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L Struktura Grupy Kapitalowej 7R S.A.
Jednostka dominujgca Grupy jest spdtka 7R S.A. (zwana dalej ,,7R SA” lub ,,Sp6tka”)

I.1. Podstawowe dane jednostki dominujacej

Firma: 7R Spodtka Akeyjna

Siedziba: Ul. Ludwinowska 7, 30-331 Krakéw

KRS: 0000379632

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia XI Wydzial Gospodarczy KRS
REGON: 120812966

NIP: 6772320831

I.2. Struktura wlasnosciowa 7R SA i liczba glosow z akcji Spé6lki na dzien 30 czerwcea 2026 roku:

liczba akcji

nazwa akcjonariusza % posiadanych glosow

(tys. PLN)
7R Holdings Ltd 17 337 22,50
NREP NSFV Lux 2 S.a.r.l. 57 434 74,54
RG Fundacja Rodzinna 1993 2,59
Christopher Zeuner 289 0,38

RAZEM 77 053 100

Spolka nie posiada akeji whasnych.

I.3. Zmiany struktury wlasnosciowej w I pélroczu 2026 roku:
Struktura wlasno$ciowa nie ulegla zmianie w I polowie 2026 roku.

I.4. Sklad Zarzadu i Rady Nadzorczej Spolki w I pélroczu 2026 roku:
Zarzad Spolki w trakcie I pélrocza 2026 roku:

Andrzej Wronski — Prezes Zarzadu (od dnia 7 stycznia 2026 roku)

Tomasz Mika — Czlonek Zarzadu (do dnia 2 kwietnia 2026 roku)

Seren Rodian Olsen — Czlonek Zarzadu (do dnia 30 czerwca 2026 roku)
Magdalena Uler-Kleczek — Czlonkini Zarzadu

Zarzad Spo6lki na dzien 30 czerwca 2026 roku:

Andrzej Wronski — Prezes Zarzadu

Magdalena Uler-Kleczek - Czlonkini Zarzadu

Rada Nadzorcza w trakcie I pélrocza 2026 roku:
Petri Valkama (do dnia 30 kwietnia 2026 roku)

Klaas Reineke (do dnia 30 kwietnia 2026 roku Czlonek Rady Nadzorczej, od 1 maja 2026 roku Przewodniczacy Rady
Nadzorczej)

Johannes Nyman (od dnia 1 maja 2026 roku)

Matthias Kettelhoit

Ryszard Gretkowski

Tomasz Lubowiecki

W dniu 29 kwietnia 2026 roku dokonano zmian w skladzie Rady Nadzorczej jednostki dominujacej, zgodnie z ktorymi:

o Pan Petri Valkama zostal odwotany ze skutkiem na koniec dnia 30 kwietnia 2026 roku;

¢ Pan Klaas Reineke zostal odwolany z funkcji czlonka Rady Nadzorczej ze skutkiem na koniec dnia 30 kwietnia 2026 roku, a
nastepnie powolany na stanowisko Przewodniczacego Rady Nadzorczej ze skutkiem od dnia 1 maja 2026 roku;

e Pan Johannes Nyman zostal powotany do sktady Rady Nadzorczej ze skutkiem od dnia 1 maja 2026 roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej 7R SA za I pdlrocze 2026 roku
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Rada Nadzorcza na dzien 30 czerwca 2026 roku:

Klaas Reineke
Johannes Nyman
Matthias Kettelhoit
Ryszard Gretkowski

Tomasz Lubowiecki

I.5. Struktura Grupy na dzien 30 czerwca 2026 roku:

Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym objete zostaly dane nastepujacych jednostek podporzadkowanych:

Nazwa spo6lki

Jednostki zalezne — konsolidowane przez Grupe metoda pelna

Przedmiot dzialalnosci

Udzial w
kapitale

Udzial
w
glosach

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej 7R SA za I pdlrocze 2026 roku

7R Logistic Modlnica Krakéw Realizacja projektow b.udowlanych’ zwigzanych ze 100% 100%
CO. Sp. zo.0. S.K. wznoszeniem budynkow
7R Logistic Malopole Krakow Realizacja projektow b.udowlanych’ zwigzanych ze 100% 100%
CO. Sp. zo.0. S.K. wznoszeniem budynkow
7R Logistic Gdansk Krakéw Wynajem i zarzqdzamef nl.eru.chomo'saarnl wlasnymi 100% 100%
CO. Sp. z 0.0. SKA lub dzierzawionymi
7R Log}stlc Krakow Krakéw Magazynowanie i przechczwywame pozostalych 100% 100%
Kokotbw sp. z 0.0. towarow
Kallisto 5 sp. z 0.0. Krakow Pozostale formy udzielania kredytow 100% 100%
Kallisto 19 Sp. z 0.0. Krakow Pozostala dZIalf:llnosc uslugowa, gdzie indziej 100% 100%
niesklasyfikowana
7R Slgmlanomce Krakow Realizacja projektow b‘udowlanych, zwigzanych ze 100% 100%
Slaskie sp. z 0.0. wznoszeniem budynkow
CO. Sp. z 0.0. Krakow Wytwarzanie energii elektrycznej 100% 100%
Lavinia IX sp. z 0.0. Krakow Pozos‘ta}e dO}' gdztwo v Zakr¢:3§1e prowadz'enla 100% 100%
dzialalno$ci gospodarczej i zarzadzania
7R Logistic Gdanisk 3 Krakow Realizacja projektow b.udowlanych’ zwigzanych ze 100% 100%
Sp. z o0.0. wznoszeniem budynkow
7R Sp. z 0.0. Krakow Kupno i sprzedaz nieruchomo$ci na wlasny rachunek 100% 100%
7R Projekt 10 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlg n1.eruf:homo'sc1am1 wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 23 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlg n1.eruf:homo'sc1am1 wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 35 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzamef nl'eru'chomo'saaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 38 Sp. z Krakéw Wynajem 1 zarzqdzanlef nl.eru.chomqs01am1 wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 45 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlg n1.eruf:homo'sc1am1 wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 50 Sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlef n1'eruf:homo'sc1am1 wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 52 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlef nl'eru'chomo'saaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 54 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlg nl‘eruf:homo'scmml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 60 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzame: nl‘eru'chomo'scmml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 63 Sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzamg nl'eru'chomo'saaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 65 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzamg nljaru?homqsc1am1 wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 71 sp. z Krakéw Pozostala dzmlglnosc ushugowa, gdzie indziej 100% 100%
0.0. niesklasyfikowana
7R Projekt 69 Sp. z Krakow Wynajem i zarzqdzame: nl‘eru'chomo'scmml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
3
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7R Projekt 70 Sp. z

Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi

Krakow L . 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 74 Sp. z Krakéw Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi ? ?
7R Projekt 78 sp. z Krakéw Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi ? ?
7R Projekt 86 Sp. z . Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi o o
0.0. Krakéw lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 88 sp. z . Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi o o
0.0. Krakéw lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 90 sp. z Krakéw Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi ? ?
7R Projekt 92 sp. z Krakéw Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi ? ?
7R Projekt 96 sp. z . Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi o o
0.0. Krakéw lub dzierzawionymi 100% 100%
. Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi o o
Dafne 20 sp. z 0.0. Krakéw lub dzierzawionymi 70% 70%
R FINCO Sp. 2 0.0 Krakow Pozostala finansowa dzialalno$c¢ ustugowa, gdzie 100% 100%
7 p- 20.0. indziej niesklasyfikowana ? ?
Milnovil Investments , Pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia
Krakow . . p . 100% 100%
Sp. Z 0.0. dzialalno$ci gospodarczej i zarzadzania
7R Czech S.R.O. Krakow Pozostala dzialalnoé¢ ustugowa 100% 100%
7R Logistic Silesia sp. , Roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem o o
Z0.0. Krakow budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych 50% 50%
7R Projekt 25 Sp. z Krakéw Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi ? ?
R Gorzvee sb. 2 0.0 Krakéw Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi 100% 100%
7 yCe Sp- 2 0.0. lub dzierzawionymi ? ?
. . Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi o o
7R Szczecin Sp. z o.0. Krakow Tub dziersawionymi 100% 100%
7R Development Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi
A 0, o,
Manage;r;ent Sp. z Krakow Tub dziersawionymi 100% 100%
City Flex 7R
Development Krakéw Wynajem i zarzadzanlg nlgru?homqsc1am1 wlasnymi 100% 100%
Management Sp. z lub dzierzawionymi
0.0. Sp. K.
LAVINIA IX Sp. z 0.0. Krakéw Pozos.ta}e do’ra.dztwo A zakr(??le prowadz.ema 100% 100%
S.K.A. dzialalno$ci gospodarczej i zarzadzania
7R Logistic Brzesko
Nieruchomoéci Sp. z Krakow Kupno i sprzedaz nieruchomo$ci na wlasny rachunek 100% 100%
0.0.
Dafine 30 p. 2 0.0. Krakow Pozostala dmalglnosc uslugowa, gdzie indziej 100% 100%
niesklasyfikowana
7R Projekt 42 sp. z , Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi o o
0.0. Krakow lub dzierzawionymi 100% 100%
Kallisto 4 sp. 7 0.0. Krakéw Realizacja projektow b.udowlanych’ zwigzanych ze 100% 100%
wznoszeniem budynkow
Kallisto 22 So. 2 0.0 Krakow Pozostala dzialalnoé¢ ustugowa, gdzie indziej 100% 100%
p-20.0. niesklasyfikowana ? ?
Kallisto 32 sp. z 0.0. Krakéw Pozostala dzml.alnosc ushugowa, gdzie indziej 100% 100%
niesklasyfikowana
Dafne 18 sp. 2 0.0. Krakéw Wynajem i zarzqdzame: m'eruf:homo.scmml wlasnymi 100% 100%
lub dzierzawionymi
, Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi o o
Dafne 19 sp. z o.0. Krakow lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 12 sp. z , Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi o o
0.0. Krakéw lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 16 sp. z , Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi o o
0.0. Krakow lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 18 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzame: m'eruf:homo.scmml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
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7R Projekt 27 sp. z

Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi

Krakow L . 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 28 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzame: m'eruf:homo.saaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
Dafine 22 sp. 7 0.0. Krakow Pozostala dz1a{alnosc uslugowa, gdzie indziej 100% 100%
niesklasyfikowana
Dafne 24 sp. 7 0.0. Krakéw Pozostala dmalglnosc ushugowa, gdzie indziej 100% 100%
niesklasyfikowana
. Pozostala dzialalno$¢ uslugowa, gdzie indziej o o
Dafne 10 sp. z 0.0. Krakéw niesklasyfikowana 100% 100%
R Proiekt 1 Sb. 2 0.0 Warszawa Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi 0% 0%
7 ) p- 20.0. lub dzierzawionymi 507% 507
7R Kielce Checiny II Krakow Realizacja projektoéw budowlanych zwigzanych ze 100% 100%
Sp. Z 0.0. wznoszeniem budynkow ? ?
7R Park Sosnowiec . Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze o o
Sp. Z 0.0. Krakéw wznoszeniem budynkow 100% 100%
Kallisto 17 sp. z 0.0. Krakow Pozostale formy udzielania kredytow 100% 100%
Kallisto 14 Sp. 2 0.0 Krakow Pozostala dzialalno$¢ ustugowa, gdzie indziej 100% 100%
4 SP- 2 0.0. niesklasyfikowana ? ?
7R Projekt 14 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlef m'eru'chomo.saaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 39 Sp. z . Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi o o
0.0. Krakow lub dzierzawionymi 78% 78%
7R Projekt 55 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlej nl'eruf:homo.smaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 72 Sp. z Krakow Pozostala dmalglnosc uslugowa, gdzie indziej 100% 100%
0.0. niesklasyfikowana
7R Projekt 73 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlef nl.eru.chorno'saarm wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 77 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzame: nlfaruf:homqsc1am1 wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 79 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlej nl'eruf:homo.smaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 81 Sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlef nlgru?homqs01am1 wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 83 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzame: m'eruf:homo'smaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 87 Sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzame: m'eruf:homo'smaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 89 Sp. z Krakéw Wynajem 1 zarzadzanle. nl.eru'chomo'saaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 91 sp. z Krakéw Wynajem i zarzadzanle. nl.eru'chomo'saaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 93 sp. z , Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi o o
0.0. Krakow lub dzierzawionymi 100% 100%
7R Projekt 95 sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzame: m'eruf:homo'smaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 97 sp. z Krakéw Wynajem i zarzadzanlg nl.eru'chomo'saaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
Dafine 17 sp. 7. 0.0. Krakow Pozostala dmalglnosc uslugowa, gdzie indziej 100% 100%
niesklasyfikowana
7R 2 Development Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi
Management Sp. z Krakow ynay 4 S . Y 100% 100%
0.0 lub dzierzawionymi
7R Projekt 48 Sp. z , Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze o o
0.0. Krakéw wznoszeniem budynkow 100% 100%
, Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi o o
Dafne 38 Sp. z o.0. Krakow lub dzierzawionymi 100% 100%
, Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi o o
Dafne 40 Sp. z o.0. Krakow lub dzierzawionymi 100% 100%
Dafie 41 Sp. 7 0.0. Krakow Wynajem i zarzqdzame: m'eruf:homo.scmml wlasnymi 100% 100%
lub dzierzawionymi
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Dafne 43 Sp. 7 0.0. Krakéw Wynajem i zarzqdzame: nl.eru.chomqsaaml wlasnymi 100% 100%
lub dzierzawionymi
Dafne 44 Sp.  0.0. Krakéw Wynajem i zarzqdzame: nl'eruf:homo.saaml wlasnymi 100% 100%
lub dzierzawionymi
Dafne 50 Sp.  0.0. Krakéw Wynajem i zarzqdzame: nl'eruf:homo.saaml wlasnymi 100% 100%
lub dzierzawionymi
7R International . Pozostala dzialalnoé¢ uslugowa, gdzie indziej o o
Portfolio Sp. z 0.0. Krakéw niesklasyfikowana 71% 71%
7R KNHP Sp. z 0.0. Krakow Dzialalno$é spolek holdingowych 100% 100%
7R Projekt 99 Sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzame: nl'eruf:homo.saaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
7R Projekt 100 Sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzame: nl'eruf:homo.saaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
NH Industrial Sp. z Krakéw Wynajem i zarzqdzanlg nl.eruf:homo'smaml wlasnymi 100% 100%
0.0. lub dzierzawionymi
Frankfurt nad
7R Germany GmbH Menem Dzialalno$é spotek holdingowych 100% 100%
(Niemcy)
Frankfurt nad
7R Portfolio GmbH Menem Dzialalno$é spolek holdingowych 100% 100%
(Niemcy)
7R City Park Berlin Frankfurt nad Wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi
Menem S . 100% 100%
East GmbH - lub dzierzawionymi
(Niemcy)

