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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe

za rok zakorniczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

na dzien 31 grudnia 2025

Aktywa Nota 31.12.2025 31.12.2024

Aktywa trwate

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 20 5254 5522
Rzeczowe aktywa trwate 18 544 909
Nieruchomosci inwestycyjne 21 58 660 62 954
Inwestycje w jednostkach zaleznych 5 163 772 152 891
Pozostate naleznosci 26 51759 159
Pozyczki 23 96 574 47 966
Aktywa trwate 376 563 270 401
Aktywa obrotowe

Zapasy 25 5350 3490
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 26 11536 17 300
Pozyczki 23 11570 75 358
Pozostate aktywa finansowe 22 3 3
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 27 2267 21
Aktywa obrotowe 30 726 96 172
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 15 - 1038
Aktywa razem 407 290 367 611

Pasywa 31.12.2025 31.12.2024
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 28 18 841 18 841
Akcje wtasne (-) 16 (911) (911)
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 28 103 711 103 711
Pozostate kapitaty 28 28 357 28 357
Zyski zatrzymane 13 285 (107 211)
- zysk (strata) z lat ubiegtych 8 (88 119) 31377
- zysk (strata) netto 101 404 (138 588)
Kapitat wtasny 163 283 42 787
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, i inne instrumenty dtuzne 29 63 644 -
Leasing 19 17 294 18174
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 3136 6 045
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 24 17 66
Zobowigzania dtugoterminowe 84 091 24 285
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 30 10017 11338
Kredyty, pozyczki, i inne instrumenty dtuzne 29 145 635 281108
Leasing 19 3847 4381
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 24 _ _
Pozostate rezerwy 417 3712
Zobowiazania krétkoterminowe 159 916 300539
Zobowigzania zwigzane z aktywami zaklasyfikowanymi jako 15 ) )
przeznaczone do sprzedazy
Zobowigzania razem 244 007 324 824
Pasywa razem 407 290 367 611

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach 7-58 stanowig

jego integralng czesé.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za rok zakonczony 31 grudnia 2025

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2025 31.12.2024

Przychody ze $wiadczenia ustug 12 14535 13501
Przychody z dywidend 19748 10915
Przychody z odsetek 13 9015 15188
Pozostate przychody operacyjne 13 105 445 4628
Przychody operacyjne razem 148 743 44 232
Koszty $wiadczenia ustug 12 10 823 10639
Koszty ogdlnego zarzadu 13 9 866 93811
Koszty finansowe 13 20848 23468
Pozostate koszty operacyjne 13 3395 1763
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (5390) 718
Odpisy z tytutu utraty wertosa udziatéw i pozyczek 13 i 138 009
przeznaczonych do zbycia
Koszty operacyjne razem 50 322 182 972
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 98 421 (138 740)
Podatek dochodowy 14 (2 983) (152)
Zysk (strata) netto 101 404 (138 588)
Inne catkowite dochody - -
Pozycje podlegajqce przeklasyfikowaniu do zysku (straty) w kolejnych

okresach sprawozdawczych - -
Pozycje niepodlegajqce przeklasyfikowaniu do zysku (straty) w kolejnych

okresach sprawozdawczych - -
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu - -
Catkowite dochody 101 404 (138 588)

Zysk (strata) na jedng akcje

Wyszczegoélnienie

od 01.01 do

31.12.2025

od 01.01 do

31.12.2024

- podstawowy

1,35

(1,75)

- rozwodniony

16

1,35

(1,75)

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach 7-58 stanowig jego integralng
czesc.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

od 01.01 do 31.12.2025

od 01.01 do 31.12.2024

2Zysk (strata) przed opodatkowaniem 98 421 (138 740)
Korekty:

Amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych 21 34 178
Amortyzacja aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 23 1140 1168
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 24 3037 1741
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych 5 (100) 126 886
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 15,2 (4 380) (2057)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych 5 (97 349) -
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (460) (80)
Koszty odsetek 15.5 20 467 22834
Przychody z odsetek i dywidend (28 708) (26 189)
Inne korekty (804) -
Srodki pie'n.ieine'z dzialalr'wéci operacyjnej przed zmianami kapitatu obrotowego oraz (8702) (14 258)
odsetkami i dywidendami

Zmiana stanu zapaséw 3399 (909)
Zmiana stanu naleznosci 36 (5785) (1822)
Zmiana stanu zobowigzan 36 50 308 4190
Zmiana stanu rezerw 36 (49) 3718
Zmiana pozostatych aktywoéw finansowych - 202
Zaptacone odsetki (4 878) (1 564)
Otrzymane odsetki 3657 2745
Otrzymane dywidendy 19747 11054
Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej 57 697 3 355
Zaptacony podatek dochodowy N N
Srodki pieniezne netto z dziatalnoici operacyjnej 57 697 3 355

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych 21 981 -
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - 732
Wydatki na nabycie pozostatych aktywéw finansowych (10 070) -
Wydatki netto na podwyzszenie kapitatu zaktadowego w jednostkach zaleznych (99 450)
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (144) (201)
Whptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 37765 -
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 28 83051 124 279
Pozyczki udzielone 28 (95 282) (79377)
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 4370 -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 20 670 (54 017)

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Whptywy z tytutu zaciaggniecia kredytow i pozyczek 33 58 330 115 965
Sptaty kredytow i pozyczek 29 (128 801) (60 005)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu 22 (4 294) (4 463)
Odsetki zaptacone 33 (1356) (1198)
Srodki pieniezne netto z dziatalnoici finansowej (76 122) 50 299
Zmiana netto stanu Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow 2 246 (364)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 21 385
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 2 267 21

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach 7-58 stanowig jego integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025

Kapitat ze sprzedazy

Akcje wiasne

nota Kapitat podstawowy ) akcji powyzej ich Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane
wartosci nominalnej

Saldo na dzien 1 stycznia 2025 roku 18 841 (911) 103711 28 357 (107 211) 42787
Zmiany w kapitale witasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2025

Strata netto za okres od 01.01 do 31.12.2025 roku - - - - 101 404 101 404
Potaczenie jednostek gospodarczych - - - - 19 094 19 094
Dywidenda uchwalona do wypfaty - -
Catkowity dochadd za okres od 01.01 do 31.12.2025 - - - - 120 496 120 496
Saldo na dzien 31 grudnia 2025 roku 18 841 (911)| 103 711 28 357 13 285 163 283

Kapitat ze sprzedaz
Akcje wiasne . - 1

Kapitat podstawowy akcji powyzej ich Pozostate kapitaty Zyski zatrzymane

()

wartosci nominalnej

Saldo na dzien 1 stycznia 2024 roku 18 841 (911) 103 711 28 357 16 422 166 420
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2024

Strata netto za okres od 01.01 do 31.12.2024 roku - - - - (138 588) (138 588)
Potaczenie jednostek gospodarczych - - - - 14 955 14 955
Dywidenda uchwalona do wypfaty - - - - - -
Catkowity dochdd za okres od 01.01 do 31.12.2024 (123 633) (123 633)
Saldo na dzien 31 grudnia 2024 roku 18 841 (911) 103 711 28 357 (107 211) 42 787

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zataczone na stronach 7-58 stanowia jego integralng czesc.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1. Informacje ogodlne

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A. (Spdtka, GKI S.A.) obejmuje rok zakoriczony dnia 31 grudnia
2025 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. jest spotkg akcyjng z siedzibg w Bydgoszczy przy ul. Plac Koscieleckich 3, ktérej akcje
znajdujg sie w publicznym obrocie. Spdtka zostata utworzona aktem notarialnym Repertorium A 11906/91 z dnia
18.12.1991r.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, XllI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 0000033561. Spétce nadano numer statystyczny
REGON 090549380.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony

Podstawowym przedmiotem dziatania Spétki sa:

* wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
e zarzadzanie posiadanym pakietem udziatéw w Spétkach zaleznych,
¢ ustugi holdingowe.

2. Identyfikacja skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Spotka sporzadzita skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku, ktére zostato
zatwierdzone do publikacji w dniu 28 kwietnia 2026 roku.

3. Skifad Zarzadu Spétki

W sktad Zarzgdu Spétki na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz na dzien sporzadzenia sprawozdania finasnowego wchodzili:

Rafat Jerzy - Prezes Zarzadu
Mikofaj Jerzy - Cztonek Zarzadu

Piotr Fortuna - Cztonek Zarzadu

Pawet Mirski - Cztonek Zarzadu

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego
Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 28 kwietnia 2026 roku.
5. Inwestycje Spotki

Na dzien 31 grudnia 2025 spoétka posiada inwestycje w nastepujacych jednostkach zaleznych:
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

31.12.2025 31.12.2024
INWESTYCJE W JEDNOSTKACH Siedziba |.ed|?ostk| Przedmiot dziatalnogci Udz}al w ) odpis Wartosé UdZ.|a| w ) odpis Wartosé
ZALEZNYCH zaleznej kapitale Cena nabycia i X kapitale Cena nabycia A .
aktualizujacy bilansowa aktualizujacy bilansowa
podstawowym podstawowym

CDI 10 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywoéw 100,0% 1600 - 1600 100,0% 1600 - 1600
ARONN Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywoéw 100,0% 21005 - 21005 100,0% 21005 - 21005
BINKIE Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywoéw 100,0% 2955 (1 240) 1715 100,0% 2 955 (1 340) 1615
CARNAVAL Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywoéw 100,0% 23 605 - 23 605 100,0% 23 605 - 23 605
Fundacja IMMO POLSKA / BYDGOSZCZ Organizowanie i niesienie pomocy 100,0% 3 - 3 100,0% 3 - 3
CRISMO Sp. Z o.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100,0% 15752 - 15752 100,0% 15752 - 15752
FOCUS Hotels S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Hotelarstwo 100,0% 580 580 100,0% 580 580
Kuchet Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywéw 100,0% 3255 - 3255 100,0% 3255 - 3255
HOTEL 1 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100,0% 12 008 - 12 008 100,0% 12 008 - 12 008
PJP Makrum S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Przemyst 70,76% 57 294 - 57 294 60,2% 47 223 - 47 223
ATREM S.A POLSKA / BYDGOSZCZ Automatyka 71,70% 22932 22932 71,7% 22932 22932

Dlako Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalno$¢ handlowa 100,0% - - - 90,0% - - -

PBH S.A. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalno$¢ handlowa n/d - - - 71,2% 99 450 (99 450) -
CDI 2 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Najem aktywow 100.0% 2 656 - 2 656 100.0% 2 656 - 2 656
CDI KB Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Konsulting budowlany oraz developing n/d 631 - - 100.0% 631 - 631
CDI4Sp.zo.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnoé¢ developerska n/d 5 - - 100.0% 5 - 5
CDI 7 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnos¢ developerska n/d 5 - - 100.0% 5 - 5
CDI9 Sp.zo.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnos$¢ developerska n/d 5 - - 100.0% 5 - 5
CDI 11 Sp.zo0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnos¢ developerska n/d 5 - - 100.0% 5 - 5
CDI12 Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnos$¢ developerska n/d 5 - - 100.0% 5 - 5

CDI 13 Sp.zo0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalnos¢ developerska n/d 5 - - - - - -

Btonie Sp. z 0.0. POLSKA / BYDGOSZCZ Dziatalno$¢ handlowa 50,01% 1367 - 1367 |n/d - - -
Razem Bilansowa wartos$¢ inwestycji X 165 673 (1 240) 163 772 X 253 680 (100 790) 152 891

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. w dniu 19.02.2025r. zawarta umowe sprzedazy wszystkich swoich akcji ,PBH” S.A. - wtasciciela marek m.ni. Quiosque i Laurella - na rzecz podmiotu trzeciego w tacznej cenie za wszystkie nalezace do niej 170.000 sztuk
akcji ,PBH” S.A. o wartosci ksiegowej 99.450.000 PLN za cene t3cznie 76.160,50 zt (siedemdziesiat szes¢ tysiecy sto szesédziesigt 50/100 ztotych).

W dniu 5 marca 2025 roku Grupa Kapitatowa Immobile S.A. nabyta od Focus Hotels S.A. 3.335 udziatéw w spétce Btonie Sp. z 0.0. Cena sprzedazy udziatdw wyniosta tacznie 1.367.350,00 zt, tj. 410,00 zt za jeden udziat.

W dniu 6 marca 2025 roku Grupa Kapitatowa Immobile S.A. nabyta od Pani Agnieszki Izabeli Krzywariskiej 169.616 udziatéw w kapitale zaktadowym Spétki Dlako Sp. z 0.0. Cena sprzedazy udziatéw wynosi kwote tacznie 1,00 zt. Grupa Kapitatowa Immobile
S.A. na dzien publikacji posiada 100% udziatéw Dlako Sp. z 0.0., tj. 1.696.269 udziatéw.

W dniu 2 czerwca 2025 roku Grupa Kapitatowa Immobile S.A. nabyta 1 akcje spétki zaleznej PJP Makrum S.A.

Spoétka w okresie sprawozdawczym zwiekszyta ilos¢ akeji spotki zaleznej PJP Makrum S.A. 0 622 706 sztuk, co zwigksza udziat w ogdlnej liczbie gtoséw z akcji spétki zaleznej na Walnym Zgromadzeniu bezposrednio z 60,15% do 70,56%, a posrednio poprzez
spotki zalezne (Hotel 1 Sp. z 0.0., Kuchet Sp. z 0.0. oraz CDI 10 Sp. z 0.0.) z 65,73% do 76,14% (analityke podsiadanych akcji pokazuje tabela ponizej).

W dniu 18 sierpnia 2025 roku Grupa Kapitatowa Immobile S.A. utworzyta spétke zalezng CDI 13 Sp. z 0.0. stajac sie 100% wtascicielem.

W dniu 1 grudnia 2025 roku zostato zarejestrowane potaczenie spétki CDI 4 Sp. z 0.0. i CDI 7 Sp. z 0.0. ze Spoétka

W dniu 18 grudnia 2025 roku doszto do zawarcia uméw zbycia udziatéw ze spétka Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0., na podstawie, ktdrej Spotka sprzedata spétce Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. 100% udziatéw w spétkach: CDI KB Sp. z 0.0., CDI 9 Sp. z

0.0.,CDI 11 Sp. z 0.0., CDI 12 Sp. z 0.0., CDI 13 Sp. z 0.0.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

31.12.2025 31.12.2024

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. 4221309 3598 602
Kuchet Sp. z 0.0. 180 000 180 000
CDI 10 Sp. z o0.0. 70 625 70 625
Hotel 1 Sp. z 0.0. 83143 83143
Razem ilos¢ posiadanych akcji 4555 077 3932370

Analiza odzyskiwalnosci wartosci udziatow

W wyniku przeprowadzonych analiz przestanek utraty wartosci udziatéw w spétkach zaleznych, obejmujgcych réwniez warto$¢ wzajemnych
sald pozyczek i rozrachunkéw na réznych poziomach Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., nie zidentyfikowano przestanek utraty wartosci
udziatéw i innych aktywow zaangazowanych w spétki zalezne za wyjatkiem spétki Dlako (utworzono odpis na pozyczki w 100% wartosci
pozyczki).

6. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

6.1. Profesjonalny osad

Sporzadzenie rocznego sprawozdania finansowego Spoétki wymaga od Zarzadu jednostki osgddw, szacunkéw oraz zatozen, ktére majg wptyw
na prezentowane przychody, koszty, aktywa i zobowigzania i powigzane z nimi noty oraz ujawnienia dotyczgce zobowigzan warunkowych.
Niepewnosc co do tych zatozen iszacunkdw moze spowodowac istotne korekty wartosci bilansowych aktywéw i zobowigzan w przysztosci.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad dokonat nastepujgcych osaddw, ktére majg najwiekszy wplyw na
przedstawiane wartosci bilansowe aktywow i zobowigzan:

Utrata wartosc inwestycji w jednostki zalezne oraz pozyczek i naleznosci udzielonych jednostkom powiqzanym

Zarzad Spotki dokonuje analizy przestanek utraty wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych uwzgledniajac ztozonos¢ i mnogos¢ powigzan
pomiedzy spétkami Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., wzajemnych sald pozyczek, naleznosci i zobowigzan na réznych poziomach Grupy. W
analizie odnosi sie w pierwszej kolejnosci do wynikédw operacyjnych i zwigzanych z tym prognozami przeptywéw finansowych generowanych
poprzez poszczegdlne podmioty zalezne i powigzane oraz poddaje ocenie posiadane przez podmioty zalezne aktywa. Wyniki
przeprowadzonych analiz zostaty przedstawione w nocie 5.

Wycena wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Spétka dokonuje wyceny wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w oparciu o posiadane wyceny niezaleznych rzeczoznawcéw
majatkowych oraz wtasny osad zmiany warunkéw rynkowych i innych parametrow istotnie wptywajacych na wartos¢, zgodnie z przyjeta
politykga wyceny nieruchomosci inwestycyjnych. Szczegdty dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych zostaty zaprezentowane w nocie 21.

Utrata wartosci aktywow trwatych i obrotowych

Spétka dokonuje oceny przestanek utraty wartosci aktywdw trwatych i obrotowych w oparciu o wiasny osad, zmiany warunkéw rynkowych i
innych parametréw istotnie wptywajgcych na wartos¢. W przypadku zaistnienia przestanki utraty wartosci Spdtka przeprowadza test na
utrate wartosci. Jezeli wynik testu potwierdza utrate wartosci dokonywane sg odpisy aktualizujgce wartos¢ tych aktywéw. W badanym
okresie nie zidentyfikowano przestanek utraty wartosci aktywow trwatych i obrotowych za wyjatkiem dotyczacych inwestycji w jednostkach
zaleznych opisanych w nocie 5.

Spotka jako leasingobiorca

Zgodnie z MSSF 16 par. 47, Spotka prezentuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania oraz
zobowigzania z tytutu leasingu jako odrebne pozycje aktywdw i zobowigzan. Posiada takze aktywo z tytutu prawa do uzytkowania zwigzane z
posiadanymi nieruchomosciami, ktdre jest prezentowane w ramach nieruchomosci inwestycyjnych.

