB). Na dzien 31.12.2024 Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce
ponad 99,8% udziatéw. Kapitat zaktadowy spotki wynosit 2.300.000 zti dzielit sie na 2.300 udziatéw
po 1.000 zt kazdy. Przedmiotem dziatalnosci spotki byto administrowanie nieruchomosciami
(gtéwnie swiadczenie ustug na rzecz wspdlnot mieszkaniowych) oraz produkcja ciepta.

Pro Realizacja SA

Spotka Pro Realizacja SA z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 19.08.2009 pod nr KRS 0000335220. Na dzien 31.12.2024 Invest Komfort Spétka
Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce 100% udziatow. Kapitat zaktadowy spotki wynosit 100.000 zt.

Krasickiego Sp. z 0.0. w likwidacji

Spotka Krasickiego Sp. z 0.0. w likwidacji z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym
Rejestrze Sgdowym w dniu 26.09.2013 pod nr KRS 0000478825. W dniu 24.10.2019 zgromadzenie
akcjonariuszy Spotki podjeta decyzje o jej likwidacje, powotujac na likwidatora p. Mieczystawa
Ciomka.

Brabank Sp. z 0.0. w likwidacji
Spotka Brabank Sp. z o0.0. w likwidacji z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym

Rejestrze Sagdowym w dniu 26.09.2013 pod nr KRS 0000478836. Na dzien 31.12.2024 Invest
Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spdtce 100% udziatdw. Kapitat zaktadowy spotki wynosit
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
GRUPA KAPITALOWA INVEST KOMFORT SPOEKA AKCYJNA SP.K.

5.000 zt. W dniu 24.10.2019 zgromadzenie akcjonariuszy Spotki podjeta decyzje o jej likwidacje,
powotujac na likwidatora p. Mieczystawa Ciomka.

Brabank Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k.

Spotka Brabank Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 24.06.2014 pod nr KRS 0000514577. Na
dzien 31.12.2024 Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce ponad 96,6% udziatow.
Kapitat zaktadowy spétki wynosit 300 0oo zt.

Invest Komfort Trojmiasto Sp. z 0.0. w likwidacji

Spotka Invest Komfort Tréjmiasto Sp. z 0.0. w likwidacji z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana
w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 19.09.2014 pod nr KRS 0000524218. W dniu 24.10.2019
zgromadzenie akcjonariuszy Spotki podjeta decyzje o jej likwidacje, powotujac na likwidatora p.
Mieczystawa Ciomka.

Smolna Sp. z o.0.

Spotka Smolna Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 17.09.2013 pod nr KRS 0000477403. Na dzien 31.12.2024 Invest Komfort Spotka
Akcyjna Sp. k. posiadat w spdtce 100% udziatow. Kapitat zaktadowy spotki wynosit 5.000 zt.

Smolna Spotka z ograniczonag odpowiedzialnoscia Sp. k.

Spotka Smolna Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 08.05.2015 pod nr KRS 0000557327. Na
dzien 31.12.2024 Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spoétce ponad 98,3% udziatow.
Kapitat zaktadowy spétki wynosit 300.000 zt.

Slaska Sp.z o.o.

Spotka Slaska Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 17.09.2013 pod nr KRS 0000477399. Na dzien 31.12.2024 Invest Komfort Spoétka
Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce 100% udziatow. Kapitat zaktadowy spotki wynosit 20.000 zt.

Slaska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k.

Spotka Slaska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 17.04.2015 pod nr KRS 0000553352. Na
dzien 31.12.2024 Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spofce ponad 98,3% udziatow.
Kapitat zaktadowy spétki wynosit 300.000 zt.

Cylkowskiego Sp. z 0.0.

Spotka Cylkowskiego Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 28.04.2015 pod nr KRS 0000555489. Na dzier 31.12.2024 Invest Komfort Spotka
Akcyjna Sp. k. posiadat w spdtce 100% udziatdw. Kapitat zaktadowy spotki wynosit 20.000 zt.

Cylkowskiego Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
Spotka Cylkowskiego Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k. z siedziba w Gdyni zostata

zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 07.05.2015 pod nr KRS 0000556762. Na
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
GRUPA KAPITALOWA INVEST KOMFORT SPOEKA AKCYJNA SP.K.

dzien 31.12.2024 Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spétce ponad 98,3% udziatow.
Kapitat zaktadowy spétki wynosit 300.000 zt.

Nowowiczlinska Sp. z 0.0.

Spotka Nowowiczlinska Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym
Rejestrze Sadowym w dniu 27.05.2015 pod nr KRS 0000560133. Na dzien 31.12.2024 Invest
Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spétce 100% udziatdw. Kapitat zaktadowy spotki wynosit
20.000 zt.

Torunska Sp. z 0.0.

Spotka Torunska Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 10.10.2016 pod nr KRS 0000641343. Na dzien 31.12.2024 Invest Komfort Spdtka
Akcyjna Sp. k. posiadat w spdtce 100% udziatow. Kapitat zaktadowy spotki wynosit 20.000 zt.

Torunska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k.

Spotka Torunska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 11.10.2016 pod nr KRS 0000641611. Na
dzien 31.12.2024 Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spoétce ponad 98,3% udziatow.
Kapitat zaktadowy spotki wynosit 300.000 zt.

Invest Komfort Finance Sp. z 0.0.

Spotka Invest Komfort Finance Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym
Rejestrze Sadowym w dniu 19.03.2019 pod nr KRS 0000777543. Na dzien 31.12.2024 Invest
Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce 100% udziatdw. Kapitat zaktadowy spotki wynosit
20.000 zt.

Invest Komfort SA
Spotka Invest SA z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym

w dniu 16.02.2010 pod nr KRS 0000348961. Na dzien 31.12.2024 dominujacym podmiotem
w Spétce byt Baltis Investment SA, ktory posiadat 100% kapitatu Spotki.

Baltis Investment SA

Spotka Baltis Investment SA z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 23.11.2016 pod nr KRS 0000647091. Na dzien 31.12.2024 Spédtka ta byta
podmiotem dominujacym w Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. K. i posiadata udziaty w Invest
Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. w wysokosci 79.999.999 zt.

Porta KMI Poland SA

Spotka Porta KMI Poland SA z siedziba w Bolszewie zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 04.05.2020 pod nr KRS 0000838758. Spdtka powstata z przeksztatcenia spotki
Porta KMI Poland Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Spotka Komandytowa. Kapitat

zaktadowy spoétki wynosi 125.704.899 zt. Na dzien 31.12.2024 dominujagcym podmiotem w Spotfce
byt Baltis Investment SA.
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GRUPA KAPITALOWA INVEST KOMFORT SPOEKA AKCYJNA SP.K.

Property 3M Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Spotka Property 3M Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 30.12.2015 pod nr KRS 0000594499. Na
dzien 31.12.2024 dominujacym podmiotem w Spodtce byt Baltis Investment SA.

Property 3M Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. K.

Spotka Property 3M Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig Sp. K. z siedziba w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 30.12.2015 pod nr KRS 0000594872. Na
dzien 31.12.2024 dominujacym podmiotem z Spédtce byt Baltis Investment SA.

2.
Kwote wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy dla kazdej jednostki objetej skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym osobno, ze wskazaniem sposobu ich ustalenia, wyjasnienie okresu ich
odpisywania oraz wysokosci dotychczas dokonanych odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych,
odpisow z tytutu trwatej utraty wartosci oraz korekt z tytutu sprzedazy czesci udziatow, do ktorych byta
ona przypisana

Nie dotyczy. Wszystkie z konsolidowanych podmiotéw byty tworzone lub nabywane na warunkach nie
skutkujgcych powstaniem wartosci firmy.

3.
Informacje liczbowe, wraz z wyjasnieniem, zapewniajgce poroéwnywalnos¢ danych sprawozdania
finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy.

Nie dotyczy

4.
Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastgpity po dniu bilansowym skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, a nie s3 uwzglednione w tym sprawozdaniu oraz o ich wptywie na sytuacje
majatkowy, finansowg oraz wynik finansowy.

24 marca 2025 r. Spétka podpisata umowe pozyczki ze spdotka powigzang Porta KMI S.A. Spotka jest
pozyczkobiorca a limit kwoty pozyczki wynosi 50 000000 zt, z terminem sptaty do 31.12.2027 r.
Zabezpieczeniem sptaty pozyczki jest weksel oraz oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

11 kwietnia 2025 r. Spétka podpisata umowe o kredyt w rachunku biezagcym z ING Bankiem Slaskim S.A.
Kwota limitu kredytowego wynosi 50 000 000 zt a okres kredytowania trwa do 31.01.2028 .

5.
Informacje o istotnych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych, ujetych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym albo informacje o znaczacych btedach dotyczacych lat ubiegtych ujetych
w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego, w tym o rodzaju popetnionego btedu oraz kwocie
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korekty; informacje o przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach ubiegtych
odnoszonych w roku obrotowym na kapitat (fundusz) wtasny z podaniem ich kwot i rodzaju.

Przedstawiono w punkcie 3 powyzej.

6.

Szczegotowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych wartosci niematerialnych i prawnych:

e Dane za okres sprawozdawczy

Koszty Wartos¢ Inne wartosci Prace Zaliczki na Razem
zakoriczonych firmy niematerialnei  rozwojowe wartosci
prac prawne w toku niematerialne i
rozwojowych prawne
Wartos¢ brutto na poczatek 0,00 0,00 2419 292,32 0,00 839889,24 3259181,56
okresu
Zwiekszenia 0,00 0,00 640 738,60 0,00 1839156,61 2479 895,21
Nabycie 0,00 0,00 90 501,32 0,00 145717511 1547 676,43
Transfery 0,00 0,00 550 237,28 0,00 381 981,50 932 218,78
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym rdznice kursowe z 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeliczenia)
Zmniejszenia 0,00 0,00 243 472,00 0,00 534 237,28 777 709,28
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 243 472,00 0,00 0,00 243 472,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym rdznice kursowe z 0,00 0,00 0,00 0,00 534 237,28 534 237,28
przeliczenia)
Wartos¢ brutto na koniec okresu 0,00 0,00 2816 558,92 0,00 2144 808,57 4961367,49
Umorzenie na poczatek okresu 0,00 0,00 1 843 207,00 0,00 0,00 1843 207,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 525 830,72 0,00 0,00 525 830,72
Amortyzacja roku 0,00 0,00 525 830,72 0,00 0,00 525 830,72
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 243 472,00 0,00 0,00 243 472,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 243 472,00 0,00 0,00 243 472,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym rdznice kursowe z 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeliczenia)
Umorzenie na koniec okresu 0,00 0,00 2125 565,72 0,00 0,00 2125565,72
Wartosc¢ netto na koniec okresu 0,00 0,00 690 993,20 0,00 2144 808,57 2835 801,77
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e Dane poréwnawcze

Koszty Wartos¢  Inne wartosci Prace Zaliczki na Razem
zakoriczonych firmy niematerialnei  rozwojowe wartosci
prac prawne w toku niematerialne i
rozwojowych prawne

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 0,00 0,00 2225562,83 0,00 0,00 2225562,83
Zwiekszenia 0,00 0,00 558 389,55 0,00 839 889,24 1398278,79
Nabycie 0,00 0,00 60 624,55 0,00 839 889,24 900 513,79
Transfery 0,00 0,00 497 765,00 0,00 0,00 497 765,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym rdéznice kursowe z 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeliczenia)

Zmniejszenia 0,00 0,00 364 660,06 0,00 0,00 364 660,06
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 364 660,06 0,00 0,00 364 660,06
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym rdznice kursowe z 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeliczenia)

Wartos¢ brutto na koniec okresu 0,00 0,00 2419 292,32 0,00 839889,24 3259181,56
Umorzenie na poczatek okresu 0,00 0,00 1783 003,77 0,00 0,00 1783003,77
Zwiekszenia 0,00 0,00 424 863,29 0,00 0,00 424 863,29
Amortyzacja roku 0,00 0,00 424 863,29 0,00 0,00 424 863,29
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 364 660,06 0,00 0,00 364 660,06
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 364 660,06 0,00 0,00 364 660,06
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym roznice kursowe z 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeliczenia)

Umorzenie na koniec okresu 0,00 0,00 1 843 207,00 0,00 0,00 1 843207,00
Wartosc¢ netto na koniec okresu 0,00 0,00 576 085,32 0,00 839 889,24 1415974,56
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Szczegotowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkdw trwatych:

e Dane za okres sprawozdawczy

Grunty (w tym Budynki i Urzadzenia Srodki Pozostate Srodkitrwatew  Zaliczki na Razem
prawo budowle technicznei transportu srodki trwate budowie srodki trwate w
uzytkowania maszyny budowie
wieczystego
gruntu)
Wartos¢ brutto na poczatek okresu 764 440,05 30391 873,72 3773 075,01 5235 661,06 4 586 567,43 2 879387,44 0,00 47 631004,71
Zwiekszenia 95 067,99 4 706 859,88 1765 721,44 1056 134,57 1321 420,03 2718 293,25 0,00 11663 497,16
Nabycie 0,00 0,00 1442 098,88 868 181,57 971 652,81 2718 293,25 0,00 6000 226,51
Transfery 95 067,99 4706 859,88 323622,56 187 953,00 349 767,22 0,00 0,00 5663 270,65
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 429 181,50 3 730,00 108 355,20 617 693,48 5023 356,45 0,00 6182 316,63
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 108 355,20 616 726,00 0,00 0,00 725081,20
Likwidacja 0,00 12 500,00 3730,00 0,00 967,48 0,00 0,00 17 197,48
Transfery 0,00 416 681,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 416 681,50
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym rdznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5023356,45 0,00 5023 356,45
rgz'fe"cs;zrezt:o srodkéw trwatych na 859508,04 34669552,10  5535066,45  6183440,43  5290293,98 574 324,24 0,00 5311218524
Umorzenie na poczatek okresu 37762,52 5239 303,53 3363 872,04 3 125 794,05 3726 140,73 0,00 0,00 15492 872,87
Zwigkszenia 9,00 837399,81 439 711,34 816 508,33 337738,59 0,00 0,00  2431358,07
Amortyzacja roku 0,00 837399,81 439 711,34 816 508,33 337738,59 0,00 0,00 2431358,07
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 144 473,93 3 730,00 108 355,20 516 827,31 0,00 0,00 773 386, 44
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 108 355,20 404 166,66 0,00 0,00 512 521,86
Likwidacja 0,00 3843,76 3730,00 0,00 75 760,65 0,00 0,00 83334,41
Transfery 0,00 140 630,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 140 630,17
Inne (w tym rdznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 36 900,00 0,00 0,00 36 900,00
Umorzenie na koniec okresu 37 762,52 5932 229,41 3799 853,38 3833 947,18 3 547 052,01 0,00 0,00 17150 844,50
Odpisy aktualizujgce na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy aktualizujgce na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosc¢ netto na koniec okresu 821745,52 28737322,69 1735 213,07 2349 493,25 1743 241,97 574 324,24 0,00 35961 340,74
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e Dane poréwnawcze

Grunty (w tym Budynki i Urzadzenia Srodki Pozostate Srodkitrwatew  Zaliczki na Razem
prawo budowle techniczne i transportu srodki trwate budowie srodki trwate w
uzytkowania maszyny budowie
wieczystego
gruntu)

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 547 095,43  22199216,72 3546382,84 4 893 579,30 4 412 494,53 523 394,46 0,00 36122163,28
Zwiekszenia 221 316,62 8208 573,32 281 057,13 1143 523,58 151 818,86 3324 547,38 0,00 13330836,89
Nabycie 221316,62 7737 783,92 281 057,13 1143 523,58 118 518,86 3324 547,38 0,00 12 826 747,49
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym roznice kursowe z przeliczenia) 0,00 470 789,40 0,00 0,00 33 300,00 0,00 0,00 504 089,40
Zmniejszenia 3 972,00 15916,32 54 364,96 801 441,82 13 015,00 968 554,40 0,00 1 857 264,50
Sprzedaz 3972,00 15916,32 4 320,00 801 441,82 13 015,00 0,00 0,00 838 665,14
Likwidacja 0,00 0,00 49 489,96 0,00 0,00 0,00 0,00 49 489,96
Transfery 0,00 0,00 555,00 0,00 0,00 0,00 0,00 555,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym réznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 968 554,40 0,00 968 554,40
Wartos¢ brutto srodkow trwatych na

koniec okresu 764 440,05 30391 873,72 377307501 5235661,06 455129839  2879387,44 0,00  47595735,67
Umorzenie na poczatek okresu 37 762,52 4 650 574,76 3138 616,55 3153 064,09 3468 681,48 0,00 0,00 14 448 699,40
Zwiekszenia 0,00 594 631,10 279 620,45 717 720,73 227 684,39 0,00 0,00 1819 656,67
Amortyzacja roku 0,00 594 631,10 279 620,45 717 720,73 194 384,39 0,00 0,00 1786 356,67
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 33 300,00 0,00 0,00 33 300,00
Zmniejszenia 0,00 5902,33 54 364,96 744 990,77 5 494,18 0,00 0,00 810 752,24
Sprzedaz 0,00 5902,33 4 320,00 744 990,77 5494,18 0,00 0,00 760 707,28
Likwidacja 0,00 0,00 49 489,96 0,00 0,00 0,00 0,00 49 489,96
Transfery 0,00 0,00 555,00 0,00 0,00 0,00 0,00 555,00
Inne (w tym rdznice kursowe z przeliczenia) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie na koniec okresu 37762,52 5239 303,53 3363 872,04 3125 794,05 3690 871,69 0,00 0,00 15457 603,83
Odpisy aktualizujgce na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy aktualizujgce na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosc¢ netto na koniec okresu 726 677,53 25152 570,19 409 202,97 2109 867,01 860 426,70 2 879387,44 0,00 32138131,84

Kwoty w PLN



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
GRUPA KAPITALOWA INVEST KOMFORT SPOEKA AKCYJNA SP.K.