- 7R SA sprawuje kontrole nad spétkami zaleznymi, poniewaz posiada co najmniej 50% udziatéw w kapitale wlasnym 1
odpowiada za ich dziatalno$é operacyjng.

Jednostki wspélzalezne — wyceniane metoda praw wlasnosci

Nazwa spotki Adres Przedmiot dzialalno$ci Udz*al W Udzial w
I ___kapitale __ glosach

7R Projekt 9 sp. z Krakéw 6820Z - Wynajem i zarzqdzgnig nif:ruchomoéciami wia- 50% 50%
0.0. snymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 47 Sp. Krakow 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wia- 50% 50%
Z 0.0. snymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 84 sp. Krakéw 6820Z - Wynajem i garza(dzgni.e nif:ruch(}moéciami wia- 50% 50%
Z 0.0. snymi lub dzierzawionymi
7R Projekt 94 Sp. Krakéw 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomog$ciami wla- 50% 50%
Z 0.0. snymi lub dzierzawionymi
7R Stupsk sp. z Krakéw 6810Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny ra- 50% 50%
0.0. chunek
7R Projekt 13 sp. Krakéw 6820Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wila- 15% 15%
Z 0.0. snymi lub dzierzawionymi
7R Park Lavicky Praga (Czechy) Realizacja projektéw budowlanych zwiazanych ze wzno- 15% 15%
S.I.0. szeniem budynkéw
7R Projekt 98 sp. Krakéw 6820Z - Wynajem i garzqdzgm.e nlf:ruch(?mos01am1 wia- 100% 100%
Z 0.0. snymi lub dzierzawionymi

Jednostki stowarzyszone — wyceniane metoda praw wlasnosci

Nazwa spolki Adres Przedmiot dzialalnosci UdZ}al W Dbty
kapitale glosach
YoBi Holding S.C. Sp Krakow Dzialalno$é spolek holdingowych
MFC -7R City Flex Warsaw Warszawa 4110Z - Realizacja prOJektgw budowlarllych 20% 20%
Airport I Sp. z 0.0. zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
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I.6. Glowne zmiany w strukturze Grupy w I pélroczu 2026 roku:

Dnia 16 lutego 2026 roku 7R SA objela 116.887 udzialow w podwyzszonym kapitale zakladowym spélki 7R International
Portfolio sp. z 0.0. (dawniej Dafne 51 sp. z 0.0.)

Dnia 26 lutego 2026 roku 7R S.A. sprzedala 50% udzialéw w spdlce 7R Projekt 47 Sp. z o.0.

Dnia 17 marca 2026 roku 7R SA sprzedala wszystkie udzialy w spélce Quantum 7R Sp. z 0.0. w wyniku czego spolka ta nie
nalezy juz do grupy kapitalowej 7R.

II. Przedmiot dzialalno$ci Grupy Kapitalowej 7R SA

Grupa Kapitalowa 7R SA dziala na rynku nieruchomo$ci komercyjnych i specjalizuje sie w dostarczaniu nowoczesnych
powierzchni logistycznych pod wynajem.

Grupa Kapitalowa 7R SA jest organizatorem calego procesu inwestycyjnego projektu nieruchomos$ciowego poczawszy od
zakupu nieruchomosci, poprzez uzyskiwanie decyzji administracyjnych, nadzér nad realizacja procesu budowlanego az do
oddania obiektu do uzytkowania, zarzadzanie i sprzedaz w perspektywie krotko-, §érednio- lub dlugoterminowej. W trakcie tego
procesu pozyskiwane jest finansowanie oraz zawierane sg umowy najmu powierzchni. Czynno$ci te wykonywane sa
w wiekszoSci poprzez zalezne spélki celowe, ktérych jedynym udzialowcem jest bezposrednio badZz posrednio podmiot
dominujacy Grupy to jest Spotka 7R SA, badz tez jest wspolrealizowany w partnerstwie z innymi inwestorami kapitalowymi.
Grupa $wiadczy takze ushugi zarzadzania nieruchomo$ciami, zaréwno dla podmiotéw z Grupy, jak réwniez dla szeregu
sprawdzonych partneréw zewnetrznych.

Poza powyzszym modelem dzialalnoéci Grupa $wiadczy ustugi zarzadzania projektami inwestycyjnymi na podstawie umow
DMA (Development Management Agreement), takze na rzecz sprawdzonych partneréw spoza Grupy Kapitalowej 7R SA.
W ramach tych uméw $wiadczona jest usluga caloSciowej organizacji realizacji projektu inwestycyjnego. Wspdlpraca
z wiarygodnymi partnerami przyspiesza realizacje inwestycji i ogranicza ryzyka. Uslugi te stanowiag najistotniejszg cze$é
przychodéw Grupy.