Spétka przyjmuje nastepujgce zatozenia dotyczgce leasingdw:

® przyjeta stopa procentowa to 3,03-8,65 p.p.,

e umowy leasingu samochoddéw i PWUG s3 kazdorazowo analizowane pod katem istnienia opcji wykupu/przedtuzenia i ich wptywu na okres
leasingu,

¢ okres racjonalnie pewny dla umoéw najmu i dzierzawy powierzchni biurowych i hal na czas nieokreslony analizowany indywidulanie pod
wzgledem wystepujacych zachet w umowach, optat na rynku w podobnych lokalizacjach, strategii Spotki dla danego segmentu, a takze
kondycji finansowej podmiotu wynajmujacego.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

6.2. Niepewnosc¢ szacunkow i zatozen

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczgce przysztosci i inne kluczowe zrédta niepewnosci wystepujgce na dzien
bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywoéw i zobowigzan w
nastepnym roku finansowym. Spétka przyjeta zatozenia i szacunki na temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej
podczas sporzadzania sprawozdania finansowego. Wystepujace zatozenia i szacunki mogg ulec zmianie na skutek
wydarzen w przysztosci wynikajgcych ze zmian rynkowych lub zmian niebedacych pod kontrolg Spotki. Takie zmiany sg
odzwierciedlane w szacunkach lub zatozeniach w chwili wystagpienia.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii wartosci
godziwej. Przy wycenie wartosci godziwej wg metody porownawczej uwzglednia sie cechy danej dziatki takie jak:
potozenie i ekspozycja, sasiedztwo, infrastruktura techniczna, dostep komunikacyjny, wielkos¢, ksztatt i status planistyczny
i nadaje im odpowiednie wagi. Szczegdty znajdujg sie w nocie 21.

Sktadnik aktywdw z tytutu podatku odroczonego

Spodtka rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiggniety zysk podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w
przysztosci mogtoby spowodowad, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

7. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (PLN), a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej,
podane sg w tysigcach PLN.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spétke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego zidentyfikowano przestanki zagrozenia dla kontynuacji dziatalnosci, jednakze po ich analizie stwierdzono brak
istotnego ryzyka.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci
inwestycyjnych, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Na dzien 31 grudnia 2025 roku zobowigzania krotkoterminowe Spétki przewyzszaty aktywa obrotowe o 129.190 tysiecy
ztotych, co wynika przede wszystkich z wartosci naleznosci z tyt. krotkoterminowych pozyczek udzielonych do jednostek
powigzanych w kwocie 11.570 tys. zt oraz wartosci zobowigzan z tytutu kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw
dtuznych w ogdlnej kwocie 145.635 tys. PLN, w tym otrzymanych od jednostek powigzanych w kwocie 135.133 tys. zt.

Z uwagi na holdingowy charakter Spétki i jej kontrole nad Spoétkami z grupy kapitatowej a tym samym kontroli nad
przeptywami pienieznymi, Spdtka ma mozliwos¢ aktywnego ksztattowania kwot jak i terminéw zaciggania jak i sptaty
zobowigzan wewnatrz grupowych, w tym zobowigzan z tytutu pozyczek.

W przypadku braku sptat pozyczek przez jednostki powigzane z terminem wymagalnosci do 12 miesiecy od dnia

bilansowego Zarzad Spotki ma mozliwosé przesuniecia termindw spfat dla pozyczek otrzymanych przez Spétke od
jednostek powigzanych.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

Zobowiazania do podmiotdéw zewnetrznych (kredyty i pozyczki) s obstugiwane z biezacych wptywoéw Spétki, w tym ze sprzedazy posiadanych nieruchomosci
inwestycyjnych, a wobec czesci z nich planowane jest przedtuzenie terminéw zapadalnosci.

Wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych wobec jednostek zaleznych (w tym pozyczki, zobowigzania handlowe) wynosi 137.005 tys PLN, ktérych termin
wymagalnosci moze w kazdej chwili zosta¢ zmieniony w oparciu o decyzje Zarzadu Spétki z uwzglednieniem potrzeb finansowania Spétki oraz Grupy.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage na nadwyzke wartosci rynkowej czesci posiadanych przez Spétke aktywoéw nad ich wartoscia bilansowa ustalang zgodnie z

przyjetymi zasadami rachunkowosci. W szczegdlnosci wskazujemy na réznice wartosci posiadanych pakietéw akcji spétek notowanych na GPW w Warszawie
nad ich wartoscig bilansowa co prezentuje ponizsza tabela:

e kurs akcji na L. . L. , . I .. nadwyzka wartosci
wartoséc¢ bilansowa | .. ., . L wartos$¢ rynkowa Jnadwyzka wartosci $rednia wartos¢ akcji | wartosé rynkowa na N
. L, ) ilo$¢ posiadanych dzien - . L, . . L, rynkowej nad
Specyfikacja: udziatéw po cenie sztuk akji 31122024 w na dzief rynkowej nad na dzien 31.12.2025 $rednia dzien L na dzien
nabycia PLN 31.12.2024 bilansowa 31.12.2024 w PLN 31.12.2025 31.12.2025
47 223 3598 603 15,05 54159 6936
PJP MAKRUM S.A. 14,60 61631 4337
10071 622 707 - - -
ATREM S.A. 22932 6618 184 17,80 117 804 94 871 59,60 394 444 371512
Total 80 226 171963 101 807 456 075 375849

Takze warto$¢ posiadanych akcji oraz udziatéw w spétkach zaleznych nienotowanych na rynku regulowanym (np. FOCUS Hotels S.A., Spotki
developerskie,Spotki SPV posiadajace hotele) jest w ocenie zarzadu wyzsza od ich wartosci bilansowe;j.

Nalezy zwrdci¢ uwage takze na warto$¢ posiadanych gruntéw inwestycyjnych ktére takze mogg by¢ zbyte, zaréwno w ramach Grupy jak i poza nig, co moze
stanowic zrédto sptaty zaciagnigtych pozyczek.

Majac na uwadze powyzsze, a takze dostepne mozliwosci finansowania w ramach Grupy Kapitatowej, w ktérej jednostka dominujaca jest Grupa Kapitatowa
Immobile S.A. niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spétke w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci, tj. w okresie co najmniej dwunastu miesiecy od korica okresu sprawozdawczego.

7.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej zatwierdzonymi przez UE.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc pod uwage toczacy sie w UE proces wprowadzania MSSF, MSSF UE majace zastosowanie
do tego sprawozdania finansowego nie réznig sie od MSSF.

MSSF UE obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,RMSR”).
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8. Potaczenie z jednostka gospodarcza

W dniu 1 grudnia 2025 roku zostato zarejestrowane potaczenie spotek Grupa Kapitatowa Immobile S.A. z siedzibg w Bydgoszczy ("Spotka Przejmujaca”) ze
spotkami CDI 4 Sp. z 0.0. i CDI 7 Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy ("Spétki Przejmowane").

Potagczenie spotek nastgpito stosownie do tresci art. 492 § 1 ust. 1 kodeksu spétek handlowych oraz art. 515 §1 kodeksu spétek handlowych w zwigzku z art.
516 § 6 kodeksu spdtek handlowych, poprzez przeniesienie catego majatku Spétki Przejmowanej na Spotke Przejmujaca (potgczenie przez przejecie) bez
podwyzszania kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujacej, wobec tego, ze Spétka Przejmujaca posiada 100% udziatéw w Spétkach Przejmowanych.

Dla transakcji pod wspdlng kontrolg (potaczenie jednostki zaleznej z jej jednostkg dominujaca) wytaczonych z zakresu MSSF 3 aktywa i zobowigzania jednostki
przejmowane]j podlegaja ujeciu w bilansie jednostki przejmujacej wedtug takich wartosci, w jakich bytyby one ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym podmiotu dominujacego na dzier potaczenia.

W zwigzku z potgczeniem kwote 19.094 tys. PLN ujeto w zyskach zatrzymanych. Dane zostaly ujete bez korygowania danych poréwnawczych. Wyniki
przejetych Spotek sg wiaczone od 1 grudnia 2025 roku.

Przyjete wielko$ci przejmowanego majatku ujete w celu rozliczenia nabycia na dzien 1 grudnia 2025 roku, przed eliminacjami wspélnych sald:

CDI 4 Sp. zo.0. CDI 7 Sp. zo.0.

Aktywa

Pozyczki udzielone* 10 440 4623 15 063
Zapasy 3026 2728 5754
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 5 467 472
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1105 659 1764
Pozostate aktywa 11 31 41
Aktywa razem 14 586 8507 23093
Zobowiazania

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty* 511 462 973
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 90 0 90
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 725 1582 2306
Zobowiazania z tytutu umowy 9 612 620
Zobowigzania razem 1334 2656 3989
Wartos¢ aktywow netto 13 252 5852 19 104
Wartos$¢ udziatéw Spétek Przejmowanych w jednostkowym sprawozdaniu 5 5 10
finansowym Spétki Przejmujacej

Nadwyzka - zyski zatrzymane 13 247 5847 19 094

*w tym wartos$¢ pozyczek udzielonych Emitentowi wynosita 14.743 tys. PLN , za$ po potaczeniu salda naleznosci emitenta oraz zobowigzan spétek przejmowanych wobec emitenta po potaczeniu
zostaty wyeliminowane
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

9. Zmiana szacunkow, zasad(polityki) rachunkowosci i korekty prezentacyjne

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano
przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku, z wyjgtkiem zastosowania nowych lub
zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie od 1 stycznia 2025 roku i pdzniej.

Spotka zastosowata po raz pierwszy ponizsze standardy oraz zmiany do standardéw:

Zmiany do MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut: Brak Wymiennosci

Zmiany te okreslajg sposob, w jaki jednostka powinna ocenic, czy dana waluta jest wymienialna na inng walute oraz w jaki sposéb powinna
ustali¢ natychmiastowy kurs wymiany w przypadku braku mozliwosci jej wymiany. Zmiany te nie bedg miaty istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe Spofki.

10. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaty opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

Nastepujace standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, jednak nie weszty
jeszcze w zycie:

Zmiany do MSSF 7 oraz MISSF 9 Instrumenty finansowe: Zmiany w klasyfikacji i wycenie instrumentow finansowych

Zmiany dotyczace klasyfikacji i wyceny instrumentéw finansowych doprecyzowuja zaprzestanie ujmowania zobowigzania finansowego
rozliczanego za pomoca przelewu elektronicznego, przedstawiaja przyktady warunkéw umownych, ktére sa zgodne z podstawowa umowa
kredytowa, wyjasniajg charakterystyke cech bez regresu i instrumentéw powigzanych umowag oraz okreslajg nowe ujawnienia. Zmiany te nie
beda miaty istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Spofki.

Roczne zmiany do MSSF

Roczne zmiany MSSF” wprowadzajg zmiany do standardéw: MSSF 1 ,,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 7 , Instrumenty finansowe: ujawnianie informac;ji”, MSSF 9 , Instrumenty finansowe”, MSSF 10
»Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 7 ,,Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych”.

Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowuja wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny.

Zmiany te nie beda miaty istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.

MSSF 18 Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozdaniach finansowych
MSSF 18 zawiera wymogi dla wszystkich jednostek stosujgcych MSSF w zakresie prezentacji i ujawniania informacji w sprawozdaniach
finansowych. MSSF 18 zastepuje MSR 1. Zmiana ta moze mie¢ wptyw na niektdre ujawnienia w sprawozdaniu finansowym Spaétki.

MSSF 19 Spétki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informacji

MSSF 19 okresla ograniczone wymogi dotyczgce ujawniania informacji przez jednostki zalezne niepodlegajgce odpowiedzialnosci publicznej.
Zmiany te nie beda miaty wptywu na sprawozdanie finansowe Spoéfki.

10.1 Wdrozenie pozostatych standardow i interpretacji

Zarzad przeanalizowat wptyw wprowadzenia pozostatych standardéw i w opinii Zarzadu pozostate opublikowane, lecz jeszcze
nieobowigzujace standardy i interpretacje nie dotycza dziatalnosci Spotki.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

11. Istotne zasady rachunkowosci

11.1. Woycena do wartosci godziwej

Spétka stosuje techniki wyceny, ktére s3 odpowiednie do okolicznosci i w przypadku ktérych sg dostepne dostateczne dane
do wyceny wartosci godziwej, przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich obserwowalnych danych wejsciowych i
minimalnym wykorzystaniu nieobserwowalnych danych wejsciowych.

Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktére sg wyceniane do wartosci godziwej lub ich warto$¢ godziwa jest ujawniana w
sprawozdaniu finansowym sg klasyfikowane w hierarchii wartosci godziwej w sposéb opisany ponizej na podstawie
najnizszego poziomu danych wejsciowych ktdry jest istotny dla wyceny do wartosci godziwej traktowanej jako catos¢:

- Poziom 1 — Notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywéw lub zobowigzan,

- Poziom 2 — Techniki wyceny dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktory jest istotny dla wyceny do wartosci
godziwej jako catosci jest bezposrednio badz posrednio obserwowalny,

- Poziom 3 - Techniki wyceny dla ktdrych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktéry jest istotny dla wyceny do wartosci
godziwej jako catosci jest nieobserwowalny.

Na kazdg date bilansowa, w przypadku aktywow i zobowigzan wystepujacych na poszczegélne daty bilansowe w
sprawozdaniu finansowym Spétka ocenia, czy miaty miejsce transfery miedzy poziomami hierarchii poprzez ponowng ocene
klasyfikacji do poszczegdlnych poziomow, kierujac istotnoscig danych wejsciowych z najnizszego poziomu, ktéry jest istotny
dla wyceny do wartosci godziwej traktowanej jako catos¢.

Zarzad Spotki okresla zasady i procedury dotyczace zaréwno systematycznego wyceniania do wartosci godziwej np.
nieruchomosci inwestycyjnych oraz nienotowanych aktywow finansowych jak i wycen jednorazowych np. w przypadku
aktywow przeznaczonych do sprzedazy w dziatalnosci zaniechanej.

Niezalezni rzeczoznawcy sg angazowani do przeprowadzenia wyceny znaczgcych aktywow takich jak nieruchomosci, czy
aktywa dostepne do sprzedazy w sytuacji, gdy w ocenie Zarzadu Spotki istnieje konieczno$¢ wsparcia wtasnego
profesjonalnego osgdu, np. w przypadku duzej zmiennosci danych wejsciowych. Wyceny sporzadzane przez niezaleznych
rzeczoznawcow stuza takze jako element wspierajacy wtasny osgd Zarzadu.

Przy wyborze niezaleznego rzeczoznawcy Zarzad kieruje sie kryterium profesjonalizmu oraz znajomosci specyfiki branzowe;j
lub lokalnych rynkéw, np. w przypadku wyceny wartosci godziwej gruntéw inwestycyjnych.

Zarzad Spotki przy ustalaniu wartosci godziwej wnikliwie analizuje zmiany kluczowych danych wejsciowych oraz trendéw
rynkowych jak i specyfiki rynkdw lokalnych.

Na potrzeby ujawnienia wynikéw wyceny do wartosci godziwej Spotka ustalita klasy aktywdw i zobowigzan na podstawie
rodzaju, cech i ryzyka zwigzanego z poszczegdlnymi sktadnikami aktywow i zobowigzan oraz poziom w hierarchii wartosci
godziwej, jak opisano powyze;j.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

11.2. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate i ich grupy do sprzedazy uznaje sie za przeznaczone do sprzedazy, w sytuacji gdy ich wartos$¢ bilansowa
zostanie odzyskana raczej w wyniku transakcji sprzedazy niz w wyniku ich dalszego uzytkowania. Ten warunek moze by¢
spetniony tylko, kiedy wystgpienie transakcji sprzedazy jest wysoce prawdopodobne, a sktadnik aktywow jest dostepny do
natychmiastowe] sprzedazy w swoim obecnym stanie. Klasyfikacja sktadnika aktywéw jako przeznaczonego do sprzedazy
zaktada zamiar kierownictwa spotki do dokonania transakcji sprzedazy w ciggu roku od momentu dokonania klasyfikacji.
Aktywa trwate sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wycenia sie po nizszej sposréd dwdch wartosci: wartosci
bilansowej lub wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane ze sprzedaza.

11.3. Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztéw transakcji.
Wartos$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje koszt wymiany czesci sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w
chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztéw biezgcego utrzymania tych
nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajace
ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych s3 ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w ktérym
powstaty, z uwzglednieniem powigzanego wptywu na podatek odroczony.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego wycofania danej
nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszte korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski
lub straty wynikajace z usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu sg ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w
ktérym dokonano takiego usuniecia.

Przy przeniesieniu nieruchomosci zajmowane] przez wtasciciela do nieruchomosci inwestycyjnych wykazywanych w wartosci
godziwej jednostka stosuje MSR 16 az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosdci. Ustalong na ten dzien
réznice miedzy wartoscig bilansowg nieruchomosci a jej wartoscig godziwg jednostka traktuje w taki sam sposéb jak
przeszacowanie zgodnie z MSR 16 Srodki trwate. Par. 62 lit. b MSR 40 nakazuje zwiekszenie dotychczasowej wartosci
bilansowej nieruchomosci odnies¢ bezposrednio w kapitat z aktualizacji wyceny. Przy pdzniejszym zbyciu nieruchomosci
inwestycyjnej kapitat z aktualizacji wyceny zawarty w kapitale wtasnym przenosi sie do zyskéw zatrzymanych.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywow wykorzystywanych przez wtasciciela lub do zapasdw,

domniemany koszt takiego sktadnika aktywow, ktéry zostanie przyjety dla celdw jego ujecia w innej kategorii jest réwny
wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.

