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01 WPROWADZENIE

DO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

1. PODSTAWOWE INFORMACIE
O JEDNOSTCE DOMINUJACEJ

DL Invest Group PM Spdtka Akcyjna, jednostka dominu-

iP5t jgca, powstata w wyniku przeksztatcenia Spoétki z ogra-
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wiedzialnoscig z siedzibg w Katowicach w sprawie prze-
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ksztatcenia Spotki w Spotke Akcyjna.

Postanowieniem Sadu Rejonowego Katowice-Wschdéd w
Katowicach Wydziat VIII Gospodarczy KRS z dnia 26
wrzesnia 2012 r. nastgpito przeksztatcenie Spétki z 0.0. w
Spotke DL Invest Group PM Spdtka Akcyjna i wpisana

zostata pod numerem KRS 0000434440.

Przeksztatcenie nastagpito na zasadach przewidzianych w
opisanej wyzej uchwale oraz Planie Przeksztatcenia przyje-
tym przez Zarzad Spétki z 0.0. w dniu 24 maja 2012 roku,
nastepnie  zbadanym przez biegtego rewidenta,
wyznaczonego przez Sad Rejonowy Katowice-Wschaod

w Katowicach, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Reje-
stru Sadowego Postanowieniem z dnia 8 czerwca 2012 r.
(sygn. akt KA VIII Ns- Rej. KRS 12216/12/085).

Siedziba Spdétki miesci sie w Katowicach przy ul. Wro-
ctawskiej 54. Obszarem dziatalnosci jest teren Polski.

W roku obrotowym 2024 nie zmienita sie forma prowa-
dzonej przez Spétke dziatalnosci, jak réwniez nie miato
miejsca potaczenie Spoétki. W sktad Spotki nie wchodza
wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce sa-
modzielnie sprawozdania finansowe.

DL Invest Group PM S.A. petni funkcje spdtki o charakte-
rze holdingowo-operacyjnym, ktérej gtdéwnym zadaniem
jest zarzadzanie oraz sprawowanie kontroli nad posiada-
nymi aktywami grupy kapitatowej dziatajacej pod marka
DL Invest Group oraz $wiadczenia wobec jednostek zalez-
nych ustug generalnego wykonawstwa, zarzadzania oraz
komercjalizacji nieruchomosci inwestycyjnych.

DL Invest Group PM S.A. petni funkcje Spoétki Dominu-
jacej w strukturze spoétek celowych utworzonych w celu
realizacji inwestycji z zakresu nieruchomosci komer-

cyjnych obejmujacych trzy segmenty nieruchomosci:
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obiekty logistyczno-magazynowe, obiekty biurowe typu
mixed-use oraz obiekty handlowo-ustugowe.

Lista jednostek zaleznych tworzacych wraz z Jednostka
Dominujgcg sktad Grupy Kapitatowej przedstawiona

zostata w punkcie 6 w dalszej czesci dokumentu.

Podmiotem dominujgcym dla spotki DL Invest Group PM
S.A. jest spotka DL Invest Group S.A. posiadajgca 100%

wyemitowanych akcji Spotki.

Organami Spoétki Dominujgcej wchodzgeymi w sktad jej
struktury organizacyjnej jest Zgromadzenie Akcjonariu-

szy, Zarzad oraz Rada Nadzorcza.

Sktad osobowy Zarzadu DL Invest Group PM S.A. w
okresie miedzy 1 stycznia a 31 grudnia 2024 roku i do

dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego:

e Wirginia Leszczynska — Prezes Zarzadu Spétki,
e Tomasz Brodzki — Wiceprezes Zarzadu ds. Realizacji

Inwestycji Spotki.

Sktad osobowy Rady Nadzorczej Spotki na dzien
podpisania sprawozdania:

e Dominik Leszczyriski — Przewodniczacy Rady
Nadzorczej,

¢ Jadwiga Leszczynska — Cztonek Rady Nadzorczej,
e Marcin Michnicki — Cztonek Rady Nadzorczej,
® Mateusz Pasek — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Piotr Gaska — Cztonek Rady Nadzorczej.

Uchwata z dnia 24 wrzesnia 2024  roku
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia powotano na
funkcje Cztonka Rady Nadzorczej pana Mateusza
Pasek. Ponadto z dniem 1 stycznia 2025 roku na
Cztonka Rady Nadzorczej powotano pana Piotra

Gaske.

2. CZAS TRWANIA DZIALALNOSCI

Czas trwania dziatalnosci Spotki, jak rowniez spotek
wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieograni-

czony.

3. OKRES OBJETY
SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje
dane finansowe jednostki dominujacej wraz z
jednostkami zaleznymi za okres od 1 stycznia 2024 roku
do 31 grudnia 2024 roku oraz dane poréwnawcze za

okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku.
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Okresy sprawozdawcze poszczegdlnych spotek Grupy
Kapitatowej sg takie same, a ich rok obrotowy pokrywa

sie z rokiem kalendarzowym.

4. ZALOZENIE KONTYNUACI
DZIALtALNOSCI GOSPODARCZE)

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporza-
dzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospo-
darczej przez Spétke Dominujgca oraz spoétki zalezne jako
Grupa Kapitatowa, w dajgcej sie przewidziec¢ przysztosci.
Zarzad Jednostki Dominujace] nie identyfikuje przesta-
nek moggcych $wiadczy¢ o braku kontynuacji Jednostki
Dominujgcej lub Grupy Kapitatowej w dajacej sie prze-
widzie¢ przysztosci obejmujgcy okres przynajmniej 12

miesiecy po dniu bilansowym.

5. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA)
RACHUNKOWOSC]

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzono

stosujgc ponizej opisane zasady rachunkowosci:

Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporza-
dzone zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujgcy-
mi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej okreslonymi
w ustawie o rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120

z pdzniejszymi zmianami) wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi.

Przyjete przez jednostke dominujaca zasady rachunko-
wosci dla grupy kapitatowe]j stosowane byly w sposéb
ciagly i sg zgodne z zasadami rachunkowosci stosowany-

mi w poprzednim roku obrotowym.

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporzadko-
wanych

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji metoda petng w
okresie od objecia nad nimi kontroli przez jednostke
dominujacg do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i
zobowigzania spétki zaleznej na dzien wigczenia jej do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane
sg wedtug wartosci godziwej. Rdznica miedzy wartoscig
godziwg tych aktywow i zobowigzan oraz ceng nabycia
powoduje powstanie wartosci firmy lub ujemnej wartosci
firmy, ktére sg wykazywane w odrebnej pozycji w
skonsolidowanym bilansie.

Dane jednostek wspotzaleznych wykazuje sie przy zasto-
sowaniu metody konsolidacji proporcjonalnej, ktéra po-
lega na sumowaniu poszczegdlnych pozycji sprawozdan

finansowych  wspdlnika  jednostki  wspotzaleznej
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w petnej wartosci, z czescig wartosci poszczegdlnych
pozycji sprawozdan finansowych, jednostek
wspotzaleznych, proporcjonalng do posiadanych przez
jednostki  Grupy Kapitatowej objete konsolidacja

udziatéw, dokonaniu wigczen oraz innych korekt.

I. Format sporzgdzania sprawozdania finansowego
Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe spo-
rzgdzono w tysigcach ztotych polskich (jesli nie okreslono
inaczej).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przy-
gotowane zgodnie z koncepcjg kosztu historycznego za
wyjatkiem aktywéw finansowych przeznaczonych do
obrotu i aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy
oraz inwestycji w nieruchomosci (nieruchomosci inwe-
stycyjne), ktére wyceniane sg w wartosci godziwej.
Grupa sporzadza porownawczy rachunek zyskow i strat.
Grupa sporzadza rachunek przeptywdw pienieznych

metodg posrednia.

Il. Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne sg rozpoznawane, jezeli
jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one
wptyw do Spotki wehodzacej w sktad grupy korzysci eko-
nomicznych, ktére mogg by¢ bezposrednio powigzane

z tymi aktywami. Poczatkowe ujecie wartosci niemate-
rialnych i prawnych nastepuje wedtug cen nabycia lub
kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci
niematerialne i prawne sg wyceniane wedtug cen naby-
cia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie
i odpisy z tytutu utraty wartosci. Wartosci niematerialne
i prawne s3 amortyzowane liniowo w okresie odpo-
wiadajacym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej
uzytecznosci.

Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci ksztattu-
je sie nastepujaco:

e Oprogramowanie komputerowe 2 lata.

111, Srodki trwate

Srodki trwate s3 wyceniane w cenie nabycia, koszcie wy-
tworzenia lub wartosci przeszacowanej pomniejszonych
0 umorzenie oraz o odpisy z tytutu utraty wartosci.
Koszty poniesione po wprowadzeniu $rodka trwatego do
uzytkowania, jak koszty napraw, przegladow, optaty
eksploatacyjne, wptywajg na wynik finansowy okresu
sprawozdawczego, w ktérym zostaty poniesione. Jezeli
mozliwe jednakze jest wykazanie, ze koszty te spowo-
dowaty zwiekszenie oczekiwanych przysztych korzysci
ekonomicznych z tytutu posiadania danego $rodka trwa-

tego ponad korzysci przyjmowane pierwotnie, w takim

€2y oo oot lon Uiy

przypadku zwiekszajg one wartos¢ poczatkowg srodka
trwatego. Srodki trwate, z wyjatkiem gruntéw i prawa
wieczystego uzytkowania gruntow, sg amortyzowane
liniowo w okresie odpowiadajgcym szacowanemu
okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci lub przez krotszy
z dwdch okresow: ekonomicznej uzytecznosci lub prawa
do uzywania. Przyktadowe okresy ekonomicznej
uzytecznosci ksztattujg sie nastepujaco:

e Urzadzenia techniczne i maszyny: 3-7 lat

« Srodki transportu: 3 lata

¢ Inne srodki trwate: 2-5 lat

Srodki trwate o niskiej jednostkowej wartoéci poczat-
kowej, to znaczy ponizej 10.000 ztotych, odnoszone s3

jednorazowo w koszty.

IV. Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokosci ogé-
tu kosztow pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich
nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finanso-
wych od zobowigzan zaciggnietych na ich sfinansowanie,

pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci.

V. Inwestycje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiggnie-
cia korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu
wartosci tych aktywdw, uzyskania z nich przychodow

w formie odsetek, dywidend (udziatéw w zyskach) lub
innych pozytkéw, w tym réwniez z transakcji handlowej, a
w szczegdlnosci aktywa finansowe oraz te nierucho-
mosci i wartosci niematerialne i prawne, ktére nie s3
uzytkowane przez jednostke, lecz sg posiadane w celu

osiagniecia tych korzysci.

Inwestycje w nieruchomosci

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty,
budynki albo czesci tych gruntéw lub budynkdw, ktérych
wiascicielem, wspodtwtascicielem badZz uzytkownikiem
wieczystym jest Spotka z Grupy, i ktére stuza osigganiu
korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich
wartosci godziwej bgdz z przychoddw z wynajmu (lub

z obu tych tytutdéw jednoczesnie). Do nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwej zalicza
sie réwniez nieruchomosci inwestycyjne w trakcie
budowy tj. przed oddaniem do uzytkowania, jak i
projekty do realizacji w najblizszych latach ze wzgledu na
to, ze Zarzad jednostki dominujgcej na zadnym etapie
inwestycyjnym nie wyklucza mozliwosci sprzedazy takiej

nieruchomosci.
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Nieruchomosci wykorzystywane czesciowo dla korzysci
ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich wartosci
badZ z przychoddéw z najmu oraz czesciowo na witasne
potrzeby Spotki, ujmuje sie zgodnie z zasadami
obowigzujgcymi dla przewazajgcej (nie mniej niz 90%
powierzchni) czesci tej nieruchomosci, z zachowaniem
zasady istotnosci. Kwalifikacji nabywanych nieruchomo-
$ci do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie w mo-
mencie poczatkowego ujecia tych pozycji w ksiegach.
Zmiana kwalifikacji z nieruchomosci inwestycyjnych do
innej pozycji aktywdw nastepuje na podstawie decyzji
Zarzadu jednostki dominujacej o zmianie przeznaczenia
danego sktadnika aktywow.
Jednostka ujmuje w swoich ksiegach nieruchomos$é
inwestycyjna, jesli jest prawdopodobne uzyskanie przy-
sztych korzysci ekonomicznych zwigzanych z tg nierucho-
moscig i mozna wiarygodnie wyceni¢ cene nabycia lub
koszt wytworzenia. Poczgtkowe ujecie nieruchomosci
inwestycyjnych w momencie nabycia nastepuje wedtug
ceny nabycia, z uwzglednieniem kosztow przeprowadze-
nia transakcji, czyli kosztow bezposrednio zwigzanych
z transakcja zakupu.
Wartos¢ poczatkowg nieruchomosci inwestycyjnej, ktérej
sktadnikiem jest budynek lub budowle wytworzone we
wtasnym zakresie ustala sie zgodnie z zasadami stosowa-
nymi dla Srodkéw trwatych z uwzglednieniem pdzniej-
szych naktadow.
Kosztem wytworzenia na dzien decyzji administracyjnej
o pozwoleniu na uzytkowanie jest tgczna wartos¢ doko-
nanych naktadéw na budowe obiektu do tego momentu,
ktére tacznie stanowig wartos¢ nieruchomosci dla celow
amortyzacji podatkowej. Obejmujg one w szczegdlnosci:
- bezposrednie koszty budowlane, koszty projektowe
oraz wszelkie inne koszty poniesione w celu przepro-
wadzenia procesu budowlanego, zgodnie z zamierze-
niami Zarzadu,
- podatek od nieruchomosci w trakcie trwania procesu

inwestycyjnego,

posrednie koszty doradcze dotyczace $cisle obstugi i
zarzadzania procesem budowlanym,

- koszty posrednictwa przy zawieraniu transakcji doty-
czace procesu inwestycyjnego, koszty finansowania
zewnetrznego, w tym w szczegdlnosci odsetki od
kredytow, pozyczek i obligacji, w stopniu, w jakim sg
uznawane za korekte kosztéw odsetek, ktére mozna
bezposrednio przyporzgdkowac nabyciu, budowie lub
wytworzeniu sktadnikow aktywdéw wymagajgcych
dtuzszego okresu, aby mogty by¢ zdatne do
uzytkowania lub odsprzedazy s3 aktywowane jako
cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego

sktadnika aktywow.