Szczegotowy zakres zmian wartosci inwestycji dtugoterminowych:

e Dane za okres sprawozdawczy

Nieruchomosci Wartosci Aktywa fin. Aktywa fin. Inne Razem
niematerialnei  j.powigzane j-pozostate inwestycje
prawne
Wartos¢ na poczatek okresu 4 000 000,00 0,00 50 000,00 23980 779,09 0,00 28030779,09
Zwiekszenia 863 000,00 0,00 154 100 000,00 0,00 0,00 154 963 000,00
Udzielenie pozyczek 0,00 0,00 61300 000,00 0,00 0,00 61300 000,00
Nabycie / Naliczone odsetki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 276 051,33 0,00 92800 000,00 0,00 0,00 93076 051,33
Aktualizacja wartosci 586 948,67 0,00 0,00 0,00 0,00 586 948,67
Inne (w tym rdznice kursowe z 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeliczenia)
Zmniejszenia 0,00 0,00 53 850 000,00 3013 648,37 0,00 56863 648,37
Spfata pozyczek 0,00 0,00 53800 000,00 3013 648,37 0,00 56 813 648,37
Sprzedaz / Sptata odsetek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 50 000,00 0,00 0,00 50 000,00
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym rdznice kursowe z 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeliczenia)
Wartosc¢ na koniec okresu 4 863 000,00 0,00 100 300 000,00 20 967 130,72 0,00 126 130130,72
Transfery dotyczyly przeniesienia pozyczek z/do czesci dtugoterminowe;.
e Dane poréwnawcze
Nieruchomosc Wartosci Aktywa fin. Aktywa fin. Inne Razem
i niematerialnei j.powigzane j-pozostate inwestycje
prawne
Wartos¢ na poczatek okresu 4 000 000,00 0,00 42 850000,00 20 440 007,42 0,00 67290 007,42
Zwiekszenia 0,00 0,00 50 000,00 33142 556,43 0,00 33192556,43
Udzielenie pozyczek 0,00 0,00 10 000,00 1750 000,00 0,00 1760 000,00
Nabycie / Naliczone odsetki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 40000,00 29216 825,40 0,00 29256 825,40
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 2175731,03 0,00 2175731,03
Inne (w tym rdznice kursowe z 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeliczenia)
Zmniejszenia 0,00 0,00 42 850000,00 29 601784,76 0,00 72 451784,76
Spfata pozyczek 0,00 0,00 0,00 7 700 000,00 0,00 7700 000,00
Sprzedaz / Sptata odsetek 0,00 0,00 0,00 1461777,34 0,00 1461777,34
Transfery 0,00 0,00 42850000,00 20 440 007,42 0,00 6329000742
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (w tym rdznice kursowe z 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeliczenia)
Wartosc¢ na koniec okresu 4 000 000,00 0,00 50 000,00 23 980 779,09 0,00 28030 779,09

7-

Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujgcych wartos¢ aktywow trwatych

odrebnie dla dtugoterminowych aktywoéw niefinansowych oraz dtugoterminowych aktywow

finansowych.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych byta na 31.12.2024 objeta odpisem aktualizujgcym w kwocie

3038311,201zt.

Nie wystapity przestanki powodujace koniecznos¢ obejmowania innych aktywow trwatych odpisami

aktualizujgcymi wartos¢.
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8.

Kwota kosztéw zakoriczonych prac rozwojowych wraz z wyjasnieniem okresu ich odpisywania.

Nie dotyczy.

9.

Wartos¢ gruntdw uzytkowanych wieczyscie przez jednostki powigzane.

Opis 31.12.2024 31.12.2023
Grunty uzytkowane wieczyscie 260 044 432,97 240 296 752,97

W ramach srodkow trwatych wtasnych wartos¢ bilansowa gruntéw uzytkowanych wieczyscie wynosita
na 31 grudnia 2024 r. 0,00 zt. Wszystkie grunty uzytkowane wieczyscie w ramach srodkéw trwatych
wtasnych zostaty przeksztatcone we wiasnosc.

Przedstawiona w powyzszej tabeli wartos¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie ujeta jest w ramach
towarow, na cele deweloperskie lub handlowe.

Spotki z Grupy nie posiadaja zobowigzan wobec budzetu panstwa z tytutu uzyskania praw wtasnosci
budynkow i budowli.

10.

Wartos¢ nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez jednostki powigzane Srodkow trwatych,
uzywanych na podstawie umow najmu, dzierzawy i innych umow, w tym z tytutu umow leasingu.

Spotka w roku biezacym uzytkowata szes¢ samochoddéw oraz dwie tadowarki teleskopowe na
podstawie umow traktowanych dla celéw ksiegowych jako leasing finansowy. Umowy byty zawarte w
latach 2018, 2021, 2022 oraz 2024 r. Na koniec 2024 roku wartos$¢ poczatkowa srodkow trwatych
w leasingu wynosita 4 064 891,07 zt (2 578 137,50 zt na koniec 2023 roku) a ich wartos¢ netto wynosita
1895 065,33 7t (849 311,09 zt na koniec 2023 roku).

Spotka nie korzysta dla wtasnych celdw z innych srodkdw trwatych uzywanych na podstawie umow
najmu, dzierzawy, leasingu (operacyjnego) o istotnej wartosci, ktore nie podlegatyby wprowadzeniu
do ewidencji, umarzaniu.

Poza powyzszymi, w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia w zakresie realizacji kontraktow
budowlanych Grupa korzysta na czas realizacji projektéw z obcych urzadzen, maszyn budowlanych,
srodkéw transportu, narzedzi, wynajmuje pomieszczenia, magazyny, place i inne nieruchomosci.
Z uwagi na skale najmdw oraz czesto ich krotkoterminowy charakter, Grupa nie ustala ani nie prowadzi
ewidencji wartosci takich sktadnikdw majatkowych.

11.

Liczba oraz wartos¢ posiadanych papieréow wartosciowych lub praw, w tym swiadectw udziatowych,
zamiennych dtuznych papieréw wartosciowych, warrantéow i opcji, ze wskazaniem praw, jakie
przyznaja.

Nie dotyczy.

Kwoty w PLN Strona 11/28



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
GRUPA KAPITALOWA INVEST KOMFORT SPOEKA AKCYJNA SP.K.

12.
Dane o stanie rezerw wedtug celu ich utworzenia na poczatek roku obrotowego, zwigkszeniach,
rozwigzaniu i stanie koncowym przedstawia nastepujaca tabela:

e Dane za okres sprawozdawczy

Wartos¢ na Zwigkszenia Wykorzystanie = Rozwigzanie Roznice Razem
poczatek okresu kursowe z
przeliczenia

Rezerwa z tytutu 3782 843,57 131390,55 0,00 -7 981,00 0,00 3906 253,12
odroczonego podatku

dochodowego

Rezerwy na swiadczenia 1961781,50 1364 435,60 -513 807,50 0,00 0,00 281240960
emerytalne i podobne

Dtugoterminowe 887 414,00 149 693,00 0,00 0,00 0,00 1037 107,00
Krétkoterminowe 1074 367,50 1214 742,60 -513 807,50 0,00 0,00 1775 302,60
Pozostate rezerwy 3145145,99 1476 046,00 0,00 -24 246,00 0,00 4596 945,99
Dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Krotkoterminowe 3145145,99 1476 046,00 0,00 -24 246,00 0,00 4596 945,99
Razem rezerwy 8889771,06 297187215 -513 807,50 -32 227,00 0,00 1131560871

Pozostate rezerwy wynikaja w wiekszosci ze spodziewanych dodatkowych obcigzen z tytutu
uzytkowania wieczystego, renty planistycznej, ktdore ulegajg zmianie lub powstaja w zwigzku
z inwestycjami prowadzonymi przez Grupe.

e Dane poréwnawcze

Wartos¢ na Zwiekszenia  Wykorzystanie = Rozwigzanie Roznice Razem
poczatek kursowe z
okresu przeliczenia

Rezerwa z tytutu 2615753,60 3026638,00 -111 237,00  -1748 311,03 0,00 3782843,57
odroczonego podatku

dochodowego

Rezerwy na swiadczenia 1351326,63 672 893,87 0,00 -62 439,00 0,00 196178150
emerytalne i podobne

Dtugoterminowe 559 231,21 366 868,00 0,00 -38 685,21 0,00 887 414,00
Krotkoterminowe 792 095,42 306 025,87 0,00 -23753,79 0,00 1074 367,50
Pozostate rezerwy 2368493,19  1227246,00 -21 300,00 -429 293,20 0,00  3145145,99
Dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Krotkoterminowe 2368 493,19 1227 246,00 -21 300,00 -429 293,20 0,00 3145 145,99
Razem rezerwy 6 335 573,42 4 926 777,87 -132 537,00 -2 240 043,23 0,00 8889771,06

13.

Dane o odpisach aktualizujgcych wartosc naleznosci:

Odpisy aktualizujgce naleznosci dtugoterminowe:

31.12.2024 31.12.2023
Wartos¢ na poczatek okresu 0,00 0,00
Utworzenie 0,00 0,00
Rozwigzanie (-) 0,00 0,00
Wykorzystanie (-) 0,00 0,00
Rdznice kursowe z 0,00 0,00
przeliczenia
Wartos¢ na koniec okresu 0,00 0,00
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Odpisy aktualizujgce naleznosci krétkoterminowe:

31.12.2024 31.12.2023
Wartos¢ na poczatek okresu 2531082,74 3 828 990,22
Utworzenie 467 552,38 926 545,88
Rozwiazanie (-) 628 057,09 2 010 439,79
Wykorzystanie (-) 629 002,44 147 197,35
Rdznice kursowe z 0,00 0,00
przeliczenia

Wartosc na koniec okresu 1741 575,59 2597 898,96

14.

Zobowigzania dtugoterminowe — struktura czasowa:

e Dane za okres sprawozdawczy

powyzej 1 roku powyzej 3 lat do powyzej s lat Razem
do 3 lat 5

Wobec pozostatych jednostek, w ktorych 0,00 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
Wobec jednostek powigzanych 19 800 000,00 0,00 0,00 19 800 000,00
Zobowigzania dlugoterminowe wobec 9267 289,03 5369 335,81 2313752,24 16 950 377,08
pozostatych jednostek
Kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji dtuznych papierow 0,00 0,00 0,00 0,00
wartosciowych
Inne zobowigzania finansowe 953 501,35 99 469,11 0,00 1052 970,46
Inne 8313787,68 5269 866,70 2313 752,24 15 897 406,62
Zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania dlugoterminowe ogotem 29 067 289,03 5369 335,81 2313 752,24 36 750 377,08

Inne zobowigzania finansowe dotyczyty zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego.
Inne to zobowigzania wynikajace z kaucji gwarancyjnych uzyskanych od kontrahentow.

e Dane poréwnawcze

powyzej 1 roku powyzej 3 lat powyzej 5 lat Razem
do 3 lat dog
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych 0,00 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
Wobec jednostek powigzanych 5 000 000,00 0,00 0,00 5 000 000,00
Zobowigzania dtugoterminowe wobec 47 016 596,47 6 455 652,88 1071314,21 54 543 563,56
pozostatych jednostek
Kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji dtuznych papierow 41 805 330,49 0,00 0,00 41 805 330,49
wartosciowych
Inne zobowiazania finansowe 376 589,68 0,00 0,00 376 589,68
Inne 4 834 676,30 6 455 652,88 1071314,21 12361 643,39
Zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania dtugoterminowe ogétem 52 016 596,47 6 455 652,88 1071 314,21 59 543 563,56
15.

taczna kwota zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki ze wskazaniem charakteru i formy
tych zabezpieczen.

Umowa wielocelowej linii kredytowej WAR/4070/05/326/CB z dnia 31 pazdziernika 2005 roku
z banku BNP Paribas Bank Polska SA:
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Hipoteka umownataczna (bez innych wpiséw majacych pierwszenstwo wobec wpisdw na rzecz Banku)
do sumy 82 500 000,00 PLN (stownie: osiemdziesigt dwa miliony piecset tysiecy ztotych), w celu
zabezpieczenia zaptaty kwoty naleznosci gtdwnej wynikajacej z Kredytu udzielonego na podstawie
Umowy oraz odsetek umownych, odsetek za opodznienie, kosztow (w tym przyznanych lub
zasgdzonych), prowizji i optat wynikajacych z Umowy, roszczen o odszkodowanie z powodu
niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy (,Hipoteka”) ustanowiona na:

a) nieruchomosci potozonej w miejscowosci Gdynia, gm. Gdynia, o tgcznej powierzchni 1,1809 HA
stanowigcej wtasnoé¢ Slaska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoécig spétka komandytowa /KRS
0000553352/, dla ktdérej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr
GDaY/00001407/8 (,Nieruchomos¢ 17),

b) nieruchomosci potozonej w miejscowosci Gdynia, gm. Gdynia, o tacznej powierzchni o,5955 HA
stanowigcej wiasnos¢ Kredytobiorcy, dla ktdérej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi KW nr GD1Y/00113854/4 (,Nieruchomosc 2"),

¢) nieruchomosci potozonej w miejscowosci Gdynia, gm. Gdynia, o tacznej powierzchni 0,1443 HA
stanowigcej wiasnos¢ Kredytobiorcy, dla ktdérej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi KW nr GD1Y/00123783/8 (,Nieruchomos¢ 3”),

d) nieruchomosci potozonej w miejscowosci Gdansk, gm. Gdansk, o tacznej powierzchni 1,9758 HA
bedacej w uzytkowaniu wieczystym Torunska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa /KRS 0000641611/, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, lll Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr GD1G/00148972/6 (,Nieruchomos¢ 4"),

,Nieruchomosc¢ 1”, ,,Nieruchomos¢ 2”, ,Nieruchomos¢ 3" oraz ,,Nieruchomos¢ 4”, zwane dalej tacznie
1 1 !

NierUChOIIIOS,CiQ"

4 1

Umowa o kredyt rewolwingowy w PLN — NR 62365123 z 19.08.2005 z Banku Millennium SA:

Hipoteka taczna do kwoty 16 800 000,00 PLN:
a) nal miejscu na nieruchomosci opisanej w KW nr GD1Y/00110911/1, potozonej w Gdyni, prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg Wieczystych, nalezacej do Klienta,

b) na I miejscu na nieruchomosci opisanejw KW nr GD1Y/00001482/7, potozonej w Gdyni, prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg Wieczystych, nalezacej do Klienta,

c) na | miejscu na nieruchomosci opisanej w KW nr GD1S/00001624/1, potozonej w Sopocie, ul. Oskara
Kolberga 26-28, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Sopocie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, nalezacej
do Klienta,

d) na | miejscu na nieruchomosci opisanej w KW nr GD1G/00285248/4, potozonej w Gdanskuy,
prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Pdotnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych, nalezacej
do Property 3m spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa,
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Umowa o kredyt rewolwingowy w PLN - NR 16328/23/475/04 z19.12.2023 z Banku Millennium SA:

Hipoteka do kwoty 16 720 000,00 PLN na | miejscu, na nieruchomosci potozonej w Gdyni przy
ul. Ktajpedzkiej, Wielkopolskiej i Kowienskiej opisanej w KW nr GD1Y/ooooo0065/1 prowadzonej przez
Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg Wieczystych, nalezacej do Spotki na zabezpieczenie spfaty
wierzytelnosci wynikajacych z Umowy.

Umowa Kredytowa nr U0003563968282 o Kredyt w rachunku biezacym z Alior Bankiem SA
z dnia 25.02.2022.

Hipoteka umowna do kwoty 15000 000,00 PLN (stownie: pietnascie miliondw ztotych o00/100)
ustanowiona na zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot Kredytu, roszczen o odsetki oraz innych
roszczen o swiadczenia uboczne, w tym optat i prowizji wpisana na pierwszym miejscu na rzecz Banku
na przystugujacym Spotce prawie wtasnosci nieruchomosci zlokalizowanej w Sopocie przy ul.
Fryderyka Chopina, obejmujacej dziatki gruntu nr 271/3, 119, 271/1, 120/5 0 f3cznej powierzchni 0,2168
ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Sopocie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
GDaS/o0019512/2.

Umowa Kredytowa nr Uoo003716207750 o Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym
z Alior Bankiem SA z dnia 20.12.2023 r.

Hipoteka umowna faczna do kwoty 45 000 000,00 PLN (stownie: czterdziesci pie¢ milionow ztotych,
00/100) ustanowiona na zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot Kredytu, roszczen o odsetki oraz
innych roszczen o Swiadczenia uboczne, w tym optat i prowizji wpisana na pierwszym miejscu na rzecz
Banku na przystugujacym Kredytobiorcy:

a) uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci zlokalizowanej w Gdansku, przy ul. Zabytkowej nr 3,
obejmujacej dziatki gruntu nr 86/1, o powierzchni o,4780 ha, wraz z prawem wtasnosci do budynkow
stawigcych odrebng nieruchomosé, dla ktorych to praw Sad Rejonowy Gdansk-Poétnoc w Gdansku, I
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr GD1G/00116781/7,

b) uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci zlokalizowanej w Gdansku, przy ul. Zabytkowej nr 3,
obejmujacej dziatki gruntu nr 86/2, o powierzchni 0,6142 ha, dla ktérego to prawa Sad Rejonowy
Gdansk-Pdétnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
GD1G/00081248/4.

Hipoteki umowne na rzecz Gminy Miasta Gdyni z tytutu umoéw drogowych na nieruchomosci
w Gdyni objetej ksiegg wieczystg GD1Y/00125520/1:

a) zabezpieczenie wierzytelnosci gminy miasta Gdyni wynikajgcych z umowy KB/39/2022 z dnia 20
wrzesnia 2022 roku - 1 685 198,79 zt

b) zabezpieczenie wierzytelnosci gminy miasta Gdyni wynikajgcych zumowy KB/62/UJ/D/2021 z dnia
3 listopada 2021 roku z pozniejszymi zmianami - 2 177 015,48 zt

c) zabezpieczenie wierzytelnosci gminy miasta Gdyni wynikajgcych zumowy nr UD/2023/18 z dnia 12
pazdziernika 2023 roku - 3 653 364,47 zt
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d) zabezpieczenie wierzytelnosci gminy miasta Gdyni wynikajgcych zumowy nr UD/2023/19 z dnia 12
pazdziernika 2023 roku - 3 374 288,52 zt

e) zabezpieczenie wierzytelnosci gminy miasta Gdyni wynikajacych z umowy nr UD/2024/44 z dnia
22.11.2024 1. - 502 288,58 zt

Umowa Kredytowa nr 24/2212/KO0O/06 o odnawialny kredyt obrotowy z Bankiem Polska Kasa
Opieki SA z dnia 23.12.2024 .

Hipoteka umowna taczna do sumy réwnej 150% maksymalnej kwoty Kredytu, ktéra na dzien zawarcia
niniejszej Umowy wynosi 75 000 000 zt, 0 najwyzszym pierwszenstwie, ustanowiona na nastepujacych
nieruchomosciach:

(@) nieruchomos¢ potozona w Gdansku przy ul. Kaplicznej 30, wpisang do ksiegi wieczystej KW
nr GD1G/00064565/7 (,Nieruchomosc 1”),

(b) nieruchomos¢ potozona w Gdansku przy ul. Cyganska Gora, wpisang do ksiegi wieczystej KW
nr GD1G/00297696/6 (,,Nieruchomosc 2").

Zawarcie aktu notarialnego ustanowienia hipoteki i ztozenie wniosku do sadu o jej wpis w ksiegach
wieczystych nieruchomosci nastapito 11 lutego 2025 roku.

Umowa Repertorium A nr 1047/2023 z dnia 05.04.2023 r. (umowa z Panorama Development
Sp. z 0.0. zakupu nieruchomosci w Gdyni).

Hipoteka umowna do sumy 1 500 000,00 zt celem zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci Spoétki pod
firma Panorama Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni wynikajgcych z umowy sprzedazy
nieruchomosci z dnia 5 kwietnia 2023 roku. Wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteky zostata w petni
uregulowana przez Spotke w roku 2024. W dniu 21.10.2024 r. ztozono w sadzie wniosek o wykreslenie
hipoteki. Na dzien bilansowy i na dzien sporzadzenia niniejszej informacji, wniosek ten nie zostat
rozpatrzony.