15/ 59



Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

11.4. Leasing

11.4.1  Spodtka jako leasingobiorca

Spotka ocenia w momencie zawarcia umowy, czy umowa jest leasingiem lub zawiera leasing. Umowa jest leasingiem lub
zawiera leasing, jesli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywdéw na dany okres w
zamian za wynagrodzenie.

Spotka stosuje jednolite podejscie do ujmowania i wyceny wszystkich leasingéw, z wyjatkiem leasingéw krdtkoterminowych
oraz leasingow aktywow o niskiej wartosci. W dacie rozpoczecia leasingu Spétka rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu prawa
do uzytkowania oraz zobowigzanie z tytutu leasingu.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Spotka rozpoznaje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w dacie rozpoczecia leasingu (tj. dzien, kiedy bazowy sktadnik
aktywow jest dostepny do uzytkowania). Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wyceniane sg wedtug kosztu, pomniejszone
o taczne odpisy amortyzacyjne i odpisy z tytutu utraty wartosci, skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek aktualizacji wyceny
zobowigzan z tytutu leasingu. Koszt aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania obejmuje kwote ujetych zobowigzan z tytutu
leasingu, poniesionych poczatkowych kosztow bezposrednich oraz wszelkich optat leasingowych zaptaconych w dacie
rozpoczecia lub przed tg datg, pomniejszonych o wszelkie otrzymane zachety leasingowe. O ile Spdtka nie ma wystarczajacej
pewnosci, ze na koniec okresu leasingu uzyska tytut wtasnosci przedmiotu leasingu, ujete aktywa z tytutu prawa do
uzytkowania sg amortyzowane metodg liniowg przez krdtszy z dwéch okreséw: szacowany okres uzytkowania lub okres
leasingu. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania podlegajg testom na utrate wartosci.

Zobowiqzania z tytutu leasingu

W dacie rozpoczecia leasingu Spoétka wycenia zobowigzania z tytutu leasingu w wysokosci wartosci biezacej optat
leasingowych pozostajacych do zaptaty w tej dacie. Optaty leasingowe obejmujg optaty state (w tym zasadniczo state optaty
leasingowe) pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, zmienne optaty, ktére zalezg od indeksu lub stawki oraz
kwoty, ktérych zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koricowej. Optaty leasingowe obejmujg rowniez cene
wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajacg pewnoscig zatozy¢ jej wykonanie przez Spétke oraz ptatnosci kar
pienieznych za wypowiedzenie leasingu, jezeli w warunkach leasingu przewidziano mozliwo$¢ wypowiedzenia leasingu przez
Spotke. Zmienne optaty leasingowe, ktére nie zaleza od indeksu lub stawki, s3 ujmowane jako koszty w okresie, w ktédrym
nastepuje zdarzenie lub warunek powodujacy ptatnosc.

Przy obliczaniu wartosci biezgcej opfat leasingowych Spétka stosuje kraricowa stope procentowg leasingobiorcy w dniu
rozpoczecia leasingu, jezeli stopy procentowej leasingu nie mozna z tatwoscig ustali¢. Po dacie rozpoczecia kwota
zobowigzan z tytutu leasingu zostaje zwiekszona w celu odzwierciedlenia odsetek i zmniejszona o dokonane ptatnosci
leasingowe. Ponadto warto$¢ bilansowa zobowigzan z tytutu leasingu podlega ponownej wycenie w przypadku zmiany
okresu leasingu, zmiany zasadniczo statych optat leasingowych lub zmiany osadu odnosnie zakupu aktywow bazowych.

Leasing krotkoterminowy i leasing aktywow o niskiej wartosci

Spotka stosuje zwolnienie z ujmowania leasingu krétkoterminowego do swoich krétkoterminowych umoéw leasingu tj. umow,
ktérych okres leasingu wynosi 12 miesiecy lub krécej od daty rozpoczecia i nie zawiera opcji kupna. Spétka stosuje réwniez
zwolnienie w zakresie ujmowania leasingu aktywdw o niskiej wartosci w odniesieniu do leasingu o niskiej wartosci. Optaty
leasingowe z tytutu leasingu krétkoterminowego i leasingu aktywdw o niskiej wartosci ujmowane sg jako koszty metodg
liniowa przez okres trwania leasingu.

11.4.2  Spétka jako leasingodawca

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi Spdtka zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace z posiadania
przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do uméw leasingu operacyjnego. Poczatkowe koszty bezposrednie poniesione w toku
negocjowania umoéw leasingu operacyjnego dodaje sie do wartosci bilansowej srodka stanowigcego przedmiot leasingu i
ujmuje przez okres trwania leasingu na tej samej podstawie, co przychody z tytutu wynajmu. Warunkowe optaty leasingowe
sg ujmowane jako przychdéd w okresie, w ktdrym stang sie nalezne.

Spoétka jako posredni leasingodawca klasyfikuje subleasing poprzez odniesienie do sktadnika aktywow ztytutu prawa
do uzytkowania wynikajgcego z leasingu gtdwnego i ocene, czy jest to leasing operacyjny, czy finansowy. W szczegdlnosci,
jesli okres subleasingu stanowi wiekszg czes¢ okresu leasingu gtéwnego, Spotka klasyfikuje go jako leasing finansowy.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

11.5. Udziatly i akcje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspoélnych przedsiewzieciach

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach wykazywane s3 wedtug kosztu
historycznego po uwzglednieniu odpiséw z tytutu utraty wartosci.

Jednostkami zaleznymi sg takie podmioty, ktére Spétka kontroluje.

Sprawowanie kontroli przez Spotke ma miejsce wtedy, gdy:

e posiada wtadze nad danym podmiotem,

¢ podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytutu swojego zaangazowania w danej
jednostce,

e ma mozliwo$¢ wykorzystania wtadzy w celu ksztattowania poziomu generowanych zwrotéw.

Spodtka weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad innymi jednostkami, jezeli wystgpita sytuacja wskazujgca na zmiane
jednego lub kilku z wyzej wymienionych warunkéw sprawowania kontroli.

W sytuacji, gdy Spdtka posiada mniej niz wiekszos¢ praw gtoséw w danej jednostce, ale posiadane prawa gilosu s3
wystarczajace do jednostronnego kierowania istotnymi dziataniami tej jednostki, oznacza to, ze sprawuje nad nig wtadze. W
momencie oceny, czy prawa gtosu w danej jednostce sg wystarczajgce dla zapewnienia wtadzy, Spotka analizuje wszystkie
istotne okolicznosci, w tym:

e wielko$¢ posiadanego pakietu praw gtosu w porédwnaniu do rozmiaru udziatéw i stopnia rozproszenia praw gtosu
posiadanych przez innych udziatowcéw;
¢ potencjalne prawa gtosu posiadane przez Spoétke, innych udziatowcdw lub inne strony;

e prawa wynikajgce z innych ustalen umownych; a takze

¢ dodatkowe okolicznosci, ktére moga dowodzi¢, ze Spoétka posiada lub nie posiada mozliwosci kierowania istotnymi
dziataniami w momencie podejmowania decyzji, w tym schematy gtosowania zaobserwowane na poprzednich Walnych
Zgromadzeniach Akcjonariuszy lub Zgromadzeniach Wspdlnikow.

Jednostkami stowarzyszonymi sg takie jednostki, na ktore Spétka wywiera znaczacy wptyw, niebedace jednostkami zaleznymi
ani udziatami we wspdlnych przedsiewzieciach Spétki. Znaczgcy wptyw jest to zdolnos$¢ do uczestniczenia w podejmowaniu
decyzji z zakresu polityki finansowej i operacyjnej prowadzonej dziatalnosci gospodarczej; nie oznacza ona jednak
sprawowania kontroli bagdz wspétkontroli nad tg polityka.

Wspdlne przedsiewziecia to ustalenia umowne, na mocy ktérych dwie lub wiecej stron podejmuje dziatalno$¢ gospodarczg
podlegajaca wspotkontroli. Wspdtkontrola jest to okreslony w umowie podziat kontroli nad dziatalnoscig gospodarcza, ktory
wystepuje tylko wowczas, gdy strategiczne decyzje finansowe i operacyjne dotyczgace tej dziatalnosci wymagajg jednomysine;j
zgody stron sprawujgcych wspotkontrole.
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11.6. Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny
sprzedazy netto.

Zapasy przeznaczone do sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej oraz produkcja niezakonczona sg wyceniane w
cenie nabycia lub koszcie wytworzenia, jednak nie wyzszej niz spodziewana wartos¢ netto mozliwa do uzyskania.

Na koszty wytworzenia sktadajg sie koszty materiatéw bezposrednich oraz w stosownych przypadkach koszty wynagrodzen
bezposrednich oraz uzasadniona czes¢ kosztéw posrednich. Zapasy materiatdw sg wyceniane przy wykorzystaniu metody
FIFO, natomiast w przypadku posiadanych mieszkan na zapasie Spoétka wycenia je wedtug kosztu wytworzenia badz ceny
nabycia a rozchdd ich jest ustalany wedtug szczegdtowej identyfikacji ceny wytworzenia badz ceny nabycia.

Cena sprzedazy netto odpowiada oszacowanej cenie sprzedazy pomniejszonej o wszelkie koszty konieczne do zakonczenia
produkcji oraz koszty doprowadzenia zapaséw do sprzedazy lub znalezienia nabywcy (tj. koszty sprzedazy, marketingu itp.).
W przypadku posiadanych mieszkan na zapasie Spdtka wycenia je wedtug kosztu wytworzenia badz ceny nabycia a rozchéd
ich jest ustalany wedtug szczegdtowej identyfikacji ceny wytworzenia badz ceny nabycia.

Na dzien bilansowy ustala sie, czy nie nastgpita utrata wartosci zapaséw na skutek utraty nad nimi kontroli (w wyniku
kradziezy, bankructwa) lub w przypadku zmniejszenia lub nawet utraty spodziewanych korzysci na skutek utraty wartosci
handlowej lub uzytkowej (w wyniku zepsucia, uszkodzenia, zniszczenia, przeterminowania, braku zbytu, wahan koniunktury,
rosnacego postepu technicznego).

Odpis z tytutu trwatej utraty wartosci zapasow dokonywany jest, w przypadku stwierdzenia ich zniszczenia, zepsucia,
uszkodzenia, przeterminowania, nieprzydatnosci lub braku mozliwosci zbytu, nie pdZniej niz na dzien bilansowy. Dokonanie
odpisu aktualizujgcego doprowadza wartosci ksiegowe zapasow do ich cen sprzedazy netto.

W przypadku ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu aktualizujgcego wartos$¢ zapaséw dokonuje sie odpisu
odwrotnego przywracajac tym samym ich pierwotng wartos¢.
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11.7. Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywoéw finansowych
Aktywa finansowe klasyfikowane sg do nastepujgcych kategorii wyceny:

¢ wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
¢ wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
* wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (w Spétce nie wystepujg)

Jednostka klasyfikuje sktadnik aktywéw finansowych na podstawie modelu biznesowego jednostki w zakresie zarzadzania
aktywami finansowymi oraz charakterystyki wynikajacych z umowy przeptywdéw pienieznych dla skfadnika aktywow
finansowych (tzw. , kryterium SPPI”). Jednostka dokonuje reklasyfikacji inwestycji w instrumenty dtuzne wtedy i tylko wtedy,
gdy zmianie ulega model zarzadzania tymi aktywami.

Wycena na moment poczgtkowego ujecia

Z wyjatkiem niektorych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w momencie poczatkowego ujecia jednostka wycenia sktadnik
aktywow finansowych w jego wartosci godziwej, ktérg w przypadku aktywéw finansowych niewycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy powieksza sie o koszty transakcyjne, ktére mozna bezposrednio przypisa¢ do nabycia tych
aktywow finansowych.

Zaprzestanie uyimowania
Aktywa finansowe wytacza sie z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:

* Prawa do uzyskania przeptywdw pienieznych z aktywow finansowych wygasty, lub
e Prawa do uzyskania przeptywdw pienieznych z aktywéw finansowych zostaty przeniesione a Spotka dokonata
przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkow z tytutu ich wtasnosci.

Wycena po poczgtkowym ujeciu
Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe klasyfikowane s do jednej z czterech kategorii:

¢ Instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

e Instrumenty dtuzne wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

¢ Instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
o Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Instrumenty dfuzne — aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Skfadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze warunki:

a) sktadnik aktywéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, oraz

b) warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktdre sg jedynie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Spétka klasyfikuje

* naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci,

* pozyczki spetniajace test klasyfikacyjny SPPI, ktére zgodnie z modelem biznesowym wykazywane sg jako utrzymywane w
celu uzyskania przeptywoéw pienieznych,

e srodki pieniezne i ekwiwalenty.

Przychody z tytutu odsetek oblicza sie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje sie w rachunku
zyskow i strat w pozycji ,,Przychody z odsetek”.
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Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Sktadnik aktywoéw finansowych, ktére nie spetniajg kryteridw wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody, wycenia sie w wartosci godziwe]j przez wynik finansowy.

Zysk lub strate z wyceny inwestycji dtuznych do wartosci godziwej ujmuje sie w wyniku finansowym.
Dywidendy ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw wtedy, gdy powstaje uprawnienie jednostki do
otrzymania dywidendy.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy Spatka klasyfikuje:

¢ pochodne instrumenty finansowe,
e akcje/udziaty przeznaczone do obrotu

W sytuacji, gdy Spoétka:

» posiada wazny tytut prawny do dokonania kompensaty ujetych kwot oraz
¢ zamierza rozliczy¢ sie w kwocie netto albo jednoczesnie zrealizowa¢ sktadnik aktywdw i wykonaé zobowigzanie

sktadnik aktywow finansowych i zobowigzanie finansowe kompensuje sie i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w
kwocie netto.

Porozumienie ramowe opisane w MSR 32 nie stanowi podstawy do kompensaty, jezeli nie zostang spetnione obydwa
kryteria opisane powyze;.

11.8. Utrata wartosci aktywow finansowych

Spoétka dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,ECL”) zwigzanych z instrumentami
dtuznymi wycenianymi wedtug zamortyzowanego kosztu i wartoSci godziwej przez pozostate catkowite dochody, niezaleznie
od tego, czy wystgpity przestanki utraty wartosci.

W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Spotka stosuje uproszczone podejscie i wycenia odpis na oczekiwane straty
kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia przy uzyciu macierzy rezerw. Spotka
wykorzystuje swoje dane historyczne dotyczace strat kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wptyw
informacji dotyczacych przysztosci.

W przypadku pozostatych aktywow finansowych, Spdtka wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej 12-
miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym. Jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym
znacznie wzrosto od momentu poczatkowego ujecia, Spdétka wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu
instrumentu finansowego w kwocie rdwnej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia.

Spétka ocenia, ze ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od dnia jego
poczatkowego ujecia w przypadku, gdy opdznienie w sptacie przekroczy 30 dni.

Jednoczesnie, Spdtka ocenia, ze niewykonanie zobowigzania przez dtuinika (ang. default) nastepuje w przypadku, gdy
opOznienie w sptacie przekroczy 90 dni.
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11.9. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem
odpisu na watpliwe naleznosci. Odpis na naleznosci oszacowywany jest wtedy, gdy Sciggniecie petnej kwoty naleznosci
przestato by¢ prawdopodobne.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos¢ naleznosci jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto
odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na
dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako przychody finansowe.

Pozostate naleznosci obejmujg w szczegdlnosci naleznosci z tytutu leasingu oraz z tytutu kaucji.

Naleznosci budzetowe prezentowane sg w ramach pozostatych aktywdw niefinansowych, z wyjatkiem naleznosci z tytutu
podatku dochodowego od oséb prawnych, ktére stanowig w bilansie odrebng pozycje.

11.10. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuine

W momencie poczgtkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane wedtug wartosci
godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg wyceniane wedfug zamortyzowanego kosztu,
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub
premie uzyskane w zwigzku z zobowigzaniem.

Przychody i koszty sg ujmowane w zysku lub stracie z chwilg usuniecia zobowigzania z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia
metodg efektywnej stopy procentowe;j.

11.11. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazywane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg zobowigzania finansowe
przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii wycenianych do wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty
nabyte dla celéw sprzedazy w niedalekiej przysztosci. Instrumenty pochodne, wigczajgc wydzielone instrumenty
wbudowane, sg rowniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, chyba Zze s3 uznane za efektywne instrumenty
zabezpieczajgce. Zobowigzania finansowe mogg by¢ przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg spetnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczgco
obniza niespdjnos¢ traktowania, gdy zaréwno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskéow podlegajg innym
regulacjom; lub (ii) zobowigzania sg czescig grupy zobowigzan finansowych, ktére sg zarzadzanie i oceniane w oparciu o
wartos¢ godziwg, zgodnie z udokumentowang strategig zarzadzania ryzykiem; lub (iii) zobowigzania finansowe zawierajg
wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny by¢ oddzielnie ujmowane.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy s3 wyceniane w wartosci godziwej,
uwzgledniajgc ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztow transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci
godziwej tych instrumentdw sg ujmowane w zysku lub stracie jako koszty lub przychody finansowe.

Zobowigzania finansowe niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez wynik finansowy, sg
wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowe;.
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Spétka wytacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy obowigzek
okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast. Zastgpienie dotychczasowego instrumentu dtuznego przez
instrument o zasadniczo rdéznych warunkach dokonywane pomiedzy tymi samymi podmiotami Spdtka ujmuje jako
wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczace
modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej istniejgcego zobowigzania finansowego Spdtka ujmuje jako wygasniecie
pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajgca z tytutu zamiany rdéznice odnosnych wartosci
bilansowych wykazuje sie w zysku lub stracie.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego z tytutu podatku
od towardw i ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktore beda rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug
lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej zapfaty.