- kwote kosztow finansowania zewnetrznego, ktora
podlega aktywowaniu.

- pozniejsze naktady, ktére zwiekszajg wartos¢ catego
budynku  zwiekszajg =~ wartos¢  brutto  takiej
nieruchomosci, a tym samym zwiekszaja podstawe
do naliczania amortyzacji podatkowej. Ze wzgledu na
stosowang technike budowy zaktadajagcg mozliwie
szerokie dostosowanie budynku dla potrzeb
konkretnego najemcy, moment uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie nie powoduje, iz mozna
uzna¢ na moment decyzji dang nieruchomos$¢ za
zdatna do uzytkowania.

Wedtug utrwalonej praktyki biznesowej, wykonczenie
powierzchni na potrzeby konkretnego najemcy
obejmuje roboty budowlane dotyczace instalacji
wewnetrznych,  wykonczenia  $cian i  podtdg,
zorganizowania powierzchni wspdlnych i sanitariatow
jak rowniez ciggéw komunikacyjnych.
W zwigzku z powyzszym naktady na wykonczenie po-
wierzchni najmu na potrzeby konkretnego najemcy lub
kilku najemcow tzw. fit-outs stanowig naktady na te nie-
ruchomosé.
Przyjmuje sie, ze budynek uzyskuje status w petni przy-
stosowanego do  uzytkowania w  momencie
wykonczenia po raz pierwszy catej powierzchni
budynku na potrzeby pozyskanych najemcdéw. Naktady
ponoszone po oddaniu nieruchomosci inwestycyjnej
kapitalizowane s3 tylko do wysokosci wartosci
odzyskiwalnej.  Koszty remontéw i utrzymania
nieruchomosci ujmowane sg w rachunku wynikdw.
Po poczatkowym ujeciu, nie rzadziej niz na koniec
kazdego roku obrotowego, nieruchomosci inwestycyjne
s3 wyceniane wedtug wartosci godziwej zgodnie z art.
28 ust. 1 pkt 1a), ktéra odzwierciedla warunki rynkowe
na dzien raportowy. Wartos¢ godziwa to cena, ktérg by
otrzymano za sprzedaz sktadnika aktywow lub by
zaptacono za przeniesienie zobowigzania w transakcji
przeprowadzonej na zwyktych warunkach miedzy
niepowigzanymi uczestnikami rynku na dzien wyceny.
Warto$¢ godziwa odzwierciedla, w szczegdlnosci
wysokos¢ przychoddw z czynszoéw z aktualnych umow
najmu oraz racjonalne i uzasadnione zatozenia co do
rynkowej oceny przychoddéw z czynszéw z przysztych
umow najmu, jak réwniez wiarygodnie oszacowane
wyptywy pieniezne dotyczace nieruchomosci.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku

finansowym w tym okresie, w ktérym powstaty.
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Dla nieruchomosci, co do ktérych zawarto porozumienia
o ich sprzedazy albo w inny sposéb potwierdzono z na-
bywca cene sprzedazy, przyjmuje sie do wyceny cene
wynikajaca z tych porozumien. W pozostatych przypad-
kach Zarzad jednostki dominujacej korzysta ze wsparcia
ekspertéw w zakresie wyceny do wartosci godziwej,
wykorzystujac operaty szacunkowe przygotowane przez
niezaleznych rzeczoznawcdw.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni

rzeczoznawcy stosujg metody wyceny najbardziej odpo-

wiednie dla wyceny wartos$ci danej nieruchomosci. Sg to:

1. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, techni-
ka dyskontowania strumieni pienieznych — stosowa-
na w odniesieniu do nieruchomosci, ktore przynosza
zmienny przychdd z najmu, polega na zsumowaniu
zdyskontowanych przeptywdéw pienieznych w przy-
jetym okresie prognozy oraz wartosci rezydualnej
nieruchomosci,

2. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, techni-
ka kapitalizacji prostej — stosowana w odniesieniu do
nieruchomosci, ktére generujg przychdd z najmu,
warto$¢ nieruchomosci stanowi iloczyn rocznego
przychodu mozliwego do uzyskania z danej nieru-
chomosci oraz wspoétczynnika kapitalizacji,

3.  Podejscie poréwnawcze (metoda pordwnywania
parami lub korygowania ceny $redniej) — stosowana
w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna
ustali¢ poréwnywalne transakcje sprzedazy na da-
nym rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci
gruntowych,

4. Podejscie mieszane, metoda pozostatosciowa —
najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nieru-
chomosci w trakcie budowy, uwzgledniajgca jej
warto$¢ docelowg (oszacowang w podejsciu
dochodowym lub poréwnawczym), pomniejszong
o wielkos$¢ naktadéw inwestycyjnych pozostajgcych
do poniesienia na dany dzien wyceny i pomniej-
szong 0 marze zysku ujeta w docelowej wartosci

rynkowe;j.

Wartos$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest
aktualizowana nie rzadziej niz na koniec kazdego roku na
bazie operatow szacunkowych przygotowywanych przez
niezaleznych zewnetrznych rzeczoznawcoéw renomowa-
nych firm. Skutki wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
do wartos$¢ godziwej odnoszone sg na wynik finansowy

roku (w pozostate przychody lub koszty operacyjne),
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w ktérym dokonano wyceny. Wycofanie z ksigg nierucho-
mosci inwestycyjnych nastepuje z chwilg jej zbycia albo
trwatego wycofania z uzytkowania, jesli nie oczekuje sie
uzyskania w przysztosci zadnych korzysci wynikajacych z
jej zbycia. Zyski lub straty wynikajgce z wycofania z uzyt-
kowania lub zbycia nieruchomosci inwestycyjnej, czyli
roznice pomiedzy przychodami netto ze zbycia a war-
toscig bilansowg danego sktadnika aktywow, ujmuje sie

w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat.

Trwata utrata wartosci aktywow
Na kazdy dziend bilansowy Spdétki wchodzace w sktad
grupy kapitatowe] oceniajg, czy istniejg obiektywne do-
wody wskazujgce na utrate wartosci sktadnika badz grupy
aktywow. Jesli dowody takie istniejg, Spotki wchodzgce
w sktad grupy kapitatowej ustalajg szacowana, mozliwa
do odzyskania wartos$¢ sktadnika aktywéw i dokonuje
odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci, w kwocie
réwnej réznicy miedzy wartoscig mozliwg do odzyskania
i wartoscig bilansowa. Strata wynikajaca z utraty warto-
Sci jest ujmowana w rachunku zyskow i strat za biezacy
okres. W przypadku gdy uprzednio dokonano przeszaco-
wania aktywow to strata pomniejsza wysoko$¢ kapitatow
z przeszacowania, a nastepnie jest odnoszona na rachu-
nek zyskdw i strat biezgcego okresu.
Odpisy aktualizujgce wartos¢ sktadnika aktywow finanso-
wych lub portfela podobnych sktadnikéw aktywow finan-
sowych ustala sie nastepujgco:
¢ w przypadku aktywéw finansowych wycenianych
w wysokosci skorygowanej ceny nabycia- jako réznice
miedzy wartoscia tych aktywoéw wynikajaca z ksiag ra-
chunkowych na dzien wyceny i mozliwg do odzyskania
kwota. Kwote mozliwg do odzyskania stanowi biezaca
wartosé przysztych przeptywoéw pienieznych oczeki-
wanych przez Spétke wchodzacg w sktad grupy kapi-
tatowej, zdyskontowana za pomocga efektywnej stopy
procentowej, ktorg Spotka wechodzaca w sktad grupy ta
stosowata dotychczas, wyceniajac przeszacowywany

sktadnik aktywow;

w przypadku pozostatych aktywow finansowych - jako
roznice miedzy wartoscig sktadnika aktywow wynikajg-
ca z ksigg rachunkowych i biezaca wartoscig przysztych
przeptywow pienieznych oczekiwanych przez Spoétke
wchodzgcg w sktad grupy kapitatowej, zdyskontowana
za pomoca biezgcej rynkowej stopy procentowej stoso-
wanej do podobnych instrumentéw finansowych.

Od dnia, w ktérym dokonano odpisu z tytutu utraty war-
tosci sktadnika aktywdéw finansowych lub portfela po-

dobnych aktywow, zaprzestaje sie naliczania przychodéw
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z odsetek wedtug stopy dotychczas stosowanej. Od tego
dnia przychody z odsetek nalicza sie za pomocga stopy
dyskontujgcej przyszte przeptywy pieniezne przyjetej

w celu ustalenia mozliwej do odzyskania wartosci.

Z chwilg ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu
aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci, rownowartosc
catosci lub odpowiedniej czesci uprzednio dokonane- go
odpisu aktualizujgcego zwieksza warto$¢ danego
sktadnika aktywéw i podlega zaliczeniu odpowiednio do
pozostatych przychoddw operacyjnych lub przychoddw
finansowych.

W  przypadku aktywoéw finansowych pomniejszenie
uprzednio dokonanego odpisu i zwiekszenie wartosci
aktywdéw wycenianych przez Spétke wchodzaca w sktad
grupy kapitatowej w wysokosci skorygowanych cen naby-
cia moze nastgpi¢ o kwote, ktérej doliczenie spowoduje
przyrost wartosci aktywdw finansowych nie wyzszy od
wysokosci skorygowanych cen nabycia, jakie bytyby usta-
lone na ten dzien, gdyby utrata wartosci nie nastapita.
Nieruchomosci inwestycyjne z uwagi na ich wycene do
wartosci godziwej na dzien bilansowy nie podlegaja ana-

lizie utraty wartosci.

VI. Leasing

Spotki grupy kapitatowej nie sg strong umoéw leasingo-
wych, na podstawie ktérych oddaje do odptatnego uzy-
wania lub pobierania pozytkéw srodki trwate lub wartosci
niematerialne i prawne.

Spotki grupy kapitatowej sg strong umdw leasingowych
na podstawie, ktérych przyjmuje do odptatnego uzywa-
nia lub pobierania pozytkow obce Srodki trwate przez
uzgodniony okres.

W przypadku umoéw leasingu finansowego, na mocy
ktérych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka
i pozytkdw wynikajacych z tytutu posiadania aktywow
bedgcych przedmiotem umowy, przedmiot leasingu jest
ujmowany w aktywach jako srodek trwaty wedtug warto-
$ci biezgcej minimalnych optat leasingowych ustalonej na
dzienl rozpoczecia leasingu. Optaty leasingowe s3 dzielo-
ne miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobo-
wigzania w sposéb umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy
odsetek od okresu pozostatego do sptaty zobowigzania.
Koszty finansowe ujmowane sg bezposrednio w rachunku
zyskow i strat.

Srodki trwate uzywane na podstawie umoéw leasingu fina-
nsowego amortyzowane s3 przez okres odpowiadajacy
szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci,
ktory ksztattuje sie tak, jak dla srodkéw trwatych opisa-

nych w punkcie Il

VII. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego (tj. odsetki i prowizje)
dotyczgce budowy, przystosowania, montazu lub ulep-
szenia srodkéw trwatych lub wartosci niematerialnych

i prawnych, przez okres budowy, przystosowania, monta-
zu lub ulepszenia sg ujmowane w wartosci tych aktywow,
jesli zobowigzania te zostaty zaciggniete w tym celu.
Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane

sg w rachunku zyskéw i strat.

VIll. Udziaty

Udziaty w jednostkach podporzgdkowanych wyceniane

sg wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu

utraty wartosci.

Prezentujac pozycje aktywdw, zobowigzan, przychododw,

kosztéw oraz przeptywdw Grupa wyodrebnia wartosci w

odniesieniu do jednostek powigzanych i jednostek

pozostatych, w ktérych Spétka wehodzaca w sktad grupy

posiada zaangazowanie w kapitale. Pojecia te zostaty

zdefiniowane nastepujgco:

e jednostki powigzane - rozumie sie przez to dwie lub
wiecej jednostek wchodzacych w sktad tej samej grupy

kapitatowej;

zaangazowanie w kapitale - rozumie sie przez to jakikol-
wiek udziat w kapitale innej jednostki, majacy charak-
ter trwatego powigzania; trwate powigzanie wystepuje
przede wszystkim w przypadku nabycia, zakupu lub
pozyskania w innej formie udziatu w kapitale jednostki
stowarzyszonej, chyba ze zbycie udziatu w krétkim
okresie od dnia jego nabycia, zakupu lub pozyskania

w innej formie jest wysoce prawdopodobne, poprzez
zawarcie umowy lub podjecie innych aktywnych dziatan

dotyczacych zbycia.