Umowa Kredytowa o kredyt w rachunku biezgcym z ING Bank Slaski S.A. z dnia 11.04.2025 r.

Po zakonczeniu roku obrotowego Spétka zawarta z ING Bankiem Slaskim S.A. umowe o kredyt w
rachunku biezacym, ktérego zabezpieczeniem sg hipoteki umowne do tacznej kwoty 65 000 000 zt, na
nastepujacych nieruchomosciach:

a) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, potozonej w Gdansku, objetej ksiega
wieczystg KW nr GD1G/00351328/3, przystugujagcemu spofce Torunska spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscig sp.k,

b) nieruchomosci w Gdyni objetej ksiegg wieczystg KW nr GD1Y/00127063/3, stanowigcej wiasnosc
spotki Property 3M spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.,

c) dziatkach nr1353/1, 1353/2 i 1352/4, potozonych w Gdyni, stanowigcych wiasnos¢ Spotki.
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16.

Zobowigzania warunkowe, w tym rowniez udzielone przez jednostki powigzane i stowarzyszone

gwarancji i poreczen, takze wekslowych, niewykazane w bilansie, ze wskazaniem zobowigzan

zabezpieczonych na majatku tych jednostek oraz charakteru i formy tych zabezpieczen; odrebnie

nalezy wykazac informacje dotyczace wszelkich zobowigzan w zakresie emerytur i podobnych

swiadczen.

31.12.2024

31.12.2023

Wobec jednostek powigzanych ’

61 500 000,00

61 500 000,00

Gwarancje bankowe i ubezpieczeniowe 61 500 000,00

61 500 000,00

Pozostate 0,00 0,00
Wobec pozostatych jednostek ’ 0,00 0,00
Gwarancje bankowe i ubezpieczeniowe 0,00 0,00
Pozostate 0,00 0,00

Zobowigzania warunkowe ‘

61 500 000,00

61 500 000,00

Poreczenie dotyczy zabezpieczenia wierzytelnosci na rzecz Obligatariuszy z tytutu emisji obligacji

przez Invest Komfort Finance Sp. z 0.0. Poreczenie jest wazne do 31.12.2025r.

17.

Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczer miedzyokresowych.

e Rozliczenia miedzyokresowe czynne (aktywa):

31.12.2024 31.12.2023
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 22259 712,39 19 724 665,75
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22259712,39 19724 665,75
Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1598 365,67 606 655,79
Ubezpieczenia 474 092,70 212 838,33
Prenumeraty 18 968,21 10 471,93
Programy komputerowe nie stanowigce praw 144 689,50 3958,72
majatkowych

Reklama, targi w przysztych okresach 0,00 0,00
Materiaty marketingowe bezptatne 0,00 0,00
Poreczenia kredytow 452 056,84 30 026,08
Koszty eksploatacji lokali 6 808,68 -12 311,75
Inne 501749,74 361 672,48

e Bierne rozliczenia miedzyokresowe (pasywa)
31.12.2024 31.12.2023

Inne rozliczenia miedzyokresowe dtugoterminowe 65 425 541,62 92 013 103,74
Dotacje do srodkéw trwatych 0,00 0,00
Pozostate tytuty 65 425 541,62 92 013 103,74
Koszty napraw gwarancyjnych (powyzej 12 miesiecy) 0,00 0,00
Inne rozliczenia miedzyokresowe krétkoterminowe 223216 140,79 213799 176,94
Dotacje do srodkéw trwatych 0,00 0,00
Pozostate tytuty 12249 082,93 132 990,20
Whpfaty otrzymane na przyszte dostawy 210 967 057,86 213 666 186,74
Koszty napraw gwarancyjnych 0,00 0,00
Przedtuzenie gwarancji 0,00 0,00
Ryczatt serwisowy 0,00 0,00
Inne rozliczenia miedzyokresowe 288 641 682,41 305 812 280,68

Bierne rozliczenia miedzyokresowe obejmuja wptaty na poczet zakupu lokali.
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18.
W przypadku gdy sktadnik aktywdw lub pasywow jest wykazywany w wiecej niz jednej pozycji bilansu,
jego powigzanie miedzy tymi pozycjami.

Nie wystepuja sktadniki aktywow lub pasywow wykazywane w wiecej niz jednej pozycji bilansu, poza
zobowigzaniami/naleznosciami finansowymi (pozyczki udzielone, kredyty, leasingi) oraz rozliczeniami
miedzyokresowymi. Powyzsze przedstawiono kompleksowo w osobnych punktach.

19.

W przypadku gdy skfadniki aktywdéw niebedace instrumentami finansowymi sg wyceniane wedtug
wartosci godziwej:

a) istotne zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej, w przypadku, gdy dane przyjete do
ustalenia tej wartosci nie pochodzg z aktywnego rynku,

b) dla kazdej kategorii sktadnika aktywdw niebedacego instrumentem finansowym - wartos¢ godziwa
wykazana w bilansie, jak rowniez odpowiednio skutki przeszacowania zaliczone do przychodéw lub
kosztow finansowych lub odniesione na kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny w okresie
sprawozdawczym,

c) tabele zmian w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny obejmujaca stan kapitatu (funduszu) na
poczatek i koniec okresu sprawozdawczego oraz jego zwiekszenia i zmniejszenia w ciggu roku
obrotowego

Nie dotyczy.
20.

Srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach VAT na dzieri bilansowy wyniosty 7 515,99 zt, a na koniec
roku poprzedniego 529 264,49zt

1.

Informacje o wspolnych przedsiewzieciach, ktore nie podlegaja konsolidacji.

Nie dotyczy.

Kwoty w PLN Strona 18/28



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
GRUPA KAPITALOWA INVEST KOMFORT SPOEKA AKCYJNA SP.K.

1.

Struktura rzeczowa sprzedazy

Opis 01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Przychody netto ze sprzedazy 491 840 736,75 329 876 075,60
produktow
Przychody netto ze sprzedazy 16 659 299,55 44 602 897,43
towarow
Przychody netto ze sprzedazy 508 500 036,30 374 478 973,03
razem

Struktura terytorialna sprzedazy

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Przychody netto ze sprzedazy 491 840 736,75 329 876 075,60
produktow
Kraj 491 840736,75 329 876 075,60
Zagranica 0,00 0,00
Przychody netto ze sprzedazy 16 659 299,55 44 602 897,43
towarow
Kraj 16 659 299,55 44602 897,43
Zagranica 0,00 0,00
Przychody netto ze sprzedazy 508 500 036,30 374 478 973,03
razem
2.
Wysokosc i wyjasnienie przyczyn odpisow aktualizujacych srodki trwate.
Nie dotyczy
3.
Wysokos¢ odpisow aktualizujgcych wartosc zapasow.
31.12.2024 31.12.2023

Zapasy 1202 959 523,98 1128 585582,24
Materiaty 19 525,16 19 525,16
Potprodukty i produkty w toku 414 965 042,82 284 900 075,32
Produkty gotowe 253436 163,38 377721 819,05
Towary 519 036 151,27 459724 328,28
Zaliczki na dostawy 15502 641,35 6219 834,43
Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow 1 801 602,23 2 406 882,04

Wartos¢ bilansowa netto zapasow 1201157 921,75

1126 178 700,20

Odpisy oraz marza w zapasach w kwocie 97014 054,38 zt skorygowaty stan zapaséw na koniec

2024 roku.

4.

Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku obrotowym lub

przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym

Nie dotyczy
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5.
Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem
finansowym (zyskiem, stratg) brutto.

Rozliczenie ujeto w czesci xml sprawozdania finansowego, jako sume kalkulacji podatkowych
poszczegdlnych spotek z grupy skorygowane o wytaczenia konsolidacyjne. Grupa kapitatowa nie jest
grupa podatkowa i nie jest ptatnikiem podatku dochodowego. Spétki w ramach Grupy kapitatowej
rozliczajg sie z CIT indywidualnie.

6.
Specyfikacja kosztédw rodzajowych oraz dane o koszcie wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby
—zgodnie z RZiS.
Opis 01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Amortyzacja 2957188,79 2211 219,96
Zuzycie materiatow i energii 42 275 181,04 48246 648,23
Ustugi obce 216792 098,37 177 525773,55
Podatki i optaty, w tym: 4925 010,95 4707 857,79
Podatek akcyzowy 0,00 0,00
Wynagrodzenia 15 543 514,24 10 078 365,97
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia, 4341533,85 2776 609,96
w tym:
Pozostate koszty rodzajowe 17 846 590,88 17 231229,89
Wartos¢ sprzedanych towarow 13015 931,89 18 409 100,14
Koszty dziatalnosci operacyjnej 317 697 050,01 281 186 805,49
7-

Koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie, w tym odsetki oraz roznice kursowe, ktore
powiekszyty koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie w roku obrotowym.

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Odsetki od zobowigzan (zaciggnietych w celu finansowania 0,00 0,00
wytworzenia srodkdw trwatych)
Pozostate naktady inwestycyjne 7167 046,54 2879 387,44
Koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie 7 167 046,54 2 879 387,44
8.

Odsetki oraz roznice kursowe, ktdére powiekszyty cene nabycia towaréw lub koszt wytworzenia
produktéw w roku obrotowym.

Nie dotyczy.

9.
Poniesione w ostatnim roku i planowane na rok nastepny naktady na niefinansowe aktywa trwate
(w tym na ochrone srodowiska)

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Naktady na ochrone srodowiska 0,00 0,00
Naktady inne niz ochrona srodowiska 7167 046,54 13716 517,69
Nakfady inwestycyjne poniesione w biezgcym okresie 7 167 046,54 13 716 517,69
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Naktady na ochrone srodowiska

0,00 0,00
Naktady inne niz ochrona srodowiska 8000 000,00 5000 000,00
Naktady inwestycyjne planowane na rok nastepny 8 000 000,00 5000 000,00

Informacja o przychodach lub kosztach o nadzwyczajnej wartosci lub ktore wystapity incydentalnie.

Nie wystapity przychody lub koszty o nadzwyczajnej wartosci.

Kurs przyjety do wyceny pozycji bilansu i rachunku zyskow i strat wyrazonych w walutach obcych:

31.12.2024

31.12.2023

Kurs obowiazujgcy na ostatni dzien okresu
PLN/EUR

4,2730

4,3480

Informacje o potaczeniu w okresie sprawozdawczym.

Nie dotyczy.

W przypadku wystepowania niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci jednostki
powiazanej, opis tych niepewnosci oraz stwierdzenie, ze taka niepewnos¢ wystepuje, oraz wskazanie,
czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty z tym zwigzane; informacja powinna
zawierac rowniez opis podejmowanych badz planowanych przez jednostke dominujaca lub jednostki

podporzadkowane dziatart majacych na celu eliminacje niepewnosci

Nie dotyczy.

Struktura srodkdw pienieznych:

31.12.2024 31.12.2023
Inne srodki pieniezne 70 666 847,21 8115389,37
Inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
Srodki pieniezne w banku 13299 478,85 24165 565,43
Rachunki biezgce 13 069 755,16 24162 332,75
Rachunki o ograniczonym dysponowaniu 229723,69 3232,68
w tym: Srodki pieniezne na rachunkach bankowych VAT 116 173,28 2 573,01
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Srodki pieniezne w kasie 25 868,59 23772,35
Korekta o réznice kursowe z wyceny bilansowej 0,00 0,00
Razem srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 83 992 194,65 32304 727,15

Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych sporzgdzono metoda posrednia.

Wykazane w poz. A.ll.2 zyski i straty z tytutu réznic kursowych wynikaja z:

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Réznice kursowe z wyceny srodkéw pienieznych 0,00 0,00
Réznice kursowe dotyczgce dziatalnosci inwestycyjnej 0,00 0,00
Réznice kursowe dotyczace dziatalnosci finansowej 0,00 0,00
Razem wyjasnienie zyskow i strat z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00

Wykazane w poz. A.ll.3 odsetki i udziaty w zysku (dywidendy) wynikaja z:

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Zaptacone odsetki od zobowigzan finansowych 5135 529,61 8 461 616,47
Otrzymane dywidendy -19 120,03 0,00
Otrzymane odsetki od pozyczek -10 246 270,99 -4 522 567,50
Odsetki od aktywdw finansowych naliczone, nie zaptacone -2 247 819,24 -2745707,12
Odsetki od zobowigzan finansowych naliczone, nie zaptacone 179 933,50 -25103,08
Inne tytuty 0,00 0,00
Razem odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -7 197 747,15 1168 238,77

Wykazany w poz. A.ll.4 wynik na dziatalnosci inwestycyjnej wynika z:

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Zysk (strata) ze zbycia lub wyceny aktywow finansowych -95 051,40 -473 935,26
Zysk (strata) ze zbycia lub wyceny wartosci niematerialnych i 0,00 0,00
prawnych

Zysk (strata) ze zbycia lub wyceny rzeczowych aktywow -592 426,27 -329 500,32
trwatych

Razem zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -687 477,67 -803 435,58

Wykazana w poz. A.Il.7 zmiana stanu naleznosci wynika z:

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

- korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych 0,00 0,00
aktywow finansowych

- korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia wartosci 0,00 0,00
niematerialnych

- korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych 0,00 0,00
aktywow trwatych

- korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu udzielonych 0,00 0,00
poreczen

- inne korekty 0,00 0,00
Zmiana stanu naleznosci krotkoterminowych wynikajaca z -19 284 487,91 11 205 789,69
bilansu

Razem zmiana stanu naleznosci krotkoterminowych -19 284 487,91 11 205 789,69

wynikajgca z bilansu

Wykazana w poz. A.Il.8 zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynika z:

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

- korekta o ptatnosci zobowiazan z tytutu leasingu finansowego 1031 094,57 403 832,92
- korekta o wydatki z tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
- korekta o wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
- korekta o zmiane stanu pozyczek i poreczen 0,00 85941 798,04
- inne korekty -470,75 16 694,51
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych 50 478 282,18 -104 134 919,61
Razem zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych 51 508 906,00 -17 772 594,14
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3-
Charakter i cel gospodarczy zawartych przez jednostki powigzane umow nieuwzglednionych
w bilansie skonsolidowanym w zakresie niezbednym do oceny ich wptywu na sytuacje majatkows,
finansowa i wynik finansowy grupy kapitatowej.

Nie dotyczy.

4.
Informacje o transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez jednostke dominujaca lub inne
jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym na innych warunkach niz rynkowe ze
stronami powigzanymi, przez ktére rozumie sie podmioty powigzane zdefiniowane
w miedzynarodowych standardach rachunkowosci.

Nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi realizowane po cenach innych niz
rynkowe.

5.
Przecietne zatrudnienie w roku obrotowym.
01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Zarzad 1,00 0,00
Pracownicy umystowi 134,20 109,00
Pracownicy fizyczni 0,00 0,00
Razem 135,20 109,00

6.

Informacje o wynagrodzeniach, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub naleznych
osobom wchodzgcym w sktad organéw administrujacych, zarzadzajacych i nadzorujacych jednostki
dominujacej przyznanych przez jednostke dominujaca i jej jednostki zalezne oraz wszelkich
zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych cztonkow
tych organow lub zobowigzaniach zaciaggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty
ogotem dla kazdej kategorii organu.

Zarzad komplementariusza, ktdry jest uprawniony do prowadzenia spraw Jednostki dominujacej nie
pobiera wynagrodzenia bezposrednio ze spotek Grupy. Wynagrodzenia ujete i wykazane
w sprawozdaniu finansowym komplementariusza byty nastepujace:

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023

Zarzad Spotki 1014 000,00 815 000,00
Rada Nadzorcza 0,00 0,00
Razem wynagrodzenia 1 014 000,00 815 000,00

7-
Kwoty zaliczek, kredytéw, pozyczek i swiadczen o podobnym charakterze udzielonych osobom
wchodzagcym w skfad organdw zarzadzajacych, nadzorujacych i administrujacych jednostki
dominujacej przyznanych przez jednostke dominujaca i jej jednostki zalezne, ze wskazaniem ich
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gtéwnych warunkoéw, wysokosci oprocentowania oraz wszelkich kwot sptaconych, odpisanych lub
umorzonych, a takze zobowiazan zaciggnietych w ich imieniu tytutem gwarancji i poreczen wszelkiego
rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdego z tych organow.

31.12.2024 31.12.2023

Zarzad Spotki 0,00 0,00
Rada Nadzorcza 0,00 0,00
Pozyczki udzielone cztonkom zarzadu i rady nadzorczej 0,00 0,00

Zarzad komplementariusza, ktory jest uprawniony do prowadzenia spraw Jednostki dominujacej nie
pobiera wynagrodzenia bezposrednio z Jednostki dominujacej.

8.

Wynagrodzenie biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych, wyptaconym lub naleznym za rok obrotowy w Spétkach objetych konsolidacjg odrebnie

Za.
01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023

Badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt. 1 ustawy o biegtych 49 000,00 49 000,00
rewidentach

Inne ustugi atestacyjne 0,00 0,00
Ustugi doradztwa podatkowego 0,00 0,00
Pozostate ustugi 0,00 0,00
Wynagrodzenie biegtego rewidenta 49 000,00 49 000,00

Dotyczy tylko badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

9.
Informacje o przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach ubiegtych odnoszonych
w roku obrotowym na kapitat (fundusz) wtasny z podaniem ich kwot i rodzaju.

Przedstawiono w punkcie I.3.

Vil

Inne informacje niz wymienione powyzej istotne dla oceny sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik
finansowy jednostek powigzanych, nalezy ujawnic te informacje.

Poza przedstawionymi w punkcie |.4. nie stwierdzono innych istotnych.

Viil

Instrumenty Finansowe i zarzgdzanie ryzykiem finansowym.

Kwoty w PLN Strona 24/28



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
GRUPA KAPITALOWA INVEST KOMFORT SPOtKA AKCYJNA SP K.