11.12. Przychody z tytutu uméw z klientami

Identyfikacja umowy z klientem
Spdtka ujmuje umowe z klientem tylko wowczas, gdy spetnione sg wszystkie nastepujace kryteria:

e strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi praktykami handlowymi) i sg
zobowigzane do wykonania swoich obowigzkow;

¢ Spotka jest w stanie zidentyfikowaé prawa kazdej ze stron dotyczgce débr lub ustug, ktére majg zostaé przekazane;

* Spotka jest w stanie zidentyfikowaé warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostac przekazane;

e umowa ma tres¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwa¢, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie ryzyko, rozktad w czasie lub
kwota przysztych przeptywow pienieznych jednostki); oraz

¢ jest prawdopodobne, ze Spotka otrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktére
zostang przekazane klientowi.

Oceniajac, czy otrzymanie kwoty wynagrodzenia jest prawdopodobne, Spdtka uwzglednia jedynie zdolnos¢é i zamiar zaptaty
kwoty wynagrodzenia przez klienta w odpowiednim terminie. Kwota wynagrodzenia, ktore bedzie przystugiwato Spodtce,
moze by¢ nizsza niz cena okres$lona w umowie, jesli wynagrodzenie jest zmienne, poniewaz jednostka moze zaoferowaé
klientowi ulge cenowa.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W momencie zawarcia umowy Spétka dokonuje oceny doébr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klientem i identyfikuje
jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta dobra lub ustugi (lub
pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebni¢ lub grupy odrebnych ddébr lub ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w
przypadku ktérych przekazanie na rzecz klienta ma taki sam charakter.

Dobro lub ustuga przyrzeczone klientowi sg odrebne, jezeli spetnione sg obydwa nastepujgce warunki:

e klient moze odnosic¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z innymi zasobami, ktdre sg dla
niego tatwo dostepne, oraz

* zobowigzanie Spotki do przekazania dobra lub ustugi na rzecz klienta mozna zidentyfikowaé jako odrebne w stosunku do
innych zobowigzan okreslonych w umowie.

Ustalenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Spétka uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe praktyki
handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktdre — zgodnie z oczekiwaniem Spétki — bedzie jej przystugiwaé w
zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta, z wytaczeniem kwot pobranych w imieniu oséb
trzecich (na przyktad niektérych podatkow od sprzedazy). Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze obejmowac
kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot.
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Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzar do wykonania swiadczenia

Spotka przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrebnego dobra lub
odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktdre — zgodnie z oczekiwaniem Spotki — przystuguje
jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi.

Spetnianie zobowigzan do wykonania swiadczenia

Spétka ujmuje przychody w momencie spetnienia (lub w trakcie spetniania) zobowigzania do wykonania $wiadczenia poprzez
przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi. W odniesieniu do uméw dotyczacych ustug ciggtych, na podstawie
ktorych Spétka ma prawo do otrzymania od klienta wynagrodzenia w kwocie, ktéra odpowiada bezposrednio wartosci, jaka
dla klienta ma swiadczenie dotychczas wykonane, Spotka ujmuje przychdd w kwocie, ktdrg ma prawo zafakturowac.

Naleznosci

W ramach naleznosci Spétka ujmuje prawa do wynagrodzenia w zamian za dobra lub ustugi, ktére przekazata klientowi, jezeli
prawo to jest bezwarunkowe (jedynym warunkiem wymagalnosci wynagrodzenia jest uptyw okreslonego czasu). Spotka
ujmuje naleznos$é¢ zgodnie z MSSF 9 (nota 12 oraz 22.1). W momencie poczatkowego ujecia naleznosci z tytutu umowy
wszelkie réznice pomiedzy wyceng naleznosci zgodnie z MSSF 9 a odpowiadajgcy jej wczesniej ujetg kwotg przychodéw
Spotka ujmuje jako koszt (strata z tytutu utraty wartosci).

Zobowigzania z tytutu umowy w ramach zobowigzan z tytutu umowy Spétka ujmuje otrzymane lub nalezne od klienta

wynagrodzenie, z ktédrym wigze sie obowigzek przekazania klientowi débr lub ustug.

11.13. Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody efektywnej stopy
procentowej, stanowigcej stope dyskontujgcg przyszte wptywy pieniezne przez szacowany okres zycia instrumentow
finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywéw finansowych.

11.14. Dywidendy

Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcdw do ich otrzymania i prezentowane w
odrebnej pozycji w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.

11.15. Przychody z tytutu wynajmu

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych oraz sktadnikdw majatku Spétki ujmowane sg w okresach
miesiecznych w dacie wykonania ustugi przez okres wynajmu w stosunku do otwartych uméw w przypadku klasyfikacji
leasingu jako operacyjny.

11.16. Podatki

11.16.1. Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot
przewidywanej zaptaty na rzecz organdw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organdéw podatkowych) z
zastosowaniem stawek podatkowych i przepisow podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz obowigzywaty na dzien
bilansowy.
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11.16.2. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku
do rdznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowa aktywow i zobowigzan a ich
wartoscig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

- z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek i w chwili
jej zawierania nie majacej wptywu ani na zysk lub strate brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowa oraz

- w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i
udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie réznic przejsciowych podlegajg
kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci rdznice przejsciowe nie ulegng
odwrdceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych, jak rowniez
niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé ww.
roznice, aktywa i straty

- z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic przejsciowych powstajg w
wyniku poczgtkowego ujecia sktadnika aktywéw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek i w
chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na zysk lub strate brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowa
oraz

- w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz udziatéw
we wspalnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywdw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu
i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego
do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety
sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest
ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienistwo osiggniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania,
ktore pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywac w okresie, gdy sktadnik aktywdw zostanie zrealizowany
lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy
lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub stratg: w innych
catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale wtasnym
dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

Spotka kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kompensat
naleznosci ze zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym
podatnikiem i tym samym organem podatkowym.
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11.17. Zysk netto na akcje

Zysk na akcje liczony jest wedtug formuty zysk netto przypadajacy akcjonariuszom Spétki podzielony przez srednig wazong
liczbe akcji zwyktych wystepujgcych w danym okresie.

Przy wyliczeniu zaréwno podstawowego jak i rozwodnionego zysku (straty) na akcje Spétka stosuje w liczniku kwote zysku
(straty) netto przypadajgcego akcjonariuszom Spoétki tzn. nie wystepuje efekt rozwadniajacy wptywajacy na kwote zysku
(straty).

12. Segmenty operacyjne

Dla celéw zarzadczych Spoétka zostata podzielona na czesci w oparciu o Swiadczone ustugi. Istniejg zatem nastepujace
sprawozdawcze segmenty operacyjne:

1. Segment Ustugi Holdingowe zajmuje sie gtdwnie Swiadczeniem ustug w zakresie obstugi prawnej i kadrowo-ptacowej oraz
administracyjnej dla spotek zaleznych. Do segmentu tego zostaty przyporzgdkowane réwniez ustugi doradztwa finansowego
w pozyskaniu kredytu i zarzagdzania kredytem, a takze najem powierzchni biurowej spotka zaleznym.

Zarzad podjgt decyzje o wtgczeniu do tego segmentu pozostatych przychoddéw/kosztéw zwigzanych z dziatalnoscig
holdingowa, tj. przychoddw z tyt. dywidend, odsetek od udzielonych pozyczek jednostkom zaleznym oraz ustug poreczen
Swiadczen pienieznych oraz o wiaczeniu do aktywdéw segmentu inwestycji w jednostki zalezne i pozyczek udzielanych
wewnatrz grupy.

2. Segment Pozostate zajmuje sie zarzgdzaniem i sprzedazg posiadanego przez Spotke majatku.

Zarzad monitoruje oddzielnie wyniki operacyjne segmentéw w celu podejmowania decyzji dotyczacych alokacji zasobdw,
oceny skutkéw tej alokacji oraz wynikow dziatalnosci. Podstawg oceny wynikow dziatalnosci jest zysk lub strata na
dziatalnosci operacyjnej. Finansowanie Spotki (tacznie z kosztami i przychodami finansowymi) oraz podatek dochodowy s3
monitorowane na poziomie Spoétki i nie ma miejsca ich alokacja do segmentéw.

Zysk operacyjny segmentow nie obejmuje:

- kosztéw ogdlnego zarzadu,

- pozostatych kosztow operacyjnych,

- kosztéw finansowych innych niz odsetki od otrzymanych pozyczek od jednostek zaleznych,
- zyskéw (strat) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych,

- pozostatych przychodéw operacyjnych,

- pozostatych przychodéw innych niz dotyczgce ustug poreczen swiadczen pienieznych.

Aktywa alokowane do segmentdw nie obejmuja:
- aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego,
- Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw,
- pozostatych krotkoterminowych aktywoéw finansowych (akcje i obligacje notowane na gietdzie).

- naleznosci z tytutu podatku dochodowego
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SEGMENTY OPERACYJNE UStUGI HOLDINGOWE POZOSTALE OGOLEM

za okres od 01.01 do 31.12.2025 roku

Przychody przypisane do segmentéw 45 708 45 708

Wynik operacyjny segmentu 6038 6038

Pozostate informacje:

Amortyzacja (prezentowana w koszcie swiadczenia ustug) 1174 1174
Aktywa segmentu sprawozdawczego 348 648 56 371 405019
za okres od 01.01 do 31.12.2024 roku

Przychody przypisane do segmentéw 41934 41934
Wynik operacyjny segmentu 10 756 10 756

Pozostate informacje:
Amortyzacja (prezentowana w koszcie $wiadczenia ustug) 1347 1347
Aktywa segmentu sprawozdawczego 310 096 57 491 367 587

W 2025 roku, podobnie jak w okresie poréwnawczym, Spodtka osiggata gtdwnie przychody z tytutu swiadczenia ustug kadrowych i
administracyjnych, otrzymanych dywidend i odsetek od pozyczek wewnatrzgrupowych, ustug poreczen pienieznych oraz wynajmu
majatku do spotek zaleznych.

Wartos¢ tgczna przychoddw zwigzanych z dziatalnosciag segmentéw w okresie sprawozdawczym wyniosta 45.708 tys. PLN i byta
wyzsza o 3.774 tys PLN w stosunku do 2024 roku.

Koszty operacyjne

Spétka ponosi koszty zwigzane gtdwnie z wynajmem majatku do spotek zaleznych oraz Swiadczenia ustug kadrowych i
administracyjnych, w wiekszosci koszty te stanowi amortyzacja sktadnikdw majatku trwatego, wynagrodzenia pracownikéw oraz
ustugi obce zwigzane z czynszem, najmem.

Koszty zwigzane z dziatalnoscig w 2025 roku osiggnety poziom 6.038 tys. PLN i byly nizsze o 4.718 tys PLN w stosunku do
analogicznego okresu 2024 roku.

UZGODNIENIE WYNIKOW SEGMENTOW OPERACYJNYCH Z
WYNIKIEM JEDNOSTKI PRZED OPODATKOWANIEM

od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024

Wynik operacyjny segmentow 6 038 10 756

Przychody z tytutu odsetek (nota 13.3. bez odsetek od pozyczek od

jednostek zaleznych) 107 53

Pozostate przychody operacyjne (nota 13.1 poza poreczeniami od

iednostek zaleznvch) 102928 2536

Koszty ogdlnego zarzadu 9866 10 639

Koszty tinansowe (nota 13.4 bez odsetek od pozyczek od jednostek

zaleznych) 2782 101 477

Pozostate koszty operacyjne (nota 13.2. w catosci) 3395 12 460

Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (5 390) (27 512)
Korekty razem 92 382 (149 498)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 98 421 (138 740)
Aktywa segmentow

tacznie aktywa segmentow operacyjnych 405 019 367 587

Aktywa nie alokowane do segmentéw 2271 24
Aktywa razem 407 290 367 611
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od 01.01 do 31.12.2025

INFORMACJE DOTYCZACE OBSZAROW

GEOGRAFICZNYCH

od 01.01 do 31.12.2024

Przychody
Polska

45708

Przychody

41934

Ogédtem

45708

41934

INFORMACJE DOTYCZACE GROWNYCH

od 01.01 do 31.12.2025

od 01.01 do 31.12.2024

KLIENTOW Przychody Segment Przychody Segment
Spotki zalezne 45708 | ustugi holdingowe 41 934 | ustugi holdingowe
Ogétem 45 708 X 41934 X

13. Przychody i koszty

13.1. Pozostate przychody operacyjne

od 01.01 do 31.12.2025

od 01.01 do 31.12.2024

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 4380 2058
Zysk ze zbycia udziatow 97 349 -
Aktualizacja odpisu na udziaty 100 -
Poreczenia Swiadczen pienieznych 2517 2383
Réznice kursowe 423 -
Inne przychody 676 187
Pozostate przychody operacyjne razem 105 445 4628

13.2. Pozostate koszty operacyjne

od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024

Darowizny 15 20
Aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnej 3037 1743
Inne koszty 344 -

Pozostate koszty operacyjne razem 3395 1763
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13.3. Przychody z odsetek

PRZYCHODY FINANSOWE od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024

Przychody z odsetek :

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 55 -
Pozyczki 8908 15135
Pozostate naleznosci 52 53
Przychody z odsetek razem 9015 15188

13.4. Koszty finansowe

KOSZTY FINANSOWE od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024
Koszty odsetek :
Zobowigzania z tytutu leasingu 1356 1186
Kredyty bankowe 118 107
Pozyczki 19 319 21731
Dtuzne papiery wartosciowe (obligacje) - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 38 52
Koszty odsetek tacznie 20 831 23076
Inne koszty finansowe 17 393
Koszty finansowe razem 20 848 23468

13.5. Odpisy z tytutu utraty wartosci udziatow i pozyczek przeznaczonych do zbycia

W dniu 19 lutego 2025 roku Spétka oraz spétka zalezna Dlako Sp. z 0.0. zawarty umowe sprzedazy wszystkich swoich akcji ,,PBH” S.A. - wiasciciela marek
m.ni. Quiosque i Laurella - na rzecz podmiotu trzeciego w tacznej cenie za wszystkie posiadane akcje w wysokosci 100 tys. PLN. W tym samym dniu Spétka
zawart z podmiotami trzecimi umowy sprzedazy wierzytelnosci jakie miata Spotka w stosunku do ,,PBH” S.A. i jej spotki zaleznej AKARDO S.A. o tacznej
wartosci ksiegowej okoto 41,7 min PLN za taczng cene 8,1 min PLN, ktdra juz w dniu transakcji zostata przez nabywcédw uregulowana.

W zwigzku z opisanymi zdarzeniami Zarzad Spétki w 2024 roku przeprowadzit analize utraty wartosci aktywdw, obejmujacg analize utraty wartosci aktywow
zwigzanych z inwestycjami w spétki zalezne dziatajgce w branzy modowej i podjeto nastepujgce dziatania:

1.Pokonano odpisu aktualizujgcego wartos¢ akcji spétki zaleznej PBH S.A. w wysokosci 99 374 tys. PLN, do poziomu odpowiadajgcego wartosci sprzedazy
tych akgcji po dniu bilansowym.

2.Bjeto odpis naleznosci od spétek zaleznych w segmencie modowym w kwocie 2 546 tys. PLN.

3.Baksiegowano odpis aktualizujgcy wartos¢ pozyczek na kwote 28 230 tys. PLN.

4.Btworzono rezerwe na gwarancje w wysokosci 3 712 tys. PLN.

5.Rozpoznano zobowigzania zwigzane z kosztami przygotowania transakcji sprzedazy w kwocie 4 147 tys. PLN.

taczny wptyw powyzszych operacji gospodarczych wynidst 138 009 tys. PLN.
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13.6. Koszty wedtug rodzajow

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2025 31.12.2024
Amortyzacja 1174 1347
Swiadczenia pracownicze 7034 9003
Zuzycie materiatéw i energii 885 757
Ustugi obce: 9679 7275
Czynsz, wynajem 2498 241
Ustugi ksiegowe 1423 1523
Ustugi doradcze i audytowe 2072 1746
Obstuga prawna 315 274
Koszty utrzymania nieruchomosci 1222 1580
Ustugi programowania 502 898
Ustugi pozostate 1647 1013
Podatki i optaty 1612 1782
Pozostate koszty rodzajowe 305 286
Koszty wedtug rodzaju razem 20 689 20450
Koszt wiasny sprzedazy oraz koszty ogdélnego zarzadu 20 689 20 450

13.7. Koszty amortyzacji

od 01.01 do 31.12.2025

od 01.01 do 31.12.2024

Pozycje ujete w koszcie wiasnym sprzedazy:
Amortyzacja srodkéw trwatych - 1
Amortyzacja aktywow z tytutu prawa do uzytkowania - 110
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu:
Amortyzacja srodkéw trwatych 34 178
Amortyzacja srodkéw trwatych z tytutu prawa do uzytkowania 1140 1058
Amortyzacja aktywow niematerialnych - -
13.8. Koszt Swiadczen pracowniczych
KOSZTY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024
Koszty wynagrodzen 5895 7 709
Koszty ubezpieczen spotecznych i innych swiadczen 1139 1294
Koszty $wiadczen pracowniczych razem 7034 9003

14. Podatek dochodowy

14.1. Obciagzenie podatkowe

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego wyniku finansowego za rok zakoriczony 31.12.2025 roku i 31.12.2024 roku:

od 01.01 do 31.12.2025

od 01.01 do 31.12.2024

Podatek biezqcy:
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy
Korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy

Podatek biezacy

Podatek odroczony:

Powstanie i odwrdcenie rdznic przejsciowych (2983) (152)
Rozliczenie niewykorzystanych strat podatkowych - -

Podatek odroczony (2 983) (152)
Podatek dochodowy razem (2 983) (152)
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14.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od zysku (straty) brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki podatkowej, z podatkiem
dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spotki za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku

przedstawia sie nastepujaco:

e MR od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2025 31.12.2024

Wynik przed opodatkowaniem 98421 (138 740)
Stawka podatku obowiazujgca w Polsce 19% 19%
Podatek dochodowy wg ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce 18 700 (26 361)
Wykorzystanie aktywa na podatek odroczony z tytutu strat podatkowych uprzednio (18 881)
odpisanego badz nieujawnionego
Przychody trwale niebedace podstawa do opodatkowania (4124) (1 680)
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych 1905
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od ujemnych réznic przejsciowych 25964
Pozostate koszty trwale niebedgce kosztem podatkowym 1322 35
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej (2983) (137)

14.3. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji:

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Saldo na poczqtek okresu:

31.12.2025

31.12.2024

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5653 4056
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11772 10174
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (6119) (6118)
Zmiana stanu w okresie wpfywajgca na:
Rachunek zyskow i strat (+/-) 2983 72
Inne catkowite dochody (+/-) -
Rozliczenie potaczenia jednostek gospodarczych (zyski zatrzymane) 79
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: (3136) (6119)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6900 5653
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10036 11772

Ponizsza tabela przedstawia terminy, w jakich uptywa termin rozliczenia strat.