IX. Naleznosci krotko- i diugoterminowe

Naleznosci sg wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty
pomniejszonej o odpisy aktualizujgce.

Wartos$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien
prawdopodobieristwa ich zaptaty poprzez dokonanie
odpisu aktualizujgcego. Odpisy aktualizujgce wartos¢ na-
leznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztow finansowych — zaleznie od
rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.
Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne
zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy aktualizujgce ich
wartosc.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od
ktérych nie dokonano odpiséw aktualizujgcych ich

wartos¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokosci,
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zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztow opera-
cyjnych lub kosztow finansowych.

Naleznosci wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na
dzien ich powstania wedtug sredniego kursu Narodowe-
go Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia
poprzedzajgcego ten dzien.

Na dzien bilansowy naleznosci wyrazone w walutach
obcych wycenia sie po obowigzujgcym na ten dzien sred-
nim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy

Bank Polski.

X. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych
Srodki pieniezne w banku i w kasie wyceniane sg wedtug
ceny nabycia.

Wykazana w rachunku przeptywow pienieznych pozycja
srodki pieniezne sktada sie z gotowki w kasie oraz lokat ban-
kowych o terminie zapadalnosci nie dtuzszym niz 3 miesiace,

ktore nie zostaty potraktowane jako dziatalnos¢ lokacyjna.

XI. Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Spotki wehodzace w sktad grupy kapitatowej dokonujg
czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli
dotyczg one przysztych okresow sprawozdawczych.

W szczegdlnosci aktywa te dotyczg kosztow bezposred-
nio zwigzanych z realizacjg inwestycji realizowanych

w danych okresie dla innych podmiotdéw, ktére do dnia
bilansowego nie zostaty sprzedane.

Odpisy czynnych rozliczerh miedzyokresowych kosztéw
nastepuja stosownie do uptywu czasu. Czas i sposob
rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych

kosztéw, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.

Xll. Kapitat zaktadowy i zapasowy

Kapitat zaktadowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej
w statucie i wpisanej w rejestrze sgdowym.

Kapitatem zaktadowym wykazywanym w skonsolidowa-
nym sprawozdaniu finansowym Grupy jest kapitat za-
ktadowy Jednostki Dominujgcej, w wartosci nominalnej
akcji wyemitowanych zgodnie ze statutem i zarejestrowa-

nych w Krajowym Rejestrze Sagdowym.

Kapitat zapasowy wykazywany w skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym odpowiada kapitatowi zapasowe-
mu wykazywanemu przez Jednostke Dominujaca. Jest on
tworzony na pokrycie straty Spotki Dominujacej bedacej
spotka akcyjna i zgodnie z KSH przelewa sie do niego co
najmniej 8% zysku za dany rok obrotowy, dopdki kapitat
zapasowy nie osiggnie co najmniej jednej trzeciej kapita-
tu podstawowego Spotki Dominujgcej. Do kapitatu

zapasowego sg réwniez alokowane zyski wypracowane

€2y oo oot lon Uiy

przez Jednostke Dominujgca wedtug uchwat podjetych

przez akcjonariuszy.

Xlll. Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg wowczas, gdy na Spétce wchodza-
cg w sktad grupy kapitatowej cigzy istniejgcy obowigzek
(prawny lub zwyczajowy) wynikajacy ze zdarzen prze-
sztych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze
wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosé
wyptywu srodkéw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne
oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania

kwoty tego zobowigzania.

XIV. Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentdw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sg oraz wyceniane
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia

12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegdtowych zasad uzna-
wania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu
prezentacji instrumentdéw finansowych. Zasady wyceny

i ujawniania aktywow finansowych opisane w ponizszej
nocie nie dotyczg wytgczonych z Rozporzadzenia w szcze-
golnosci: udziatéw i akcji w jednostkach podporzadko-
wanych, praw i zobowigzan wynikajacych z umdw leasin-
gowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i zobowigzan

z tytutu dostaw i ustug oraz instrumentéw finansowych
wyemitowanych przez Spétke wchodzacg w sktad grupy

stanowigcych jej instrumenty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

¢ aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

® pozyczki udzielone i naleznosci wtasne,

e aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagal-
nosci,

¢ aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:
¢ zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

® pozostate zobowigzania finansowe.

Zasady ujmowania i wyceny instrumentéw finansowych
Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunko-
wych na dzien zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to
jest w wartosci godziwej poniesionych wydatkéw lub
przekazanych w zamian innych sktadnikow majgtkowych,
za$ zobowigzania finansowe w wartosci godziwej uzyska-
nej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikéw
majatkowych. Przy ustalaniu wartosci godziwej na ten
dzient uwzglednia sie poniesione przez Spétke wchodzacg

w sktad grupy koszty transakcji.
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Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu
zalicza sie aktywa nabyte w celu osiggniecia korzysci
ekonomicznych wynikajgcych z  krétkoterminowych
zmian cen oraz wahan innych czynnikéw rynkowych albo
krétkiego czasu trwania nabytego instrumentu,

a takze inne aktywa finansowe, bez wzgledu na zamiary,
jakimi kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli
stanowig one skfadnik portfela podobnych aktywéw
finansowych, co do ktérego jest duze prawdopodobien-
stwo realizacji w krotkim terminie zaktadanych korzysci
ekonomicznych.

Do aktywdw finansowych przeznaczonych do obrotu za-
licza sie pochodne instrumenty finansowe, z wyjatkiem
przypadku, gdy Spdtka wchodzaca w sktad grupy uznaje
zawarte kontrakty za instrumenty zabezpieczajace.
Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie
w wartosci godziwej, natomiast skutki okresowej wyce-
ny zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw
finansowych okresu sprawozdawczego, w ktérym nastg-

pito przeszacowanie.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wyma-
galnosci

Do aktywoéw finansowych utrzymywanych do terminu
wymagalnosci zalicza sie niezakwalifikowane do pozyczek
udzielonych i naleznosci wiasnych aktywa finansowe, dla
ktérych zawarte kontrakty ustalajg termin wymagalno-
$ci sptaty wartosci nominalnej oraz okreslajg prawo do
otrzymania w ustalonych terminach korzysci ekonomicz-
nych, na przyktad oprocentowania, w statej lub mozliwej
do ustalenia kwocie, pod warunkiem ze Spdtka wchodza-
ca w sktad grupy zamierza i moze utrzymac te aktywa do
czasu, gdy stang sie one wymagalne.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wyma-
galnosci wycenia sie wedtug zamortyzowanego kosztu
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procen-

towe].

Pozyczki udzielone i naleznosci wfasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza
sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci (zaptaty),
aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezpo-
$rednio drugiej stronie kontraktu $rodkéw pienieznych.
Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie
takze obligacje i inne dtuzne instrumenty finansowe na-
byte w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie
kontraktu srodki pieniezne, jezeli z zawartego kontraktu

jednoznacznie wynika, ze zbywajacy nie utracit kontroli

nad wydanymi instrumentami finansowymi (transakcje
odkupu). Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych
nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a takze
wptat dokonanych przez Spétke wchodzacg w sktad grupy
celem nabycia instrumentow kapitatowych nowych emi-
sji, réwniez wtedy, gdy nabycie nastepuje w pierwszej
ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przy-
padku praw do akcji - takze w obrocie wtornym.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne wycenia sie w
kwocie wymagane] zaptaty z zachowaniem zasady

ostroznosci.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe nie zakwalifikowane do powyzszych
kategorii zaliczane s3 do aktywdw finansowych do-
stepnych do sprzedazy. Aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy wycenia sie w wartosci godziwej zas zyski i
straty z okresowej wyceny ujmowane sg w kapitale

z aktualizacji wyceny. W przypadku oprocentowanych
instrumentow dtuznych zaliczonych do tej kategorii czes¢
odsetkowa ustalona przy zastosowaniu metody efektyw-
nej stopy procentowej jest odnoszona bezposrednio do
rachunku zyskow i strat.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ktorych war-
tosci godziwej nie mozna ustali¢ w wiarygodny sposéb,

wyceniane sg w cenie nabycia.

Zobowigzania finansowe

Zobowigazania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym
instrumenty pochodne, ktére nie zostaty wyznaczone
jako instrumenty zabezpieczajace, wykazywane sg w war-
tosci godziwej, za$ zyski i straty wynikajace z ich wyceny
ujmowane sg bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.
Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu
zalicza sie réwniez zobowiazanie do dostarczenia pozy-
czonych papierdéw wartosciowych oraz innych instrumen-
tow finansowych, w przypadku zawarcia przez Spotke
wchodzaca w skfad grupy umowy sprzedazy krotkiej.
Pozostate zobowigzania finansowe wycenia sie w sko-
rygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu

metody efektywnej stopy procentowe;.

Rachunkowos¢ zabezpieczen

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

XV. Odroczony podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy jest ustalany na
podstawie réznic przejsciowych wystepujgcych na dzien

bilansowy miedzy wartoscig podatkowa aktywow i
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pasywdéw, a ich wartoscig bilansowg wykazang w
sprawozdaniu finansowym oraz od strat podatkowych.
Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona
jest w odniesieniu do dodatnich réznic przejéciowych, za
wyjatkiem réznic przejsciowych dotyczacych wartosci
firmy, ktorej amortyzacja nie powoduje obnizenia
podstawy opodatkowania lub wynikajgcych z po-
czatkowego ujecia sktadnika aktywéw lub pasywow przy
transakcji nie stanowigcej potgczenia przedsiebiorstw ani
nabycia jednostki albo jej zorganizowanej czesci i w chwi-
li jej zawierania nie ma wptywu ani na wynik finansowy
brutto ani na podstawe opodatkowania.

Sktadnik aktywdéw z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego ujmowany jest w odniesieniu do ujemnych
réznic  przejsciowych i niewykorzystanych  strat
podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie
osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli
wykorzysta¢ wspomniane rdznice i straty.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywoéw z tytutu odroczo-
nego podatku dochodowego 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 aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy wyce-
niane sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére
wedtug uchwalonych do dnia bilansowego przepisow
beda obowigzywac w okresie, gdy sktadnik aktywow
zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwy na po-

datek odroczony prezentowane sg w bilansie oddzielnie.

XVI. Uznawanie przychodéw

Przychody uznawane sg w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne,
ktére mozna wiarygodnie wycenié. Przychody obejmuja
nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone

o podatek od towardw i ustug (VAT).

XVII. Odsetki
Przychody z tytutu odsetek sg rozpoznawane w momen-

cie ich naliczenia, jezeliich otrzymanie nie jest watpliwe.

S ;«4»«47‘%»«7‘»» e hollengge..

XVIII. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej
Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty
sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujgcego w dniu zawarcia transakgji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wy-
razone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane
na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowig-
zujgcego na koniec okresu sprawozdawczego sredniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmo-
wane sg odpowiednio w pozycji przychoddéw (kosztédw)
finansowych lub, w przypadkach okreslonych zasadami
(polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci
aktywow. Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb

wyceny bilansowej:

Waluta 31 grudnia 2024 r. 31 grudnia 2023 r.
EUR 4,2730 4,3480

XIX. Rachunek przeptywow pienieznych

Rachunek przeptywow pienieznych sporzadza sie metoda
posrednia. Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytéw

w rachunku biezacym prezentowane sg jako zadtuzenie z
tytutu pozyczek i kredytéw, a nie ekwiwalent srodkow
pienieznych. Odsetki zrealizowane z instrumentéw
pochodnych IRS/CAP ujmowane sg w ramach przeptywdw

z dziatalnosci finansowej.