Charakterystyka pozyczek otrzymanych i udzielonych:
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Dtugoterminowe pozyczki udzielone — niepowigzane

Nazwa Data Data Kwota pozyczkif ~Stanna31-12-2024
pozyczkobiorcy/pozyczkod ) : ) Rodzaj/ charakter  pozy (tacznie z odsetkami
zawarcia obowigzywania limitu . )
awcy naliczonymi)
X3Sp.zo.o. 23-02-2018 31.03.2026 linia pozyczkowa 17 000 000,00 20967 130,72
20 967 130,72
Krétkoterminowe pozyczki udzielone — niepowigzane
X4 Sp.zo.o0. 03-01-2022 31-03-2025 pozyczka 250 000,00 250 000,00
X1Sp.zo.o. 07.06.2018 30.09.2025 linia pozyczkowa 13 000 000,00 12 757 751,88
X2Sp.zo.o. 07-06-2018 31.12.2025 linia pozyczkowa 15 000 000,00 9014 858,52
22 022 610,40
Dtugoterminowe pozyczki udzielone - powigzane
Property 3m Sp.zo0.0.5p.K 01-02-2016 30-06-2026 linia pozyczkowa 140 000 000,00 100 300 000,00
100 300 000,00
Krotkoterminowe pozyczki udzielone - powigzane
Property 3m Sp.zo.o0. 21-08-2017 31-07-2025 linia pozyczka 60 000,00 50 000,00

50 000,00

Pozyczki s oprocentowane zmienna stopa procentowa (WIBOR 1M/6M+marza). Zmiany w zakresie
pozyczek udzielonych i otrzymanych w 2024 roku oraz kosztow i przychodéw odsetkowych:

Pozyczki udzielone: Powigzani Pozostali
udzielone w okresie 61300 000,00 0,00
sptacone w okresie 53800 000,00 3750 000,00
przychody odsetkowe 8847 563,57 4 509 316,21
odsetki i prowizje zaptacone 8847 563,57 1124 262,23
Pozyczki otrzymane: Powigzani Pozostali
zaciggniete w okresie 0,00 0,00
sptacone w okresie 0,00 0,00
koszty odsetek i prowizji 0,00 0,00
odsetki i prowizje zaptacone 0,00 0,00

Charakterystyka kredytow:

stan wykorzystania na

Bank I?ata . Rodzaj/ charakter Limit 31-12-2024
obowigzywania (PLN)
(PLN)
BNP Paribas Bank Polska SA 14-01-2027 linia kredytowa wielocelowa 55 000 000,00 0,00
Bank Millennium SA 31-08-2025 kredyt obrotowy odnawialny 14 000 000,00 0,00
Bank Millennium SA 18-12-2025 kredyt obrotowy odnawialny 20 000 000,00 0,00
Alior Bank SA 21-02-2026  kredyt w rachunku biezgcym 10 000 000,00 0,00
Alior Bank SA 19-06-2026 kredyt obrotowy odnawialny 30 000 000,00 0,00
Bank Pekao SA 31-01-2027 kredyt obrotowy odnawialny 50 000 000,00 0,00

179 000 000,00

Kwoty w PLN Strona 26/28



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 2024
GRUPA KAPITALOWA INVEST KOMFORT SPOEKA AKCYJNA SP.K.

tacznawartosé naliczonych kosztéw odsetek i prowizji od kredytow w 2024 roku wyniosta 1 110 204,92
7t (4 202 655,17 zt w 2023 roku).

Charakterystyka pozostatych instrumetow:

W ramach krétkoterminowych innych inwestycji wykazywano jednostki uczestnictwa w Funduszach
i Subfunduszach Allianz, ktérych wartos¢ na 31 grudnia 2024 r. wyniosta 1 099 205,21 zt (koniec roku
poprzedniego: 4 404 153,81 zf). Strata z tytutu wyceny jednostek uczestnictwa na koniec 2024 roku
wyniosta 259 906,51zt. W biezagcym okresie osiagnieto przychdd ze sprzedazy czesci jednostek
uczestnictwa w kwocie 3 400 000,00 zt (wartos¢ sprzedanych jednostek wyniosta 3 045 042,09 z1).

Obligacje:

W ramach krotkoterminowych zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
wykazano zobowigzania z tytutu obligacji. Emisja nastgpita 5 wrzesnia 2019 r. Wykup obligacji
przypada na 5 wrzesnia 2025 r. Nominalna wartos¢ wyemitowanych obligacji wyniosta
41 000 000,00 zt. Odsetki od obligacji s3 oparte o zmienne stopy procentowe (WIBOR 6M + marza).
Okres odsetkowy przypada co 6 miesiecy.

W bilansie zobowigzanie z tytutu obligacji wyceniono w skorygowanej cenie nabycia
(zamortyzowanym koszcie). £aczna wartos¢ naliczonych w okresie odsetek wg zamortyzowanego
kosztu wyniosta 984 793,24t £gczna wartosc zaptaconych w okresie odsetek wyniosta 3 767 235,80 zt.
Obligacje znajduja sie w ofercie publicznej jednak nie podlegajg obrotowi na rynku regulowanym.

2.

Przyjete cele i zasady zarzgdzania ryzykiem finansowym.

Ryzyko kredytowe — naleznosci

Ryzyko kredytowe dotyczy tempa rotacji naleznosci oraz prawdopodobienstwa ich Sciggalnosci.
Wiekszos¢ srodkow z tytutu sprzedazy otrzymywana jest w formie zaliczek, co
w duzej mierze eliminuje mozliwos¢ powstania naleznosci przeterminowanych. Mozna uznad
zatem, ze ryzyko kredytowe po stronie naleznosci jest znikome.

Ryzyko utraty ptynnosci

Ryzyko te dotyczy utraty mozliwosci biezgcego regulowania swoich zobowigzan. Spoétki Grupy
Kapitatowej minimalizujg ww. ryzyko poprzez powiagzanie termindw wptywéw od nabywcoéw
z postepem prac budowlanych. Gtdwnym zrédtem finansowania dziatalnosci Spotki sg kapitaty
wtasne. Dodatkowo, w celu zwiekszenia ptynnosci, Spotka korzysta z finansowania zewnetrznego
takiego jak kredyty obrotowe, czy tez obligacje emitowane przez spotke zalezng Invest Komfort
Finance sp.z o0.0.

Ryzyko walutowe

Ryzyko te wiaze sie z mozliwoscia utraty korzysci ze wzgledu na niekorzystne z punktu widzenia
Spotki wahania kursow walut. Ze wzgledu na fakt, ze Spdtka osigga przychody, ponosi wydatki
i korzysta z kredytdw niemal w 100% w polskich ztotych, ryzyko to jest znikome.
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Ryzyko stop procentowych

Ryzyko dotyczy sytuacji, gdy wartos¢ przychoddw badz koszt obstugi zobowigzan zalezne sg od
aktualnych stép procentowych. Na dzien bilansowy, Spdtka dominujaca korzysta z kredytow
bankowych oprocentowanych wedtug zmiennej stopy opartej o WIBOR, jednak na koniec okresu
sprawozdawczego uruchomita zadnego finansowania w tej formie. Ryzyko wynikajace ze zmian
procentowych jest wiec ograniczone przez korzystna z tego punktu widzenia strukture bilansu,
gdzie wartosciowo zdecydowana wiekszos¢ pozycji zwigzanych z pozyskaniem finansowania nie
jest zalezna od wahan stop procentowych.

Ryzyko rynkowe instrumentow finansowych

Spotki Grupy Kapitatowej nie posiadajg instrumentow finansowych narazonych na wahania cen
rynkowych, zatem ryzyko to nie wptywa na ich dziatalnos¢. Kapitatowe instrumenty finansowe
(udzielone pozyczki) sg wyceniane w kwocie wymagajacej zaptaty (tacznie z naliczonymi
odsetkami) z zachowaniem zasady ostroznosci.
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO
REWIDENTA Z BADANIA

Dla Zebrania Wspdlnikow

Jednostki dominujacej Grupy Kapitatlowej Invest Komfort Spétka Akcyjna
Spoétka Komandytowa
z siedzibg w Gdyni, ul. Hryniewickiego 6C/47

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej,
w ktérej jednostkg dominujgca jest Invest Komfort Spdtka Akcyjna Spotka Komandytowa ("Jednostka
dominujgca”) (,Grupa”), ktére sktada sie z wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, skonsolidowanego bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2024 r.
oraz skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat, skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale
wiasnym, skonsolidowanego rachunku przeptywdéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2024 r. oraz dodatkowych informacji i objasnien (,skonsolidowane sprawozdanie
finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej ifinansowej Grupy
na dzien 31 grudnia 2024 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych
przeptywoéw pienieznych za rok obrotowy zakohczony w tym dniu zgodnie z przepisami ustawy
z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci”) oraz przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tre$ci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz umowg Jednostki
dominujgce;j.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania, w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania, przyjetymi przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow (,KSB”)
oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (,Ustawa o bieglych rewidentach”). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi
standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢ biegtego
rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Niezaleznos¢ i etyka

JesteSmy niezalezni od Spétek Grupy zgodnie z zasadami etyki okreslonymi w ,Podreczniku
Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardow
niezaleznosci) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentow (,Kodeks etyki”) oraz z innymi
wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania skonsolidowanych sprawozdanh
finansowych w Polsce. Wypelnilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami
i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska
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pozostali niezalezni od Spétek Grupy zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie
o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢
podstawe dla naszej opinii.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu Komplementariusza Jednostki dominujacej za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji
majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci,
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i umowa,
a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujgcej uznaje
zaniezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Komplementariusza Jednostki
dominujgcej jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnos$ci, ujawnienie,
jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjgtkiem sytuacji kiedy Zarzad
Komplementariusza Jednostki dominujgcej albo zamierza dokonac¢ likwidacji Grupy, albo zaniechac
prowadzenia dziatalnosci albo nie ma Zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zarzad  Komplementariusza  Jednostki dominujgcej jest zobowigzany do  zapewnienia,
aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetialo wymagania przewidziane w Ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce
istotne znieksztalcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwag, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynaé na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzagd Komplementariusza Jednostki dominujgcej obecnie
lub w przysztosci.

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

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem Ilub btedem, projektujemy iprzeprowadzamy
procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg
wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu,
poniewaz oszustwo moze dotyczyé zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia
w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;
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- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okoliczno$ciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢
szacunkéw  ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad
Komplementariusza Jednostki dominujacej;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzgd Komplementariusza
Jednostki dominujgcej zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz
na podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana
ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawa¢ w znaczgcag watpliwos¢ zdolnosé Grupy
do kontynuacji dziatalno$ci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewno$c,
wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na
powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub jezeli takie ujawnienia
sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania
uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte
zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy o0goélng prezentacje, strukture i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia
bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajacy rzetelng prezentacje;

- uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji finansowych
jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzér
i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy wylgcznie odpowiedzialni za naszg opinie
z badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci Grupy

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakoriczony
31 grudnia 2024 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy”).

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu Komplementariusza Jednostki dominujgcej

Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Sprawozdania
z dziatalnosci Grupy zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujgcej jest zobowigzany do zapewnienia,
aby Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowo$ci.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania
z dziatalnosci Grupy. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy, i czynigc to, rozpatrzenie,
czy nie jest istotnie niespojne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg
uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie
wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy, jestesmy
zobowigzani poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu z badania.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii
czy Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy, zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy

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

- zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowos$ci;
- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy,
ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest:

N ata I ia Joa nna Elektronicznie podpisany przez Natalia Szpreglewska

Natalia Joanna Szpreglewska
Data: 2025.05.28 16:17:41 Kluczowy Biegly Rewident

Szpreglewska 500
preg +02'00 Numer w rejestrze 13773

Dziatajgcy w imieniu:

Moore Polska Audyt sp. z o.0.
00-844 Warszawa, ul. Grzybowska 87,
wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 4326

Gdansk, dnia 28 maja 2025 roku
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Wybrane dane finansowe

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Invest Komfort Spétka Akcyjna

sp.k.

Za okres od 01.01.2025
do 30.06.2025

Za okres od 01.01.2024
do 30.06.2024

w PLN

w EUR

w PLN

w EUR

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi

248 583 923,80

58 894 978,16

270 176 232,77

62 672 813,74

Zysk (strata) ze sprzedazy

64 383 659,01

15 253 899,50

121 158 463,16

28 105 143,51

finansowej

Przychody finansowe 600085873| 142173492| 1296347462| 3007 138,79
Koszty finansowe 424045847 | 1004657,52| 329844209 765 140,01
Zysk (strata) brutto 63390 602,60 | 15018 622,68| 130 878423,25| 30 359 883,84
Zysk (strata) netto 51568419,51| 12217 688,47| 103 655706,25| 24 045 026,85
Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych

Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci 149933 882,70 | -35522621,94|  -5269 169,71 -1 222 289,94
operacyjnej

Przepiywy pienigzne netto z dziatalnosci -31125802,83| -7 374 384,67 165017,73|  -38279,18
inwestycyjnej ’ ’ ’ ’
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci 152479 716,50 | 36 125785,75| -8 138 004,74 | -1 887 773,95

Na dzien 30.06.2025

Na dzien 30.06.2024

w PLN w EUR w PLN w EUR
Skonsolidowany bilans
Aktywa trwate, w tym: 75243 404,61 | 17738137,30| 186 883487,01| 43330 277,54
Rzeczowe aktywa trwate 37 425 488,86 8 822 812,62 32 958 657,13 7 641701,17
Inwestycje diugoterminowe 11 534 252,00 2719123,98| 131457 043,05| 30479 258,76

Aktywa obrotowe, w tym:

1644 817 317,88

387 754 854,64

1200 550 824,43

278 356 323,77

Zapasy

1361289 295,73

320 914 989,92

1136 714 554,61

263 555 426,53

Naleznosci krotkoterminowe

53 538 515,42

12 621 352,56

20 533 638,59

4760 871,46

Inwestycje krotkoterminowe

224 875 113,54

53 012 827,63

40 255 784,27

9 333 592,46

Kapitat wtasny

1094 764 702,05

258 083 571,52

1034 469 238,67

239 849 116,32

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania, w
tym:

625 291 026,93

147 408 243,22

352 960 079,26

81 836 327,21

Zobowigzania dtugoterminowe

33 937 296,25

8 000 494,18

62 567 329,90

14 506 684,42

Zobowigzania krotkoterminowe

333 959 786,67

78 728 821,21

53 914 290,26

12 500 415,08

Rozliczenia miedzyokresowe

244 582 041,53

57 658 606,17

224 976 532,06

52 162 423,39
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Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Wybrane jednostkowe dane finansowe Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Za okres od 01.01.2025
do 30.06.2025

Za okres od 01.01.2024
do 30.06.2024

w PLN

w EUR

w PLN

w EUR

Rachunek zyskow i strat

Przychody netto ze sprzedazy i zrébwnane z nimi

213 055 710,63

50 477 566,01

219 191 209,58

50 845 811,68

Zysk (strata) ze sprzedazy

56 303 606,47

13 339 558,02

102 208 496,90

23709 317,52

Przychody finansowe

10 953 675,22

2 595 165,66

13 986 995,74

3 244 565,11

Koszty finansowe

2678 491,04

634 593,21

1659 394,64

384 929,98

Zysk (strata) brutto

62 318 649,78

14 764 653,57

114 569 262,69

26 576 645,87

Zysk (strata) netto

49 954 479,78

11 835 310,79

91 226 291,69

21161 774,04

Rachunek przeptywoéw pienieznych

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
operacyjnej

(158 676 807,70)

(37 594 012,44)

(4 002 709,70)

(928 509,06)

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej

(24 012 177,29)

(5 689 010,92)

2077 607,51

481 942,87

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
finansowej

154 202 941,76

36 534 055,57

(8 208 346,76)

(1 904 091,20)

Na dzien 30.06.2025

Na dzien 30.06.2024

w PLN

w EUR

w PLN

w EUR

Bilans

Aktywa trwate, w tym:

67 400 222,81

15 889 158,82

205 665 356,54

47 684 988,76

Rzeczowe aktywa trwate

36 820 712,73

8 680 240,63

32 025 559,35

7 425 355,75

Inwestycje dtugoterminowe

24 458 681,92

5765 973,25

168 417 695,63

39 048 851,29

Aktywa obrotowe, w tym:

1594 347 478,13

375 856 922,16

1184 197 559,90

274 564 702,04

Zapasy

1170 576 927,48

275 955 804,59

988 482 724,14

229 186 812,92

Naleznosci krotkoterminowe

194 301 675,34

45 805 340,85

154 990 626,87

35 935 689,05

Inwestycje krotkoterminowe

225 753 634,61

53 219 933,19

37 588 439,74

8 715 149,49

Kapitat wtasny

1152 643 930,95

271728 218,71

1094 951 317,00

253 872 320,19

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania, w tym:

509 103 769,99

120 017 862,28

294 911 599,44

68 377 370,61

Zobowigzania dtugoterminowe

14 135 180,54

3332 275,76

11173 165,19

2590 578,53

Zobowigzania krotkoterminowe

257 123 360,16

60 615 139,48

47 484 955,84

11 009 727,76

Rozliczenia miedzyokresowe

218 987 573,70

51 624 878,88

221 191 417,92

51284 817,51

Powyzsze dane finansowe za okresy zakonczone 30 czerwca 2025 roku oraz 30 czerwca 2024 roku zostaty przeliczone na EUR

wedtug nastepujacych zasad:

(1) poszczegolne pozycje bilansu - wedtug $redniego kursu EUR ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzieh 30 czerwca
2025 roku - 4,2419, na dzien 30 czerwca 2024 roku - 4,3130.

(2) poszczegdlne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych - wedtug kursu stanowigcego $rednig
arytmetyczng s$rednich kurséw EUR ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu
obrotowego od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku - 4,2208, okresu od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 roku - 4,3109.
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Komentarz dotyczacy wynikdéw i sytuacji finansowej Spétki oraz
Grupy Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

W | pétroczu 2025 roku sytuacja finansowa Spétki i Grupy byta stabilna. Zaréwna Spétka jak i Grupa
osiggnety zysk netto w okolicach 50 min zt.

Podstawowym zrodtem przychoddw Spdétki i Grupy, tak jak w poprzednich latach, byta sprzedaz lokali
mieszkalnych w inwestycjach zrealizowanych na rynku Trdjmiejskim. Warto$ci przychodéw ze
sprzedazy osiggniete przez Spotke i Grupe, byty na poziomie poréwnywalnym do roku poprzedniego.

Gléwnymi kosztami zwigzanymi z dziatalnoscig Spotki i Grupy byty koszty ustug obcych i zuzycie
materiatéw, ktdére sg wprost proporcjonalne do skali realizowanych projektéw mieszkaniowych.
W | pétroczu 2025 roku, Spétka i Grupa kontynuowaly realizacje inwestycji rozpoczetych w roku
poprzednim, rozpoczynajgc we wskazanym okresie realizacje jednego projektu, etapu B inwestycji
WITA 77.

Sumy bilansowe Spétki i Grupy nie ulegly istotnym zmianom od konca 2024 roku. W zwigzku z
naktadami ponoszonymi na realizacje inwestycji w toku oraz zakupem nowych gruntéw, odnotowano
przede wszystkim wzrost wartosci zapasow, ktoéry byt finansowany przez wykorzystanie kredytow
bankowych. Jako ze zapadalnos$¢ obligacji serii A, wyemitowanych przez spotke zalezng Invest Komfort
Finanse sp. zo.0., przypada na wrzesien 2025 roku, cato$¢ zobowigzan z tego tytuty byta prezentowana
jako zobowigzania krétkoterminowe.

Po dniu bilansowym, 5 wrzesnia 2025 roku, Grupa spfacita cato$¢ zobowigzan z tytutu obligaciji serii A,
réwnoczesnie przygotowujgc sie do emisji obligacji serii B. Nowo ustanowiony program emisji zaktada
pozyskanie do 300 min zt finansowania w formie obligacji, ktére moga by¢ emitowane do 31 grudnia
2027 roku.