Maksymalna kwota

do odliczenia w
2026 roku

Maksymalna kwota
do odliczenia w
2027 roku

Maksymalna kwota
do odliczenia w 2028
roku

Maksymalna kwota do
odliczenia w 2029
roku

Maksymalna
kwota do
odliczenia w 2030
roku

Strata podatkowa pozostate zrédta — 2021 rok -2.792 tys zt 1396

Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2021 rok -329 tys zt 165

Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2022 rok - 591 tys zt 260 260

Strata podatkowa pozostate zrédta — 2022 rok - 5.230 tys zt 2615 2615

Strata podatkowa zyski kapitatowe — 2023 rok -345 tys zt 173 173 173

Strata podatkowa pozostate zrédta — 2023 rok -7.653 tys zt 3826 3826 3826

Strata podatkowa zyski kapitatowe - 2024 rok -106 tys 53 53 53 53

Strata podatkowa pozostate zrédta - 2024 rok -5.501 tys 2750 2750 2750 2750

Strata podatkowa zyski kapitatowe - 2025 rok -1.906 tys 953 953 953 953 953
Strata podatkowa pozostate zrédta - 2025 rok -24.006 tys 12 003 12 003 12 003 12 003 12 003
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Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

Na podstawie prognozy przysztych przychoddw i kosztéw podatkowych w poszczegdlnych "koszykach" oraz biorgc pod uwage dotychczas ponoszone straty

podatkowe, Zarzad ocenit, ze nie jest prawdopodobne, ze w ktérymkolwiek z "koszykéw" zostang osiggniete przyszte dochody do opodatkowania wystarczajgce
do odliczenia od niego nierozliczonych strat podatkowych wynoszgcych na 31 grudnia 2025 roku 1.906 tys zt (dotyczaca przychoddéw z zyskdw kapitatowych) i

24.006 tys zt (z pozostatych Zzrédet przychoddw). Na tej podstawie podjat decyzje o nietworzeniu aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego od

nierozliczonych strat podatkowych na 31 grudnia 2025 roku.

Saldo na poczatek

TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH

Zmiana stanu
rachunek zyskow i

Saldo na koniec

okresu potaczenie okresu
strat

stan na 31.12.2025
Aktywa:
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci 507 (156) 351
Wycena bilansowa pozostatych naleznosci 6 17 23
Odpis aktualizujgcy warto$¢ pozyczek 5386 (4 320) 1066
Odpis aktualizujgcy wartos¢ poreczen 57 1 58
Zobowiqgzania:
Niewyptacone zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych 9 7 16
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 171 (96) 75
Pozostate rezerwy oraz przychody przysztych okreséw 44 57 101
Zobowigzanie leasingowe 4230 (295) 3936
Wycena bilansowa kredytu i pozyczek 808 273 1081
Wycena bilansowa zobowigzan 10 104 114
Rezerwa na zobowigzania w ramach utraty wartosci segmentu modowego 1493 (1493) -
Rezerwa Panattoni - 79 79
Odpis na aktywa z tytutu OPD (7 068) 7068 -
Razem 5653 1246 6900

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynika z nastepujacych pozycji:

Saldo na poczatek

TYTULY ROZNIC PRZEJSCIOWYCH
okresu

Zmiana stanu

rachunek zyskow i
strat

potaczenie

Saldo na koniec
okresu

Stan na 31.12.2025

Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnej 6538 (601) 5937
Odsetki naliczone a niezaptacone od pozyczek udzielonych. 1004 (841) 163
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 3964 (28) 3936
Naleznosci z tyt. leasingu 267 (267) -
Razem 11772 (1737) 10 036
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15. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedaiy

31.12.2025 31.12.2024

Akcje PBH _ 76
Naktady na inwestycje _ 962
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 1038

W dniu 19 lutego 2025 roku nastapita transakcja sprzedazy akcji PBH, o czym szerzej opisano w nocie 13.5.

Zarzad w trzecim kwartale 2025 roku podjat decyzje o zmianie wczesniejszej decyzji o sprzedazy naktadéw w kwocie 962 tys. PLN. Te
naktady zostaty na dzien bilansowy zostaty zaprezentowane w pierwotnej pozycji, czyli nieruchomosci inwestycyjnych.

16. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres, przez sSrednig wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres, przypadajacego na zwyktych
akcjonariuszy, przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu, skorygowang o srednig wazona
akcji zwyktych, ktére zostatyby wyemitowane na konwersji wszystkich rozwadniajacych potencjalnych instrumentéw kapitatowych w
akcje zwykte. W okresie objetym sprawozdaniem oraz w okresie poréwnywalnym nie wystgpity instrumenty rozwadniajace.

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji, ktére postuzyty do wyliczenia podstawowego i rozwodnionego zysku na
jedna akcje (liczba akcji pomniejszona zostata o ilo$¢ posiadanych przez Spoétke akcji wtasnych):

ZYSK (STRATA) NA JEDNA AKCJE od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru (poza akcjami wiasnymi)

Srednia wazona liczba akcji zwyktych 75029549 75029549
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 75029549 75029549
Dziatalnos¢ kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (tys. PLN) 101404 (138 588)
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 1,35 (1,75)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 1,35 (1,75)

W dniu 22 maja 2020 Grupa Kapitatowa zakupita 414.031 sztuk akcji wtasnych, za cene wynoszacy 2,20 zt za jedng akcje, o tacznej
wartosci 911 tys PLN.

Przeprowadzony w maju 2020 roku skup akcji wtasnych zostat zrealizowany w ramach upowaznienia udzielonego Zarzgdowi przez
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki z dnia 6 grudnia 2019 r., ktére okreslito iz skup dokonywany jest w celu umorzenia lub w celu
dalszej odsprzedazy.

Spétka nabyta facznie 414.031 Akcji o wartosci nominalnej 0,25 zt kazda, po cenie 2,20 zt za jedng Akcje i tgcznej cenie 910.868,20 zt.
Nabyte Akcje stanowig 0,54% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 0,54% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki.

Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Zarzad Spétki nie podjat decyzji ktdry cel skupu zostanie finalnie zrealizowany.
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17. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do zaptaty

Walne Zgromadzenie Spoétki odbyte w dniu 30 maja 2025 roku postanowito pokry¢ strate netto za rok 2024 z zyskéw z
przysztych okreséw.

Zarzad Spotki rekomenduje przeznaczy¢ z zysku netto kwote okoto 10 min PLN na wyptate dywidendy, a pozostatg kwote
zysku przeznaczy¢ na pokrycie strat z lat ubiegtych.

18. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe
Pozostate aktywa
srodki trwate w
trwate trakcie
wytwarzania

Budynki i Maszyny Srodki

Grunt
& budowle iurzadzenia transportu

Stan na 31.12.2025
Wartos¢ bilansowa brutto, w tym: 39 559 278 850 804 - 2530
Skumulowane umorzenie i odpisy - (104) (278) (799) (804) - (1985)
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2025 39 454 - 51 - - 544

Rzeczowe
Pozostate aktywa
srodki trwate w
trwate trakcie
wytwarzania

Budynki i Maszyny Srodki
budowle iurzadzenia transportu

Grunty

Stan na 31.12.2024
Wartos¢ bilansowa brutto, w tym: 71 992 330 799 270 - 2 462
Skumulowane umorzenie i odpisy - (153) (330) (799) (270) - (1552)
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2024 71 838 - - - - 909
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Pozostate
srodki
trwate

ZMIANA WARTOSCI BILANSOWEJ RZECZOWYCH Budynki i [\ EAY Srodki

ATYWOW TRWALYCH budowle iurzadzenia transportu

Rzeczowe
ELGYE]
trwate w
trakcie
wytwarzania

Wartos¢ bilansowa netto na dziert 01.01.2025 roku 71 836 - - - - 909
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie) - - 11 51 62
Zwiekszenie z tytutu potaczenia jednostek (33) - - - - - (33)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - (361) - - - - (361)
Amortyzacja (-) - (22) (11) - - - (33)

Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2025 38 453 - 51 - - 544

Pozostate
srodki
trwate

ZMIANA WARTOSCI BILANSOWEJ RZECZOWYCH Budynki i Maszyny Srodki

ATYWOW TRWALYCH budowle iurzadzenia transportu

Rzeczowe
ELGYVE]
trwate w
trakcie
wytwarzania

Wartos¢ bilansowa netto na dzieri 01.01.2024 roku - 39 20 11 58 - 129
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie) - - - - -
Zwiekszenie z tytutu pofaczenia jednostek 71 941 - - - - 1012
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - - - - - -
Amortyzacja (-) - (143) (20) (11) (58) - (232)

Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2024 71 836 - - - - 909
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19. Leasing

19.1 Spétka jako leasingobiorca

2025 rok 2024 rok

Ptatnosci rat kapitatowych z tytutu leasingu (4 294) (4 463)
Ptatnosci odsetek z tytutu leasingu (1356) (1198)

taczna kwota ujeta w sprawozdaniu z przeptywéw

pienieznych (5651) (5661)

Charakterystyka zobowigzan finansowych (leasing) wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu:

Wartosc bilansowa Zobowiazanie
Oprocentowa Termin
Waluta K .
nie wymagalnosci w walucie w PLN krotkoterm. diugoterm.
Stan na 31.12.2025
Umowy leasingu do 5 lat PLN 1M WIBOR |5 lat - -
Umowy leasingu do 5 lat PLN state 5 lat - 16 328 3832 12 496
Umowy leasingu do 10 lat PLN state do 1 roku - -
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 61 lat - 4813 15 4798
Leasing na dzien 31.12.2025 - 21141 3847 17 294

Oprocentowa Tarrin Wartos¢ bilansowa Zobowiazanie

Waluta

nie wymagalnosci w walucie w PLN krétkoterm. dtugoterm.

Stan na 31.12.2024
Umowy leasingu do 5 lat PLN 1M WIBOR |5 lat - - - -
Umowy leasingu do 5 lat PLN state 5 lat - 17 180 4367 12 813
Umowy leasingu do 10 lat PLN state do 1 roku - -
Umowy leasingu do 99 lat PLN state 62 lat - 5375 15 5361
Leasing na dzier 31.12.2024 - 22555 4381 18174

Przedstawienie zmian zobowigzan leasingowych w trakcie roku

zmiana na zobowigzaniu 31.12.2025 31.12.2024
Wartosé na poczatek okresu 22 556 18 024
Sptata czesci kapitatowych rat leasingu (4 294) (4 463)
Aktualizacja wartosci zobowigzania (1192) 1046
Nowe umowy 4073 7 950
Wartos¢ na koniec okresu 21141 22556
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Ponizej przedstawiono kwoty przychoddw, kosztédw, zyskédw i strat wynikajacych z leasingu ujete w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow:

2025 rok 2024 rok

Koszt amortyzacji aktywow z tytutu prawa do uzytkowania (1 140) (1168)
Koszty odsetek od zobowigzan z tytutu leasingu (1 356) (1198)
Koszty leasingdw krétkoterminowych (758) (424)
Koszty leasingu aktywow o niskiej wartosci (8) (7)

Zmienne optaty leasingowe nieujete w wycenie zobowigzan z

tytutu leasingu (1851) (830)
Dochéd uzyskany poprzez subleasing aktywow z tytutu prawa

do uzytkowania ) )
taczna kwota ujeta w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (5112) (3 627)

19.2 Spétka jako leasingodawca

Leasing operacyjny

Na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku analiza termindw zapadalnosci optat leasingu operacyjnego
w wartosciach niezdyskontowanych przedstawiata sie nastepujgco:

31 grudnia 2025 31 grudnia 2024

W 1 roku 1363 1807
W 2 roku 1363 1807
W 3 roku 1363 1807
W 4 roku 1363 1807
W 5 roku 1363 1807
Powyzej 5 lat 10 205 15335

W powyzszej tabeli zostat przyjeto zatozenie, ze umowy zostaty zawarte na okres 15 lat.

Przyszte optaty leasingu operacyjnego wynikajg z umow zawartych z jednostkami powigzanymi na wynajem powierzchni
biurowych. W trakcie roku nie nastgpity zmiany umoéw na wynajem powierzchni biurowej w biurowcu Immobile K3 zawartych
przez Grupe Kapitatowa Immobile S.A. ze sp6tka powigzang CDI 2 Sp. z 0.0. Powierzchnia biurowa w 40% jest wynajmowana
przez Spétke do innych jednostek z Grupy Kapitatowej na czas nieokreslony z 1-miesiecznym okresem wypowiedzenia. Zgodnie
z dokonanym osgdem Spotka klasyfikuje te umowe jako leasing operacyjny, poniewaz okres subleasingu jest rowny okresowi
wypowiedzenia (Spétka moze wypowiedzie¢c umowe bez ponoszenia istotnych kar). Zgodnie ze stanem faktycznym umowa
zostata ujeta w 40% w ramach aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania a w 60% w ramach nieruchomosci inwestycyjnych.

36/ 59



Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

Leasing finansowy

Ponizej przedstawiono kwoty przychoddéw, kosztow, zyskow i strat wynikajgcych z leasingu finansowego ujete w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddw:

2025 rok 2024 rok

Przychody finansowe z tytutu leasingu - 105
Koszty finansowe z tytutu tej umowy leasingu - (105)

taczna kwota ujeta w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw - -

20. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Pozostate srodki

Wyszczegdlnienie Budynki i budowle Srodki transportu Maszyny i urzadzenia

trwate
za okres od 01.01 do 31.12.2025

Wartos$¢ bilansowa netto na dzien 5522 ) ) ) 5522
01.01.2025
Inne zmiany (reklasyfikacje,

A . 1169 - - - 1169
przemieszczenia itp.)
Aktualizacja wartosci (297) - (297)
Amortyzacja (1 140) - - - (1 140)
Wartosc bilansowa netto na 5254 i ) i 5 254
31.12.2025

Pozostate srodki

Wyszczegdlnienie Budynki i budowle Srodki transportu Maszyny i urzadzenia trwate
za okres od 01.01 do 31.12.2024
Warto$¢ bilansowa netto na dziei 4218 ) ) ) 4218
01.01.2024
Zwigkszenia 2472 - 2472
Amortyzacja (1168) - - - (1168)
Wartosc bilansowa netto na 5522 i ) i 5522
31.12.2024
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21. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg do wartosci godziwej i kwalifikowane do 3 poziomu hierarchii wartosci godziwej.

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

(MODEL WARTOSCI GODZIWE)) od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024

Warto$¢ bilansowa na poczatek okresu 62 954 57972
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 144 201
Rozpoznanie nowych umoéw 4073 5924
Aktualizacja dotychczasowych uméw (1 566) 598
Aktualizacja wartosci (3537) (1741)
Reklasyfikacja z aktywow przeznaczone do sprzedazy 962 -
Sprzedaz gruntéw (4 370) -

Wartosc bilansowa na koniec okresu 58 660 62954

W roku 2025 Zarzad Spétki dokonat osgdu wartosci godziwej posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych, wspierajgc sie w tym
zakresie wyceng sporzadzong przez niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego. Przeprowadzony osgd wskazuje na zmiany
wartosci godziwej nieruchomosci gruntowej potozonej w Bydgoszczy przy ul. Modrzewiowej - wzrost wartosci o 300 tys. zt,
nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego — wzrost wartosci o 350 tys. zt oraz nieruchomosci potozonej w
Bydgoszczy przy ul. Sutkowskiego — Kamiennej — spadek wartosci o 144 tys. PLN. Dodatkowo w 2025 roku nastapita sprzedaz
gruntéw przy ul. Sutkowskiego - Kamiennej 4.370 tys. zt do spoétki zaleznej CDI 11 Sp. z o0.0..

Zmiana wartosci nieruchomosci inwestycyjnych wynika ze zmian wyceny biurowca IMMOBILE K3 opartej o kalkulacje aktywa z
tytuty prawa do uzytkowania i ulegta zmianie z tytutu:

- aktualizacji stawki czynszu zgodnie z pierwotna umowa - spadek o 397 tys. zt,

- dokonaniu aktualizacji wartosci (odpisu) aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania do wartosci zobowigzania leasingowego w
kwocie 1.880 tys. zt,

- zmiejszenie w wyniku reklasyfikacji do aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie 1.169 tys. zt.

Przeznaczeniem nieruchomosci gruntowych jest osiggniecie przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych ze wzrostem
wartosci tych gruntéw.