XX. Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi
Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podat-
ku dochodowego od 0séb prawnych, podatku od nieru-
chomosci, podatku u zrédta oraz obcigzen dotyczgcych
ubezpieczen spotecznych podlegajg licznym zmianom, co
moze powodowac trudnos¢ w przyjeciu odpowiednich
punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje czy réw-
niez ustanowione precedensy, ktére mogtyby mie¢ zasto-
sowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja nierzadko
pewne niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach,
co do interpretacji prawnej danych przepiséw podatko-
wych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak
rowniez organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.
Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli
organdw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich
kar i grzywien, a wszelkim dodatkowym zobowigzaniom
podatkowym wynikajgcym z kontroli mogg towarzyszy¢
znaczace kwoty odsetek do zaptacenia. Warunki takie
powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wieksze niz
w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w spra-
wozdaniach finansowych moga sie zmienic¢ w przysztosci w

wyniku ostatecznej decyzji organu podatkowego.
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6. Spotki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

LISTA SPOLEK OBJETYCH KONSOLIDACIA

Lp. NAZWA SPOLKI NIP KRS ADRES SIEDZIBY % posiadanych udziatéw w
kapitale i ogdlnej liczbie gloséw
1 DL INVEST GROUP PM S.A. - jednostka dominujaca 6252381542 0000434440 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
2 DL INVEST GROUP E SP.Z0.0. 9542820862 0000871160 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
3 DL INVEST GROUP SP. Z0.0. 6252371667 0000302827  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
4 DL INVEST GROUP IISP.Z0.0. 5252467585 0000340439  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
5 DL INVEST GROUP Il SP. Z 0.0. 9542723998 0000378844  40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 100,00%
6 DL INVEST GROUP IV SP.Z 0.0. 9542738770 0000418498  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
7 DL INVEST GROUP V SP.Z0.0. 9542744061 0000464925  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
8 DL INVEST GROUP VISP.Z 0.0. 9542745505 0000477856  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
9 DL INVEST GROUP VII SP.Z0.0. 9542746232 0000480335  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
10 DL INVEST GROUP VIII SP. Z 0.0. 9542746249 0000481526  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
11 DL INVEST GROUP IXSP.Z0.0. 9542751612 0000507059  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
12 DL INVEST GROUP X SP.Z 0.0. 9542808619 0000807047  40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 100,00%
13 DL INVEST GROUP XI SP.Z 0.0. 6342735446 0000344568  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
14 DL INVEST GROUP XII SP. Z 0.0. 9542755484 0000559117  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
15 DL INVEST GROUP XIV SP. Z 0.0. 9542755923 0000561425  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
16 DL INVEST GROUP XVISP.Z 0.0. 9542763288 0000607504  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
17 DL INVEST GROUP XVII SP.Z 0.0. 9542763325 0000607910 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
18 DL INVEST GROUP XVIII SP. Z 0.0. 9542764916 0000615527  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
19 DL INVEST GROUP XIXSP.Z 0.0. 9542765123 0000615524  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
20 DL INVEST GROUP XX SP. Z 0.0. 9542764885 0000633939  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
21 DL INVEST GROUP XXI SP.Z 0.0. 9542768311 0000633939  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
22 DL INVEST GROUP XXII SP. Z 0.0. 9542768558 0000633196  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
23 DL INVEST GROUP XXIII SP.Z 0.0. 9542770851 0000645654  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
24 DL INVEST GROUP XXIV SP. Z 0.0. 9542807821 0000804680 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
25 DL INVEST GROUP XXVI SP. Z 0.0. 9542784238 0000702538  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
26 DL INVEST GROUP XXVII SP. Z 0.0. 9542786131 0000709488  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
27 DL INVEST GROUP XXVIII SP. Z 0.0. 9542786579 0000711843  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
28 DL INVEST GROUP XXIX SP. Z 0.0. 9542787165 0000712912  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
29 DL INVEST GROUP XXX SP. Z 0.0. (100% od 16.10.2024) 9542787478 0000713952  40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 100,00%
30 DL INVEST GROUP XXXII SP. Z 0.0. (50% do 16.10.2024) 9542803792 0000782558  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 50,00%
31 DL INVEST GROUP XXXIII SP. Z 0.0. 9542803987 0000780925  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
32 DL INVEST GROUP XXXIV SP.Z 0.0. 9542811981 0000824959  40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 100,00%
33 DL INVEST GROUP XXXV SP.Z 0. O. 9542812087 0000825173  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
34 DL INVEST GROUP XXXVI SP.Z 0. O. 9542812348 0000827277  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
35 DL INVEST GROUP XXXVII SP.Z 0. O. 9542811751 0000824146 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
36 DL INVEST GROUP XXXVIII SP. Z 0. O. 9542812325 0000826733  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
37 DL INVEST GROUP XXXIX SP. Z O. O. 9542819155 0000863490 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
38 DL INVEST GROUP XL SP. Z 0. O. 9542819942 0000864120  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
39 DL INVEST GROUP XLISP.Z 0. O. 9542820419 0000865455  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
40 DL INVEST GROUP XLII SP.Z 0. O. 9542819238 0000863912  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
41 DL INVEST GROUP XLIII SP. Z 0. O. 9542820572 0000863736  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
42 DL INVEST GROUP XLV SP. Z 0. O. 9542819511 0000864980 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
43 DL INVEST GROUP XLVISP.Z 0. O. 9542826422 0000899960  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
44 DL INVEST GROUP XLVII SP. Z 0. O. 9542827309 0000972772  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
45 DL INVEST GROUP XLVIII SP. Z 0. O. 9542841373 0000972772  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
46 DL INVEST GROUP XLIX SP. Z 0. O. 9542828697 0000907340  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
47 DL INVEST GROUP LSP.Z 0. 0. 9542827491 0000904803  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
48 DL INVEST GROUP LI SP.Z 0. O. 9542826416 0000899831  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
49 DL INVEST GROUP LI SP. Z0. 0. 9542826824 0000901293  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
50  DLINVEST GROUP LIII SP.Z 0. 0. 9542840586 0000969059  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
51 DL INVEST GROUP LIV SP.Z 0. O. 9542828668 0000910076  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
52 DLINVEST GROUP LV SP.ZO0.0. 9542826600 0000899878  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
53 DL INVEST GROUP LVISP.Z 0. O. 9542847499 0001002574  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
54 DL INVEST GROUP LVII SP.Z 0. O. 9542847921 0001002793  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
55 DL INVEST GROUP LVIII SP. Z 0. O. 9542848197 0001000817  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
56 DL INVEST GROUP LIXSP.Z 0. O. 9542847915 0001002798  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
57  DLINVEST GROUP LXSP.Z 0. 0. 9542847306 0001000860  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
58 DL INVEST GROUP LXISP.Z 0. O. 9542849274 0001008097  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
59 DL INVEST GROUP LXII SP. Z 0. O. 9542848659 0001006092  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
60 DL INVEST GROUP LXIII SP. Z 0. O. 9542847588 0001002789  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
61 DL SELF STORAGE SP.Z 0.0. 9542847571 0001002791  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
(dawniej: DL INVEST GROUP LXIV SP.Z 0.0.)
62 DL INVEST GROUP LXV SP. Z 0. O. 9542848234 0001005498  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
63 DL INVEST GROUP LXVI SP.Z 0.0. 9542879074 0001137326  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
64 DL INVEST GROUP LXVII SP. Z 0.0. 9542880605 0001144730  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
65 DL INVEST GROUP LXVIII SP. Z 0.0. 9542879588 0001138869  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
66 DL INVEST GROUP LXIX SP. Z0.0. 9542879565 0001138220  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
67 DL INVEST GROUP LXXI SP. Z 0.0. 9542880143 0001141188 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
68 DL INVEST GROUP LXXII SP. Z 0.0. 9542879803 0001140104  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
69 DL INVEST GROUP LXXIII SP. Z0.0. 9542879507 0001138703  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
70 DL INVEST GROUP LXXIV SP.Z 0.0. 9542879631 0001139327  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
71 DLINVEST GROUP LXXV SP.Z 0.0. 9542879855 0001138129  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
72 DL INVEST GROUP SUB | SARL n/d B285887 1912 Luksemburg, rue du Griinewald 94 100,00%
73 PSARY INVEST SP. Z 0.0. 6342735452 0000343958  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
74 PSARYINVESTIISP.Z 0.0. 6342728564 0000339386  40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 100,00%
75 PSARY INVEST IlI SP. Z O.0. 6342735475 0000346775  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
76 PSARYINVESTIVSP.Z0.0. 6342735469 0000346644  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
77 PSARY INVEST V SP.Z 0.0. 6342736871 0000346782  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
78 GLOBAL INVEST 11 SP. Z 0.0. 6342735423 0000343961  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
79 DL GENERAL CONSTRUCTION SP.Z 0.0. 6342736693 0000346690 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
(dawniej: GLOBAL INVEST IV SP. Z 0.0.)
80  IMMOBILE INVEST SP.Z 0.0. 6252381559 0000313860 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
81 APISS INVEST SP. Z 0.0. 6252381536 0000312721  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
82  DLTAX & LEGAL ADVISORY SERVICES SP.Z 0.0. 9542771141 0000647321  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
83  DLINVEST GROUP ENERGY SP. Z0.0. 9542833681 0000934418  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
84 DL INVEST GROUP CAPITAL MANAGEMENT SP. Z 0.0. 9542756265 0000564403  40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 95,00%
85 DL INVEST GROUP ISR SARL n/d B291971 1912 Luksemburg, rue du Griinewald 94 100,00%
86 B PROJEKT KATOWICE SP. Z O.0. 9542828912 0000912746  40-382 Katowice, ul. Rozdzieriska 40 100,00%
87 M PROJEKT GLIWICE SP.Z 0.0. 5472223721 0000889476  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
88 DL INVEST GROUP PROBATUS SP.Z 0. O. 9542783925 0000705872  40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 50,00%
89 DL PIANO WINE & FOOD SP. Z 0.0. 9542826876 0000901283  40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
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W sktad Grupy Kapitatowej DL Invest Group S.A. na dzien
31 grudnia 2024 roku wchodzity Jednostka Dominujaca
tj. DL Invest Group PM S.A. oraz jej spotki zalezne konso-
lidowane metoda petna.

Podmioty objete konsolidacja sg powigzane ze wzgledu
na znaczacy udziat w kapitale tych podmiotéw oraz/ lub
podmiot DL Invest Group PM S.A. lub bierze udziat bez-
posrednio lub posrednio w zarzadzaniu tymi podmiotami

oraz ich kontroli.

W 2024 roku Spdétka Dominujaca DL Invest Group PM
S.A. nabyta 50% udziatéw w spétce DL Invest Group XXX
Sp. z 0.0. stajac sie 100% udziatowcem w tej spodtce oraz
sprzedata 50% udziatéw (catos¢ posiadanych udziatow)
w spoétce DL Invest Group XXXIlI Sp. z 0.0. w ramach

umowy tym samym podmiotem.

¥y
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W 2024 roku Spétka Dominujgca utworzyta nowe spotki
tj. spétki wykazane w tabeli powyzej o nazwie od
DL Invest Group LXVI Sp. z 0.0. do DL Invest Group LXXV
Sp. z 0.0, DL Invest Group ISR SARL oraz DL Invest Group
Sub I SARL.

Wykaz jednostek zaleznych wraz ze strukturg udziatowa
zawarto w tabeli powyzej. Spotki te prowadzg dziatalnosé
w zakresie nieruchomosci komercyjnych lub dziatalnosci
wspierajgce. Spotka DL Tax & Legal Advisory Services Sp.
z 0.0. swiadczy ustugi ksiegowo-prawne na rzecz pozo-
statych spétek Grupy.

Czas trwania dziatalnosci jednostek objetych konsolidacjg

nie jest ograniczony.

=
|
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

GRUPY KAPITAtOWEJ DL INVEST GROUP PM S.A. ZA ROK FINANSOWY ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2024 ROKU

SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA (TYS. Zt) na dzien
31.12.2024 31.12.2023
A AKTYWA TRWALE 3702 825 3085 702
1 Wartosci ni ialne i prawne 0 0
Il Wartos¢ firmy jed k podporzadk ych 0 0
Il Rzeczowe aktywa trwate 1063 1456
1 Srodki trwate 1063 1456
a grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0 0
b budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 218 255
c urzadzenia techniczne i maszyny 98 128
d srodki transportu 679 1021
e inne $rodki trwate 68 52
2 Srodki trwate w budowie 0 0
3 Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0 0
IV Naleznosci dtugoterminowe 0 22
1 Od jednostek powigzanych 0 0
2 0Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0 0
3 Od jednostek pozostatych 0 22
V_ Inwestycje diugoterminowe 3673892 3055 468
1 Nieruchomosci 3667 501 3030046
2 Wartosci ni ialne i prawne 0 0
3 Dtugoterminowe aktywa finansowe 6391 25423
a w jedn. zaleznych, wspétzaleznych niewycenianych metoda konsolidacji petnej lub metoda proporcjonalng 0 0
b w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda praw wtasnosci 0 0
c w pozostatych jednostkach, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0 0
d w pozostatych jednostkach 6391 25423
- udziaty lub akcje 0 0
- inne papiery wartosciowe 1202 1202
- udzielone pozyczki 3719 19 986
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 1469 4234
4 Inne inwestycje dtugoterminowe 0 0
VI Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 27871 28 755
1 Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 321 9594
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 15 550 19 161
B AKTYWA OBROTOWE 248 765 249 960
| Zapasy 0 0
1 Naleznosci krétkoterminowe 104 940 66 332
1 Naleznosci od jednostek powigzanych 0 0
2 Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0 0
3 Naleznosci od pozostatych jednostek 104 940 66 332
a z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 29 033 39 502
- do 12 miesiecy 29033 39 349
- powyzej 12 miesiecy 0 153
b z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczer spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 72 543 20129
C inne 3364 6702
Il Inwestycje krétkoterminowe 132 539 171516
1 Krétkoterminowe aktywa finansowe 132 539 171516
a w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych 0 0
b w jednostkach stowarzyszonych 0 0
c w pozostatych jednostkach 4981 17 886
- inne papiery wartosciowe 1601 667
- udzielone pozyczki 135 0
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 3245 17 220
d srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 127 558 153 629
- $srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 127 558 153 629
2 Inne inwestycje krétkoterminowe 0 0
IV Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 11 286 12112
AKTYWA RAZEM 3951591 3335662