W ramach emisji obligacji serii B planowane jest wyemitowanie do 50 tys. obligacji na okaziciela
o wartosci nominalnej 1 tys. zt i tgcznej wartosci nominalnej do 50 min zt z zastrzezeniem, ze
w przypadku ztozenia przez inwestoréw zapiséw na obligacje w fgcznej liczbie przekraczajgcej 50 tys.
szt., Grupa moze podjg¢ decyzje o zwiekszeniu liczby obligacji bedgcych przedmiotem emisji do nie
wiecej niz 100 tys. obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 100 min zt.
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Opis Grupy Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Wykaz spétek zaleznych od Invest Komfort Spotka Akcyjna sp.k., podlegajgcych konsolidacji, wg stanu
na dzien 30.06.2025 roku (wszystkie spotki, o ile nie wskazano inaczej, zajmowaty sie dziatalnoscig
deweloperska):

Tempo Obstuga Nieruchomosci Sp. z o.0.

Spotka Tempo Obstuga Nieruchomosci Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostala zarejestrowana
w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 20.08.2001 pod nr KRS 0000033909. Na dzien koniec okresu
Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce ponad 99,8% udziatéow i gtosdw. Przedmiotem
dziatalnosci spotki jest administrowanie nieruchomosciami oraz produkcja ciepta.

Pro Realizacja SA

Spotka Pro Realizacja SA z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym
w dniu 19.08.2009 pod nr KRS 0000335220. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.
posiadat w spotce 100% udziatdéw i glosow.

Brabank Sp. z 0.0. w likwidacji

Spotka Brabank Sp. z 0.0. w likwidaciji z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 26.09.2013 pod nr KRS 0000478836. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna
Sp. k. posiadat w spotce 100% udziatéw i glosdw. W dniu 24.10.2019 zgromadzenie akcjonariuszy
Spoiki podjeta decyzje o jej likwidacje, powotujgc na likwidatora p. Mieczystawa Ciomka.

Brabank Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Spotka Brabank Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 24.06.2014 pod nr KRS 0000514577. Na
koniec okresu Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce ponad 96,6% udziatéw i gloséw.

Smolna Sp. z o.0.

Spotka Smolna Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym
w dniu 17.09.2013 pod nr KRS 0000477403. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.
posiadat w spo6tce 100% udziatéw i gtosow.

Smolna Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Spotka Smolna Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 08.05.2015 pod nr KRS 0000557327. Na
koniec okresu Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce ponad 98,3% udziatéw i gloséw.

Slaska Sp. z 0.0.

Spotka Slagska Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym
w dniu 17.09.2013 pod nr KRS 0000477399. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.
posiadat w spoétce 100% udziatéw i glosow.

Slaska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Spotka Slgska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 17.04.2015 pod nr KRS 0000553352. Na
koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spétce ponad 98,3% udziatow.

Cylkowskiego Sp. z 0.0.

Spotka Cylkowskiego Sp. z o0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 28.04.2015 pod nr KRS 0000555489. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna
Sp. k. posiadat w spétce 100% udziatéw i gloséw.
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Cylkowskiego Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Spotka Cylkowskiego Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 07.05.2015 pod nr KRS 0000556762. Na
koniec okresu Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k. posiadat w spétce ponad 98,3% udziatow i glosow.

Nowowiczlinska Sp. z 0.0.

Spotka Nowowiczlinska Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostala zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 27.05.2015 pod nr KRS 0000560133. Na koniec okresu Invest Komfort Spétka Akcyjna
Sp. k. posiadat w spoétce 100% udziatéw i glosow.

Torunska Sp. z 0.0.

Spdtka Torunska Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym
w dniu 10.10.2016 pod nr KRS 0000641343. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.
posiadat w spo6tce 100% udziatéw i glosow.

Torunska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Spotka Torunska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 11.10.2016 pod nr KRS 0000641611. Na koniec
okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spétce ponad 98,3% udziatéw i gtosow.

Invest Komfort Finance Sp. z o.0.

Spotka Invest Komfort Finance Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym
Rejestrze Sgdowym w dniu 19.03.2019 pod nr KRS 0000777543. Na koniec okresu Invest Komfort
Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spétce 100% udziatdéw i gloséw. Przedmiotem dziatalnosci spoiki jest
pozyskiwanie finansowania zewnetrznego, z przeznaczeniem na finansowanie dziatalnosci
deweloperskiej spotek Grupy.
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KOMFORT

Pétroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W WARIANCIE Za okres Za okres
POROWNAWCZYM od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2025 30.06.2024
A. | PRZYCHODY NETTO ZE SPRZ. | ZROWN. Z NIMI, w tym: 248 583 923,80 270 176 232,77
- od jednostek powigzanych 10 260,80 8 260,00
I. | Przychody netto ze sprzedazy produktow 202 142 838,46 341 241 311,94
II. | Zmiana stanu produktow (zwigksz. "+", zmniejsz. "-") 45714 473,47 (76 398 789,48)
Ill. | Koszt wytw. produktéw na wiasne potrzeby jednostki - -
IV. | Przychody netto ze sprzedazy towarow 726 611,87 5333 710,31
B. | KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ 184 200 264,79 149 017 769,61
I. | Amortyzacja 1506 409,12 1360 329,00
Il. | Zuzycie materiatéw i energii 13 441 735,19 32 888 164,81
lll. | Ustugi obce 144 012 571,99 88 023 411,30
IV. | Podatki i opfaty, w tym: 4 255 232,60 4181 195,72
- podatek akcyzowy - -
V. | Wynagrodzenia 9665 421,52 7 258 954,20
VI. | Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 2 809 708,09 2032 196,11
VIl. | Pozostate koszty rodzajowe 7 867 541,55 9018 516,16
VIII. | Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 641 644,73 4 255 002,31
C. | ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) 64 383 659,01 121 158 463,16
D. | POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 103 981,26 426 088,61
I. | Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 103 981,26 132 666,66
Il. | Dotacje - -
lll. | Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych - -
IV. | Inne przychody operacyjne - 293 421,95
E. | POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 2 857 437,93 371 161,05
I. | Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych - -
Il. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - 1,00
lll. | Inne koszty operacyjne 2 857 437,93 371 160,05
F. | ZYSK (STRATA) Z DZIALALN. OPERACYJNEJ (C+D-E) 61 630 202,34 121 213 390,72
G. | PRZYCHODY FINANSOWE 6 000 858,73 12 963 474,62
I. | Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: - -
- od jednostek powigzanych - -
Il. | Odsetki, w tym: 5945 787,26 12 543 446,09
- od jednostek powigzanych 3598 772,57 4 442 902,48
Ill. | Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - 354 957,91
- w jednostkach powigzanych - -
IV. | Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 55 069,46 24 582,36
V. |Inne 2,01 40 488,26
H. | KOSZTY FINANSOWE 4 240 458,47 3 298 442,09
I. | Odsetki, w tym: 3074 793,24 2 858 577,69
- dla jednostek powigzanych - -
Il. | Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym - -
- dla jednostek powigzanych - -
Ill. | Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych - 289 174,83
IV. | Inne 1165 665,23 150 689,57
I ZYSK (STRATA) NA SPRZEDAZY CALOSCI LUB CZESCI ) )
" | UDZIALOW JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH

J. | ZYSK (STRATA) Z DZIAL. GOSPODARCZEJ (F+G-H+/-I) 63 390 602,60 130 878 423,25
K. | ODPIS WARTOSCI FIRMY - -
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Ko MF o RT Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)
SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W WARIANCIE Za okres Za okres
POROWNAWCZYM od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2025 30.06.2024

I. | Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne - -
Il. | Odpis wartosci firmy - jednostki wspotzalezne - -
L. | ODPIS UJEMNEJ WARTOSCI FIRMY - -
I. | Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne - -
Il. | Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspotzalezne - -
ZYSK (STRATA) Z UDZIALOW W JEDNOSTKACH

M. | PODPORZADKOWANYCH WYCENIANYCH METODA PRAW - -
WLASNOSCI

0. | PODATEK DOCHODOWY 11 822 183,09 27 222 717,00
P. | POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU - -
R. | ZYSKI (STRATY) MNIEJSZOSCI - -
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Skonsolidowany bilans

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA

L. na dzien
Wyszczegolnienie 30.06.2025 31.12.2024 30.06.2024

A. | AKTYWA TRWALE 75 243 404,61 187 246 255,14 186 883 487,01
I. | Wartosci niematerialne i prawne 3173 549,16 2 835 801,77 2 724 416,56
1. | Koszty zakonczonych prac rozwojowych - - -
2. | Wartos¢ firmy - - -
3. | Inne wartosci niematerialne i prawne 509 237,09 690 993,20 715 515,98
4. | Wartosci niematerialne i prawne w trakcie realizaciji - - -
5. | Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 2 664 312,07 2 144 808,57 2 008 900,58
Il. | Wartos¢ firmy jednostek podporzgdkowanych - - -
1. | Wartos¢ firmy - jednostki zalezne - - -
2. | Wartos¢ firmy - jednostki wspétzalezne - - -
lll. | Rzeczowe aktywa trwate 37 425 488,86 35 961 340,74 32 958 657,13
1. | Srodki trwate 36 143 728,78 35387 016,50 28 649 037,95

a) grunty (w tym prawo uzytkow. wieczystego gruntu) 821 745,52 821 745,52 726 677,53

b) budynki, lokale i obiekty inzynierii Igdowej i wodnej 28 302 263,30 28 737 322,69 24 764 403,37

c) urzadzenia techniczne i maszyny 1552 999,75 1735 213,07 412 753,17

d) $rodki transportu 3477 560,55 2 349 493,25 1750 367,25

e) inne srodki trwate 1989 159,66 1743 241,97 994 836,63
2. | Srodki trwate w budowie 1281 760,08 574 324,24 4309619,18
3. | Zaliczki na $rodki trwate w budowie - - -
IV. | Naleznosci dtugoterminowe 59 269,52 59 269,52 59 269,52
1. | Od jednostek powigzanych - - -
2 Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada ) ) )

" | zaangazowanie w kapitale

3. | Od pozostatych jednostek 59 269,52 59 269,52 59 269,52
V. | Inwestycje dlugoterminowe 11 534 252,00 126 130 130,72 131 457 043,05
1. | Nieruchomosci 4 863 000,00 4 863 000,00 4 000 000,00
2. | Wartosci niematerialne i prawne - - -
3. | Dlugoterminowe aktywa finansowe 6 671 252,00 121 267 130,72 127 457 043,05

a) w jednostkach zaleznych, wspoizaleznych

niewycenianych metodg konsolidacji petnej lub metodg - 100 300 000,00 106 250 000,00

proporcjonalng

- udziaty lub akcje - - -

- inne papiery wartosciowe - - -

- udzielone pozyczki - 100 300 000,00 106 250 000,00

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - - -

b) w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i

stowarzyszonych wycenianych metodg praw wtasnosci 6671252,00 ) )

- udziaty lub akcje 6 671 252,00 - -

c) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka ) } }

posiada zaangazowanie w kapitale

d) w pozostatych jednostkach - 20967 130,72 21 207 043,05

- udzielone pozyczki - 20 967 130,72 21 207 043,05
4. | Inne inwestycje dtugoterminowe - - -
VI. | Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 23 050 845,07 22 259 712,39 19 684 100,75
1. | Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 23 050 845,07 22 259 712,39 19 684 100,75
2. | Inne rozliczenia miedzyokresowe - - -
B. | AKTYWA OBROTOWE 1644 817 317,88 | 1 332 335208,94| 1 200 550 824,43
I. | Zapasy 136128929573 | 1201157921,75| 1136 714 554,61
1. | Materiaty 19 525,16 19 525,16 19 525,16
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Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

KOMFORT Skonsolidowany raport péiroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)
SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA
e na dzien
Wyszczegoinienie 30.06.2025 31.12.2024 30.06.2024
2. | Pétprodukty i produkty w toku 538 474 518,61 414 965 042,83 389 868 479,25
3. | Produkty gotowe 172 181 061,74 252 127 133,86 202 006 795,18
4. | Towary 640 220 469,26 519 036 151,26 529 636 118,81
5. | Zaliczki na dostawy i ustugi 10 393 720,96 15 010 068,64 15 183 636,21
1. | Naleznosci krotkoterminowe 53 538 515,42 22 414 911,26 20 533 638,59
1. | Naleznosci od jednostek powigzanych 811,80 18 941,14 811,80
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 811,80 18 941,14 811,80
- do 12 miesiecy 811,80 18 941,14 811,80
2 Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych ) ) )
" | jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
3. | Naleznosci od pozostatych jednostek 53 537 703,62 22 395 970,12 20 532 826,79
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 20 108 067,17 14 179 005,48 1189 499,85
- do 12 miesiecy 20 108 067,17 14 179 005,48 1189 499,85
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezp. spot. i zdrow. 33015 922,83 7 743 947,36 18 838 943,60
c) inne 413 713,62 473 017,28 504 383,34
lll. | Inwestycje krotkoterminowe 224 875 113,54 107 164 010,26 40 255 784,27
1. | Krétkoterminowe aktywa finansowe 223 706 644,36 106 064 805,05 39 185 847,38
a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych - 50 000,00 -
- udzielone pozyczki - 50 000,00 -
b) w jednostkach stowarzyszonych - - -
c) w pozostatych jednostkach 168 294 418,74 22022 610,40 20453 312,41
- udzielone pozyczki 168 294 418,74 22 022 610,40 20 453 312,41
d) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 55412 225,62 83 992 194,65 18 732 534,97
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 2 246 505,54 13 325 347,44 5642 092,83
- inne srodki pieniezne 53 165 720,08 70 666 847,21 13 090 442,14
2. | Inne inwestycje krotkoterminowe 1168 469,18 1099 205,21 1 069 936,89
IV. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5114 393,19 1 598 365,67 3 046 846,96

1"
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Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.
Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)

SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA

na dzien

Kapitat (fundusz) podstawowy 80 010 000,00

Wyszczegoinienie 30.06.2025 31.12.2024 30.06.2024

80 010 000,00

80 010 000,00

Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 938 763 185,76

832 422 308,31

832 428 956,80

- nadwyzka wartosci sprzedazy/emisyjnej nad
wartoscig nominalng udziatéw (akgji)

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: -

- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej -

IV. | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: - - -

- tworzone zgodnie z umowg /statutem spotki - - -
V. | Réznice kursowe z przeliczenia - - -
VI. | Zysk (strata) z lat ubiegtych 24 423 096,78 18 381 224,11 18 374 575,62
VII, | Zysk (strata) netto 51 568 419,51 142 281 432,77 | 103 655 706,25

VIII.

Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego -

I. | Ujemna warto$¢ firmy - jednostki zalezne - - -
Il. | Ujemna wartos¢ firmy - jednostki wspotzalezne - - -
I. | Rezerwy na zobowigzania 12 811 902,48 11 315 608,71 11 501 927,04
1. | Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 380 500,89 3 906 253,12 6 406 699,55
2. | Rezerwy na swiadczenia pracownicze 2812 409,60 2812 409,60 1974 327,50
- dlugoterminowe 1037 107,00 1037 107,00 899 960,00
- krotkoterminowe 1775 302,60 1775 302,60 1074 367,50
3. | Pozostate rezerwy 5618 991,99 4 596 945,99 3120 899,99
- dtugoterminowe - - -
- krotkoterminowe 5618 991,99 4 596 945,99 3120 899,99
Il. | Zobowigzania dtugoterminowe 33 937 296,25 36 750 377,08 62 567 329,90
1. | Wobec jednostek powigzanych 15 200 000,00 19 800 000,00 7 000 000,00
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka ) ) )
" | posiada zaangazowanie w kapitale
3. | Wobec pozostatych jednostek 18 737 296,25 16 950 377,08 55 567 329,90
a) kredyty i pozyczki - - -
b) z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych - - 41 918 626,53
¢) inne zobowigzania finansowe 1787 187,70 1 052 970,46 311 239,12
d) zobowigzania wekslowe - - -
e) inne 16 950 108,55 15 897 406,62 13 337 464,25
Ill. | Zobowigzania krétkoterminowe 333 959 786,67 109 773 837,18 53 914 290,26
1. | Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 19 842 818,81 345 299,91 54 640,18
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 892 855,71 345 299,91 54 640,18
- do 12 miesiecy 892 855,71 345 299,91 54 640,18
b) inne 18 949 963,10 - -
2 Zo’bowiallzania wobec pozosta’rych j_ednos.tek, wo ) ) )
ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
3. | Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 313 779 536,46 109 253 639,43 53 671 592,09
a) kredyty i pozyczki 186 078 504,53 547,94 12 583 213,85
b) z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych 42 157 852,30 41 984 793,24 -
¢) inne zobowigzania finansowe 593 707,81 593 439,86 150 697,30
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 27 262 127,39 22422 713,88 20 477 579,37
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Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

K o MF o RT Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)
SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA
Wyszczegodlnienie na dzien
30.06.2025 31.12.2024 30.06.2024
- do 12 miesiecy 27 214 739,08 22 369 747,38 20 432 089,12
- powyzej 12 miesiecy 47 388,31 52 966,50 45 490,25

e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 53 170 389,26

39 571 783,97

13 090 442,14

f) zobowigzania wekslowe -

g) z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych

swiadcz. 2533 348,79 2 758 362,50 5835 413,22
h) z tytutu wynagrodzen 11 802,50 10 438,00 3 733,00
i) inne 1971 803,88 1911 560,04 1530 513,21
4. | Fundusze specjalne 337 431,40 174 897,84 188 057,99

IV. | Rozliczenia miedzyokresowe 244 582 041,53

288 641 682,41

224 976 532,06

1. | Ujemna warto$¢ firmy -

2. | Inne rozliczenia miedzyokresowe 244 582 041,53

288 641 682,41

224 976 532,06

- dtugoterminowe 125 231 057,30

65 425 541,62

92 078 789,66

- krotkoterminowe 119 350 984,23

223 216 140,79

132 897 742,40

PASYWA RAZEM | 1 720 060 722,49

1519 581 464,08

1387 434 311,44
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Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.
Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych
(metoda posrednia)

Za okres

od 01.01 do
30.06.2025

Za okres

od 01.01 do
30.06.2024

A. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

l. Zysk / Strata netto 51 568 419,51 103 655 706,25
1l Korekty razem (201 502 302,21) | (108 924 875,96)
1. | Zyski (straty) mniejszosci - -

5 Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metodg praw ) )

" | wlasnosci

3. | Amortyzacja 1 506 409,12 1 360 329,00

4. | Odpisy wartosci firmy - -

5. | Odpisy ujemnej wartosci firmy - -

6. | Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - -

7. | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (916 004,39) (3 834 846,22)

8. | Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (186,17) (487 624,57)

9. | Zmiana stanu rezerw 1496 293,77 2612 155,98
10. | Zmiana stanu zapaséw (160 131 373,98) (10 535 854,41)
11. | Zmiana stanu naleznosci (31 123 604,16) (17 403 223,24)
12. irrg(ija;/r:g;tanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i 36 032 964,68 2 599 562,29
13. | Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (48 366 801,08) (83 235 374,79)
14. | Inne korekty z dziatalnosSci operacyjnej - -

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+Il)

(149 933 882,70)

(5 269 169,71)

B. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

l.