Przy wycenie do wartosci godziwej wg metody porédwnawczej uwzglednia sie takie cechy danej dziatki jak: potozenie i
ekspozycja, sgsiedztwo, infrastruktura techniczna, dostep komunikacyjny, wielkos¢, ksztatt i status planistyczny i nadaje sie im
odpowiednie wagi.
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Opis metod wyceny oraz kluczowych danych wejsciowych uzytych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej:

Nieruchomosci inwestycyjne

gruntowe na dzieri 31.12.2025

Wartos¢ bilansowa

Metoda wyceny

Istotne nieobserwowalne dane
wejsciowe

Przedziat (Srednia wazona)
cena za m2

ul. Sutkowskiego - Kamienna,
Bydgoszcz, 39 500 m2

39.141 tys PLN
(w tym 2.650 tys rozpoznane
zgodnie z MSSF 16)

Podejscie poréwnawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci o
podobnej lokalizacji i potencjale

od 637,5 zt/m2 do 1502,41 zt/m2

ul. Modrzewiowa, Bydgoszcz,
6122 m2

7.765 tys PLN
(w tym 765 tys rozpoznane
zgodnie z MMSF 16)

Podejscie poréwnawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci o
podobnej lokalizacji i potencjale

od 818,43 zt/m2 do 2 491,28 zt/m2

ul. takowa, £6dz, 371 m2
(udziat %)

282 tys. PLN
(w tym 111 tys rozpocznane
zgodnie z MSSF 16)

Podejscie poréwnawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci o
podobnej lokalizacji i potencjale

od 80 zt/m2 do 154 zt/m2

ul. Sutkowskiego, Bydgoszcz,
3394 m2

1.418 PLN
(w tym 223 tys rozpocznane
zgodnie z MSSF 16)

Podejscie poréwnawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci o
podobnej lokalizacji i potencjale

od 176,80 zt/m2 do 366,82 zt/m2

Nieruchomosci inwestycyjne na

dzieri 31.12.2024

Wartos¢ bilansowa

Metoda wyceny

Istotne nieobserwowalne dane
wejsciowe

Przedziat (Srednia wazona)
cena za m2

ul. Sutkowskiego - Kamienna,
Bydgoszcz, 44 737 m2

44.224 tys PLN
(w tym 4.325 tys rozpoznane
zgodnie z MSSF 16)

Podejscie poréwnawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci o
podobnej lokalizacji i potencjale

od 637,5 zt/m2 do 1502,41 zt/m2

ul. Modrzewiowa, Bydgoszcz,
6122 m2

7.465 tys PLN
(w tym 765 tys rozpoznane
zgodnie z MMSF 16)

Podejscie poréwnawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci o
podobnej lokalizacji i potencjale

od 610,42 zt/m2 do 1.865,44 zt/m2

ul. takowa, £6dz, 371 m2
(udziat %)

282 tys. PLN
(w tym 111 tys rozpocznane
zgodnie z MSSF 16)

Podejscie poréwnawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci o
podobnej lokalizacji i potencjale

od 80 zt/m2 do 154 zt/m2

ul. Sutkowskiego, Bydgoszcz,
3394 m2

1.068 PLN
(w tym 223 tys rozpocznane
zgodnie z MSSF 16)

Podejscie poréwnawcze,
metoda poréwnywania
parami

Ceny transakcyjne nieruchomosci o
podobnej lokalizacji i potencjale

od 173,87 zt/m2 do 262,94 zt/m2

Nieruchomosci inwestycyjne obcigzone sa nastepujaca hipoteka stanowigca zabezpieczenie kredytdw spotek zaleznych:

- Hipoteka umowna tgczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta
BY1B/00004708/8, stanowigca zabezpieczenie kredytu nr 51 1020 1462 0000 7102 0380 3335 z dnia 12.05.2015 r. zawartej pomiedzy PJP MAKRUM S.A.,
Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. i Promstahl Sp. z 0.0. a PKO Bank Polska S.A.

BY1B/00140364/9 oraz BY1B/00217138/7, stanowigca zabezpieczenie linii gwarancyjnej nr 15/039/19/Z/GX z dnia 10.10.2018 r. zawartej pomiedzy
Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. a mBank S.A.

- Hipoteka umowna tgczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy, dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta
BY1B/00192191/4, stanowigca zabezpieczenie kredytu nr K01117/13 z dnia 14.03.2014 r. zawartej pomiedzy CARNAVAL Sp. z 0.0. a Santander Bank
Polska S.A

Poza wymienionymi powyzej nieruchomosciami gruntowymi, w nieruchomosciach inwestycyjnych spétka prezentuje réwniez wynajem 60% lokalu w
biurowcu K3 w kwocie 6 470 tys. PLN o ktérym mowa w nocie 20 Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania a takze od 31 grudnia 2025 roku powierzchnie
magazynowa w wartosci 2 415 tys. PLN.

22. Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe
31.12.2025 31.12.2024
Akcje i obligacje spétek notowanych na gietdzie 3 3

Srodki pieniezne na rachunku maklerskim - -

Razem 3 3

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spotka posiadata akcje spétki notowanej na gietdzie Polski Holding Nieruchomosci S.A. o facznej wartosci 3 tys. PLN.
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23. Pozostate aktywa finansowe - pozyczki udzielone

Ponizsza tabela zawiera zestawienie pozyczek udzielonych wraz ze skapitalizowanymi odsetkami wg stanu na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz
31 grudnia 2024 roku. Sa to pozyczki udzielone spétkom zaleznym w kwocie 108.144 tys PLN.

Oprocentowanie Waluta

Wartos¢ bilansowa

w tys. PLN

Termin sptaty

Stan na 31.12.2025

6,50% PLN 39 03/2026
WIBOR1M+3.5% PLN 439 12/2025
WIBOR1M+3% PLN 50 06/2026
WIBOR1M+3% PLN 5005 09/2026
WIBOR1M+3% PLN 10737 12/2026
WIBOR1M+3.5% PLN 51 12/2026
WIBOR1M+3.5% PLN 24318 03/2027
WIBOR1M+3% PLN 565 03/2027
WIBOR1M+3% PLN 6350 12/2027
WIBOR1M+3.5% PLN 14713 03/2028
WIBOR1M+3% PLN 35152 03/2028
WIBOR1M+3% PLN 15476 07/2036

Odsetki od pozyczek PLN 857

Odpisy na pozyczki PLN -5 609
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2025 108 144

Stan na 31.12.2024
LIBOR USD+3% usb 716 12/2024*
WIBOR1IM+3% PLN 4545 12/2024*
WIBOR1M+3.5% PLN 27 443 12/2024*
WIBOR1M+4% PLN 0 12/2024
WIBOR1M+3% PLN 16 073 12/2025
WIBOR1M+3% PLN 16 874 09/2025
WIBOR1M+3.5% PLN 35955 09/2025
WIBOR1M+6.5% PLN 2101 09/2025
WIBOR1M+3% PLN 6476 03/2027
WIBOR1M+3% PLN 4764 04/2029
WIBOR1M+3% PLN 36726 07/2036
Odpisy na pozyczki -28349
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2024 123324
ZMIANA WARTOSCI BILANSOWE) POZYCZEK od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024

Wartos¢ brutto

Saldo na poczatek okresu 151672 172 829
Umowa przekazu (8 500)
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 94 991 98 722
Odsetki skapitalizowane w okresie 5461 9589
Odsetki naliczone efektywna stopg procentowg 3446 5546
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (141 804) (126 624)

Inne (14) 110
Wartos¢ brutto na koniec okresu 113 752 151 672
Odpisy z tytutu utraty wartosci

Saldo na poczatek okresu 28 348 836
Odpisy ujete jako koszt w okresie 5584 28 700
Odwrécenie odpisow ujete jako przychod w okresie (28 323) (1188)
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 5609 28 348
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 108 144 123324

*Pozyczki zostaty sprzedane w dniu 19.02.2025 roku wraz ze sprzedazg wierzytelnosci i akcji spétki PBH
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24. Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych

Wartosé rezerwy z tytutu odprawy emerytalnej na dzien 31.12.2025 roku wyniosta 17 tys. zt, a w roku poréwnawczym 66 tys. zt.

Gtéwne zatozenia przyjete do wyceny swiadczen pracowniczych na dzien sprawozdawczy sg nastepujace:

Zatozenie 31.12.2025 31.12.2024
Stopa dyskontowa (%) 5,2 5,9
Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen (%) 1,0 1,0
Pozostaty $redni okres zatrudnienia 27,00 27,00

25. Zapasy

Spotka na zapasie posiada jedynie zapasy z dziatalnosci developerskiej prowadzonej przez spétki zalezne, ktére w 2024 i w 2025
roku zostaty potaczone ze Spdtka

Odpisy na zapasy wynosity 0 PLN w 2025 roku.

31.12.2025 31.12.2024

Lokale mieszkalne w trakcie budowy - -
Lokale mieszkalne dostepne do sprzedazy 5350 3490

Pozostate zapasy - -

Stan na koniec okresu 5350 3490

26. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI 31.12.2025 31.12.2024

Aktywa finansowe (MSSF 9):

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 11888 23850
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (1798) (12 088)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 10 090 11762
Kwoty zatrzymane (kaucje) 123 4000
Naleznosci z tytutu leasingu - 1405
Inne naleznosci 1262 346
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (306) (306)
Pozostate naleznosci finansowe 1079 5445
Naleznosci finansowe 11169 17 207
Aktywa niefinansowe (poza MSSF 9):

Pozostate naleznosci niefinansowe 368 94
Naleznosci niefinansowe 368 94
Naleznosci krétkoterminowe razem 11536 17 300

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie s3 oprocentowane i majg zazwyczaj 14-30 dniowy termin ptatnosci.

Spotka posiada odpowiednig polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym klientom. Dzieki temu, zdaniem
kierownictwa, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujgcym niesciggalne naleznosci
wiasciwym dla naleznosci handlowych Spofki.

Obecnie Spotka osigga przychody gtéwnie z wynajmu oraz ustug holdingowych (zarzadczych). Klientami s gtéwnie podmioty z
Grupy w zwigzku z czym ryzyko kredytowe jest niewielkie i w petni kontrolowane.

W Pozostatych naleznosciach dtugoterminowych na dziern 31 grudnia 2025 roku spétka prezentuje naleznosci z tytutu zbycia
udziatéw Projprzem Budownictwo w kwocie 51.600 tys. PLN oraz kaucje z tytutu uméw najmy do CDI 2 Sp. z 0.0. w kwocie 159 tys.
PLN.
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ODPISY Z TYTULU OCZEKIWANYCH STRAT KREDYTOWYCH

od 01.01 do 31.12.2025

od 01.01 do 31.12.2024

Stan na poczatek okresu 12 296 754
Odpisy ujete jako koszt w okresie 11542
Odpisy wykorzystane (-) (10192) -

Stan na koniec okresu 2104 12 296

X ; X B 31.12.2025 31.12.2024
BIEZACE | ZALEGLE KROTKOTERMINOWE NALEZNOSCI FINANSOWE
Biezace Zalegte Biezace Zalegte

Naleznosci krétkoterminowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 9027 2 861 9 602 14 248
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych - (1798) - (12 088)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 9 027 1063 9 602 2160
Kwoty zatrzymane (kaucje) 123 - 4000 -
Naleznosci z tytutu leasingu - - 1405 -
Nalezne dywidendy - - - -
Inne naleznosci 1629 - 346 -
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (306) - (306) -
Naleznosci finansowe 1447 - 5 445 -
Naleznosci krétkoterminowe razem 10474 1063 15 047 2160

Ponizej przedstawiono analize naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére na dzien 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku

byly przeterminowane, ale nie uznano ich za niesciggalne i nie objeto odpisem.

31.12.2025 31.12.2024

ANALIZA WIEKOWA ZALEGLYCH KROTKOTERMINOWYCH NALEZNOSCI

Pozostate Pozostate

Naleznosci z tytutu

Naleznosci z tytutu

FINANSOWYCH NIE OBJETYCH ODPISEM

Naleznosci krétkoterminowe zalegte:

dostaw i ustug

naleznosci
finansowe

dostaw i ustug

naleznosci
finansowe

do 1 miesigca 290 - 721 -
od 1 do 6 miesiecy 687 - 688 -
od 6 do 12 miesiecy 78 - 718 -
powyzej roku 8 - 33 -
Zalegte naleznosci finansowe 1063 - 2160 -
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27. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Dla celéw rocznego sprawozdania z przeptywow pienieznych, Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sktadajg sie z
nastepujgcych pozycji:

31.12.2025 31.12.2024

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 2251 13
Srodki pieniezne w kasie 8 7
Depozyty krétkoterminowe 8 1

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 2267 21

28. Kapitat wtasny

28.1. Kapitat podstawowy

KAPITAL PODSTAWOWY 31.12.2024 31.12.2025
Liczba akcji 75 362 932 75362932
Wartos$¢é nominalna akcji (PLN) 0,25 0,25
Kapitat podstawowy (tys.PLN) 18 841 18 841

28.1.1. Wartos¢ nominalna akgji

Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszacg 0,25 PLN i zostaty w petni optacone.
28.1.2. Prawa akcjonariuszy

Wszystkie akcje sg akcjami zwyktymi z prawem gtosu w ten sposéb, ze na jedng akcje przypada jeden gtos. Akcje
wszystkich serii sg jednakowo uprzywilejowane co do dywidendy oraz zwrotu z kapitatu.

Spétka nie posiada akcji uprzywilejowanych.

43/ 59



Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
Jednostkowe Sprawozdanie finansowe
za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2025 roku (w tysigcach PLN)

28.1.3. Akcjonariusze o znaczacym udziale

KAPITAt PODSTAWOWY - STRUKTURA WLASNOSCI Liczba akcji Liczba gtosow Udziat w kapitale
Stan na 31.12.2025
Rafat Jerzy (osobiscie oraz poprzez ‘Fundacje Rodzin
2y (osobicie oraz poprzez ‘Fundacje Rodziny 46 649 697 46 649 697 62%
Jerzych’ Fundacje Rodzinng)
Frangois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10 593 609 10 593 609 14%
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A
(przez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden
. 4479 266 4479 266 6%
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden
Dobrowolny Fundusz Emerytalny)
Pozostali akcjonariusze 13 640 360 13 640 360 18%
75362932 75 362 932 100%
Stan na 31.12.2024
Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi)* 8824712 8824712 12%!
"Fundacja Rodziny Jerzych" Fundacja Rodzinna* 37 400 000 37 400 000 50%|
Stawomir Winiecki 4019 503 4019 503 5%
Frangois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10772 552 10772 552 14%
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A
(przez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden
. 4 479 266 4479 266 6%
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-Nederlanden
Dobrowolny Fundusz Emerytalny)
Pozostali akcjonariusze 9 866 899 9 866 899 13%
75362932 75 362 932 100%

W dniu 3 stycznia 2025 roku Jednostka Dominujaca otrzymata od pana Stawomira Winieckiego (dalej ,,Akcjonariusz”) zawiadomienie
zinformacja, iz w wyniku transakcji sprzedazy akcji Spotki na rynku regulowanym z dnia 2 stycznia 2025 roku, udziat Akcjonariusza w
ogolnej liczbie gtoséw zszedt ponizej 5% ogodlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu w Spétce.

W dniu 26 lutego 2025 roku doszto do zawarcia porozumienia miedzy Fundacja Rodziny Jerzych Fundacjg Rodzinng, Rafatem Jerzy,
Mikotajem Jerzy, MJT Sp. z 0.0., Frangois Gros, Filon Sp. z 0.0. oraz FG International Investment Holding Limited o ktérym mowa w
art. 87 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o sp6tkach publicznych. tacznie strony porozumienia posiadajg 79,51% akcji Spotki.
Porozumienie zostato zawarte na czas okreslony, do dnia rozliczenia Wezwania Dobrowolnego przeprowadzonego wspdlnie przez
Strony Porozumienia.

W dniu 25 marca 2025 roku zostato ogtoszone wezwanie na sprzedaz akcji Spotki wezwanie wspdlnie przez Strony powyzej opisanego
porozumienia (,Wzywajacy”), na podstawie art. 72a ust. 1 Ustawy o Ofercie oraz przepiséw rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
23 maja 2022 r. w sprawie wzoréw wezwan do zapisywania sie na sprzedaz lub zamiane akgji spétki publicznej, sposobu i trybu
sktadania i przyjmowania zapiséw w wezwaniu oraz dopuszczalnych rodzajéw zabezpieczenia (Dz. U. z 2022 r., poz. 1134)
(,Rozporzadzenie”).

Zgodnie z raportem biezacym nr 15/2025 z dnia 09.05.2025 roku Grupa Kapitatowa Immobile S.A. informuje, ze w dniu 09.05.2025
roku otrzymata zawiadomienie od Pana Rafata Jerzego, z ktérego wynika, ze porozumienie z dnia 26.02.2025 roku zostato rozwigzane
w dniu 07.05.2025 roku.

W wyniku powyzszego wezwania Fundacja Rodziny Jerzych FR nabyta 300.000 sztuk akcji Spétki a MJT Sp. z 0.0. nabyta 124.985 sztuk
akcji Spotki.

Po wezwaniu Rafat Jerzy posiada bezposrednio i posrednio 46.649.697 sztuk akcji Spotki co stanowi 62% ogodlnej liczby gtoséw na
WZA.

28.2. Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

Kapitat zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad nominalng w kwocie 103.711 tys PLN.

Cena emisyjna Wartos$é nominalna (- Nadwyika ze

(PLN) Liczba akcji Wartos¢ emisji ) Koszty emisji (-) S ERyel]

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 01.01.2010 roku -
Emisja akcji serii F 5,30 8 000 000 42 400 (2 000) (1412) 38988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 31.12.2010 roku 38988
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 31.12.2011 roku 38988
Emisja akji serii | 2,15 28557974 61 400 (7139) (130) 54130
Emisja akcji seri J 2,15 2614 462 5621 (654) - 4967
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 31.12.2012 roku 98 086
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 31.12.2014 roku 98 086
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej na dzieri 31.12.2015 roku 98 086
Emisja akcji serii K 2,50 2500 000 6250 (625) - 5625
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28.3. Pozostate kapitaty

Pozostate kapitaty na dzieri 31 grudnia 2025 wynoszg 28.357 tys. PLN.