DL Invest Group
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SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA (TYS. Zt) na dzien
31.12.2024 31.12.2023
A KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 1548 703 1170771
| Kapitat (fundusz) podstawowy 101 000 100 000
1} Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 334 651 116 963
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscig nominalng akcji 200 000 0
VI Zysk (strata) z lat ubiegtych 936 120 757 850
VIl Zysk (strata) netto 176 932 195 958
VIl Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) 0 0
B KAPITALY MNIEJSZOSCI -58 15 804
C UJEMNA WARTOS$C JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH 0 0
D ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 2402 945 2149 087
| Rezerwy na zobowigzani 294 964 245 907
1 Rezerwa z tytutu odroc podatku dochod g 293 915 244 946
2 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0 0
3 Pozostate rezerwy 1049 961
- diugoterminowe 0 0
- krétkoterminowe 1049 961
1} Zobowiazania diugoterminowe 1170 608 1604 911
1 Wobec jednostek powigzanych 28171 16 981
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka p d zowanie w kapitale 0 0
3 Wobec pozostatych jednostek 1142437 1587930
a kredyty i pozyczki 1055 802 1519 280
b z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 71982 58 425
c inne zobowigzania finansowe 3907 2541
d zobowigzania wekslowe 0 0
e inne 10 746 7684
Il Zobowiazania krétkoterminowe 917 291 282 668
1 Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 0 0
2 Zobowiazania wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w 0 0
kapitale
3 Wobec pozostatych jednostek 917 291 282 668
a kredyty i pozyczki 756 696 77 326
b z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 26 675 15 000
c inne zobowigzania finansowe 1469 1085
d z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 112 594 166 211
- do 12 miesiecy 101 479 153 668
- powyzej 12 miesigcy 11116 12 543
e zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 1295 1500
f zobowigzania wekslowe 0 0
g z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw 12 854 12 508
publicznoprawnych
h z tytutu wynagrodzen 950 804
i inne 4757 8232
4 Fundusze specjalne 0 0
IV Rozliczenia migdzyokresowe 20082 15 602
Ujemna wartos$c¢ firmy 0 0
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 20 082 15 602
- dtugoterminowe 16 143 12 975
- krétkoterminowe 3939 2627
PASYWA RAZEM 3951591 3335662
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT - WERSJA POROWNAWCZA (TYS. Zt)

za okres

01.01.2024 - 31.12.2024

01.01.2023 - 31.12.2023

A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 262 180 171 889
- od jednostek powiqzanych nieobjetych metodq konsolidacji petnej 0 0
| Przychody netto ze sprzedazy produktéw 262 180 171 889
IV Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 0 0
B Koszty dziatalnosci operacyjnej 118 681 71797
| Amortyzacja 473 571
1 Zuzycie materiatéw i energii 63 216 34733
1l Ustugi obce 18 620 8255
IV Podatkiioptaty, w tym: 20325 16 765
Vv Wynagrodzenia 11720 8445
VI Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym: 2327 1601
- emerytalne 931 640
VIl Pozostate koszty rodzajowe 2001 1428
VIl Wartos¢ sprzedanych towardéw i materiatow 0 0
C Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 143 498 100 092
D Pozostate przychody operacyjne 217 033 179 259
| Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdw trwatych 0 1493
1l Aktualizacja wartosci aktywoéw niefinansowych 201 042 163 051
IV Inne przychody operacyjne 15 992 14 715
E Pozostate koszty operacyjne 20212 17 838
| Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0 0
1 Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0 0
11 Inne koszty operacyjne 20212 17 838
F Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) 340 320 261513
G Przychody finansowe 39 896 97 791
| Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0 0
I} Odsetki, w tym: 15771 12 015
- od jednostek powiqzanych 740 445
Il Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych 14 0
IV Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 734 19 956
\ Inne 23379 65 820
H Koszty finansowe 153 284 126 474
| Odsetki, w tym: 118328 95 800
- dla jednostek powigzanych 849 304
Il Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0 0
Il Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 9716 6 547
IV Inne 25239 24127
| Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw jednostek podporzadkowanych 0 0
J Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H 1) 226 932 232830
K Odpis wartosci firmy 0 0
L Odpis uj j wartosci firmy 0 0
M Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda praw 0 0
wiasnosci
N Zysk (strata) brutto (J-K+L + M) 226 932 232 830
[0} Podatek dochodowy 56 531 44 757
P Pozostate obowigzkowe iej ie zysku (zwigk ia straty) 0 0
R Zyski (straty) mniejszosci -6 531 -7 886
S Zysk (strata) netto (N-O-P + R) 176 932 195 958
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SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM (TYS. Zt) za okres
2024 2023
I Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO) 1170771 974 813
- korekty btedéw 0 0
l.a. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach 1170771 974 813
1 Kapitat (fundusz) pod: 'y na poczqtek okresu 100 000 100 000
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 1000 0
a zwiekszenie (z tytutu) 1000 0
- wydania udziatéw (emisji akcji) 1000 0
1.2. Kapitat (fundusz) pod: y na koniec okresu 101 000 100 000
2 Kapitat (fundusz) zap y na poczqtek okresu 116 963 114 196
2.1.  Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 217 688 2767
a zwiekszenie (z tytutu) 217 688 2767
- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej 200 000 0
- podziat zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartos¢) 17 688 2767
b zmniejszenie (z tytutu) 0 0
2.2. Stan kapitatu (fundi ) zap go na koniec okresu 334 651 116 963
3 Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczqtek okresu - zmiany przyjetych zasad (polityki) 0 0
rachunkowosci
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0 0
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0 0
4 P te kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczqtek okresu 0 0
4.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0 0
4.2. P te kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0 0
5 Rdznice kursowe z przeliczenia 0 0
6 2Zysk (strata) z lat ubieglych na poczqtek okresu 953 808 760 617
6.1. Zysk z lat ubiegtych na poczqtek okresu 953 808 760 617
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0 0
- korekty btedéw 0 0
6.2. Zysk z lat ubiegtych na poczqtek okresu, po korektach 953 808 760 617
zwigkszenie 0 0
zmniejszenie (z tytutu) 17 688 2767
- podziatu zysku z lat ubiegtych 17 688 2767
- pozostate 0 0
6.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 936 120 757 850
6.4. Strata z lat ubieglych na poczqtek okresu (-) 0 0
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0 0
- korekty btedéw 0 0
6.5. Strata z lat ubiegtych na poczqtek okresu, po korektach 0 0
a zwiekszenie (z tytutu) 0 0
b zmniejszenie (z tytutu) 0 0
6.6. Strata z lat ubieglych na koniec okresu 0 0
6.7. Zysk (strata) z lat ubiegfych na koniec okresu 936 120 757 850
7 Wynik netto 176 932 195 958
a zysk netto 176 932 195 958
b strata netto (wielko$¢ ujemna) 0 0
c odpisy z zysku (wielko$¢ ujemna) 0 0
I} Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 1548 703 1170771
111 Kapitat (fundusz) wtasny, po lednieniu prop 1ego podziatu zysku 1548 703 1170771
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH - METODA POSREDNIA (TYS. zt) za okres
2024 2023

A Przeptywy srodkéw pienigeznych z dziatalnosci operacyjnej
| Zysk (strata) netto 176 932 195 958
1] Korekty razem -77 551 -78 991
1 Zyski (straty) mniejszosci -6 531 -7 886
2 Amortyzacja 473 571
3 Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -10921 -69 141
4 Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 113124 87 299
5 Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -191 048 -178 876
6 Zmiana stanu rezerw 49 057 45 935
7 Zmiana stanu zapasow 0 5
8 Zmiana stanu naleznosci -38 585 16 947
9 Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 691 19048
10 Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 6190 7107
11 Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 0 0
Il Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej (1 + 1) 99 381 116 967
B Przeptywy srodkow pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I Wplywy 9882 8710
1 Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych 0 0
2 Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 16 8710
3 Z aktywow finansowych, w tym: 9 866 0
a w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 0 0
b w pozostatych jednostkach 9 866 0

- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 9 866 0
4 Inne wptywy inwestycyjne 0 0
1 Wydatki 496 086 480 790
1 Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 80 172
2 Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 495 036 480 617
3 Na aktywa finansowe, w tym: 970 0
a w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 0 0
b w pozostatych jednostkach 970 0

- nabycie aktywdw finansowych 935 0

- udzielone pozyczki dtugoterminowe 36 0
4 Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom (akcjonariuszom) mniejszosciowym 0 0
5 Inne wydatki inwestycyjne 0 0
Il Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) -486 204 -472 079
C Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
| Wplywy 601 099 760 922
1 Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu 201 000 0
2 Kredyty i pozyczki 333310 713 392
3 Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 53 666 36 495
4 Inne wptywy finansowe 13124 11 035
Il Wydatki 240 348 334 626
1 Sptaty kredytéw i pozyczek 103 189 228139
2 Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 28 169 6926
3 Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0 0
4 Ptatnosci zobowigzar z tytutu umoéw leasingu finansowego 427 1227
5 Odsetki 108 562 87 610
[3 Inne wydatki finansowe 0 10724
Il Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 360 751 426 295
D Przeplywy pienigzne netto, razem (A.Ill  B.III £ C.1I1) -26 072 71183
E Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: -26 072 71183

- zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych -1900 1160
F Srodki pieniezne na poczatek okresu 153 629 82 447
G Srodki pieniezne na koniec okresu (F£D), w tym: 127 558 153 629

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 0 0
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DODATKOWE INFORMACIE | OBIJASNIENIA
1. WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE

ZMIANA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH | PRAWNYCH W 2024 ROKU (W TYS. Zt)

Koszty zakoriczonych prac Wartos¢ firmy Inne wartosci Zaliczki na wartosci Razem
wojowych ialne i prawne jalne i p

Warto$¢ brutto:
01.01.2024 0 0 206 0 206
Zwigkszenia 0 0 0 0 0
Zmniejszenia 0 0 0 0 0
31.12.2024 0 0 206 0 206
Umorzenie i aktualizacja wartosci:
01.01.2024 0 0 -206 0 -206
Zwigkszenia 0 0 0 0 0
Zmniejszenia 0 0 0 0 0
31.12.2024 0 0 -206 0 -206
Wartos¢ netto:
01.01.2024 [ 0 0 0 0
31.12.2024 0 0 0 0 0

ZMIANA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH | PRAWNYCH W 2023 ROKU (W TYS. Zt)

Koszty zakoriczonych prac Wartos¢ firmy Inne wartosci Zaliczki na wartosci Razem
rozwojowych i ialne i p i ialne i p

Wartoé¢ brutto:
01.01.2023 0 0 206 0 206
Zwiekszenia 0 0 0 0 0
Zmniejszenia 0 0 0 0 0
31.12.2023 0 0 206 0 206
Umorzenie i aktualizacja wartosci:
01.01.2023 0 0 -149 0 -149
Zwiekszenia 0 0 -57 0 -57
Amortyzacja 0 0 -57 0 -57
Zmniejszenia 0 0 0 0 0
31.12.2023 0 0 -206 0 -206
Warto$é¢ netto:
01.01.2023 0 0 57 0 57
31.12.2023 0 0 0 0 0

Grupa nie ponosita kosztéw prac rozwojowych w 2024 oraz 2023 roku.

Wartos¢ firmy oraz ujemna wartos¢ firmy nie wystepuje.

2. SRODKI TRWALE

ZA OKRES 01.01.2024 - 31.12.2024 Grunty Budynki i Maszyny i $rodki Inne srodki Razem
(W TYS. Zt) 1 urzadzeni portu trwate
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 0 508 229 2147 219 3103
Zwiekszenie z tytutu nabycia 0 0 80 0 0 80
Zmniejszenie z tytutu zbycia / likwidacji 0 0 0 0 0 0
Inne, w tym przeniesienia do nieruchomosci inwestycyjnych 0 0 -113 65 48 0
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 0 508 195 2212 267 3182

' | umorzenie oraz utrata wartosci na poczatek okresu 0 253 101 1126 167 1647
Amortyzacja za okres 0 37 24 380 32 473
Zbycie 0 0 0 0 0 0
Inne 0 0 -27 27 0 0
Skumulowane umorzenie oraz utrata wartosci na koniec okresu 0 290 97 1533 199 2119
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na 31 grudnia 2023 r. 0 255 128 1021 52 1456
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na 31 grudnia 2024 r. 0 218 98 679 68 1063
ZA OKRES 01.01.2023 - 31.12.2023 Grunty Budynki i Maszyny i Srodki Inne $rodki Razem
(WTYS. Zt) budowle urzadzenia transportu trwate
Wartos$¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 0 0 1325 2857 3166 7348
Zwiekszenie z tytutu nabycia 0 0 25 11 9 45
Zmniejszenie z tytutu zbycia / likwidacji 0 0 -242 -721 -121 -1084
Inne, w tym przeniesienia do nieruchomosci inwestycyjnych 0 508 -879 0 -2835 -3206
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 0 508 229 2147 219 3103

L [ umorzenie oraz utrata wartosci na poczatek okresu 0 0 303 732 248 1283
Amortyzacja za okres 0 73 57 425 16 571
Zbycie 0 0 -196 -31 -97 -324
Inne 0 180 -63 0 0 117
Skumulowane umorzenie oraz utrata wartosci na koniec okresu 0 253 101 1126 167 1647
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na 31 grudnia 2022 r. 0 0 1022 2125 2918 6 065
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na 31 grudnia 2023 r. 0 255 128 1021 52 1456
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Zarowno w 2024 roku jak i 2023 roku nie wystapity przestanki
trwatej utraty wartosci rzeczowych aktywow trwatych.

Grupa nie wykazuje srodkéw trwatych w budowie.

W nocie nr 3 przedstawiono naktady poniesione na nie-
ruchomosci inwestycyjne. Planowane na nastepny rok naktady
na niefinansowe aktywa trwate (nieruchomosci inwestycyjne)
ksztattuja sie w zakresie 250-500 min zt w zaleznosci od
momentu rozpoczecia planowanych projektéw i pozyskania
finansowania.  Grupa realizuje  projekty w  zakresie
nieruchomosci komercyjnych w oparciu o najwyzsze standardy i

wymogi certyfikacji, w tym z zakresu ochrony $rodowiska.