W ramach inwestycji realizowane sa zar6wno obiekty dla wielu najemcéw, jak i obiekty typu build-to-suit (BTS) czyli
projektowane i budowane dla dedykowanego odbiorcy, dopasowane do jego konkretnych potrzeb i oczekiwan. W portfolio
Grupy znajduja sie zar6wno wielkopowierzchniowe parki logistyczne, jak i miejskie magazyny Small Business Unit tworzgce
sie¢ 7R City Flex Last Mile Logistics, a takze linia biznesowa 7R Green Saver.

Najemcami obiektow sg firmy reprezentujace rozne branze, m.in. z sektora logistyki, e-commerce, retail czy przedstawiciele
lekkiej produkeji.
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III. Portfel nieruchomosci Grupy Kapitalowej 7R SA w I polroczu 2026 roku

Lokalizacja | GLA [mkw] | Komercjalizacja Metoda Konsolidacji | Udzial Grupy Status

SPRZEDANE
7R Park Shupsk Tréjmiasto 8 766 100% Praw wiasno$ci 50% Sprzedaz 1Q 2026
7R Park Zabrze 1 (Handlowa) Slask 9 617 100% Pelna 100% Sprzedaz 2Q 2026
UKONCZONE
7R BTS Czechowice South IV Slask 21525 97% Pelna 100% Ukonczono 4Q 2024
7R Park Gdansk IV - Barniewice 2 Faza 1 Tréjmiasto 11 454 100% Pelna 100% Ukonczono 4Q 2024
7R Park Gdansk IV - Barniewice 2 Faza 2 Tr6jmiasto 30 418 100% Pelna 100% Ukonczono 2Q 2025
7R Park Gdansk III Barniewice Faza 1 Tr6jmiasto 31565 100% Praw wiasno$ci 50% Ukonczono 3Q 2024
7R Park Gdansk III Barniewice Faza 2 Tréjmiasto 79 153 95% Praw wlasnosci 50% Ukonczono 1Q 2026
7R City Flex Katowice I Slask 21207 100% Praw wlasnosci 50% Ukonczono 2Q) 2023
7R Park Tczew III Tr6jmiasto 46 292 100% Praw wiasno$ci 15% Ukonczono 1Q 2024
7R Park Lublin East I Wschéd 57708 100% Umowa DMA 0% Ukonczono 2Q 2025
7R City Park Berlin Niemcy 57 402 54% Pelna 100% Zakup 4Q 2025
‘W BUDOWIE
7R Park Lavicky D1 Highway Czechy 25483 100% Praw wiasno$ci 15% | Budowa rozpoczeta 4Q 2025
7R Park Gdansk V - Barniewice 3 Tréjmiasto 50 877 100% Praw wlasnosci 15% | Budowa rozpoczeta 1Q 2026
7R Park Poznan East (Pobiedziska) Poznan 22743 100% Pelna 100% | Budowa rozpoczeta 4Q 2025
7R Park Warsaw South III (Sekocin) Warszawa 23 272 15% Pelna 100% | Budowa rozpoczeta 1Q 2026
7R Hub Nowa Huta (Igolomska Duza) Faza 1 Krakéw 56 144 65% Pelna 100% | Budowa rozpoczeta 2Q 2026
7R Hub Nowa Huta (Igolomska Duza) Faza 4 Krakéw 11 688 100% Pelna 100% | Budowa rozpoczeta 2Q 2026
Grun
| Lokalizacja | Powierzchnia gruntu [mkw] | Metoda Konsolidacji Udzial Grupy
7R Park Brzesko Brzesko 275 742 | Pelna 100%
7R Park Tczew III phase II Tréjmiasto 28 163 | Praw wlasnoéci 15%
City Flex Warsaw 2 Warszawa 27105 | Pelna 100%
7R Park Warsaw 10 (Stara Wie$) Warszawa 137 528 | Pelna 100%
7R Park Sosnowiec 2 (Maczki Bor) Slask 124 476 | Pelna 100%
7R Park Bytom I Slask 252 749 | Pelna 100%
7R Park Warsaw 16 (Sekocin) Warszawa 89 861 | Pelna 100%
7R Park Krakéw Igotomska 2 Mala Krakow 168 069 | Pelna 100%
7R Park Krakéw 6 (Wegrzce Wielkie 1) Krakow 33 785 | Pelna 100%
7R City Park Wroctaw 2 Wroclaw 126 833 | Praw wlasnoéci 50%
7R City Park Wroclaw 2 stage 2 Wroclaw 126 002 | Praw wlasnoSci 50%
7R Park Warsaw 7 (Nadarzyn/Wolica/Paszkow) Warszawa 183 890 | Pelna 100%
7R Park Szczecin South stage 1 Szczecin 48 255 | Pelna 100%
7R Park Szczecin South stage 2 Szczecin 13 236 | Pelna 100%
7R Park Krakéw 1 (Wegrzce Wielkie 2) Krakow 209 761 | Pelna 100%
7R Park Krakdéw 3 (Igotomska Duza) - phase II, ITI | Krakow 357 273 | Pelna 100%
7R Park Bydgoszcz I (Zachem) - phase III Bydgoszcz 38 541 | Pelna 100%
Czechowice Slask 22 455 | Pelna 100%
Gdansk Trojmiasto 1300 | Pelna 100%
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II1.1. Projekty w budowie

Na 30 czerwca 2026 roku w trakcie realizacji rob6t bylo okolo 213 tys. m2 GLA nowoczesnych powierzchni magazynowych.
Inwestorami projektow sg zaréwno spolki z Grupy kapitalowej jak rowniez podmioty spoza Grupy, dla ktérych dostarczane sg
powierzchnie magazynowe w ramach uméw o zarzadzanie projektami.

II1.2. Projekty w przygotowaniu

Grupa posiada okolo 3,2 mln m2 GLA w fazie przygotowania kolejnych inwestycji (na r6znych stadiach zaawansowania) oraz
okolo 0,8 mln m2 GLA gotowych do rozpoczecia fazy budowlanej. Sukcesywnie rozpoczynane sa prace projektowe oraz
czynno$ci zwigzane z pozyskiwaniem decyzji administracyjnych niezbednych do realizacji kolejnych inwestycji.

IV. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy

Na dzien 30 czerwca 2026 roku skonsolidowane przychody ze sprzedazy grupy kapitalowej 7R S.A., wyniosly 46,5 min zl.
Skladaja sie na nie glownie przychody z tytulu sprzedazy projektéw, Swiadczenia ushlug zastepstwa inwestycyjnego
i kompleksowego zarzadzania projektami inwestycyjnymi, najmu powierzchni magazynowych oraz zarzadzania obiektami
magazynowymi.