28.4. Niepodzielony zysk (strata) i ograniczenia w wyptacie dywidendy

Niepodzielony wynik obejmuje réwniez kwoty, ktére nie podlegaja podziatowi to znaczy nie mogg zosta¢ wyptacone w formie dywidendy.
Zgodnie z wymogami Kodeksu Spétek Handlowych, Spétka jest obowigzana utworzy¢ kapitat zapasowy na pokrycie straty. Do tej kategorii
kapitatu przelewa sie co najmniej 8% zysku za dany rok obrotowy wykazanego w sprawozdaniu Spétki, dopdki kapitat ten nie osiggnie co najmniej
jednej trzeciej kapitatu podstawowego. O uzyciu kapitatu zapasowego i rezerwowego rozstrzyga Walne Zgromadzenie; jednakze czesci kapitatu
zapasowego w wysokosci jednej trzeciej kapitatu zaktadowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym i
nie podlega ona podziatowi na inne cele.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku nie istniejg inne ograniczenia dotyczgce wyptaty dywidendy.

29. Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne

Termin Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie

Waluta Oprocentowanie Inogci
wymagainoscl  \, walucie w tys. PLN krétkoterminowe  dtugoterminowe

Stan na 31.12.2025

Kredyty w rachunku kredytowym PLN WIBOR 1M + marza 05/2026 - 3299 3299 -
Odsetki od pozyczek niezaptacone na 31/12/2025 PLN WIBOR 1M + marza 12/2025 5691 5691 -
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2025 - 1735 1735 -
Pozyczka od jednostek powigzanych PLN WIBOR 1M + marza 12/2026 - 129982 129982 -
Pozyczka od jednostki niepowiazanej PLN WIBOR1R+1% 03/2026 2400 2400 -
Pozyczka od jednostki niepowiazanej usb 2% 10/2026 360 360 -
Pozyczka od jednostki niepowiazanej EUR 2% 10/2026 - 1268 1268 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 7% 10/2026 - 900 900 -
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR1M+3% 12/2027 10 000 10 000
Pozyczka od jednostek powigzanych PLN WIBOR1M+3% 12/2034 31029 31029
Pozyczka od jednostek powigzanych PLN WIBOR1M+5% 12/2034 22 615 22 615
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzieri 31.12.2025 209 279 145 635 63 644

Stan na 31.12.2024

Kredyty w rachunku kredytowym PLN WIBOR 6M + marza 12/2025 - 2792 2792 -
Odsetki od pozyczek niezaptacone na 31/12/2024 PLN WIBOR 1M + marza 31.12.2025 4252 4252 -
Pozyczka od jednostki powiazanej PLN WIBOR 1M + marza 12/2025 - 245 590 245 590 -
Pozyczka od jednostki powigzanej PLN WIBOR 1M + marza 31.12.2025 - 15335 15335 -
Pozyczka od jednostki niepowiazanej PLN WIBOR1M+1% 12/2025 2872 2872 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usbD 2% 12/2025 1258 1258 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 12/2025 - 3851 3851 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej PLN 7% 12/2025 - 900 900 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej EUR 2% 12/2025 1324 1324 -
Pozyczka od jednostki niepowigzanej usbD 2% 12/2025 1977 1977 -
Pozyczka od jednostki niepowiazanej PLN WIBOR1M+3% 12/2025 957 957 -

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzieri 31.12.2024 281108 281108 -

W okresie objetym sprawozdaniem dokonano sptat rat kapitatowych kredytéw na taczng kwote 1.512 tys. PLN.

W okresie sprawozdawczym Spdtka otrzymata pozyczki na taczng kwote 58.330 tys. PLN. Ponadto dokonano kapitalizacji odsetek w kwocie
10.351 tys. PLN, ktdre zwiekszyty saldo otrzymanych pozyczek w 2025 roku. Dokonano réwniez sptat otrzymanych pozyczek na taczng kwote
129.3009 tys.
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30. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, pozostate zobowiazania

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE

ZOBOWIAZANIA 31.12.2025 31.12.2024
Zobowigzania finansowe (MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 5627 8379
Zobowigzania krétkoterminowe finansowe 5627 8379
Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu podatkéw i innych éwiadczer 1200 1285
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 346 420
Inne zobowigzania niefinansowe 2844 1254
Zobowigzania niefinansowe 4390 2959
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate krétkoterminowe 10017 11338
razem

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowigzan finansowych:

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawione sg w nocie 37. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug s3
nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 14-30-dniowych. Pozostate zobowigzania s3 nieoprocentowane, ze
$rednim 1 miesiecznym terminem ptatnosci. Zobowigzania z tytutu odsetek sg zazwyczaj rozliczane w okresach miesiecznych w
ciggu catego roku obrotowego.

31.12.2025 31.12.2024
Biezace Zalegte Biezace Zalegte

BIEZACE | ZALEGLE KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania krétkoterminowe:

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 3942 1685 7 255 1124
Zobowigzania z tytutu podatkéow 1200 - 1285 -
Inne zobowigzania niefinansowe 2844 - 1254 -

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow - - - -

Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 346 - 420 -
z i i h i ust te krétk i

obowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate krétkoterminowe 8332 1685 10214 1124
razem
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31. Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z sytuacji
finansowej oraz zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z przeptywow pienieznych

Przyczyny wystepowania rdéznic pomiedzy zmianami wynikajagcymi ze sprawozdania z sytuacji finansowej oraz zmianami
wynikajgcymi ze sprawozdania z przeptywow pienieznych dotycza aktywdw i zobowigzan w ramach przejetych spotek w
trakcie roku. Kwoty wskazane w nocie 8.

32. Zobowigzania warunkowe

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.12.2025 31.12.2024
Poreczenie sptaty zobowigzan spétek zaleznych 616 856 306 861
Gwarancje 727 1668
Zobowiazania warunkowe ogétem 617 583 308 529

W okresie sprawozdawczym wartos¢ udzielonych poreczen za zobowigzania Spétek zaleznych wzrosta o 309 995 tys. PLN.
Spotka udzielita trzynastu nowych poreczers w kwocie 334 364 tys. PLN. Wygasty poreczenia na taczng kwote 24 013 tys. PLN,
a pozostate zmiany to réznice kursowe.

Wartos$¢ udzielonych gwarancji spadta o0 941 tys. PLN wzgledem stanu na dzier 31.12.2024 roku.
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33. Informacje o podmiotach powigzanych

Nastepujaca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych ze wszystkimi podmiotami powigzanymi (spdtkami
zaleznymi) z Grupy za biezacy i poprzedni rok obrotowy:

SPRZEDAZ NALEZNOSCI

INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH- SPRZEDAZ |

NALEZNOSCI

od 01.01 do
31.12.2025

od 01.01 do
31.12.2024

31.12.2025

31.12.2024

Jednostek zaleznych - w zytaczeniem dywidend 32998 40201 61644 12 660
Jednostek zaleznych - dywidendy nalezne 19748 10907 2 0
Razem 52 746 51108 61644 12 660

, ZAKUP ZOBOWIAZANIA
INFORMACIJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - ZAKUP |
ZOBOWIAZANIA od 01.01 do od 01.01 do 31.12.2025 31.12.2024
31.12.2025 31.12.2024
Jednostek zaleznych 7071 5741 1873 1354
Westalokum Sp. z 0.0 103 0 0 0
Kluczowy personel kierowniczy 528 528 23 0
Razem 7702 6 269 1896 1354

. X 31.12.2025 31.12.2024
INFORMACIJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - POZYCZKI
UDZIELONE Udzielone Skumulowane Udzielone MO EL T
w okresie saldo w okresie saldo
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 95282 113 753 79 377 151673
Razem 95 282 113 753 79377 151 673

INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - POZYCZKI
OTRZYMANE, OBLIGACJE WYEMITOWANE

31.12.2025

Otrzymane w

Skumulowane

31.12.2024

Otrzymane w

Skumulowane

okresie saldo okresie saldo
Pozyczki otrzymane od jednostek powigzanych 58 330 198 776 116 022 261 020
Obligacje wyemitowane do jednostek powigzanych 0 0 0 0
Razem 58 330 198 776 116 022 261 020

Warunki transakcji przeprowadzonych z podmiotami powigzanymi nie odbiegajag od

zasadach rynkowych.

transakcji przeprowadzanych na
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33.1. Jednostka sprawujaca kontrole na najwyzszym szczeblu

Kontrole nad Spétka sprawuje gtéwny akcjonariusz pan Rafat Jerzy osobiscie oraz poprzez Fundacje Rodziny Jerzych, Fundacje
Rodzinng. Dane dotyczace struktury wtascicielskiej przestawione sg w nocie 28.1.3.

33.2. Jednostka stowarzyszona
Na dziert 31 grudnia 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku Spétka nie posiadata udziatéw w spétce stowarzyszone;j.

33.3. Wspdlne przedsiewziecie, w ktorym Spoétka jest wspdlnikiem

Na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 Spoétka nie byta wspdlnikiem we wspdélnym przedsiewzieciu.

33.4. Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Warunki transakcji przeprowadzonych z podmiotami powigzanymi nie odbiegajg od transakcji przeprowadzanych na
zasadach rynkowych.

33.5. Pozyczka udzielona cztonkowi Zarzadu
W okresie objetym sprawozdaniem Spétka nie udzielita cztonkowi Zarzadu pozyczki.
33.6. Inne transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu

W okresie objetym sprawozdaniem Spétka nie byta strong transakcji z udziatem cztonkéw Zarzadu.

33.7. Wynagrodzenie kadry kierowniczej Spotki

33.7.1. Wynagrodzenie wyptacone cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Spotki

- - WYNAGRODZENIE
WYNAGRODZENIA CZLEONKOW ZARZADU SPOLKI

od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024
Rafat Jerzy 390 420
Piotr Fortuna 149 261
Pawet Mirski 240 230
Stawomir Winiecki - 232
Razem 779 1143

WYNAGRODZENIE

WYNAGRODZENIA CZtONKOW RADY NADZORCZE) SPOLKI

od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024
Mirostaw Babiaczyk 80 91
Beata Jerzy 20 19
Stanistaw Krukar 216 14
Ptdkarz Rafat 27 27
Jerzy Nadarzewski 8 19
Andrzej Paczuski - 13
Piotr Kulessa 12 -
Jacek Woiniak 102 B
Razem 465 183
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34. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej wyptacone lub nalezne za rok zakorczony 31 grudnia 2025
roku i 31 grudnia 2024 roku w podziale na rodzaje ustug:

od 01.01 do 31.12.2025 od 01.01 do 31.12.2024

Badanie rocznych sprawozdan finansowych 225 333
Przeglad sprawozdan finansowych 105 102
Inne ustugi atestacyjne 10 145
Razem 340 580

Spodtka Swiadczaca ustugi audytorskie dotyczace sprawozdawczosci finansowej w latach 2025-2026 jest UHY ECA Audyt Sp. z
0.0.

Spotkag  $wiadczgcg ustugi  audytorskie dotyczace sprawozdawczosci finansowej w latach 2023-2024 byta
PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k.

Inne ustugi atestacyjne dotycza atestacji Oswiadczenia o zrdwnowazonym rozwoju Grupy za rok 2024 oraz badania
sprawozdania o wynagrodzeniach. Atestacje Oswiadczenia o zréwnowazonym rozwoju wykonata firma PKF Consult Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k, badanie sprawozdania o wynagrodzeniach przeprowadzita firma UHY ECA Audyt Sp. z
0.0.

35. Celeizasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Do gtéownych instrumentdw finansowych, z ktérych korzysta Spoétka, nalezg kredyty bankowe, pozyczki, umowy leasingu,
krétkoterminowe aktywa finansowe w postaci akcji i obligacji oraz srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe. Gtéwnym
celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie sSrodkdow finansowych na dziatalnos¢ Spétki oraz aktywne
inwestowanie nadwyzek finansowych w instrumenty finansowe notowane na GPW. Spétka posiada tez inne instrumenty
finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej
przez nig dziatalnosci.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Spoétki obejmujg ryzyko stopy procentowej, ryzyko
zwigzane z ptynnoscig, ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzgdzania kazdym z
tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrécie omdwione ponizej. Spotka monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych
dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych.

35.1. Ryzyko stopy procentowe;j

Narazenie Spétki na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych
zobowigzan finansowych oraz pozyczek. Szczegoty zaprezentowano w nocie 35.4.

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwosc¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwosé zysku (straty) brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stdp procentowych przy
zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej).

Wptyw na wynik finansowy:

ANALIZA WRAZLIWOSCI NA RYZYKO STOPY PROCENTOWE) Wahania stopy

31.12.2025 31.12.2024
Wzrost stopy procentowej 1% -1031 1251
Spadek stopy procentowej -1% 1031 (1251)
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35.2. Ryzyko walutowe

Ryzyko walutowe nie jest istotnym zagrozeniem dla dziatalnosci Spétki, gdyz wiekszos¢ swoich rozliczen prowadzi ona w walucie
krajowej. Po dokonanych zmianach organizacyjnych w GK IMMOBILE S.A. nie wystepuje juz bezposrednie ryzyko walutowe zwigzane z
dziatalnoscig operacyjna. Jednakze zmiany kurséw walut wobec PLN wptywajg na poziom zobowigzan finansowych wyrazonych w
walutach obcych. Wartosé zobowigzan Spotki w walutach obcych na dzier 31.12.2025 roku wynosi 362 tys USD oraz 1.989 tys EUR.

35.3. Ryzyko cen towaréw
W Spdtce nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka cen towardéw.
35.4. Ryzyko kredytowe

Z uwagi na holdingowy charakter Spétki ryzyko kredytowe zwigzane jest gtéwnie z udzielonymi przez Spoétke pozyczkami do podmiotéw
zaleznych oraz transakcjami wynajmu aktywéw do podmiotow zaleznych, a w mniejszej mierze wynika z transakcji z podmiotami
trzecimi.

Spoétka w sposdb ciggty monitoruje sytuacje finansowa oraz kondycje operacyjng Spotek zaleznych. Udzielane pozyczki zwigzane sg w
przewazajacej wartosci z prowadzonymi przez spotki zalezne inwestycjami, gtéwnie w sektorze developerskim oraz hotelarstwie.
Udzielone pozyczki majg pokrycie w majatku tych Spétek (nieruchomosci, aktywa developerskie, posiadane akcje itp.) Podobnie rzecz
ma sie z udzielonymi przez Spétke poreczeniami dla podmiotéw zaleznych, monitorowana jest kondycja finansowa podmiotéw oraz
przebieg poreczanych transakcji.

Transakcje z podmiotami spoza Grupy Kapitatowe] Spotki majg zazwyczaj charakter jednorazowy (np. sprzedaz aktywdw trwatych,
udziatéw, nieruchomosci inwestycyjnych) gdzie znana jest kondycja finansowa kontrahentéw, a w przypadku podmiotéw nieznanych
lub w przypadku znaczgcego kwotowo ryzyka transakcje sg odpowiednio strukturyzowane.

AKTYWA FINANSOWE NARAZONE NA RYZYKO KREDYTOWE 31.12.2025 31.12.2024

Pozyczki 108 144 123324
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe* 62928 14 544
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 171072 137 868

* z wytgczeniem naleznosci z tytutu leasingu

35.5. Ryzyko zwigzane z ptynnoscia
Spotka monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy
wymagalnosci/ zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywdw finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywéw finansowych)

oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej.

Celem Spoétki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscia finansowania, poprzez korzystanie z rozmaitych zrédet
finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezgcym, kredyty bankowe, umowy leasingu, obligacje.
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Majgc na uwadze, iz zaréwno istotne zobowigzania krotkoterminowe jak i aktywa obrotowe oraz aktywa trwate, w tym pozyczki dtugoterminowe,
zwigzane s z podmiotami zaleznymi, Zarzad Spétki uwaza, iz to ryzyko niedopasowania termindéw wymagalnosci aktywdw i zobowigzan jest istotnie
ograniczone.

Wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych wobec jednostek zaleznych (w tym pozyczki, zobowigzania z tytutu obligacji, zobowigzania handlowe) wynosi
137.005 tys PLN, ktorych termin wymagalnosci moze w kazdej chwili zosta¢ zmieniony w oparciu o decyzje Zarzadu Spétki z uwzglednieniem potrzeb
finansowania Spétki oraz Grupy.

Ponadto biorac pod analize sytuacji finansowej catej Grupy Kapitatowej, mozliwosci przedterminowej sptaty pozyczek udzielonych oraz mozliwosci
prolongaty termindw sptaty pozyczek zaciggnietych od podmiotéw zaleznych, a takze dostepne mozliwosci finansowania w ramach Grupy Kapitatowej, w
ktérej jednostkg dominujaca jest Grupa Kapitatowa Immobile S.A. ryzyko utraty ptynnosci przez spétke jest istotnie ograniczone.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Spétki na dziert 31 grudnia 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku wedtug daty zapadalnosci
na podstawie umownych ptatnosci.

Krétkoterminowe: Dtugoterminowe:
Przeptywy razem
do 6 m-cy 6 do 12 m-cy 1do3lat lat3do5 lat powyzej 5 lat
Stan na 31.12.2025
Kredyty bankowe 3299 - - - 3299
Pozyczki 2400 151131 68 736 - - 222 266
Leasing 1708 3417 8769 5846 13214 32954
Obligacje - - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 5627 - . - 5627
oraz pozostate zobowigzania finansowe -
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 13035 154 548 77 504 5846 13214 264 147
Stan na 31.12.2024
Kredyty bankowe 2792 - - - - 2792
Pozyczki 2872 297 480 - - - 300 352
Leasing 1946 3893 9559 6372 16 102 37872
Obligacje - - - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 8379 B . . . 8379
oraz pozostate zobowiazania finansowe
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 15988 301373 9559 6372 16 102 349394
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Ponizej daty wymagalnosci poreczen.