Wartos¢ nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez Grupe
srodkéw trwatych, uzywanych na podstawie uméw najmu,

dzierzawy i innych umoéw, w tym z tytutu umoéw leasingu

W okresie sprawozdawczym Spotka dominujgca oraz pozostate
Spotki wechodzace w sktad Grupy korzystaty z lokalu biurowego
uzywanego na podstawie umowy najmu nieruchomosci bedacej
witasnoscig spotki DL Invest Group XXI Sp. z 0.0. Grupa poniosta
w 2024 roku ok. 841 tys. zt kosztéw najmu tej powierzchni (ok.
894 tys. zt 2023 roku). Z uwagi na to, iz jest to transakcja w
ramach Grupy Kapitatowej zostata ona wylaczona ze

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Wartos¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie

Spotki z Grupy posiadajg prawa wieczystego uzytkowania
gruntow, ktére wykazywane sg w ramach nieruchomosci
inwestycyjnych.  Roczna opftata z tytutu uzytkowania
wieczystego za 2024 rok wyniosta ok. 1.608 tys. zt (2023: ok.
1.908 tys. zt).

3. INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE

3.1 Nieruchomosci

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH 2024 ( W TYS. Zt)

Wartosé¢
Wartos¢ na 1 stycznia 2024 r. 3030 046
Zakup gruntéw pod inwestycje 18 880
Zwiekszenia wynikajace z kosztéw poniesionych na obiektach 423077
i akwizycji
Skapitalizowane odsetki i prowizje od kredytow i pozyczek 4798
Przeniesienie ze srodkéw trwatych 0
Zmiana wartosci godziwej 201 042
Sprzedaz nieruchomosci -10 341
Wartos¢ na 31 grudnia 2024 r. 3667 501
ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH 2023 (W TYS. Zt)

Wartosé
Wartos¢ na 1 stycznia 2023 r. 2289 846
Zakup gruntéw pod inwestycje 67 387
Zwiekszenia wynikajgce z kosztéw poniesionych na obiektach 502 317
Skapitalizowane odsetki i prowizje od kredytow i pozyczek 11825
Przeniesienie ze srodkéw trwatych 2837
Zmiana wartosci godziwej 163 051
Sprzedaz nieruchomosci -7217
Wartos$¢ na 31 grudnia 2023 r. 3030046

Strategia Grupy oparta jest o realizacje projektéw z pod-
pisanymi  przedwstepnymi umowami najmu w ramach
posiadanego i nabytego banku ziemi z pozwoleniami na budowe
i gwarantowanym finansowaniem. Grupa nie realizuje
projektéow spekulacyjnych. Do nieruchomosci inwestycyjnych
zaliczane s3 stanowigce wtasno$¢ Spoétek Grupy wynajete
nieruchomosci wraz z gruntami i prawem wieczystym
uzytkowania gruntéw bezposrednio zwigzanymi z tymi
nieruchomosciami.

Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sg poczatkowo wedtug
ceny nabycia / kosztu wytworzenia. Po poczatkowym ujeciu na
pierwszy dziern bilansowy nieruchomosci inwestycyjne s3
wykazywane wedtug wartosci godziwej. Wycena wartosci
godziwej jest aktualizowana co najmniej raz na rok w oparciu o
operaty  szacunkowe  sporzgdzane przez niezaleznych
renomowanych rzeczoznawcow. Zyski lub straty wynikajace ze
zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sa
ujmowane w okresie w jakim powstaty. Wartosci godziwe
gruntow i budynkdéw wycenianych wedtug wartosci godziwej sa
uaktualniane w taki sposdb, by odzwierciedlaty warunki rynkowe
wystepujace na koniec okresu sprawozdawczego. Wartoscig
godziwg nieruchomosci inwestycyjnych jest cena, po jakiej
nieruchomos¢ ta mogtaby zosta¢ wymieniona pomiedzy dobrze
poinformowanymi, chetnymi i niepowigzanymi stronami.
Wartos$¢ godziwa jest raz w roku ustalana przez zewnetrznego,
niezaleznego rzeczoznawce majatkowego. Zarzad jednostki
dominujacej przeprowadzit analize metodologii ustalenia
wartosci  godziwej nieruchomosci inwestycyjnych na dzien
bilansowy. Ponizej zaprezentowano kluczowe zatozenia
niemozliwe do zaobserwowania przyjete do wyceny oraz ich

relacje z wartoscig godziwa:

Typ nieru- taczna war- Dane Zakres Relacje
chomosci tos¢ godziwa na niemozliwe danych nie- pomiedzy
dzieri 31 do zaobser- mozliwychdo niemozliwymi
grudnia 2024 r. wowania zaobser- do zaobserwo-
(w tys. zt) wowania wania danymi
a wartoscia
godziwg
Produkeyjno - 2196925 stopa 6,0% - 6,5% Im nizsza stopa
logistyczno - kapitalizacji kapitalizacji,
magazynowe* tym wyzsza
wartos¢
godziwa
srednia 20,51 Im wyzsza
miesieczna stawka czynszu,
stawka tym wyzsza
czynszu w zt warto$¢
za 1 m.kw godziwa
Parki 315816 stopa 7,5% - 8,5% Im nizsza stopa
handlowe* kapitalizacji kapitalizacji,
tym wyzsza
wartos¢
godziwa
$rednia 49,91 Im wyzsza
miesieczna stawka czynszu,
stawka tym wyzsza
czynszu w zt wartos¢
za 1 m.kw godziwa
Biurowa typu 823998 stopa 8,0% - 9,0% Im nizsza stopa
mixed - use* kapitalizacji kapitalizacji,
tym wyzsza
wartos¢
godziwa
$rednia 54,66 Im wyzsza
miesieczna stawka czynszu,
stawka tym wyzsza
czynszu w zt warto$¢
za 1 m.kw godziwa
Grunty** 330763 Sredniacena od 200-1000 Im wyzsza cena
wztzal za 1 m.kw, tym
m.kw wyzsza warto$é
godziwa
tacznie 3667501

Sposéb wyceny: * Zdyskontowane przeptywy pieniezne, ** Metoda pordwnawcza
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Grupa wykazuje w ramach nieruchomosci inwestycyjnych na 31.12.2024 projekty na na ktérych nie dokonywano naktaddéw inwestycyjnych oraz
poczatkowym etapie budowy w oparciu o wartosci nabycia w kwocie 604 tys. zt (2023: lokale mieszkalne przeznaczone do odsprzedazy.

1.658 tys. z1).
ys- ) Warto$¢ wyceny nieruchomosci wg metod, przedstawia sie

nastepujaco:

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni rzeczoznawcy stosujg metody
Dochodowa 3 336 738 tys. zt

wyceny najbardziej odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. S to:

Porownawcza 330 763 tys. zt

Razem 3 667 501 tys. zt.
Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metoda inwestycyjna

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania strumieni pienieznych oraz X .
3.2 Dtugoterminowe aktywa finansowe

kapitalizacji prostej. W ten sposob wyceniane sg gtdownie nieruchomosci o zakonczonym

ZMIANA STANU DtUGOTERMINOWYCH AKTYWOW FINANSOWYCH W 2024 (W TYS. Zt)

procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy uzyciu techniki Udzialy Inne Udzielone _Inne diugo- Razem
. L , L, . L, , i akcje papiery pozyczki terminowe
dyskontowania strumieni dochodow wartos¢ nieruchomosci okresla suma TS aktywa
Lo . o . . . finansowe
zdyskontowanych strumieni dochodéw mozliwych do uzyskania z wycenianej Wartosé na 0 1202 19986 2234 25423
. ;. . . . L, 1 stycznia 2024 r.
nieruchomosci w przyjetym okresie prognozy, powiekszong o zdyskontowang wartosé Zakup/ udzielenie 0 0 36 0 36
. L. pozyczki
rez\/dualna nlerUChom05C|~ Przyrost wartosci/ 0 0 690 0 690
L , . . , . naliczenie odsetek
Prognoza strumieni dochoddw dla okresu obowigzywania uméw najmu dokonywana Przekwalifikowanic 0 0 0 0 )
. . . . 4 . . . , Sprzedaz/ sptata 0 0 -9 866 0 -9 866
jest w oparciu o parametry istniejgcych uméw najmu. Prognoza strumieni dochodoéw dla pozyczki
4 . P . . . Aktualizacja 0 0 0 -2765 -2765
okresu po zakoriczeniu obecnych umoéw najmu przygotowana jest w oparciu o wyceny do
. .. . wartosci godziwej
parametry rynkowe, to znaczy rynkowy czynsz najmu mozliwy do uzyskania, straty w Pozostale (w tym 0 0 BTy A 7127
. . . . . . . . subrogacje i
dochodzie spowodowane rynkowymi okresami poszukiwania najemcy a takze okresami kompensaty)
- ) ) , ) ) ) Wartosé na [) 1202 3719 1469 6390
wakacji czynszowych oraz ewentualnymi naktadami na wykoriczenie powierzchni 31 grudnia 2024 .

najemcow. Prognoza strumieni dochoddéw w catym okresie prognozy uwzglednia

ewentualne straty zwigzane z niepetng przenaszalnoscia kosztow operacyjnych TG e s T e R T T E T T

nieruchomoséci — to znaczy wplywy z tytutu czynszu zostajg pomniejszone o cze$é Dztaly (e eHEbe (e Bazen
i akcje papiery pozyczki terminowe
kosztow operacyjnych pokrywanych przez wtasciciela nieruchomosci. Przy wycenie wartosciowe ﬁ“:"‘:u'w“":
nieruchomosci technikg kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci stanowi iloczyn ‘f’;;‘c"zifi:;ozsr 0 1202 13595 9608 24406
rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z danej nieruchomoséci oraz wspdtczynnika Zak,“p/k%'dz‘e‘e”‘e 0 0 5946 0 5946
pozyczki
kapitalizacji Przyrost wartosci / 0 0 445 0 445
. naliczenie odsetek
Przekwalifikowanie 0 0 0 0 0
Sprzedaz / sptata 0 0 0 0 0
. - o s . - pozyczki
Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metoda pozostatosciowa Aktualizaca 0 0 0 5372 5374
wyceny do
Najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nieruchomosci w trakcie budowy, wartodci godziwej
Pozostate 0 0 0 0 0
uwzgledniajgca jej wartos¢ docelowa (oszacowang w podejsciu dochodowym lub ‘3";‘*"0ij32023 0 1202 19986 4234 25423
grudnia r.
poréwnawczym), pomniejszong o wielko$¢ naktaddw inwestycyjnych pozostajgcych do
poniesienia na dany dzief wyceny. W ten sposdéb wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci z Inne dtugoterminowe aktywa finansowe od jednostek pozo-
rozpoczetym lecz niezakoriczonym procesem inwestycyjnym tj.: obiekty o przeznaczeniu statych dotyczg wyceny instrumentéw pochodnych do
komercyjnym, biurowym oraz mieszanym komercyjno-biurowym. Wartos¢ docelows, tj. wartosci godziwej (czes$¢ dtugoterminowa wyceny). Szczegdty
po zrealizowaniu rozwoju, okreslono w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjng, w zakresie udzielonych pozyczek na dzien bilansowy
technika kapitalizacji prostej. przedstawiono w tabeli ponizej.

Wycena nieruchomosci w podejsciu porownawczym, metodg poréwnywania parami

Stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna ustali¢ poréwnywalne
transakcje sprzedazy na danym rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci
gruntowych i mieszkaniowych. Do wyceny tych nieruchomosci analizuje sie
nieruchomosci o podobnych atrybutach, ktére sg przedmiotem transakcji sprzedazy na
rynku, znane sg cechy nieruchomosci od ktérych uzalezniana jest cena zakupu oraz
warunki przeprowadzonych transakcji. Ze wzgledu na matg liczbe oraz duza rozbieznosé¢
cenowg transakcji nieruchomosciami poréwnawczymi, przy wycenie nieruchomosci
zastosowano metode poréwnywania parami. W ten sposéb Grupa wycenia gtownie

nieruchomosci niezabudowane lub zabudowane o nieokreslonym przeznaczeniu,

www.dlinvest.pl
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UDZIELONE POZYCZKI NA DZIEN 31.12.2024 r.

Pozy d Pozy tys. 2t
d ki powi kapitat 7 Grupa Kapitatowa: . 19 OBJASNIENIA DO SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
DL Invest Group PM S.A. DL Invest Group Venture 9 (WTYS. Zt) 01.01.2024- 01.01.2023-
Capital AB Sp.z 0.0. 31.12.2024  31.12.2023
DL Invest Group PM S.A. DL Invest Group Venture 10
Capital Il Sp. z 0.0. Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej -201 042 -163 051
Jednostki pozostate: 3700 (aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych)
DL Invest Group PM S.A. DL Invest Group Dominik 932 Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 0 -1493
Leszczynski Sp. z 0.0. Wynik na wycenie instrumentéw pochodnych 8983 -12 466
DL Invest Group PM S.A. Gornoslaska Agencja 99 Przeszacowanie wartosci nieruchomoéci dot. transakcji z 10 341 0
Gospodarcza Sp. z 0.0. kapitatem mniejszosci
DL Invest Group PM S.A. LT Consulting Polska Il 144 Transakcje z kapitatem mniejszosci dot. nabycia udziatow -9330 0
Sp.zo0.0. (aktywow / asset deal)
DL Invest Group PM S.A. MBT Sp. z 0.0. 878 Zmiany w zakresie innych inwestycji 0 -1 866
DL Invest Group PM S.A. Osoba fizyczna 104 Zysk / strata z dziatalno$ci inwestycyjnej -191 048 -178 876
DL Invest Group Capital Management Osoba fizyczna 1378
Sp.zo0.0. Zmiana bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych -637 456 -740 199
DL Invest Group XIV Sp. z 0.0. Wazna sp. z 0.0. 100 Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 201 042 163 051
Inne 65 Zmiana stanu zobowigzan z tytutu naktadéw na -53617 89087
RAZEM 3719 nieruchomosci inwestycyjne
Skapitalizowane odsetki od kredytow i pozyczek 4798 11825
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych -10 341 -7217
Pozyczki udzielone w wiekszosci zawierane sg na okresy Przeniesienie ze érodkow trwatych 0 2835
Pozostate korekty 538 0
wieloletnie (zazwyczaj na okres do 10 lat) z mozliwoscig Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne razem -495 036 -480 617
wczeéniejszej Sp{at\t Oprocentowanie pOiVCZGK w Bilansowa zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych 634 623 9403
Uwzglednienie bilansowej zmiany stanu pozycji otrzymanych 3062 1175

wiekszosci ustalane jest na staty procent i jest okresowo

aktualizowane. Pozyczki nie sg zabezpieczone. Na bazie

przeprowadzonej analizy nie stwierdzono kwestii w

zakresie utraty wartosci w stosunku do udzielonych

pozyczek.

4. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

CZYNNE

kaucji i zaliczek wykazywanych w zobowigzaniach innych
dtugoterminowych

Korekta o zmiane stanu zobowigzan dot. wydatkow 53617 -89 087
inwestycyjnych

Korekta o zmiane stanu zobowigzar finansowych (kredyty, -696 228 87213
pozyczki i leasingi)

Zmiana stanu zobowigzan z tyt. skapitalizowanych odsetek 4798 11825
Pozostate korekty 818 -1481
Zmiana stanu zobowigzari krétkoterminowych, z wyjatkiem 691 19 048

pozyczek i kredytow

7. NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE (W TYS. Zt)

Wy Na dzier Na dzieri
ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE (W TYS. Zt) 31.12.2024 31.12.2023
Wi 6lnieni Na dzierd Na dzierd Odied k powiazanyct 0 0
31.12.2024 31.12.2023 odp ych jed 5 104930 6332
Diugoterminowe 27871 28755 7 tytutu dostaw i ustug 29033 39502
a) Aktywa z tytutu odroczonego podatku 12321 9594 do 12 miesiecy 29033 39349
dochodowe'go — powyzej 12 miesiecy 0 153
b) Inne roz.hczema miedzyokresowe czynne 15550 19161 2 tytulu podatku dochodowego CIT 506 2149
kos;ty ubezpieczen o) 70 z tytu%‘L/l po;o;t:}rych podatkéw (innych niz CIT), w 71937 17980
Koszty prowizji za IRS/CAP 2598 4870 tym glownie
koszty przegladow 22 181 inne — - 3364 6702
Koszty relokacji najemey 7592 11434 Nal krétkoterminowe netto, razem 104 940 66 332
inne 5305 2506 w tym odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci od -15392 -12 635
Krétkoterminowe 11286 12112 pozostatychjednostek
koszty ubezpieczen 961 436 Odpisy aktual wartos¢ naleznosci razem -15 392 -12 635
koszty prowizji za IRS/CAP 5125 4654 Naleznosci krétkoterminowe brutto, razem 120332 78 967
koszty przegladow 348 269
koszty relokacji najemcy 1231 238
zaliczki na ustugi 1064 3378 ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI KROTKO-
korekta VAT 90 dni / ulga na zte dtugi 1062 1118 TERMINOWYCH ( W TYS. Zt.)
inne 1496 2019 Wy 6Inieni Na dzieh Na dzieh
RAZEM 39157 40867 31.12.2024 31.12.2023
Stan na poczatek okresu 12 635 10 227
Odpisy aktualizujace dokonane w okresie sprawozdawczym 2857 3705
5 ZA PASY Odpisy aktualizujace wykorzystane i odwrécone w okresie -100 -1297
. sprawozdawczym (-)
Stan odpiséw aktualizuj; h wartos¢ naleznosci 15392 12 635

Nie wystepujg na 31.12.2024 r. oraz na dziern 31.12.2023 r.

6.  SRODKI PIENIEZNE | OBJASNIENIA

DO RACHUNKU PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH

krétkoterminowych na koniec okresu

SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE (W TYS. Zt)

Wyszczegdlnienie Na dzieri Na dzien

31.12.2024 31.12.2023
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 127 558 153 629
Razem 127 558 153 629
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci 0 0

dysponowania

Grupa szacuje wysoko$¢ odpisow aktualizujgcych wartosé
naleznosci na podstawie réznych danych, ktére determinuja
ryzyko poniesienia straty kredytowej (w tym zewnetrzne
ratingi, zaudytowane sprawozdania finansowe, prognozy
przeptywow srodkéw pienieznych oraz dostepne informacje
prasowe o klientach) i wtasnego doswiadczenia oceny ryzyka.
Obejmuje ona rowniez wyniki analizy wiekowania i struktury
naleznosci oraz historie relacji biznesowej z klientem i jego
aktualnej sytuacji finansowej. W oparciu o te analize, przy
uzyciu jakosciowych oraz ilosciowych czynnikéw, ktore
wskazuja na ryzyko straty kredytowej, ustala sie stopnie ryzyka
kredytowego i dokonuje odpisdéw aktualizujacych.

DL Invest Group
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8. INSTRUMENTY FINANSOWE-
AKTYWA

Instr y fi - aktywa (W TYS. Zt)
Klasyfikacja aktywéw do grup instr 6
Rodzaj instrumentu finansowego

y
Stan na dziei Stan na dzier
31.12.2024 31.12.2023

ey oo ot lon Uiy

9. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE
BIERNE

Rozliczenia miedzyokresowe bierne w tgcznej kwocie
20.082 tys. zt na 31.12.2024 (oraz 15.602 tys. zt na
31.12.2023) dotycza gtéwnie rozliczanych w czasie

Aktywa przeznaczone do obrotu 4714 21454 otrzymanych kwot za prace wykonczeniowe i adaptacyj-
Instrumenty pochodne - wycena dodatnia (dtugo) 1469 4234
Instrumenty pochodne - wycena dodatnia (krétko) 3245 17 220 ne pokryte przez najemcdw. Sg one rozliczane w czasie
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 32 888 59 488
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 29033 39502 przez okres trwania umowy.
Pozyczki udzielone dtugoterminowe 3719 19 986
Pozyczki udzielone krétkoterminowe 135 0
Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci 0 0
Aktywa dostepne do sprzedazy 2804 1869 1 O . KA P |TA+— PO DSTAWOWY
Inne papiery wartosciowe 2 804 1869
Instrumenty zabezpieczajace o wartosci 0 0
godziwej dodatniej KAPITAL PODSTAWOWY JEDNOSTKI DOMINUJACEJ
Razem 40 405 82811 Wyszczegdlnienie Na dzien Na dzien
31.12.2024 31.12.2023r.
Liczba akgji (w szt.) 2 020 000 2 000 000
Warto$¢ nominalna akgji (PLN / akcje) 50 50
Kapitat podstawowy (w PLN) 101 000 000 100 000 000
Instrumenty finansowe z zakresu zobowigzan finansowych
opisano w nocie 12.
KAPITAt PODSTAWOWY JEDNOSTKI DOMINUJACEJ (STRUKTURA)
Seria / emisja Rodzaj Rodzaj Liczba akcji Wartos¢ serii / emisji wg Sposéb
uprzywilejowania wartosci nominalnej pokrycia
Seria A imienne / uprzywilejowane na 1 akcje 2 gtosy 59 677 2983 850 gotowka
Seria A na okaziciela / zwykte brak 5989 299 450 gotowka
Seria B imienne / uprzywilejowane na 1 akcje 2 gtosy 1131637 56 581 850 aport
Seria B na okaziciela / zwykte brak 1232 61 600 aport
Seria C na okaziciela / zwykte brak 259 763 12 988 150 aport
Seria D na okaziciela / zwykfe brak 541702 27 085 100 aport
Seria E na okaziciela / zwykte brak 20 000 1000 000 gotowka
2020000 101 000 000

AKCJONARIUSZE DL INVEST GROUP PM S.A. POSIADAJACY POWYZEJ 5% KAPITAtU AKCYJNEGO NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 r.

Akcj jusz Liczba akcji % k tu al Liczba gtoséw % glosow Rodzaj

DL INVEST GROUP S.A. 1191314 59,0% 2382628 74,2% akcje imienne

DL INVEST GROUP S.A. 828 686 41,0% 828 686 25,8% akcje na okaziciela
2020000 100,0% 3211314 100,0%

W dniu 24 wrzes$nia 2024 roku jedyny akcjonariusz Spoétki Dominujgcej DL Invest Group PM S.A. tj. DL Invest Group S.A.

podjat uchwate o podwyzszeniu kapitatu Spétki Dominujacej o kwote 201.000.000,00 zt. Podwyzszenie zostato

zarejestrowane w KRS w dniu 11 paZdziernika 2024 roku. Wedtug stanu na 31 grudnia 2024 wszystkie akcje na okaziciela

Jednostki Dominujacej byty w posiadaniu DL Invest Group S.A. Brak zmian w strukturze akcjonariatu Jednostki

Dominujgcej w 2024 roku.

11. REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

ZMIANA STANU REZERW W BIEZACYM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM (W TYS. Zt)

Wyszczegélnienie Rezerwy Rezerwy ogétem
z tytutu odr podatk P te - kré i
Stan rezerw na poczatek okresu 244 946 961 245 907
Zwiek ie stanu rezerw (tytuty): 48 969 88 49 057
- rezerwy utworzone w okresie ujete w rachunku zyskéw i strat 48 969 88 49 057
-inne 0 0 0
- nabycie spdtki zaleznej 0 0 0
Zmniej ie stanu rezerw (tytuty): 0 0 0
- rezerwy rozwigzane w okresie ujete w rachunku zyskow i strat 0 0 0
- rezerwy wykorzystane w okresie 0 0 0
-inne 0 0 0
- sprzedaz spotki zaleznej 0 0 0
Stan rezerw na koniec okresu 293 915 1049 294 964

Pozostate rezerwy krétkoterminowe na 31 grudnia 2024 r.

dotyczg gtéwnie rezerwy na niewykorzystane urlopy oraz

rezerwy na badanie sprawozdania finansowego i sprawy sporne.

12. ZOBOWIAZANIA

Podziat zobowigzan dtugoterminowych wedtug pozycji bilansu o pozostatym od dnia bilansowego przewidywanym okresie

sptaty:
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Stan na Kredyty i Ztytutu Inne  Pozostate Razem leasingu, stanowig kategorie instrumentéw finansowych —
31.12.2024 pozyczki emisji zobo- zobowig-
(w tys. zf) diuznych  wigzania zania pozostate zobowigzania finansowe.
papieréw finanso-
wartoscio- we INSTRUMENTY FINANSOWE
wych Klasyfikacja zobowigzan fii ych do grup instr ow fi ych (tys. zt)
Przypadajqcy Rodzaj instrumentu finansowego Stan na dzien Stan na dzieri
do sptaty: 31.12.2024r. 31.12.2023r.
powyzej 1 614 370 71982 3907 10746 628 414 Zobowi ia fil pr: do obrotu 4574 3044
roku do 3 lat Instrumenty pochodne - wycena ujemna (dtugo) 3250 2232
powyzej 3 lat 84391 0 0 0 84391 Instrumenty pochodne - wycena ujemna (krotko) 1324 812
do 5 lat P te zobowigzania fi 1939327 1687012
powyzej 5 lat 385213 0 0 0 385213 Kredyty i pozyczki - dfugoterminowe 1083973 1536 261
Razem 1083973 71982 3907 10746 1170608 Kredyty i pozyczki - krétkoterminowe 756 696 77326
Przypadajace 756 696* 26675 1469 4757 789 598 Zobowigzania z tyt. obligacji - dtugoterminowe 71982 58 425
do sptaty do Zobowigzania z tyt. obligacji - krétkoterminowe 26 675 15 000
1 roku Instrumenty zabezpieczajace o wartosci godziwej 0 0
Stan na Kre.dyty I z tytlf'tl. Inne Pozosta.le Razem Inne papiery wartosciowe 0 0
31.12.2023 pozyczki emisji zobo- zobowia- Razem 1943901 1690056
(w tys. zt) dtuznych  wigzania zania
papieréow finanso-
wartoscio- we
wych
Przypadajacy Grupa zarzadza finansowaniami w cyklu 3-letnim.
do sptaty: L . . . .
powye) 1 356 093 S8 425 2541 7684 924 701 Zarzadzanie finansami odbywa sie poprzez zawieranie
roku do 3 lat
powyze] 3 fat 620975 0 0 0 620975 nowych i rolowanie istniejacych finansowan w jednostce
do 5 lat
powyze] 5 fat 59194 0 0 0 59194 dominujacej sktadajacych sie kredytéw obrotowych,
Razem 1536 262 58425 2541 7 684 1604 909 . . . .
Przypadajace 77326 15000 1085 8232 101 643 wyemitowanych obligacji i otrzymanych pozyczek.
forjffty e W jednostkach celowych umowy finasowania s zabez-

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

z tytutu kredytéw, pozyczek, obligacji, leasingu i instr 6w pochodnych

(w tys. zt) 31.12.2024 31.12.2023
Zobowigzania 1159 863 1597 227
diugoterminowe

Dtugoterminowa czes¢ kredytow i pozyczek 1055 802 1519280
zabezpieczonych na majatku Grupy