Na zmniejszenie wyniku finansowego Grupy najwiekszy wplyw mialy koszty biezacej dzialalnoéci w kwocie ok. 62,7 mln zl oraz
koszty finansowe, w tym przede wszystkim koszty odsetkowe finansowania dluznego oraz koszty aktualizacji wartosci aktywow
finansowych. Koszty finansowe zmniejszyty wynik o ok. 31,6 mln zl. Jednoczeénie, na koniec I pélrocza 2026 roku Grupa
rozpoznala w ramach pozostalej dzialalno$ci operacyjnej przychody z tytulu aktualizacji wartoSci niefinansowych aktywow
trwalych w wysokoSci ok. 30,6 mln z}, podczas gdy na koniec 2025 roku z tego samego tytulu ujeto koszty w wysokoéci ok 23
mln zh

W I pétroczu 2026 roku Grupa osiggnela strate netto w wysokosci 11,8 min z}.

Zestawiajac wyniki finansowe Grupy Kapitalowej 7R S.A. za I pélrocze 2026 roku z wynikami I pélrocza 2025 roku zauwazalny
jest wzrost pozostalych przychodéw operacyjnych m.in. pozycji Aktualizacja wartoéci aktywoéw niefinansowych, ktéry wynikat
gtéwnie z dodatnich skutkéw aktualizacji warto$ci nieruchomoéci.

Na wzrost przychodéw grupy w I polroczu 2026 roku w poréwnaniu z I pélroczem 2025 roku wplyw miata sprzedaz dwoch
nieruchomosci, zarzadzanie projektem inwestycyjnym, wiekszej iloSci wynajetej powierzchni w Polsce oraz skuteczne
rozpoczecie dzialalno$ci w Niemcezech, generujace przychody z najmu powierzchni.

IV.1. Zobowigzania Grupy - Kredyty, Obligacje na 30 czerwca 2026 roku:

Kredyty
Kredytobiorca DB . D’ata . Waluta Kw9ta . e
rozpoczecia zakonczenia zadluzenia Grupy
7R S.A. Bank Pekao S.A. 28.12.2023 28.12.2026
7R Projekt 90 Sp. z 0.0. Erste Group Bank AG 04.12.2025 12.12.2030 EUR 27,9 min 100%
7R Projekt 71 Sp. z 0.0. Bank Millenium S.A. 24.09.2025 30.09.2028 EUR 9,3 mln 100%
7R Projekt 99 Sp. z o0.0. Erste Bglji( Polska 30.04.2026 31.12.2032 EUR - 100%
Obligacje
Emitent Data Emisji Data Wykupu Waluta Kwota pozostala do
wykupu
7R S.A. Seria A 02.04.2025 02.04.2028 PLN 150 mln
7R S.A. Seria B 06.03.2025 06.03.2028 EUR 22,9 mln
7R S.A. Seria C 15.09.2025 15.09.2028 PLN 83,9 min
7R S.A. Seria B1 15.01.2026 03.06.2028 EUR 2,5 mln
7R S.A. Seria D 31.03.2026 31.03.2029 PLN 52 mln

V. Kapital zakladowy, suma bilansowa

Kapital wlasny w skonsolidowanym polrocznym sprawozdaniu finansowym grupy Spoélki na dziehr 30 czerwca 2026 roku
wynosi 749,7 mln z} a kapital podstawowy 77,053 mln z}. Aktywa Grupy gléwnie stanowig aktywa trwale. Suma bilansowa na
dzien 30 czerwca 2026 roku wynosi 1 705,6 mln zl. Na koniec I pdlrocza 2026 roku Grupa wygenerowala strate netto
w wysokoéci 11,8 mln z}.

Zarzad Spolki planuje zwiekszanie poziomu kapitalow wlasnych w grupie w kolejnych okresach, a takze powiekszanie sumy
bilansowej dzieki pozyskaniu nowych projektéw i ich realizacje w ramach portfela grupy kapitalowej 7R, przy jednoczesnym
zapewnieniu przychodéw ze sprzedazy projektéw deweloperskich oraz dzialalno$ci polegajacej na zarzadzaniu projektami na
zlecenie inwestoréw zewnetrznych.
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VI. Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju
Spolki z grupy kapitalowej 7R SA nie prowadzily badah naukowych ani prac rozwojowych.
VII. Posiadane oddzialy

Spotka dominujaca 7R SA oraz jej spotki zalezne na dzien bilansowy oraz na dzien sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za I polrocze 2026 rok, nie posiadaty oddzialow.

VIIIL. Transakcje z podmiotami powiqzanymi

Spolka jak rowniez jednostki od niej zalezne nie zawieraly w I polowie 2026 roku transakeji z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe.

IX. Zdarzenia istotnie wplywajgce na dzialalnosé jednostki, jakie nastqgpily w I polowie 2026
roku, a takze po jego zakonczeniu

Finansowanie dzialalno$ci i projektéw deweloperskich

Dnia 16 stycznia 2026 roku 7R SA dokonala emisji 25 000 sztuk obligacji serii Bi, na laczng kwote 2,5 mln EUR
z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie projektow speliajacych kryteria okre$lone w warunkach emisji ww.
Obligacji.

Dnia 12 lutego 2026 roku spdtka, w ktorej 7R SA posiada 50% udziatéw zbyla nieruchomos$é polozona w Stupsku.

Na podstawie uchwaly z dnia 5 marca 2026 roku jednostka dominujgca w Grupie tj. 7R S.A. podniosta warto$¢ programu emisji
obligacji do 120 mln EUR (lub réwnowarto$¢ tej kwoty w PLN). Dnia 31.03.2026 roku 7R SA dokonala emisji 52 000 sztuk
obligacji serii D, na laczna kwote 52 mln PLN z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie projektéw speliajacych
kryteria okreslone w warunkach emisji ww. Obligacji.

Dnia 30 kwietnia 2026 spoélka celowa 7R Projekt 99 zawarla z bankiem umowe kredytowa na finansowanie projektu
deweloperskiego, na kwote nie wieksza niz 12,03 mln EUR z terminem zapadalno$ci w 2027 roku.

Dnia 17 czerwca 2026 roku spotka Dafne 40 Sp. z 0.0. zbyla nieruchomos$é potozong w Zabrzu.

Dnia 31 lipca 2026 roku spo6tka celowa 7R Park Lavicky s.r.o. zawarla z bankiem umowe kredytowa na finansowanie projektu
deweloperskiego, na kwote nie wiekszg niz 19,77 mln EUR z terminem zapadalno$ci w 2032 roku.