Dtuznik Beneficjent Poreczyciel Warto$é poreczenia Wainoé:.i
poreczenia
CDI2Sp.zo.0. BGK GKI SA 60574 30.07.2036
ATREM S.A. mBank GKI SA 32700 31.10.2030
PJP Makrum/Promstahl/Projprzem Budownictwo PKO BP GKI SA 35000 31.12.2035
FOCUS Hotels S.A. LeasePlan Fleet Management GKISA 700 .
(Polska) Sp. z 0.0.
ATREM S.A. mBank GKI SA 12 000 30.09.2026
FOCUS Hotels S.A. Compound sp. z 0.0. GKI SA 8453 12.05.2031
PJP Makrum S.A. Santander GKI SA 7 500 -
PROJPRZEM BUDOWNICTWO SP Z 0.0. BOS GKI SA 8000 27.08.2026
FOCUS Hotels S.A. FRINVESTMENTS WROCLAW GKI SA 14793 22.06.2039
Sp.zo.0.
PBH S.A. ACCOLADE PL XVII Sp. z 0.0. GKI SA 9274 31.12.2029
PJP Makrum S.A. BGK GKI SA 23439 31.12.2028
PBH S.A. DHL Express (Poland) Sp. z 0.0. GKI SA 57 -
Pro]::zF;r’\: aBkJ;:m//:ir:tn\;/:jZ¥REM Bank Pekao S.A. eKisA 70000 )
CRISMO Sp. z 0.0. Santander GKI SA 29721 31.12.2039
HOTEL 1 Sp. z 0.0. Santander GKI SA 25500 31.12.2039
ARONN Sp. z 0.0. Santander GKI SA 22528 31.12.2039
CARNAVAL Sp. zo.0. Santander GKI SA 47 656 31.12.2039
KUCHET Sp. z 0.0. Santander GKI SA 21743 31.12.2039
PJP Makrum S.A. mBank GKI SA 4240 30.06.2030
CDI9 Sp. zo.0. ALIOR GKI SA 85575 15.12.2030
CDI9 Sp. zo.0. ALIOR GKI SA 3500 15.12.2030
PROJPRZEM BUDOWNICTWO SP Z0.0. BOS SA GKI SA 1500 27.08.2026
ATREM S.A. mBank GKI SA 36 000 17.05.2028
ATREM S.A. mBank GKI SA 8400 17.05.2028
ATREM S.A. mBank GKI SA 12 000 17.10.2029
ATREM S.A. mBank GKI SA 36 000 29.10.2032
Razem 616 856
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35.6 Ryzyka klimatyczne

Na dzien sporzadzenia sprawozdan finansowych za rok 2025, zagadnienia klimatyczne z uwagi na ich specyfike oraz charakter, nie miaty wptywu
na:

® zaprezentowane w bilansie stany zapasow,

¢ wykazane przychody ze sprzedazy,

e prezentacje instrumentéw finansowych,

e informacje i szacunki zwigzane z aktywami trwatymi (nie zidentyfikowano aktywdw trwatych, ktérych okres uzytecznosci lub wartosé
rezydualna miatyby ulec zmianie w zwigzku z powyzszymi zagadnieniami), na szacowane przeptywy pieniezne oraz inne zatozenia przyjete dla
szacowania utraty wartosci aktywow zgodnie z MSR 36,

¢ koniecznosc¢ tworzenia rezerw, w tym rezerw na rekultywacje,

® na szacowane straty kredytowe dla ustalenia odpiséw na naleznosci (z uwagi na szybki okres rotacji naleznosci),

* na zatozenie kontynuacji dziatalnosci w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci tj. w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego,

o w zatozeniach do testow nie przyjmowano alternatywnych scenariuszy przeptywow w zwigzku ze zmianami klimatycznymi.

Nie wystepuja takze istotne umowy, ktérych warunki oparte bytyby o zagadnienia zwigzane z klimatem.

35.7 Reforma IBOR

W dniu 1 stycznia 2018 roku weszto w zycie Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 roku w
sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych (,,Reforma IBOR”). W lutym
2021 roku zostata wydana nowelizacja rozporzadzenia. Rozporzadzenie wprowadzito nowy standard wyznaczania i stosowania stawek
referencyjnych wykorzystywanych na rynku finansowym. Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikdw referencyjnych (NGR) zostata
powotana w zwigzku z planowang reformg wskaznikéw referencyjnych w Polsce, zaktadajgca m.in. wprowadzenie nowego wskaznika
referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejSciowymi sg informacje reprezentujgce transakcje ON (overnight). Prace NGR majg na
celu zapewnienie wiarygodnosci, przejrzystosci i rzetelnosci opracowywania i stosowania nowego wskaznika referencyjnej stopy procentowe;j.
Spétka dokonata przegladu wptywu Reformy IBOR na poszczegdlne obszary dziatalnosci pod katem zarzadzania ryzykiem, tj. ryzykiem
operacyjnym i ptynnosci.

Spétka dokonata przegladu istniejgcych umoéw handlowych i finansowych i nie zidentyfikowata ryzyka zerwania istotnych dla kontynuacji
dziatalnosci Spétki umdw, opartych o wskazniki referencyjne podlegajgce Reformie IBOR. Spétka nie zidentyfikowata réwniez ryzyka poniesienia
dodatkowych kosztéw lub poniesienia strat czy utraconych korzysci w zwigzku z brakiem odpowiednich zapiséw w istniejgcych umowach
handlowych i finansowych okreslajacych zasady kontynuowania tych uméw w przypadku, gdy wskaznik referencyjny nie bedzie publikowany
(,,klauzul fallback”).

Obecne stawki IBOR oraz alternatywne wskazniki referencyjne, ktdre zostang przyjete przez Spotke, istotnie sie od siebie réznia. Stawki IBOR sg
stawkami dotyczgcymi przysztych okreséw wyznaczanymi na okreslony okres (np. trzy miesigce) na poczatku takiego okresu i uwzgledniajg
spread kredytowy na rynku miedzybankowym. Alternatywne wskazniki referencyjne to zazwyczaj wolne od ryzyka stawki overnight
publikowane na koniec dnia, ktére nie zawierajg spreadu kredytowego.

Réznice te bedg powodowaé dodatkowg niepewnosé co do ptatnosci odsetek wedtug zmiennego oprocentowania, jednak w ocenie Spotki nie
bedg miaty istotnego wptywu na zarzadzanie ptynnoscia.
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36. Instrumenty finansowe

36.1. Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych

Klasa instrumentu finansowego

Stan na 31.12.2025

Wartos¢ bilansowa

Stan na 31.12.2024

Wartosc bilansowa

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 3 3
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 62928 17 366
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0 0
Pozyczki 108 144 123324
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2267 21
Razem 173 342 140714

Klasa instrumentu finansowego

Dtugoterminowe zobowiqzania- wyceniane wg zamortyzowanego kosztu

Stan na 31.12.2025

Wartos¢ bilansowa

Stan na 31.12.2024

Wartosc bilansowa

Kredyty, pozyczki i inne instrumenty dtuzne 63 644 -

Leasing 17 294 18174
Krotkoterminowe zobowigzania- wyceniane wg zamortyzowanego kosztu

Kredyty, pozyczki i inne instrumenty dtuzne 145635 281108

Leasing 3847 4381

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 5627 8379

Razem 236 047 312 042

Wedtug oceny Spotki wartosc godziwa aktywdw i zobowigzan finansowych innych niz wyceniane w wartosci godziwej, nie

rozni sie istotnie od wartosci bilansowych. Jest to spowodowane gtéwnie krétkim terminem zapadalnosci.

W roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2025 roku, ani tez w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2024 roku, nie miaty miejsca przesuniecia
miedzy poziomem 1 a poziomem 2 hierarchii wartosci godziwej, ani tez zaden z instrumentdw nie zostat przesuniety z tych pozioméw do

poziomu 3 hierarchii wartosci godziwe;j.

36.2. Pozycje przychoddw, kosztéw, zyskow i strat ujete w rachunku zyskow i strat w podziale na kategorie

instrumentow finansowych

Rozwigzanie/

Przychody/ 2Zyski/(straty) z (utworzenie) .
. .. . 2Zyski/(straty) z
Stan na 31 grudnia 2025 roku (koszty) z tyt. tyt. réznic odpiséw z tytutu
. tyt. wyceny
odsetek kursowych  oczekiwanych strat
kredytowych

Aktywa finansowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug - - (1222) - (1222)

Pozyczki 8908 - 22 840 - 31748

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 55 R _ _ 55

Pozostate naleznosci 52 52

Razem 9015 - 21619 - 30634

Zobowiqzania jinansowe
Zobowigzania z tytutu leasingu (1356) - - - (1356)
Kredyty w rachunku kredytowym i biezagcym (118) - - - (118)
Pozyczki (19 319) - - - (19 319)
Zobow_iqzan.ia z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (38) . R R (38)
zobowigzania

azem (20 831) - - - (20 831)
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Rozwigzanie/

Zyski/(stratr tworzenie Wynik na
yekil s .Y)Z (u.“f zenie) Zyski/(straty) z Lol X
tyt. réznic odpiséw z tytutu t cen sprzedazy
. W
kursowych oczekiwanych strat Y. wyceny akcji

Przychody/ (koszty) z
tyt. odsetek

Stan na 31 grudnia 2024 roku

kredytowych

Aktywa finansowe

Pozostate naleznosci 19748 19748
Razem 19748 - - - - 19748
Zobowiqzania finansowe
Zobowigzania z tytutu leasingu (9290) - - - - (9 290)
Razem (9290) - - - - (9 290)

Oprocentowanie instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane w okresach ponizej jednego roku. Odsetki
od instrumentéw finansowych o statym oprocentowaniu sg state przez caty okres do uptywu terminu zapadalnosci/ wymagalnosci tych
instrumentéw. Pozostate instrumenty finansowe Spétki, ktére nie zostaty ujete w powyzszych tabelach, nie sg oprocentowane i w

37. Zarzadzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spétki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych,
ktére wspieratyby dziatalnos¢ operacyjng Spoétki i zwiekszaty wartos¢ dla jej akcjonariuszy.

Spotka zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu utrzymania lub
skorygowania struktury kapitatowej, Spétka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub

wyemitowac nowe akcje. W roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku nie wprowadzono zadnych zmian do
celéw, zasad i proceséw obowigzujgcych w tym obszarze.

Nie wystapity istotne zmiany celéw, zasad i procedur zarzadzania kapitatem.
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ZARZADZANIE KAPITALEM 31.12.2025 31.12.2024
Kapitat:
Kapitat wiasny 163 283 42787
Zrédta finansowania ogétem:
Kapitat wiasny 163 283 42 787
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 209 279 281108
Leasing 21141 22 555
Zrédta finansowania ogétem 393703 346 450
Wskaznik kapitatu do Zzrédet finansowania ogétem 0,4 0,1
EBITDA
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 98 421 (138 740)
Amortyzacja 1174 1347
Koszty finansowe 20848 23 468
Przychody z tytutu dywidend 19 748 10915
Przychody z tytutu odsetek 9015 15188
Przychody z tytutu poreczen 2517 2383
EBITDA 89 163 (142 411)
Dfug:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 209 279 281108
Leasing 21141 22 555
Dtug 230420 303 663
Wskaznik dtugu do EBITDA* 2,58 (2,13)

EBITDA* - nie jest to miarq zdefiniowang w MSSF, spétka na potrzeby powyzszej kalkulacji okreslita jq, jako: zysk z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o
koszty amortyzacji, koszty finansowe oraz pomniejszony o przychody z tytutu odsetek, przychody z dywidend, pozostate przychody operacyjnych dotyczqcych

poreczeri i gwarancji.

38. Struktura zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w Spétce w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku ksztattowato

sie nastepujaco:

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

od 01.01 do 31.12.2025

od 01.01 do 31.12.2024

Pracownicy umystowi 55 64
Pracownicy fizyczni - -
Razem 55 64
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39. Zdarzenia nastepujgce po dniu bilansowym

1) Zmiana polityki rachunkowosci:

W dniu 20 marca 2026 roku Zarzad Grupy Kapitatowej Immobile S.A. poinformowat, ze majac na uwadze przedstawienie lepszej jakosciowo informacji
dotyczacej wartosci inwestycji w spétkach zaleznych, a tym samym zwiekszenie uzytecznosci i przydatnosci informacji w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym Emitenta, podjat uchwate o przyjeciu zmiany polityki rachunkowosci w zakresie wyceny inwestycji w jednostkach zaleznych, spétkach
stowarzyszonych oraz udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach zgodnie z §10 pkt c) MSR 27 ,,Jednostkowe sprawozdanie finansowe”, z dotychczas
stosowanej metody wyceny wedtug kosztu na wycene przy uzyciu metody praw wiasnosci okreslonej w MSR 28.

2)@Vojna w Iranie:

Po dniu bilansowym nastgpita eskalacja napie¢ o charakterze zbrojnym w rejonie Zatoki Perskiej, co przetozyto sie na przejsciowy wzrost zmiennosci na
Swiatowych rynkach surowcéw energetycznych i paliw. Zarzad dokonat analizy wptywu tych wydarzen na sytuacje GK IMMOBILE S.A. i stwierdza, co
nastepuje:

1. Brak bezposredniej ekspozycji: Spétka nie posiada aktywdw, naleznosci ani zobowiazar bezposrednio powigzanych z podmiotami z regionu konfliktu.
2. Sytuacja kluczowych kontrahentéw: kluczowi klienci Spétki nie posiadaja bezposrednich powiazar z regionem objetym konfliktem.

3. Wptyw makroekonomiczny: Wptyw sytuacji na Spétke jest oceniany jako tozsamy ze srednim wptywem na cata polskg gospodarke (potencjalny wzrost
kosztdw paliw i logistyki). Na dzien sporzadzenia sprawozdania czynniki te nie zagrazajg rentownosci realizowanych kontraktéw ani ptynnosci finansowej
Emitenta.

4. Wycena pozycji bilansowych: Sytuacja ta nie stworzyta koniecznosci dokonania odpiséw aktualizujgcych wartos¢ aktywoéw ani innych modyfikacji w
prezentacji pozycji bilansowych.

3)Planowane potaczenie GKI z CDI 10:

W dniu 22 stycznia 2026 roku Emitent ("Spétka Przejmujaca") w komunikatach biezagcym nr 4/2026 oraz w komunikacie nr 5/2026 z dnia 5 lutego 2026 roku
zawiadomit o zamiarze potaczenia Emitenta ze sp6tka zalezng CDI 10 Sp. z 0.0. ("Spétka Przejmowana"). Uchwata o potaczeniu zostata podjeta przez
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki Przejmujacej w dniu 20 marca 2026 roku (raport biezacy nr 8/2026). Potaczenie spétek nastapi stosownie do tresci
art. 492 § 1 ust. 1 kodeksu spétek handlowych, poprzez przeniesienie catego majatku Spétek Przejmowanych na Spétke Przejmujaca (potaczenie przez
przejecie) bez podwyzszania kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujacej, wobec tego, ze Spoétka Przejmujaca posiada 100% udziatoéw w Spétce Przejmowane;.

Dodatkowo, po dniu bilansowym nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.

W dniu 14 stycznia 2026 roku Zarzad otrzymat oswiadczenie Pana Jacka Wozniaka o rezygnacji z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej, ze skutkiem na
ten sam dzien.

Nastepnie, w dniu 19 stycznia 2026 roku, do sktadu Rady Nadzorczej zostat powotany Pan Wojciech Koczara.

Bydgoszcz, dnia 28 kwietnia 2026 roku

Podpisy Zarzadu:

Signed by /
Podpisano przez:

Rafat Maria Jerzy

Date / Data:
2026-04-28 13:24

Prezes Zarzqdu

Rafat Jerzy

Signed by /
Podpisano przez:

Mikotaj Maria Jerzy

Date / Data: 2026-

Signed by / 04-28 15:11

od pisano przez: Cztonek Zarzqdu Czlonek Zarzqdu
Mikotaj Jerzy Pawet Mirski

Piotr Fortuna

Date / Data:
2026-04-28 12:34
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych:

Signare NorVerfied
n
Dokument podpisany/ppez Karolina Nowak

Data: 2026.04.28 10:38:25 CEST

Grant Thornton Frqckowiak
Spétka z ograniczonq
odpowiedzialnoscig Sp.K
Karolina Nowak
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Wybrane dane finansowe

od 01.01 do
31.12.2025

od 01.01 do

31.12.2024

od 01.01 do
31.12.2025

od 01.01 do
31.12.2024

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
Przychody operacyjne 148 743 44 232 35081 10 269
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 98 421 (138 740) 23213 (32 209)
Zysk (strata) netto 101 404 (138 588) 23916 (32 174)
Zysk na akcje (PLN) 1,35 (1,75) 0,32 (0,41)
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 1,35 (1,75) 0,32 (0,41)
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2400 4,3075
Rachunek przeptywéw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 57 697 3355 13 608 779
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 20670 (54 017) 4875 (12 540)
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci finansowej (76 122) 50299 (17 953) 11677
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich

) . 2246 (364) 530 (85)
ekwiwalentow
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2400 4,3075

31.12.2025

31.12.2024

31.12.2025

31.12.2024

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa 407 290 367 611 96 361 86 031
Zobowigzania dtugoterminowe 84 091 24 285 19 895 5683
Zobowigzania krétkoterminowe 159916 300 539 37 835 70334
Kapitat wtasny 163 283 42 787 38 631 10013
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,2267 4,2730

Pozycje dotyczgce rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych przeliczono wg kursu stanowigcego
Srednig arytmetyczna srednich kursow ogtaszanych przez NBP obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesiaca.
W odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu okreséw kurs ten wynidst:

1 stycznia do 31 grudnia 2025: 1 euro = 4,2400
1 stycznia do 31 grudnia 2024: 1 euro = 4,3075

Pozycje bilansowe przeliczcono wg Sredniego kursu ogtoszonego przez NBP, obowigzujagcego na dzien bilansowy. W
odniesieniu do prezentowanych w sprawozdaniu dni bilansowych kurs ten wyniost:

31 grudnia 2025: 1 euro = 4,2267
31 grudnia 2024: 1 euro = 4,2730
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