Wplywy

5 948 159,07

13 234 982,27

-

Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow

" | trwatych

130 186,99

412 287,36

. | Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne

wWI(N

. | Z aktywow finansowych, w tym:

5817 972,08

12 822 694,91

2

w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci

4 441 047,19

O
-~

w pozostatych jednostkach:

5817 972,08

8 381647,72

- zbycie aktywéw finansowych

3400 000,00

- dywidendy i udziaty w zyskach

- spfata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

3 500 000,00

- odsetki

5817 972,08

1481 647,72

- inne wplywy z aktywdw finansowych

Inne wptywy inwestycyjne

1.

Wydatki

37 073 961,90

13 400 000,00

N

Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw

" | trwatych

3334 510,36

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

@

Na aktywa finansowe, w tym:

33 739 451,54

13 400 000,00

2

w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci

13 400 000,00

O
—~

w pozostatych jednostkach:

33 739 451,54

- nabycie aktywoéw finansowych

6 671 252,00

- udzielone pozyczki dtugoterminowe

Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom
(akcjonariuszom) mniejszosciowym

Inne wydatki inwestycyjne

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11)

(31 125 802,83)

(165 017,73)

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

l.

Wplywy

186 078 504,53

14 583 136,66

Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akciji) i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu
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Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.
Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych
(metoda posrednia)

Za okres

od 01.01 do
30.06.2025

Za okres

od 01.01 do
30.06.2024

Kredyty i pozyczki

186 078 504,53

14 583 136,66

w

Emisja dluznych papieréw warto$ciowych

&

Inne wptywy finansowe

1.

Wydatki

33 598 788,03

22 721 141,40

Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiaécicieli

29 898 682,65

19 830 686,57

Inne niz wypfaty na rzecz wiascicieli wydatki z tytutu podziatu zysku

Spfaty kredytdw i pozyczek

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

Z tytutu innych zobowigzan finansowych

Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego

911 111,67

153 379,33

Odsetki

2788 993,71

2737 075,50

©OX N |0~ |WIN| =

Inne wydatki finansowe

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-l)

152 479 716,50

(8 138 004,74)

D. Przeptywy pieniezne netto razem (28 579 969,03) (13 572 192,18)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym (28 579 969,03) (13 572 192,18)

- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 83 992 194,65 32 304 727,15
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym 55 412 225,62 18 732 534,97

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

53 170 389,26

13 090 442,14
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Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym

Za okres
od 01.01 do
30.06.2025

Za okres
od 01.01 do
30.06.2024

|. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)

1073 094 965,19

950 636 618,44

- korekty btedow

IA. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach
btedow

1073 094 965,19

950 636 618,44

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

80 010 000,00

80 010 000,00

1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

80 010 000,00

80 010 000,00

4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

832 422 308,31

738 348 605,27

1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

106 340 877,45

94 080 351,53

a) zwiekszenie (z tytutu)

106 340 877,45

94 080 351,53

- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)

106 340 877,45

94 080 351,53

b) zmniejszenie (z tytutu)

2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

938 763 185,76

832 428 956,80

5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny - zmiany przyjetych
zasad (polityki) rachunkowosci

2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

6. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu

7. Réznice kursowe z przeliczenia

8. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

160 662 656,88

132 278 013,17

1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 160 662 656,88 132 278 013,17
2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 160 662 656,88 132 278 013,17
a) zwiekszenie (z tytutu) - 7 600,55
korekta dotyczy wytaczenie marz z lat poprzenich - 7 600,55

b) zmniejszenie (z tytutu)

136 239 560,10

113 911 038,10

wypfata dywidendy

29 898 682,65

19 830 686,57

przeniesienie na kapitat zapasowy

106 340 877,45

94 080 351,53

3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

24 423 096,78

18 374 575,62

B

Strata z lat ubieglych na poczatek okresu

5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

7. Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu

24 423 096,78

18 374 575,62

9. Wynik netto

51 568 419,51

103 655 706,25

a) zysk netto

51 568 419,51

103 655 706,25

b) strata netto

c) odpisy z zysku

Il. Kapitat (fundusz) witasny na koniec okresu (BZ)

1094 764 702,05

1034 469 238,67

lll. Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego
podziatu zysku (pokrycia straty)

1094 764 702,05

1034 469 238,67
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K o MF 0 RT Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Zasady przyjete przy sporzadzaniu skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami Ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci obowigzujgcymi jednostki kontynuujgce dziatalnosé, z
rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009 r. w sprawie szczego6towych zasad
sporzgdzania przez jednostki inne niz banki i zaktady ubezpieczeh skonsolidowanych sprawozdanh
finansowych grup kapitatowych, oraz zgodnie z wymogami stawianymi w Zatgczniku nr 4 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu. Grupa sporzadza rachunek zyskow i strat w uktadzie porownawczym
a rachunek z przeptywdw pienieznych metodg posrednig.

Metody konsolidacji oraz wyceny udziatow

Dane finansowe jednostek zaleznych zostaly ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
metodg petng poczawszy od dnia objecia kontrolg do dnia sprzedazy lub likwidacii.

Przy konsolidacji metodg petng sumowaniu podlegajg w petnej wartosci poszczegdlne pozycje
odpowiednich sprawozdan finansowych Jednostki dominujgcej i jednostek zaleznych. Po
przeprowadzeniu sumowania dokonywane sg wytgczenia i inne korekty zgodnie z Ustawg o
rachunkowosci. Wytaczeniu podlegaja:

* wyrazona w cenie nabycia warto$¢ udziatéw posiadanych przez Jednostke dominujgcg i inne jednostki
objete konsolidacjg w jednostkach zaleznych z tg czescig, wycenionych wedlug wartosci godziwej
aktywow netto jednostek zaleznych, ktéra odpowiada udziatowi Jednostki dominujgcej i innych
jednostek Grupy Kapitatowej objetych konsolidacjg w jednostkach zaleznych, na dzieh rozpoczecia
sprawowania nad nimi kontroli;

» efekt wzajemnych transakcji oraz niezrealizowanych marz na sprzedazy pomiedzy jednostkami
objetymi konsolidacja.

Udziaty w kapitale wtasnym jednostek zaleznych, nalezgce do oséb lub jednostek innych niz objete
konsolidacjg, wykazywane sg w odrebnej pozycji pasywéw skonsolidowanego bilansu, po kapitatach
wtasnych jako kapitaty mniejszosci.

Metody wyceny aktywow i pasywéw

Wartos¢ poczagtkowa srodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu zdatnego do
uzywania. Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty
konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskéw i strat w momencie ich poniesienia. Na dzien
bilansowy srodki trwate wycenia sie¢ w cenie nabycia lub po koszcie wytworzenia z uwzglednieniem
ulepszen i skutkéw aktualizacji wyceny, pomniejszonych o skumulowane odpisy umorzeniowe oraz
ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty warto$ci. Amortyzacja srodkéw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych nastepuje metodg liniowa, wedtug stawek przewidzianych w ustawie o
podatku dochodowym od oséb prawnych. Amortyzacja rozpoczyna sie od miesigca nastepujgcego po
miesigcu przyjecia do uzywania i konczy w miesigcu, w ktdorym nastepuje zréwnanie wartosci
poczatkowej z amortyzacja, lub wczesniej w dacie likwidacji lub zbycia. Do srodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych nie zalicza sie sktadnikow majatku o wartosci poczgtkowej rownej
lub mniejszej 5.000,00 zt. Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokoéci ogétu kosztéw
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci.

Inwestycje dtugoterminowe na moment bilansowy wycenia sie ha poziomie ceny nabycia pomniejszonej
o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Inwestycje krétkoterminowe na moment bilansowy wycenia sie na poziomie ceny nabycia lub wartosci
rynkowej, zaleznie od tego ktdra z nich jest nizsza.

Jezeli ceny nabycia jednakowych lub uznanych za jednakowe inwestycje sg rézne, to rozchdd ich
wycenia sie wedtug metody ,pierwsze przyszio — pierwsze wyszto” (FIFO).

Kryterium podziatu inwestycji na diugo- i krétkoterminowe stanowi rok liczony od dnia bilansowego.
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Udzielone pozyczki oraz zobowigzania z tytulu wyemitowanych obligacji wycenia sie wedtug
zamortyzowanego kosztu.

Rzeczowe skfadniki majgtku obrotowego wycenia sie po rzeczywistych cenach zakupu lub kosztach
wytworzenia nie wyzszych od cen sprzedazy netto. Wycena stanu koncowego zapaséw na dzien
bilansowy nastepuje przy zastosowaniu metody ,pierwsze przyszio - pierwsze wyszto” (FIFO).

Naleznosci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny
(pomniejszone o odpisy aktualizujgce).

Zapasy wycenia sie wedtug cen nabycia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy.
Srodki pieniezne wykazuje sie w warto$ci nominalne;.

Zasady ustalania wyniku finansowego

Na wynik finansowy netto sktadaja sie:

1) wynik dziatalno$ci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodoéw i kosztéw operacyjnych;

2) wynik operacji finansowych;

3) obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytulu podatku dochodowego, ktdrego
podatnikiem jest jednostka, i ptatnosci z nim zréwnanych, na podstawie odrebnych przepisow.

Wynik dziatalnosci operacyjnej stanowi réznice miedzy przychodami netto ze sprzedazy produktéw,
towarow i materiatéw, z uwzglednieniem dotacji, opustéw, rabatdéw i innych zwiekszen lub zmniejszen,
bez podatku od towardéw i ustug oraz innych podatkéw bezposrednio zwigzanych z obrotem, oraz
pozostatymi przychodami operacyjnymi a wartoscig sprzedanych produktow, towaréw i materiatéw
wycenionych w kosztach wytworzenia albo cenach nabycia, albo zakupu, powiekszong o catos¢
poniesionych od poczatku roku obrotowego kosztéw ogoinych zarzadu, sprzedazy produktow, towardw
i materiatdw oraz pozostatych kosztéw operacyjnych.

Wynik operacji finansowych stanowi réznice miedzy przychodami finansowymi, w szczegdlnosci z tytutu
dywidend (udziatéw w zyskach), odsetek, zyskow ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji innych
niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi, a kosztami
finansowymi, w szczegdlnosci z tytutu odsetek, strat ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji
innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi,
z wyjgtkiem odsetek, prowizji, dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o ktérych mowa w art. 28 ust. 4
i ust. 8.

W okresie sprawozdawczym nie nastapity zmiany w stosowanej przez Grupe polityce rachunkowo$ci.
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Pétroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe

Jednostkowy rachunek zyskoéw i strat

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.
Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Rachunek zyskow i strat Za okres od Za okres od
(wariant poréwnawczy) 01.01. do 01.01. do
30.06.2025 30.06.2024
A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY | ZROWNANE Z NIMI, w tym: 213 055 710,63 | 219 191 209,58
- od jednostek powigzanych 3930813,48 2 362 797,93

|. Przychody netto ze sprzedazy produktow

182 937 059,64

276 336 977,65

Il. Zmiana stanu produktéw

29 042 503,03

-57 508 699,44

Ill. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
IV. Przychody netto ze sprzedazy towardéw i materiatow 1076 147,96 362 931,37
B. KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ 156 752 104,16 | 116 982 712,68
I. Amortyzacja 1462 397,68 1322 742,52
Il. Zuzycie materiatéw i energii 10 369 519,86 | 21875 035,15
. Ustugi obce 121 205 668,85 | 72 545 729,00
IV. Podatki i optaty, w tym: 4174 617,97 4 124 540,69
V. Wynagrodzenia 8 760 244,35 6 518 840,45
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym: 2638 034,35 1889 066,78
VII. Pozostate koszty rodzajowe 7 166 050,95 8329 871,70
VIIl. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 975 570,15 376 886,39
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) 56 303 606,47 | 102 208 496,90
D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 490 568,33 774 616,51
I. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 130 186,99 132 666,66
Il. Dotacje 0,00 0,00
Ill. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
IV. Inne przychody operacyjne 360 381,34 641 949,85
E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 2750709,20 741 451,82
|. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
Il. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
lll. Inne koszty operacyjne 2750 709,20 741 451,82
F. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ (C+D-E) 54 043 465,60 | 102 241 661,59
G. PRZYCHODY FINANSOWE 10 953 675,22 | 13 986 995,74
|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 51 597,52 19 120,03
II. Odsetki, w tym: 10811 869,97 | 13 575 679,54

- od jednostek powigzanych 8474 708,38 9 785 109,96

lll. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 354 957,91

- od jednostek powigzanych 0,00 0,00

IV. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 55 069,46 0,00
V. Inne 35 138,27 37 238,26
H. KOSZTY FINANSOWE 2 678 491,04 1 659 394,64
I. Odsetki, w tym: 1065 220,51 807 250,24

- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00

Il. Strata z tytutu rozchodu aktywdéw finansowych, w tym: 0,00 0,00

- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00

Ill. Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych 0,00 289 174,83
IV. Inne 1613 270,53 562 969,57

I. Zysk (strata) brutto (F+G-H)

62 318 649,78

114 569 262,69

J. PODATEK DOCHODOWY

12 364 170,00

23 342 971,00

K. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU (ZWIEKSZENIA
STRATY)

0,00

0,00

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

49 954 479,78

91 226 291,69
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Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

AKTYWA Na dzien Na dzien Na dzien
30.06.2025 roku | 31.12.2024 roku | 30.06.2024 roku
A. AKTYWA TRWALE 67 400 222,81 | 180 248 291,58 | 205 665 356,54
I. Wartosci niematerialne i prawne 3173 549,16 2835 801,77 2724 416,56
1. Koszty zakohczonych prac rozwojowych 0,00 0,00 0,00
2. Warto$¢ firmy 0,00 0,00 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 509 237,09 690 993,20 715 515,98
4. Zaliczki na wartos$ci niematerialne i prawne 2664 312,07 2144 808,57 2008 900,58

Il. Rzeczowe aktywa trwate

36 820 712,73

35 312 553,17

32 025 559,35

1. Srodki trwate

35 538 952,65

34 738 228,93

27 715 940,17

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego

gruntu) 750 493,73 750 493,73 655 425,74
b) budynki, lokale i obiekty inzynierii Iadowej i wodnej 28 050 893,72 28 481 345,28 24 222 558,32
c) urzadzenia techniczne i maszyny 1500 857,56 1673 611,09 373 305,39
d) $rodki transportu 3477 560,55 2 349 493,25 1749 703,44
e) inne $rodki trwate 1759 147,09 1483 285,58 714 947,28
2. Srodki trwate w budowie 1281 760,08 574 324,24 4 309 619,18
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00 0,00
Ill. Nalezno$ci dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
1. Od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
2. Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00 0.00 0.00
zaangazowanie w kapitale ’ ’
3. Od pozostatych jednostek 0,00 0,00 0,00
IV. Inwestycje dtugoterminowe 24 458 681,92 | 139054 560,64 | 168 417 695,63
1. Nieruchomosci 4 000 000,00 4 000 000,00 4000 000,00
2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00

3. Dlugoterminowe aktywa finansowe

20 458 681,92

135 054 560,64

164 417 695,63

a) w jednostkach powigzanych

13 787 429,92

114 087 429,92

142 167 429,92

- udziaty lub akcje 3747 429,92 3747 429,92 3 747 429,92
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 10 040 000,00 | 110 340 000,00 | 138 420 000,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka 0,00 0.00 0.00
posiada zaangazowanie w kapitale ’ ’
- udzialy lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
¢) w pozostatych jednostkach 6 671 252,00 20967 130,72 22 250 265,71
- udziaty lub akcje 6 671 252,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 20 967 130,72 22 250 265,71
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
4. Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
V. Dhugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2947 279,00 3 045 376,00 2 497 685,00
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2947 279,00 3 045 376,00 2 497 685,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00
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B. AKTYWA OBROTOWE

1 594 347 478,13

1 305 350 381,60

1184 197 559,90

|. Zapasy

1170 576 927,48

1036 552 224,07

988 482 724,14

1. Materiaty

19 525,16

19 525,16

19 525,16

2. Pétprodukty i produkty w toku

426 654 742,58

331 020 393,92

343 430 502,12

3. Produkty gotowe

148 160 346,17

217 130 861,38

145 537 733,99

4. Towary

585 942 072,11

482 445 709,11

493 045 676,66

5. Zaliczki na dostawy i ustugi

9 800 241,46

5935 734,50

6 449 286,21

Il. Naleznosci krotkoterminowe

194 301 675,34

159 445 256,90

154 990 626,87

1. Naleznoéci od jednostek powigzanych

144 178 465,05

139 830 917,05

136 135 936,25

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

144 178 465,05

139 830 917,05

136 135 936,25

- do 12 miesiecy 144 178 465,05| 139830 917,05 626 840,28
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 135509 095,97
b) inne 0,00 0,00 0,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 50 123 210,29 19 614 339,85 18 854 690,62
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 18 477 739,80 12 279 366,21 756 946,42
- do 12 miesiecy 18 477 739,80 12 279 366,21 756 946,42
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw 31198 709,38 6 861 956,36 17 593 360,86
publicznoprawnych
c) inne 446 761,11 473 017,28 504 383,34
d) dochodzone na drodze sgdowe;j 0,00 0,00 0,00

Il Inwestycje krotkoterminowe

225 753 634,61

107 942 800,04

37 588 439,74

1. Krétkoterminowe aktywa finansowe

224 599 359,94

106 843 594,83

36 518 502,85

a) w jednostkach powigzanych 103 140 000,00 12 220 000,00 30 000,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 103 140 000,00 12 220 000,00 30 000,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
b) w pozostalych jednostkach 77 344 418,74 22 022 610,40 20 453 312,41
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 77 344 418,74 22 022 610,40 20 453 312,41
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
¢) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 44 114 941,20 72 600 984,43 16 035 190,44
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 863 033,23 3180 149,78 2944 748,30
- inne $rodki pieniezne 43 251 907,97 69 420 834,65 13 090 442,14
- inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
2. Inne inwestycje krotkoterminowe 1154 274,67 1099 205,21 1 069 936,89
IV. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3715 240,70 1410100,59 3135 769,15
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00 0,00
D. Udzialy (akcje) wtasne 0,00 0,00 0,00

AKTYWA RAZEM :

1661 747 700,94

1485 598 673,18

1389 862 916,44
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PASYWA

Na dzien
31.12.2024 roku

Na dzien
31.12.2024 roku

Na dzien
30.06.2024 roku

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY

1 152 643 930,95

1132 588 133,82

1094 951 317,00

|. Kapitat (fundusz) podstawowy

80010 000,00

80010 000,00

80010 000,00

ujemna)

Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 1022679451,17| 923715025,31| 923715 025,31
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) n

wartoseis nomineing udzion (kel) 0.00 0,00 0,00
Ill. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00 0,00
- Z tytutu aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00 0,00
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00 0,00
- tworzone zgodnie z umowag (statutem) spotki 0,00 0,00 0,00
- na udziaty (akcje) wiasne 0,00 0,00 0,00
V. Zysk (strata) z lat ubieglych 0,00 0,00 0,00
VI. Zysk (strata) netto 49954 479,78 | 128 863 108,51 91 226 291,69
VII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkosé 0,00 0,00 0,00

B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

509 103 769,99

353 010 539,36

294 911 599,44

I. Rezerwy na zobowigzania

18 857 655,59

16 576 404,59

15 062 060,49

1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 438 800,00 9 191 295,00 9979 379,00
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 2812 409,60 2812 409,60 1961 781,50
- dtugoterminowa 1037 107,00 1037 107,00 887 414,00
- krétkoterminowa 1775 302,60 1775 302,60 1074 367,50
3. Pozostate rezerwy 5 606 445,99 4 572 699,99 3120 899,99
- dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 5606 445,99 4 572 699,99 3120 899,99
[l. Zobowigzania diugoterminowe 14 135 180,54 12 545 301,28 11173 165,19
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
2. Wi zostatych jednostek, w ktorych jednostk i

3. Wobec pozostatych jednostek 14 135 180,54 12 545 301,28 11173 165,19
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu emisji dluznych papieréw warto$ciowych 0,00 0,00 0,00
c) inne zobowigzania finansowe 1787 187,70 1052 970,46 376 589,68
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00

e) inne

12 347 992,84

11 492 330,82

10 796 575,51

Ill. Zobowigzania krétkoterminowe

257 123 360,16

59 721 095,33

47 484 955,84

1. Wobec jednostek powigzanych 1 059 966,00 161 566,15 311 239,12
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 1 059 966,00 161 566,15 311 239,12
- do 12 miesiecy 1 059 966,00 161 566,15 311 239,12
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnos$ci: 0,00 0,00 1 013,59
- do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 255 725 962,76 59 384 631,34 46 985 658,73
a) kredyty i pozyczki 186 078 504,53 547,94 12 583 046,57
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00 0,00
c) inne zobowigzania finansowe 593 707,81 593 439,86 170 251,75

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

21 832 050,25

19 251 215,79

15 359 443,74

- do 12 miesiecy

21 832 050,25

19 251 215,79

15 359 443,74

- powyzej 12 miesiecy

0,00

0,00

0,00
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PASYWA

e) zaliczki otrzymane na dostawy

Na dzien
31.12.2024 roku

43 251 907,97

Na dzien
31.12.2024 roku

35420 834,24

Na dzien
30.06.2024 roku

13 090 442,14

f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00
Shrowolnyth oraz mnych bytulaw publicanoprawtyoh 217513244|  237636014| 449024628
h) z tytutlu wynagrodzen 0,00 0,00 3 733,00
i) inne 1794 659,76 1742 233,37 1288 495,25
4. Fundusze specjalne 337 431,40 174 897,84 188 057,99
IV. Rozliczenia migdzyokresowe 218987 573,70 | 264 167 738,16 | 221 191 417,92
1. Ujemna warto$¢ firmy 0,00 0,00 0,00

2. Inne rozliczenia miedzyokresowe

218 987 573,70

264 167 738,16

221191 417,92

- dlugoterminowe

125 231 057,30

65 425 541,62

91 883 578,04

- krétkoterminowe

93 756 516,40

198 742 196,54

129 307 839,88

PASYWA RAZEM :

1661 747 700,94

1 485 598 673,18

1 389 862 916,44
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Rachunek przeptywoéw pienieznych
(metoda posrednia)

Za okres od
01.01. do
30.06.2025

Za okres od
01.01. do
30.06.2024

A. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) netto

49 954 479,78

91 226 291,69

Il. Korekty razem

(208 631 287,48)

(95 229 001,39)

. Zmiana stanu zapasow

(134 024 703 ,41)

(21 816 520,40)

. Zmiana stanu naleznosci

(34 856 418,44)

1. Amortyzacja 1462 397,68 132274252
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (9 746 649,46) | (12 768 429,30)
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (185 256,45) (132 666,66)
5. Zmiana stanu rezerw 2 281 251,00 2 623 856,00
6

7

(21 282 339,46)

8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i
kredytow

13 825 299,17

753 460,50

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

(47 387 207,57)

(43 929 104,59)

10. Inne korekty

0,00

0,00

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1xll)

(158 676 807,70)

(4 002 709,70)

B. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

prawne

I. Wplywy 10 942 056,96 17 322 183,82

1. Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw 130 186.99 412 287.36
trwatych ' '

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i 0.00 0.00

3. Z aktywow finansowych, w tym:

10 811 869,97

16 909 896,46

a) w jednostkach powigzanych 8474 708,38 9785 109,96
b) w pozostatych jednostkach 2 337 161,59 7 124 786,50
4. Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00
Il. Wydatki 34 954 234,25 15 244 576,31
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych 3308 304,63 3518 907,99
aktywdw trwatych
2. Inwestycje w nieruchomo$ci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00

3. Na aktywa finansowe, w tym:

31645 929,62

11725 668,32

a) w jednostkach powigzanych

24 974 677,62

11 725 668,32

b) w pozostatych jednostkach 6 671 252,00 0,00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-II) (24 012 177,29) 2077 607,51

C. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWE

I. Wplywy

186 077 956,59

12 582 969,38

1. Wpltywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentow

kapitatowych oraz doptat do kapitatu 0,00 0,00
2. Kredyty i pozyczki 186 077 956,59 12 582 969,38
3. Emisja dluznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
4. Inne wptywy finansowe 0,00 0,00

Il. Wydatki 31875014,83| 20791 316,14
1. Nabycie udziatéw (akcji) wlasnych 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 29 898 682,65 19 830 686,57
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
4. Sptaty kredytow i pozyczek 0,00 0,00
5. Wykup dtuznych papierow wartosciowych 0,00 0,00
6. Z tytulu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego 911 111,67 153 379,33
8. Odsetki 1 065 220,51 807 250,24
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
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K o MF 0 RT Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)
Rachunek przeptywéw pienieznych Za okres od Za okres od
(metoda posrednia) 01.01. do 01.01. do
30.06.2025 30.06.2024
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 154 202 941,76 | (8 208 346,76)
D. PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (A.llI£B.II£C.1II) (28 486 043,23) | (10 133 448,95)
E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM (28 486 043,23) | (10 133 448,95)
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych
F. SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 72 600 984,43 | 26 168 639,39

G. SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU (FtD), W TYM

44 114 941,20

16 035 190,44

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

43 251 907,97

13 090 442,14
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Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wikasnym

Za okres od
01.01. do
30.06.2025

Za okres od
01.01. do
30.06.2024

I. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO)

1132 588 133,82

1 023 555 711,88

l.a. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach

1132 588 133,82

1023 555 711,88

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

80 010 000,00

80010 000,00

1.1. Zmiany kapitatu podstawowego

0,00

0,00

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

80 010 000,00

80010 000,00

2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

923 715 025,31

815593 671,59

2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

98 964 425,86

108 121 353,72

a) zwigkszenie (z tytutu)

98 964 425,86

108 121 353,72

- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)

98 964 425,86

108 121 353,72

2.2. Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu 1022 679 451,17 923 715 025,31
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00
3.1. Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczagtek okresu 0,00 0,00
4.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00

5. Zysk (strata) z lat ubiegltych na poczatek okresu

128 863 108,51

127 952 040,29

5.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

128 863 108,51

128 223 964,03

5.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

128 863 108,51

128 223 964,03

b) zmniejszenie (z tytutu)

128 863 108,51

128 223 964,03

podziat zysku z lat ubiegtych

98 964 425,86

108 121 353,72

wyptata dywidendy

29 898 682,65

19 830 686,57

pokrycie nierozliczonego zysku z lat ubiegtych 0,00 271 923,74

5.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
5.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 271 923,74
5.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0,00 271 923,74
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 271 923,74
pokrycie straty zyskiem 0,00 271 923,74

5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
5.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00

6. Wynik netto

49 954 479,78

91 226 291,69

a) zysk netto

49 954 479,78

91 226 291,69

Il. Kapitat (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ)

1152 643 930,95

1094 951 317,00

lll. Kapitat (fundusz) wtasny po uwzglednieniu proponowanego
podziatu zysku (pokrycia straty)

1152 643 930,95

1094 951 317,00
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Zasady przyjete przy sporzadzaniu skréconego jednostkowego sprawozdania
finansowego

Skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami Ustawy z
dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci obowigzujgcymi jednostki kontynuujgce dziatalno$¢ oraz
zgodnie z wymogami stawianymi w Zatgczniku nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu.
Grupa sporzadza rachunek zyskéw i strat w ukladzie porownawczym a rachunek z przeptywow
pienieznych metodg posrednia.

Metody wyceny aktywow i pasywow

Warto$¢ poczatkowa srodkow trwatych obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem skfadnika majgtku do stanu zdatnego do
uzywania. Koszty poniesione po dacie oddania s$rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty
konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskow i strat w momencie ich poniesienia. Na dzien
bilansowy $rodki trwate wycenia sie w cenie nabycia lub po koszcie wytworzenia z uwzglednieniem
ulepszen i skutkéw aktualizacji wyceny, pomniejszonych o skumulowane odpisy umorzeniowe oraz
ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty wartosci. Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych nastepuje metodg liniowg, wedtug stawek przewidzianych w ustawie o
podatku dochodowym od os6b prawnych. Amortyzacja rozpoczyna sie od miesigca nastepujgcego po
miesigcu przyjecia do uzywania i konczy w miesigcu, w ktorym nastepuje zréwnanie wartosci
poczatkowej z amortyzacjg, lub wczesniej w dacie likwidacji lub zbycia. Do srodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych nie zalicza sie sktadnikéw majgtku o wartosci poczgtkowej réwnej
lub mniejszej 5.000,00 zt. Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogétu kosztow
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci.

Inwestycje dlugoterminowe na moment bilansowy wycenia sie ha poziomie ceny nabycia pomniejszonej
0 odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Inwestycje krétkoterminowe na moment bilansowy wycenia sie na poziomie ceny nabycia lub wartosci
rynkowej, zaleznie od tego ktéra z nich jest nizsza.

Jezeli ceny nabycia jednakowych lub uznanych za jednakowe inwestycje sg rézne, to rozchod ich
wycenia sie wedlug metody ,pierwsze przyszito — pierwsze wyszto” (FIFO).

Kryterium podziatu inwestycji na dtugo- i krétkoterminowe stanowi rok liczony od dnia bilansowego.

Udzielone pozyczki oraz zobowigzania z tytulu wyemitowanych obligacji wycenia sie wedtug
zamortyzowanego kosztu.

Rzeczowe sktadniki majgtku obrotowego wycenia sie po rzeczywistych cenach zakupu lub kosztach
wytworzenia nie wyzszych od cen sprzedazy netto. Wycena stanu korncowego zapaséw na dzienh
bilansowy nastepuje przy zastosowaniu metody ,pierwsze przyszio - pierwsze wyszto” (FIFO).

Naleznosci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny
(pomniejszone o odpisy aktualizujgce).

Zapasy wycenia sie wedtug cen nabycia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy.
Srodki pieniezne wykazuje sie w wartosci nominalne;j.

Zasady ustalania wyniku finansowego

Na wynik finansowy netto sktadajg sie:

1) wynik dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodoéw i kosztéw operacyjnych;

2) wynik operacji finansowych;

3) obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktérego
podatnikiem jest jednostka, i ptatnosci z nim zréwnanych, na podstawie odrebnych przepiséw.

Wynik dziatalnosci operacyjnej stanowi réznice miedzy przychodami netto ze sprzedazy produktow,
towardéw i materiatéw, z uwzglednieniem dotacji, opustéw, rabatéw i innych zwiekszen lub zmniejszen,
bez podatku od towaréw i ustug oraz innych podatkéw bezposrednio zwigzanych z obrotem, oraz
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pozostatymi przychodami operacyjnymi a wartoscig sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow
wycenionych w kosztach wytworzenia albo cenach nabycia, albo zakupu, powigkszong o cato$¢
poniesionych od poczatku roku obrotowego kosztéw ogoélnych zarzgdu, sprzedazy produktow, towardow
i materiatdw oraz pozostatych kosztéw operacyjnych.

Wynik operacji finansowych stanowi réznice miedzy przychodami finansowymi, w szczegdlnosci z tytutu
dywidend (udziatéw w zyskach), odsetek, zyskéw ze zbycia oraz aktualizacji wartos$ci inwestycji innych
niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi, a kosztami
finansowymi, w szczegodlnosci z tytutu odsetek, strat ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji
innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi,
z wyjatkiem odsetek, prowizji, dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o ktérych mowa w art. 28 ust. 4
i ust. 8.

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity zmiany w stosowanej przez Spotke polityce rachunkowosci.
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Pétroczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy i Spétki

Ogodlna charakterystyka

INVEST KOMFORT Spotka Akcyjna Sp. k. z siedzibg w Gdyni (,Spotka”). Spoétka zarejestrowana jest w
Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000504383, akta rejestrowe
prowadzone sg przez Sgd Rejonowy Gdansk-Pdétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego.

Komplementariuszem Spofki jest Invest Komfort SA z siedzibg w Gdyni zas komandytariuszem na dzien
bilansowy jest Baltis Investment SA.

Wysokos$¢ sumy komandytowej to 79.999.999,00 zt. Wktad komplementariusza to 10.001,00 zi.
Spoétka nie posiada oddziatéw..

Na dzien 30 czerwca 2025 r. uprawnionym do reprezentacji Spoétki byt komplementariusz: Invest Komfort
SA z siedzibg w Gdyni.

W skitad Zarzagdu komplementariusza wchodzili:

Prezes Zarzadu - Mieczystaw Ciomek,
Wiceprezes Zarzadu — Wojciech Koziorowski,
Wiceprezes Zarzadu — Marek Pirsztuk,
Wiceprezes Zarzgdu — Michat Ciomek,
Czlonek Zarzadu — Adam Majchrzak.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany w Zarzgdzie Spétki.

Dziatalnosé

Spoitka jest jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp.k. (,Grupa”).
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétka i Grupy jest realizowanie mieszkaniowych inwestycji
deweloperskich w segmencie premium, przede wszystkim na rynku Tréjmiejskim.

Wyniki finansowe Grupy
Struktura i dynamika zmian podstawowych pozycii rachunku zyskow i strat (tys. zi)

06.2025 r. 06.2024 r. dynamika zmian prfyizl:z'd‘gch

gﬁf"“hody netto ze sprzedazy, w 248 584 270 176 -8,0% 100,0%
ll)’frggzz;)édv{ netto ze sprzedazy 202 143 341 241 40,7% 81,1%
Koszty dziatalnosci operacyjne;j 184 200 149 018 23,6% 74,1%
Zysk na sprzedazy 64 384 121 158 -46,9% 25,9%
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 61630 121 213 -49,2% 24.8%
Zysk brutto 63 391 130 878 -51,6% 25,5%
Zysk netto 51 568 103 656 -50,3% 20,7%
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Dynamika zmian oraz struktura aktywoéw i pasywow (tys. zi)
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30.06.2025 r. 31.12.2024 r. dynamika zmian struktura
AKTYWA
Aktywa trwate 75243 186 883 -59,7% 4,4%
Aktywa obrotowe 1644 817 1200 551 37,0% 95,6%
Aktywa razem 1720 061 1387 434 24,0% 100,0%
PASYWA
Kapitat wtasny 1094 765 1034 469 5,8% 63,6%
Rezerwy na zobowigzania 12 812 11 502 11,4% 0,7%
Zobowigzania dtugoterminowe 33 937 62 567 -45,8% 2,0%
Zobowigzania krotkoterminowe 333 960 53914 519,4% 19,4%
Rozliczenia migdzyokresowe 244 582 224 977 8,7% 14,2%
Pasywa razem 1720 061 1387 434 24,0% 100,00%

Podstawowe wskazniki finansowe
06.2025 r. 06.2024 r.
Wskazniki rentownosci

Rentownosé netto _zysl’< netto / przychody netto ze sprzedazy 20.7% 38.4%

i zrownane
\Wskaznik rentownosci aktywéw (ROA — o o
Return On Assets) zysk netto / aktywa razem 6,0% 14,9%
Wskaznik rentowno$ci kapitatu wtasnego . o o
(ROE - Return on Equity) zysk netto / kapitat wiasny 9,4% 20,0%

Wskazniki ptynnosci
Plynnosci biezacy E'r‘;i’ll’:’)?e‘:gqﬁf\)’v"ee / zobowigzania 49 223
Plynnosci szybki akdtywa obrotowe — zapasy  zobowiazania 0.8 1.2
Ptynnosci gotowkowy E;g?k‘gtzlr?gilr?gazl zobowigzania 0,2 0,3
Wskazniki zadluzenia
. . - zobowigzania ogétem bez rozliczen

WS|.(aan’k ogolnego zadiuzenia (bez miedzyokresowych i rezerw / aktywa 21,4% 8,4%
rozliczen migdzyokresowych) ,

ogotem

zobowigzania ogétem bez rozliczen
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego miedzyokresowych i rezerw / kapitat 33,6% 11,3%

wiasny

W I pdéiroczu 2025 r. sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej zostata zdeterminowana kilkoma czynnikami

zwigzanymi z biezgcg dziatalnoscia.

Wzrost zadluzenia wynikat przede wszystkim z wydatkéw zwigzanych z kontynuacjg inwestycji na etapie

realizacji oraz znaczgcymi wydatkami zwigzanymi z pozyskiwaniem gruntéw.

Mniejsze przychody netto ze sprzedazy produktéw wynikaty ze stopniowego obnizania tempa
zawierania umow przeniesienia wiasnosci na zakupione wczesniej lokale, w tym gotowe. W zwigzku z
wprowadzeniem do oferty znacznej liczby nowych inwestycji, ich sprzedaz bedzie rozpoznana jako
przychdéd po zakonczeniu ich realizacji i przeniesieniu wiasnosci lokali na nabywcéw, a wiec w

przysztych latach.