Grupa finansuje swoja dzialalno$é z wykorzystaniem zewnetrznych zrédet finansowania, co eksponuje Grupe na ryzyko zmiany
stop procentowych. W I pélroczu 2026 roku poziom stép procentowych pozostawal istotnym czynnikiem wplywajacym na
koszty finansowe ponoszone przez Grupe. W poréwnaniu do I pblrocza 2025 na koniec czerwca 2026 roku stawka WIBOR
ulegla znaczacemu obnizeniu, natomiast poziom stawek EURIBOR pozostal na podobnym poziomie. W I polowie 2026 roku
Grupa kontynuowata zabezpieczanie gruntéw pod realizacje kolejnych inwestycji oraz rozpoczela realizacje istotnych
projektow.

Grupa wydtuzyla do grudnia 2026 r. termin dostepnosci limitu kredytowego udzielonego przez Bank PEKAO S.A w kwocie do
20 mln EUR.

Wartoé¢ zobowigzan finansowych 7R S.A. w ujeciu skonsolidowanym na dzien 30 czerwca 2026 r. 723,5 min z}, w tym
zobowiazania finansowe przeterminowane: o z}.

Przygotowanie i realizacja projektéw deweloperskich

W I polowie 2026 roku grupa ukonczyla realizacje projektéw deweloperskich oraz zbyla projekty deweloperskie wskazane
w punkcie III niniejszego sprawozdania. W I polowie 2026 roku Grupa posiadala projekty w budowie zgodnie z tabelg
wskazang w punkcie III niniejszego sprawozdania.

Dnia 26 lutego 2026 roku 7R S.A. sprzedala 50% udzialéw w spolce 7R Projekt 47 Sp. z 0.0. w celu realizacji projektu
deweloperskiego wspélnie z JV partnerem.

Nabycie nieruchomosci

Dnia 26 stycznia 2026 roku spotka 7R Projekt 47 Sp. z 0.0. nabyla grunt w Barniewicach o lacznej warto$ci 51,7 mln zi.

Dnia 26 lutego 2026 roku spdtka 7R Projekt 74 Sp. z 0.0. nabyla grunty w Sekocinie Starym o lgcznej wartosci 59,1 mln zl.
Dnia 23 marca 2026 roku spo6tka 7R Projekt 63 Sp. z 0.0. nabyla grunt w miejscowosci Sosnowiec o lacznej wartosci 46,3 mln
zl.

Zmiany w skladzie zarzadu Spoélki

Dnia 7 stycznia 2026 roku Andrzej Wronski zostal powolany do pelnienia funkcji Prezesa Zarzadu 7R S.A. oraz rownocze$nie
zostal powolany do zarzadéw wiekszoSci spolek z Grupy 7R.

Dnia 2 kwietnia 2026 roku odwolano Tomasza Mika z funkcji Czlonka Zarzadu 7R S.A. oraz spétek z Grupy 7R.
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Dnia 30 czerwca 2026 roku Seren Rodian Olsen zlozyl rezygnacje z funkeji Czlonka Zarzadu 7R S.A.

Istotne zdarzenia po zakonczeniu I polowy 2026 roku

Na podstawie o$wiadczenia o objeciu udzialbw w podwyzszonym kapitale zakladowym z dnia 7 lipca 2026 roku Spétka
dominujgca objela 3263 udzialy w podwyzszonym kapitale zakladowym spélki 7R International Portfolio sp. z 0.0. (dawniej
Dafne 51 sp. z 0.0.). Podwyzszenie kapitatu zakladowego zostalo zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym dnia 23 lipca
2026 roku.

X. Przewidywane kierunki rozwoju

W trakcie II polowy roku Grupa Kapitalowa 7R SA bedzie kontynuowaé rozpoczete projekty oraz sukcesywnie przygotowywane
beda kolejne inwestycje. Liczba projektéw bedzie uzalezniona od mozliwosci pozyskania gruntéw w dogodnych lokalizacjach
oraz popytu ze strony najemco6w na powierzchnie w tych obiektach.

XI. MozliwoS$ci platnicze

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitalowej 7R SA koncentruje sie na zapewnieniu plynnoéci finansowej wszystkich
podmiotéw w Grupie, w tym przede wszystkim w obszarze dzialalnoSci deweloperskiej. Najwazniejsze cele dla Grupy to
pozyskanie finansowania dla kazdego prowadzonego projektu przy jednoczesnym utrzymaniu plynnoéci na bezpiecznym
poziomie.

Projekty realizowane w formulach JV finansowane sa ponadto w cze$ci przy wykorzystaniu kapitalu partneréw JV.

Spolka korzysta ponadto ze srodkéw pozyskanych od NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. stanowigcych wplaty dokonywane przez NREP
na kapital zakladowy 7R SA w zamian za akcje obejmowane przez NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. w zwiazku z wykonaniem
przystugujacych NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. praw z warrantéw subskrypcyjnych serii F oraz G przyznanych NREP NSF V Lux
2S.a.rl

Dodatkowo dnia 28 grudnia 2023 roku sp6tka dominujgca w Grupie tj. 7R S.A. zawarla z bankiem Pekao S.A. umowe kredytu
obrotowego odnawialnego do kwoty 20 mln EUR, stanowiaca zabezpieczenie finansowania og6lnych celéw korporacyjnych.
Finansowanie zostalo uruchomione w 2026 roku.

Dodatkowo spétka dominujaca w Grupie tj. 7R S.A. korzysta z finansowania w ramach wyemitowanych obligacji w roku 2025
oraz w I polowie 2026 roku.

29 maja 2026 roku Zarzad Spoétki podjal uchwale w sprawie ustanowienia I Publicznego Programu Emisji Obligacji o lacznej
warto$ci nominalnej Obligacji nie wyzszej niz 350 mln PLN (trzysta piecdziesiat milionéw zlotych) lub réwnowartosci tej kwoty
wyrazonej w euro. Na dzien niniejszego sprawozdania Spé6lka nie dokonala jeszcze emisji Obligacji w ramach ww. Programu.
Spotki w Grupie na biezaco dokonuja analizy posiadanych $rodkow finansowych i zobowiazan platniczych. Grupa Kapitalowa
od lat prowadzi stala wspoélprace z bankami oraz funduszami obligacji korporacyjnych, w celu zapewnienia finansowania
zaréwno dzialalnoéci inwestycyjnej, jak i biezacej.

XII. Informacja o zatrudnieniu

Wg stanu na dzien 30 czerwca 2026 roku zatrudnienie w Grupie 7R wynosilo 59 os6b zatrudnionych na umowe o prace.

XIII. Niefinansowe wskazniki efektywno$ci zwiazane z dzialalno$cia jednostki; Zagadnienia
dotyczace srodowiska naturalnego.

Spolka realizuje cele wyznaczone w Strategii ESG opublikowanej w 2025 roku.

Misja Grupy 7R jest dostarczanie klientom obiektéw produkeyjnych i magazynowych wykorzystujacych najnowsze technologie,
ktore holistycznie i pozytywnie wplywaja na planete i przeciwdzialaja zmianom klimatu. Certyfikowane, nowoczesne
powierzchnie magazynowe i produkcyjne to specjalnos$é 7R. Wdrazamy w nich innowacyjne rozwigzania, ktére pomagaja nam
dba¢ o Srodowisko naturalne. Zapewniaja oszczedno$¢ wody i energii, zmniejszenie emisji CO2, ograniczenie niszczenia
zasobow naturalnych i ochrone bioréznorodno$ci. Naszym celem jest wyznaczanie i promowanie nowych, proekologicznych
standardow w budownictwie na podstawie starannie dobranych kryteriow. Dlatego wszystkie nowe inwestycje 7R objete beda
certyfikacja na poziomie co najmniej Excellent.

W 2025 roku Grupa 7R zaktualizowala dokument Green Finance Framework, okreslajacy ramy pozyskiwania finansowania
przeznaczonego na realizacje inwestycji spelniajacych kryteria érodowiskowe. W oparciu o przyjete ramy finansowania Grupa
7R przeprowadzila emisje obligacji. Srodki pozyskane z emisji przeznaczane sa na finansowanie lub refinansowanie projektéw
magazynowych i produkecyjnych realizowanych zgodnie z wysokimi standardami zréwnowazonego budownictwa, w
szczegolnosci obiektow podlegajacych certyfikacji srodowiskowej w systemie BREEAM.

XT1V. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia

Zarzadzanie ryzykiem jest istotnym elementem strategii dzialalnoéci Grupy Kapitalowej 7R SA. Do podstawowych czynnikoéw
ryzyka, ktore moga wplynac¢ na dzialalnoéc i wyniki finansowe naleza:
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Ryzyko utraty plynnosci — Spotki Grupy zakladaja utrzymywanie odpowiedniego poziomu plynnych $§rodkéw finansowych
oraz dostepnoéci finansowania zewnetrznego. Zarzadzanie ryzykiem plynnoéci polega przede wszystkim na monitorowaniu i
planowaniu przeplywdéw pienieznych oraz dywersyfikacji Zrodel finansowania (kredyty, obligacje oraz pozyczki). Spélka na
biezaco monitoruje i zarzadza ryzykiem wynikajacym z koniecznoSci zapewnienia dostepnosSci §rodkow finansowych i
mogacych wplynaé na powstanie ryzyka plynnoéci, w tym Srodkéw do regulowania zobowiazan wynikajgcych z instrumentow
finansowych. Zarzadzanie tym ryzykiem pozwala na zachowanie odpowiedniego poziomu plynnosSci, aby zapewnié
wyplacalno$é wobec klientdéw i partneréw biznesowych. Proces ten obejmuje réwniez monitorowanie biezacej sytuacji
rynkowej, aby wczesnym etapie zidentyfikowaé potencjalne zagrozenia dla plynnosci finansowej i podejmowa¢ odpowiednie
dzialania zaradcze.

Ryzyko stopy procentowej - Ryzyko zmiany stopy procentowej zwigzane jest w instrumentami dluznymi, ktore
oprocentowane s3 wg zmiennej stopy procentowej. Istotne zmiany stép procentowych moga spowodowa¢ ryzyko zmiany
warto$ci przeplywow pienieznych oraz zmieni¢ wyniki finansowe spétek Grupy. Spotki Grupy utrzymuja oprocentowane
aktywa i instrumenty dluzne zaré6wno w postaci instrumentéw o stalej stopie procentowej jak i opartych na zmiennych stopach
rynkowych. Spoélki korzystaja z instrumentéw finansowych zabezpieczajacych ryzyko zmian stopy procentowej zobowiazan
kredytowych.

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

Ryzyka zwigzane z pozyskiwaniem Srodkéw finansowych; ryzyko kredytowe - Projekty inwestycyjne realizowane
przez Grupe w znacznym stopniu sg finansowane $rodkami pochodzacymi z instrumentéw dluznych. Ograniczenie mozliwo$ci
finansowania projektéow ze Srodkéw zewnetrznych moze negatywnie wplyna¢ na mozliwo$c¢ realizacji nowych projektow, a
pogorszenie warunkéw dostepu do kapitalu moze mieé¢ réwniez negatywny wplyw na rentownos$¢ realizowanych inwestycji.
Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim z finansowania zewnetrznego w postaci kredytow bankowych i obligacji
korporacyjnych. Celem Zarzadéw Spolek jest zapewnienie skutecznego zarzadzania ryzykiem kredytowym oraz optymalizacja
zadluzenia w relacji do skali realizowanych inwestycji.

Ryzyka biznesowe — Ryzyka te zwigzane sa przede wszystkim z dostepnoScia i ceng gruntéw pod inwestycje,
zapotrzebowaniem najemcoéw na powierzchnie magazynowe, ryzykiem upadloéci kontrahentéw, op6znieniami w realizacji
inwestycji. Ryzyka te ograniczane sg poprzez stale relacje z wyselekcjonowanymi posrednikami, wykonawcami i dostawcami,
badanie kondycji finansowej kontrahentéw oraz stosowanie prawnych zabezpieczen w zawieranych umowach. Grupa
uzalezniona jest od dostepnoéci atrakeyjnych i strategicznie zlokalizowanych nieruchomosci gruntowych. Ograniczenia w
dostepie lub nagle zmiany cen gruntéw moga wplywaé na koszty inwestycji oraz generowaé opéznienia w realizowaniu
projektéw. Ceny gruntéw sa uzaleznione od wielu czynnikéw niezaleznych od dzialalno$ci grupy w tym sytuacji
makroekonomicznej, stop procentowych, otoczenia prawnego, konkurencyjnosci sektora. Brak stabilnosci w dostepie do
nieruchomosci gruntowych oraz niestabilno$¢ cenowa stanowia ryzyko dla grupy, wplywajac w szczeg6lnoSci na koszty
operacyjne.