Analiza wskaznikowa potwierdza dobrg sytuacje finanséw Grupy Kapitatowej,

prowadzenie stabilnej dziatalnosci gospodarcze;.

umozliwiajgca
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Wyniki finansowe Spoéftki

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Struktura i dynamika zmian podstawowych pozycii rachunku zyskow i strat (tys. zi)

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

06.2025 r. 06.2024 r. dynamika zmian SLEET
przychodach
thr;YChwy netto ze sprzedazy, w 213 056 219 191 -2,8% 100,0%
Przychody netto ze sprzedazy 182 937, 276 337 -33,7% 85,9%
produktéw
Koszty dziatalno$ci operacyjne;j 156 752 116 983 34,0% 53,4%
Zysk na sprzedazy 56 304 102 208 -44,9% 46,6%
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 54 043 102 242 -47,1% 46,6%
Zysk brutto 62 319 114 569 -45,6% 52,3%
Zysk netto 49 954 91 226 -45,2% 41,6%
Dynamika zmian oraz struktura aktywow i pasywow (tys. zi)
30.06.2025 r. 31.12.2024 r. dynamika zmian struktura
AKTYWA
Aktywa trwate 67 400 205 665 -67,2% 4,1%
Aktywa obrotowe 1594 347 1184 198 34,6% 95,9%
Aktywa razem 1661748 1389 863 19,6% 100,0%
PASYWA
Kapitat wtasny 1152 644 1094 951 5,3% 69,4%
Rezerwy na zobowigzania 18 858 15 062 25,2% 1,1%
Zobowigzania diugoterminowe 14 135 11173 26,5% 0,9%
Zobowigzania krotkoterminowe 257 123 47 485 441,5% 15,5%
Rozliczenia migdzyokresowe 218 988 221191 -1,0% 13,2%
Pasywa razem 1661748 1389 863 19,6% 100,00%
Podstawowe wskazniki finansowe
06.2025 r. 06.2024 r.
Wskazniki rentownosci
Rentownosé netto izzfcla'(m?r?;;oe/ przychody netto ze sprzedazy 23,4% 41,6%
Wskaznik rentownosci aktywéw (ROA — o o
Return On Assets) zysk netto / aktywa razem 6,0% 13,1%
Wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego . o o
(ROE - Return on Equity) zysk netto / kapitat wlasny 8,7% 16,7%
Wskazniki ptynnosci
Piynnosol biezacy aklywa obrotowe / zobowiazania 6.9 24,9
Piynnosel szybki aktywa obrotowe - zapasy / zobowiazania 17 4
Ptynnosci gotowkowy E?g?k‘:)ltzlren:ilr?galzl zobowigzania 0,2 0,3
Wskazniki zadluzenia
- . - zobowigzania ogétem bez rozliczen
Wsl_<azn|’k o_golnego zadhuzenia (bez miedzyokresowych i rezerw / aktywa 16,3% 4,2%
rozliczeh miedzyokresowych) ogdtem
zobowigzania ogétem bez rozliczen
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wlasnego miedzyokresowych i rezerw / kapitat 23,5% 5,4%
wiasny
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W | pétroczu 2025 r. sytuacja finansowa Spétki zostata zdeterminowana kilkoma czynnikami zwigzanymi
z biezgcg dziatalno$cig. Wzrost zadtuzenia wynikat przede wszystkim z wydatkow zwigzanych z
kontynuacjg inwestycji na etapie realizacji oraz znaczacymi wydatkami zwigzanymi z pozyskiwaniem
gruntow.

Mniejsze przychody netto ze sprzedazy produktdow wynikaty ze stopniowego obnizania tempa
zawierania umow przeniesienia wtasnosci na zakupione wczesniej lokale, w tym gotowe. W zwigzku
z wprowadzeniem do oferty znacznej liczby nowych inwestyciji, ich sprzedaz bedzie rozpoznana jako
przychéd po zakonczeniu ich realizacji i przeniesieniu wiasnosci lokali na nabywcéw, a wiec
w przysztych latach.

Analiza wskaznikowa potwierdza dobrg sytuacje finanséw Spétki, umozliwiajgcg prowadzenie stabilnej
dziatalnosci gospodarczej.

Ryzyka i zagrozenia zwigzane z dzialalnosciag

Ze wzgledu na charakter dziatalnosci Spétki i Grupy, polegajacy dziatalnosci deweloperskiej identyfikuje
sie nastepujgce czynniki ryzyka:

Ryzyko spadku cen mieszkan

Na osiggane przez Grupe przychody oraz realizowang rentownos¢ majg duzy wpltyw ceny oferowanych
przez nig mieszkan, ktére zalezne sg od sytuacji panujgcej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan
uzaleznione sg m.in. od:

Sytuacji makroekonomicznej;

Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;

Dostepnosci finansowania wsréd nabywcéw mieszkan;

Oczekiwan nabywcow co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;
Przewidywan klientéw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.

Znaczacy spadek cen mieszkah przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci
moze spowodowac, ze Grupie a nie uda sie osiggng¢ zatozonego na inwestycji zysku, co moze
przetozy¢ sie na sytuacje finansowg Grupy oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo diugim czasem wykonania,
trwajacym od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych
wahan cen. Jednakze Grupa prowadzi réwnocze$nie sprzedaz kilku lub nawet kilkunastu projektow,
ktére zachowujg bezpieczny z punktu widzenia Spotki poziom rentownosci. Grupa zwraca szczegdlng
uwage na dobdr takich inwestyciji, ktére pozostawiajg przestrzen dla ewentualnej korekty cen
sprzedawanych mieszkan.

Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Grupa realizuje projekty inwestycyjne o charakterze diugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje
dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektéw Grupa moze
nie generowac istotnych wplywéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku
nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku wptywdw
pienieznych w wymaganej wysokosci oraz braku mozliwosci zapewnienia alternatywnych Zzrddet
finansowania, Grupa moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z
ptynnoscig mogg negatywnie wptyna¢ na mozliwos¢ wywigzania sie przez Grupy z jego zobowigzan, a
co za tym idzie spowodowac koniecznos¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig
finansowg moga rowniez ograniczy¢ mozliwos¢ pozyskiwania przez Grupe wykonawcow oraz wptyngc
na wzrost kosztow oferowanych przez nich ustug.

Na spotkach zaleznych Grupy, jako deweloperach, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z
klientami rachunkéw powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania
(przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze
srodkow wiasnych lub poprzez finansowanie diuzne, jak rowniez konieczno$¢ ponoszenia optat za
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ustugi $wiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztéw Grupy, co moze mie¢ dodatkowy
negatywny wptyw na jej ptynno$c¢ finansowa.

Grupa stara sie ograniczaé powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty
zaréwno pod katem ptynnosci finansowej, jak réwniez zawierajgc umowy na dostawy materiatéw i ustug
z odroczonymi terminami pfatnosci. Grupa zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej poprzez
biezagce monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywdéw finansowych dla
kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa Grupy. W przesztosci
Grupa nie miata istotnych probleméw z ptynnoécig finansowa.

Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowg nabywcow lokali

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w duzym stopniu
od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla nabywcow lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi.
Ewentualny spadek dostepnosci takich kredytéw, jak réwniez pogorszenie zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcédw lokali mieszkalnych moze negatywnie wptynaé na wielko$¢ przychodow
Grupy. Ponadto, zmiany w polityce regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej
przez banki oraz polityki bankéw w tym zakresie mogg spowodowac¢ spadek popytu na nowe
mieszkania, a tym samym moze mieé negatywny wptyw na dziatalnos$é, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyka zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe, wymagajg znacznych naktadow w fazie
przygotowania, a nastepnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty
sg, ze swej istoty, obarczone okreslonymi ryzykami. Wystgpienie ktéregokolwiek z ryzyk zwigzanych z
dziatalnoscig deweloperskg moze spowodowaé opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego,
wzrost kosztow lub utrate przychodow z takiego projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w
kupno gruntu, a w niektorych przypadkach brak mozliwo$ci zakonczenia projektu deweloperskiego.
Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze mie¢ negatywny wplyw na wyniki finansowe
Grupy.

Ryzyko zwigzane z dostawami materiatéw budowlanych

Na koszty projektu deweloperskiego realizowanego przez Grupe sktadajg sie m.in. koszty zakupu
gruntu, koszty prac podwykonawcow oraz ceny materiatdw budowlanych.

Grupa, samodzielnie zajmuje sie zapewnieniem dostaw niektérych materiatbw budowlanych na
potrzeby realizowanego projektu. Dostawcami sg najczesciej duze hurtownie budowlane i producenci
materiatdw budowlanych. Grupa zawiera umowy, gwarantujgce odpowiednig jako$¢, termin dostawy i
ptatnosci oraz cene konkretnych materiatéw na potrzeby danego projektu, zgodnie z harmonogramem
jego realizacji. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka zmiany cen u jednego lub wielu dostawcow, w
szczegolnosci w przypadku gdyby wystapity wielomiesieczne opdznienia w realizacji danego etapu
projektu deweloperskiego lub tez dla dostawcow, u ktérych cena uzalezniona jest silnie od kurséw walut.
Istnieje takze ryzyko kumulacji popytu ze strony konkurentéw i innych podmiotéw na okreslone materiaty
budowlane na lokalnym rynku w krétkim czasie. W takim przypadku Grupa moze napotkaé problemy z
utrzymaniem cen i / lub dostepnosci materiatéw w planowanym terminie. Wzrost cen materiatéw
podczas realizacji projektu prawie zawsze negatywnie wptywa na rentownosc tego projektu. Zmiany cen
materiatéw budowlanych sg trudne do przewidzenia, zas ryzyko ewentualnego wzrostu cen nie zawsze
mozna przetozy¢, chocby czesciowo, na ostatecznych nabywcéw mieszkan. Ponadto trudnosci z
zaopatrzeniem skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji poszczegdlnych projektéw deweloperskich.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego z
Polska. W wyniku konfliktu pahstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegdlne kraje azjatyckie
(m.in. Japonia, Korea Potudniowa, Singapur) natozyly sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz
czesciowo na Biatorus. W wyniku tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktéra jest w
stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg danych Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w
polskim imporcie wynidst odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 0,5%. Gtéwnymi produktami importowanymi z
tych krajéw sa: drewno, produkty chemiczne (Biatorus), pétprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne
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(Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W wyniku tego nastgpity
krotkoterminowe braki tych produktow i/lub nastgpit gwattowny wzrost cen tych débr. Duza czes¢ tych
produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego, co miato wptyw na
wzrost kosztéw wykonawstwa projektéw realizowanych przez Grupe Poreczyciela. Kolejnym skutkiem
wybuchu wojny byt wzrost inflacji, spowodowany m.in. wzrostem kosztéw energii, a takze wzrost stop
procentowych. Ponadto, toczgca sie wojna podtrzymuje tez ryzyko polityczne w regionie Europy
Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej i wywotuje niepewno$é¢ u sporej grupy konsumentéw, w tym
potencjalnych nabywcéw mieszkan. Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie
naptywu imigracji do Polski, co dlugoterminowo podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presje
pfacowg oraz inflacyjng i moze generowac¢ dodatkowy popyt na rynku mieszkaniowym. Ewentualna
agresja Rosji na kolejne kraje moze doprowadzi¢ do powtdrki zjawisk opisanych powyzej.

Z uwagi na wystepujgce instrumenty finansowe Spoétka i Grupa narazone sg na nastepujgce ryzyka
finansowe:

Ryzyko stopy procentowej — dziatalnos¢ Spotki i Grupy finansowana jest z kapitatu wtasnego oraz
oprocentowanych dlugéw i pozyczek, a takze z wptywow z obligaciji. W konsekwencji zaréwno Spoétka
jak i Grupa narazone sg na ryzyko zmian rynkowych stép procentowych, dostepnosci i kosztéw
kredytéw. Nizsza dostepnos¢ kredytéw mogg mie¢ niekorzystny wplyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowg i wyniki Spoétki i Grupy. Zarzgd Spétki na biezgco monitoruje sytuacje zwigzang z decyzjami
Rady Polityki Pienieznej majacymi bezposredni wptyw na rynek stop procentowych w kraju oraz
uwzglednia w przysztych przeptywach pienieznych Spotki rezerwe finansowag na potencjalng zmiane
stop procentowych.

Zarzad Spofki na biezaco monitoruje ryzyka i podejmuje dziatania minimalizujgce ich wplyw na sytuacje
finansowg Spaiki.

Zamierzenia na nastepny okres sprawozdawczy

W nastepnym okresie obrachunkowym, Spétka i Grupa zamierzajg kontynuowaé dziatalno$é¢ polegajaca
na realizacji mieszkaniowych projektow deweloperskich.

5 wrzeénia 2025 roku, spoétka zalezna Invest Komfort Finance sp. z o0.0. sptacita cato$¢ zobowigzan z
tytutu obligacji serii A, rownoczesnie przygotowujac sie do emisji obligacji serii B. Nowo ustanowiony
program emisji zaktada pozyskanie do 300 min zt finansowania w formie obligacji, ktére mogg byé
emitowane do 31 grudnia 2027 roku.

W ramach emisji obligacji serii B planowane jest wyemitowanie do 50 tys. obligacji na okaziciela
o wartosci nominalnej 1 tys. zt i tagcznej wartosci nominalnej do 50 min zt z zastrzezeniem, ze
w przypadku ztozenia przez inwestoréw zapiséw na obligacje w fgcznej liczbie przekraczajgcej 50 tys.,
Spotka moze podjaé decyzje o zwiekszeniu liczby obligaciji bedacych przedmiotem emisji do nie wiece;j
niz 100 tys. obligacji o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 100 min zt.

Inwestycje w trakcie realizacji na koniec | péirocza 2025 r.

Na koniec | potrocza 2025 roku rozpoczeto realizowano nastepujgce inwestycje:
1. Legiondw 121 (realizowane przez Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k.)

Legionéw 121 to nowoczesny kompleks mieszkaniowy w Gdyni Redlowie, sktadajacy sie z dwdch
przenikajgcych sie bryt, potagczonych halg garazowa i lokalami ustugowymi na parterze. Centralnym
elementem inwestycji jest 17-kondygnacyjna dominanta, z ktérej rozposciera sie widok na Zatoke
Gdanska i Tréjmiejski Park Krajobrazowy. Projekt obejmuje 281 apartamentéw o réznych uktadach (1—
5 pokoi) oraz 25 lokali ustugowych o tacznej powierzchni uzytkowej 19.600 m2. W przestrzeniach
wspolnych, takich jak sala klubowa, strefa co-workingowa, fitness z saunami oraz sala dla dzieci,
zastosowano naturalne materiaty, takie jak kamien, drewno i stal, ktére nadajg wnetrzom elegancki
charakter. Dodatkowo, otoczenie inwestycji wzbogaca réznorodna zielen, zaaranzowana w sposdb
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zgodny z naturalnym uksztattowaniem terenu. Oddanie do uzytkowania przewidywane jest na przetom
2027 i 2028 roku.

2. Ukryte (realizowane przez Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k.)

Ukryte to kameralny kompleks apartamentéw zlokalizowany w willowej dzielnicy Gdanska — Aniotkach,
niedaleko XIX-wiecznego Parku Steffensa. Projekt stanowi harmonijne potgczenie architektury z
otaczajgcg przyroda. Dziewie¢ niskich, czterokondygnacyjnych budynkdéw o charakterystycznych
dwuspadowych dachach i elewacji z palonego drewna tworzy wyjgtkowg przestrzen mieszkalng. W
ramach inwestycji powstang 102 mieszkania o fgcznej powierzchni uzytkowej 6.700 m2. Oddanie do
uzytkowania przewidywane jest na pierwszg potowe 2027 r.

3. Nadmorski Dwor, budynki UW (realizowane przez Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.)

Ostatnim etapem cieszacego sie duzg popularnoscig osiedla Nadmorski Dwér sg budynki U i W, ktére
zawiera¢ bedg 60 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej 4.300 m2. Oddanie do uzytkowania
przewidywane jest na przetom 2025 i 2026 roku.

4. OFF Miasto, budynek A (realizowany przez Torunska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp. k.)

OFF Miasto to nowoczesny kompleks mieszkaniowo-ustugowy zlokalizowany przy ulicy Torunskiej,
ktéry odmieni oblicze Dolnego Miasta. Ten zintegrowany z miejskg tkanka projekt urbanistyczny zapewni
przysztym lokatorom komfort codziennego zycia, dajgc jednoczes$nie mozliwo$¢ wypoczynku na
ogolnodostepnych bulwarach, usytuowanych nad brzegiem Starej Mottawy. W pierwszym etapie osiedla
powstanie 178 mieszkan i 22 lokale komercyjne o tgcznej powierzchni ponad 13.000 m2. Oddanie do
uzytkowania przewidziane jest na koniec 2026 r.

5. Brabank Apartamenty, budynki RSTU (realizowane przez Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.)

Kolejnym etapem realizacji inwestycji Brabank, zlokalizowanej w Gdansku, w obszarze Starego Miasta,
sg budynki oznaczone symbolami RSTU. W tym etapie powstanie 201 mieszkan i 20 lokali
komercyjnych o tgcznej powierzchni ponad 15.100 m2. Zakonczenie budowy przewidziane jest na
przetom 2026 i 2027 r..

6. Wita 77, budynek A (realizowany przez Invest Komfort Sp6tka Akcyjna Sp. k.)

Kolejng inwestycjg Spétki w Gdansku jest Wita 77. Zespot architektow i projektantéw opracowat
wielofunkcyjng przestrzen o prostym, nowoczesnym i jednoczesnie eleganckim charakterze, ktéra
stanowi serce catej inwestycji. Na powierzchni 120 m2, zaaranzowana zostata czes$¢ fitness i oryginalna
strefa Swietlicowo-coworkingowa z duzymi przeszkleniami i widokiem na zielone patio. Pierwszy z
dwéch etapéw osiedla zakohczony zostanie w 2026 r. Znajdzie sie w nim 98 mieszkan i 4 lokale
komercyjne o tgcznej powierzchni 5.800 m2.

7. Wita 77, budynek B (realizowany przez Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k.)

Réwnolegle realizowanym etapem tego osiedla jest budynek B. Zakonczenie jego realizacji planowane
jest w 2027 r. a znajdzie sie w nim 126 mieszkan i 3 lokale komercyjne o fgcznej powierzchni 7.700 m2.

8. Miasto GDY (realizowane przez Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.)

Miasto Gdy to potgczenie wielkomiejskiego gwaru ze spokojem parku w Srédmiesciu Gdyni. To takze
istotny element urbanistyczny, ktéry zintegruje przestrzeh miejska, tworzgc harmonijne miejsce do zycia.
Awangardowa architektura, wyrdzniajgca sie na tle istniejgcych budynkéw oraz wysoka jakos$é
materiatéw wykonczeniowych to dodatkowe atuty inwestycji. Planuje sie, ze budowa zakohczy sie 2026
r. a znajdzie sie w niej 86 mieszkan i 12 lokali komercyjnych o tgcznej powierzchni 7.200 m2.

Pozostate informacje

Spotka nie prowadzi dziatalnosci badawczo rozwojowe;.

W roku obrotowym nie wystgpity Zadne operacje na udziatach wtasnych.
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Oswiadczenie Zarzadu do péirocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i pétrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Zarzad spotki Invest Komfort Spotka Akcyjna, komplementariusza spotki Invest Komfort Spotka Akcyjna
sp. k. oswiadcza, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, potroczne skrocone sprawozdania finansowe
Spoiki oraz Grupy Invest Komfort Spotka Akcyjna sp.k. za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku

wraz z danymi poréwnywalnymi

sporzgdzone zostaly zgodnie z obowigzujgcymi

zasadami

rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowg i
finansowg Spétki oraz Grupy oraz ich wyniki finansowe, oraz ze poétroczne sprawozdanie z dziatalnosci
Grupy i Spoftki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy i Spotki, w tym opis

podstawowych zagrozen i ryzyka.
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