Ryzyka zwigzane z opéZznieniem realizacji projektow - projekty inwestycyjne realizowane przez Grupe sa lub moga byé
podatne na opé6Znienia wynikajace z przedtuzajacych sie procedur administracyjnych, warunkéw atmosferycznych
wystepujacych w trakcie realizacji rob6t budowlanych, wydluzonych terminéw nabycia nieruchomos$ci czy zmian
ustawodawstwa, w tym zmian obowigzujgcych przepisbw w zakresie zagospodarowania i planowania przestrzennego.
Ziszczenie sie tych ryzyk moze mie¢ wplyw na harmonogramy i koszty realizacji projektow, a tym samym na ich rentowno$¢ i
wyniki finansowe Grupy

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

Ryzyka prawne i podatkowe — Ryzyka te zwigzane sa ze zmianami procedur administracyjnych, wprowadzeniem
niekorzystnych regulacji prawnych oraz zmianami prawa podatkowego. Spo6tki Grupy prowadza biezacy monitoring zmian
prawnych i podatkowych we wspdlpracy z do§wiadczonymi doradcami prawnymi i podatkowymi.

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

Ryzyko zwigzane z konkurencja w segmentach, w ktorych dziala grupa- Grupa prowadzi swoja dzialalno$¢ w
segmencie realizacji przedsiewzie¢ magazynowych. Dzialalno$é ta jest eksponowana na ryzyko wzrostu konkurencji w tym
wejécia na rynek nowych konkurentéw oraz utraty kluczowych kontrahentéw. Istniejaca konkurencja moze oferowaé lepsze
warunki najmu lub atrakcyjniejsze powierzchnie magazynowe, co moze sklonié istniejacych najemcoé6w do relokacji.

Ryzyko zwiazane z konfliktem pomiedzy Rosja a Ukraina - w dniu 24 lutego 2022 r. Rosja rozpoczela inwazje
militarng w Ukrainie. Na dzief sprawozdania konflikt trwa i nie mozna przewidzie¢ terminu jego zakonczenia. Eskalacja
konfliktu moze mie¢ istotny negatywny wplyw na sytuacje ekonomiczna w Polsce, w tym na poziom kurséw walutowych i
poziom stép procentowych, plynnoé¢, tancuch dostaw, a takze pogorszenie ogélnych nastrojow spolecznych. Ponadto, wojna
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pogorszyla sytuacje wielu przedsiebiorstw z sektora matych i Srednich firm, ktére importowaly lub eksportowaly materialy lub
produkty z Rosji lub Ukrainy.

XV. Instrumenty finansowe

Poza finansowaniem dzialalno$ci kredytami bankowymi oraz pozyczkami Grupa Kapitalowa pozyskuje srodki w drodze emisji
obligacji. Wymienione instrumenty finansowe stuza zarzadzaniu plynnos$cia Grupy oraz pozyskaniu §rodkéw na finansowanie
dzialalno$ci biezacej i inwestycyjnej. Glowne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych obejmuja ryzyko utraty
plynnosci, ryzyko stopy procentowej, ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe, ktore opisane sg szerzej w pkt. XIV.

Wiekszo$¢ kapitalu dluznego Grupy oprocentowana jest wg zmiennej stopy procentowej w oparciu o stawki referencyjne
WIBOR/EURIBOR, z zwigzku z tym Grupa narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmienno$cig stop rynkowych.

W celu ograniczenia ryzyka walutowego zwigzanego konwersja zadluzenia z tytutu kredytow bankowych z PLN na EUR oraz
ryzyka zwigzanego ze wzrostem stopy procentowej zobowigzan kredytowych spétki Grupy wykorzystywaly instrumenty
pochodne w postaci kontraktow Forward na kurs walutowy, transakeji Interest Rate Swap (IRS) oraz opcji na stope
procentowa.

XVI. Kluczowe zasoby niematerialne; Wyja$nienie, w jaki sposob model biznesowy jednostki
zalezy od kluczowych zasob6w niematerialnych oraz w jaki sposéb zasoby te stanowiag zrodlo
tworzenia warto$ci dla jednostki

Do kluczowych warto$ci niematerialnych grupa kapitatlowa 7R zalicza:

warto$¢ firmy,

relacje z partnerami biznesowymi.

prawa do znakéw towarowych, w szczego6lno$ci znaku 7R

know-how

autorskie prawa majatkowe do projektow inwestycji deweloperskich,
licencje w zakresie oprogramowania komputerowego.

e T

Kluczowe zasoby niematerialne stanowia istotny element dzialalno$ci grupy i Zrédlo jej przewagi konkurencyjnej. Wskazane
powyzej zasoby niematerialne majg znaczacy wplyw na strategie i rozw6j grupy kapitalowej 7R.

Warto$¢ firmy oraz relacje z partnerami biznesowymi to jeden z najistotniejszych zasobéw niematerialnych, ktéry wynika z
reputacji, historii i stabilnoéci grupy kapitalowej 7R. WartoSci te maja kluczowe znaczenie w procesie pozyskiwania nowych
inwestycji, partneréw biznesowych oraz w budowaniu zaufania na rynku oraz sa fundamentem modelu biznesowego, ktory opiera
sie na dlugoterminowych relacjach z klientami, dostawcami i inwestorami. Relacje te przekladajg sie z kolei na zdolno$é do
generowania przychodow, a takze zdolno$¢ do utrzymania konkurencyjnosci.

Posiadanie praw do znakdw towarowych, w szczeg6lnosSci znaku 7R, pozwala na budowanie rozpoznawalnos$ci marki, co wplywa na
relacje z partnerami biznesowymi oraz postrzegang warto$¢ produktéw i ustug, umozliwiajac rozwdéj, w tym takze ekspansje na
rynki zagraniczne (rynek czeski i niemiecki).

Dla grupy kapitalowej 7R, know-how stanowi kluczowy element umozliwiajacy tworzenie innowacyjnych produktéow i ustug oraz
wprowadzanie nowych rozwigzan technologicznych lub biznesowych, zwiekszajac konkurencyjno$é¢ grupy na rynku polskim i
zagranicznym. Dzieki posiadanemu know-how grupa kapitalowa 7R zdolna jest do optymalizacji proceséw, zwiekszenia
efektywnosci oraz zbudowania unikalnej wartosci dla klientow, w szczegblnoéci w zakresie realizowanych inwestycji deweloperskich
oraz ushug towarzyszacych.

Realizacja inwestycji deweloperskich oraz sprzedaz inwestycji na rzecz inwestoréw zewnetrznych mozliwa jest dzieki posiadanym
przez grupe kapitalowa 7R autorskim prawom majgtkowym do projektéw inwestycji deweloperskich.

Grupa kapitalowa 7R zoptymalizowala wewnetrzne procesy, w tym takze procesy niezbedne do §wiadczenia ustug na rzecz klientow
miedzy innymi dzieki posiadanym licencjom na oprogramowanie, co wplynelo pozytywnie na efektywno$é dziatah grupy, a tym
samym na relacje z partnerami biznesowymi i warto$¢ firmy.
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