Pozyczki od jednostek powigzanych 28171 16 981
Zobowigzania z tytutu leasingu 657 309
Instrumenty pochodne wyceniane do wartosci godziwej 3250 2232
Dtugoterminowa czes¢ obligacji 71982 58 425
Zobowigzania 784 841 93411
krétkotermi

Krétkoterminowa czesé kredytow i pozyczek 756 696* 77 326
zabezpieczonych na majgtku Grupy*

Krétkoterminowa czes¢ zobowiazan z tytutu leasingu 145 273
Instrumenty pochodne wyceniane do wartosci godziwej 1324 812
Krétkoterminowa czesé obligacji 26 675 15 000
Razem 1944704 1690 639
Zobowigzania finansowe wobec jednostek powigzanych 28171 16 981
Zobowigzania finansowe wobec jednostek pozostatych 1916 532 1673657
Razem 1944704 1690 639

* Finansowanie z Macquarie Euro Limited zgodnie z umowg
zawartg we wrzes$niu 2022 roku przewiduje po okresie 3 lat
mozliwo$¢ przedtuzenia w 2025 roku o 2-letni okres po
spetnieniu  warunkéw umownych. Grupa wspdtpracuje z
pozyczkodawcg w zakresie przedtuzenia finansowania i
posiada zgode Macquarie Europe Limited na wykorzystanie
umownego przedtuzenia pozyczki (142,2 min EUR / 607,6 min
zt wykazywane jako zobowiazanie krétkoterminowe na dzien
31 grudnia 2024 r.) zgodnie z postanowieniami podpisanej
umowy pozyczki do wrzesnia 2027 roku. Grupa otrzymata
réowniez alternatywne oferty na przejecie finansowania
Macquarie z 5-letnim terminem zapadalnosci, ktére analizuje.
Na podstawie szacunkdw na dzierr podpisania niniejszych
sprawozdan finansowych Grupa spodziewa sie sfinalizowaé
przedtuzenie finansowania w czerwcu 2025 roku, podpisujac
warunki z Macquarie wydtuzajace finansowanie do wrzesnia
2027 roku lub rozwazanego alternatywnego finansowania do
wrzesnia 2030 roku.

Przedstawione w tabeli zobowigzania finansowe dotyczace
wyceny instrumentdw pochodnych stanowig kategorie
instrumentow finansowych - zobowigzania przeznaczone do
obrotu (Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen).
Przedstawione w tabeli zobowigzania finansowe dotycza-
kredytéw, pozyczek oraz obligacji nie stanowig kategorii
instrumentéw  finansowych  takich jak  zobowigzania
przeznaczone do obrotu czy instrumentéw zabezpieczajacych.

Powyzsze zobowiazania, z wytgczeniem zobowigzan z tytutu

pieczone przychodami z tytutu podpisanych dtugoletnich
umow najmu. Realizowang strategia Grupy jest
przedtuzanie istniejgcych finansowan na projektach oraz
ich podwyzszanie kazdorazowo w przypadku spadku
poziomu LTV ponizej 50%.

Na dzier 31 grudnia 2024 r. Grupa Kapitatowa posiadata
zobowigzania z tytutu  kredytéw  budowlanych
zaciggnietych na budowe nieruchomosci komercyjnych.
Wskazane umowy o kredyt budowlany zawierane przez
Grupe Kapitatowa zawierajg opcje konwersji kredytu
budowlanego na dtugoterminowy kredyt inwestycyjny.
Grupa klasyfikuje zobowiazanie jako krétkoterminowe,
kiedy nie posiada bezwarunkowego prawa do odroczenia
daty wymagalnosci zobowigzania, co najmniej o okres
dwunastu miesiecy od zakonczenia okresu
sprawozdawczego.  Mozliwos¢  konwersji  kredytu
budowlanego na kredyt inwestycyjny zawiera warunki do
spetnienia.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Zarzad potwierdza, ze
historycznie wszystkie kredyty budowlane Grupy, w tym
kredyty budowlane zawarte na 31 grudnia 2024 r. byty
konwertowane na dtugoterminowe kredyty inwestycyjne.
W ocenie Zarzadu kredyty budowlane zawarte na
31.12.2024 r. beda odpowiednio skonwertowane, a
zatem faktycznie po przeprowadzeniu konwersji oczekuje
sie, ze kredyty wymagalne beda w dtugim terminie a ich
sptata dostosowana do przeptywow generowanych z

umaéw najmu

ZESTAWIENIE KREDYTOW | POZYCZEK OTRZYMANYCH OD
JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH WEDtUG STANU NA
31 GRUDNIA 2024 ROKU:
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ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Z TYT. KREDYTOW | POZYCZEK OTRZYMANYCH
OD JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH (W TYS. Zt)

Kredyto-  Spétka Kwota  Waluta Kwota wtym Kwota witym Warunki Osta- Zabezpieczenie Komentarz Stopa %
dawca wg kredytu pozostata  czes¢ pozostata  czes¢ oprocento-  teczny
umowy do sptaty  krdtko- do sptaty  krétko- wania termin
na dzien terminowa na dzieh terminowa sptaty
31.12.2023 31.12.2024
ING Bank DL Invest Group 12150 PLN 8513 810 7 885 581 WIBOR1M 2027 -hipoteka umowna Kredyt przeznaczony wytacznie zmienna -
SlaskiS.A.  Sp.zo.0. +marza -petnomocnictwa do dysponowania srodkami na refinansowanie kredytu WIBOR + marza
banku zgromadzonymi na wszystkich rachunkach zaciagnietego w Alior Bank S.A.
bankowych kredytobiorcy prowadzonych przez Bank
-o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
blokady srodkéw na Rachunku rezerwy na Obstudze
Dtugu
-zastawu rejestrowego i finansowego na udziatach
spotki
-poreczenie wedtug prawa cywilnego udzielonego
przez DLV
ING Bank DL Invest Group 25000 PLN 8685 636 8044 592 WIBOR1M 2027 -hipoteka umowna wraz z cesja praw z polisy Kredyt refinansowy, zmienna stopa
SlaskiS.A. Il Sp.z0.0. +marza -przelew na rzecz Banku wierzytelnosci dtugoterminowy z WIBOR + marza
banku -zastaw rejestrowy na udziatach przeznaczeniem na
-dysponowanie kontami bankowymi Kredytobiorcy refinansowanie kredytu
-zastaw rejestrowy na wszystkich kontach udzielonego przez Alior Bank
-oswiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym S.A. w roku 2012 na budowe
poddaniu sie egzekugji obiektu Galeria Ruda Slaska
ING Bank DL Invest Group 19500 PLN 17 448 1296 16 044 1296 WIBOR1M 2027 -hipoteka umowna wraz z cesja praw z polisy Kredyt refinansowy, stata
SlaskiS.A.  VISp.zo.0. +marza ubezpieczeniowe] dtugoterminowy z usztywniona IRS
banku -przelew na rzecz banku wierzytelnosci przeznaczeniem na +marza
przystugujacych klientowi z tytutu najmow refinansowanie kredytu
-blokada srodkéw na rachunku rezerwy na obstuge udzielonego przez BANK
diugu (3x rata) POLSKA OPIEKA S.A. oraz
-zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach klienta refinansowanie poniesionych
bedacych wtasnoscig DL PM przez Klienta naktadow
-o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Klienta inwestycyjnych.
-petnomocnictwo do dysponowania $rodkami
zgromadzonymi na wszystkich rachunkach otwartych
i prowadzonych na rzecz klienta.
mBank Apiss Invest 10500 PLN 6952 348 6544 348 WIBOR3M 2029 -hipoteka umowna Kredyt refinansowy, zmienna -
Hipoteczny Sp.zo.0. +marza -przelew na rzecz Banku wierzytelnosci dtugoterminowy z WIBOR + marza
S.A banku -zastaw rejestrowy na udziatach przeznaczeniem na
-dysponowanie kontami bankowymi Kredytobiorcy refinansowanie kredytu
-zastaw rejestrowy na wszystkich kontach inwestycyjnego udzielonego w
-o$wiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym roku 2013 na refinansowanie
poddaniu sie egzekucji do kwoty 21 000 000 PLN remontu i modernizacji
-rezerwa obstugi dtugu w wysokosci 3 rat nieruchomosci APISS CENTER
kapitatowo-odsetkowych POINT w Katowicach.
Silesia DL Invest Group 12000 PLN 10 264 472 9669 472  WIBOR1M 2035 -hipoteka umowna Kredyt dtugoterminowy, zmienna -
Bank SA IV Sp. zo.o0. +marza -dysponowanie kontami bankowymi Kredytobiorcy inwestycyjny z przeznaczeniem WIBOR + marza
banku -o$wiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym na refinansowania kredytu
poddaniu sie egzekucji do kwoty udzielonego przez Pekao Bank
Hipoteczny oraz finansowanie
dowolnego celu gospodarczego
BNP DL Invest Group 19200 PLN 16 896 1152 15456 1152 WIBOR1M 2026 -hipoteka Kredyt dtugoterminowy, stata
Paribas XISp.z0.0. +marza -o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji inwestycyjny z cze$ciowym usztywniona
banku -petnomocnictwo do rachunkéw bankowych przeznaczeniem na transakcja
kredytobiorcy refinansowanie kredytu PEKAO IRS+marza
-umowa cesji praw S.A. obiektu Galeria Knuréw
-umowa gwarancji
-umowa podporzadkowania
-umowa zastawow
-kazde petnomocnictwo udzielona przez podmiot
zobowigzany na rzecz kredytodawcy oraz kazde inne
zabezpieczenie udzielone na rzecz kredytodawcy w
zwigzku z lub na podstawie dowolnego dokumentu
finansowego
Macquarie DL Invest Group 13475 EUR 59392 0 57830 57830 EURIBOR 2027* -hipoteki umowne Kredytobiorca wykorzysta stata
Euro XX Sp.zo.0. 3M+ marza -umowy zastawu na akcje wszystkie kwoty pozyczone w usztywniona
Limited banku -umowy cesji zabezpieczen ramach kredytu na poczet: transakcjag
-umowy zastawu na rachunkach bankowych -refinansowania istniejacego CAP+marza
-umowy cesji papierow wartosciowych akcjonariuszy  zadtuzenia
-umowy zabezpieczenia wierzyciela -finansowania wydatkow
podporzadkowanego kapitatowych
-petnomocnictwa do akcji -kwoty premii naleznej i ptatnej
-o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w zwigzku z umowa
-petnomocnictwa do rachunkéw zabezpieczajaca zawarta w
dacie wykorzystania
-zaptata wszelkich opfat,
kosztéw i wydatkow
poniesionych przez Obligariusza
w zwigzku z Kredytem
BANK DL Invest Group 11000 PLN 7963 519 7339 519 WIBOR1M 2032 -hipoteka umowna Kredyt inwestycyjny z stata
GOSPODA- Xl Sp.zo.0. +marzg -przelew praw na rzecz BGK z kazdej umowy przeznaczeniem na usztywniona
RSTWA banku ubezpieczenia refinansowanie kredytu transakcja
KRAJOWEG -zastaw rejestrowy na udziatach budowlanego oraz czesci IRS+marza
OS.A. -przelew na rzecz Banku wierzytelnosci wkfadu wtasnego.

-dysponowanie kontami bankowymi Kredytobiorcy
-rezerwa obstugi dtugu- w wysokosci 3 rat
kapitatoOodsetkowych

-o$wiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sig
egzekucji do kwoty 16 500 000 PLN
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ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Z TYT. KREDYTOW | POZYCZEK OTRZYMANYCH
OD JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH (W TYS. Zt)

Kredyto- Spétka Kwota  Waluta Kwota wtym Kwota wtym Warunki Osta- Zabezpieczenie Komentarz Stopa %
dawca wg kredytu pozostata czesé pozostata do czes¢ oprocento- teczny
umowy do sptaty krotko- sptaty na krétko- wania termin
na dzief termino  dzier terminowa splaty
31.12.2023 wa 31.12.2024
ING Bank DL Invest 18000 PLN 12347 710 11435 842 WIBOR1M 2027  -hipoteka umowna wraz z cesja praw z polisy Kredyt dtugoterminowy na zmienna - WIBOR
Slaski S.A. Group V +marza ubezpieczeniowej refinansowanie kredytu +marza
Sp.zo0.0. banku -weksla in blanco wystawionego przez klienta wrazz ~ udzielonego przez mBank
deklaracja wekslowa Hipoteczny S.A. oraz
-potwierdzonej cesji wierzytelnosci refinansowanie poniesionych
przez Klienta naktadéw
inwestycyjnych poniesionych a
budowe Galerii Manhattan
mBank DL Invest 16634 PLN 13 606 419 13102 419 WIBOR3M 2027  -hipoteka umowna Kredyt inwestycyjny z stata usztywniona
Hipoteczny ~ Group XVI +marza -rezerwa obstugi dtugu przeznaczeniem na transakcjg
S.A Sp.zo0.0. banku -przelew wierzytelnosci z tytutu wszystkich umow refinansowanie i finansowanie IRS+marza
najmu dotyczacych powierzchni w Budynku projektu Shopping Park
-zastaw rejestrowy i zastaw finansowy na wszystkich ~ Zawiercie
udziatach w spdtce Kredytobiorcy ustanowiony przez
ich wiascicieli na rzecz Banku.
-zastaw rejestrowy i zastaw finansowy na prawach
do wszystkich rachunkéw bankowych
-przelew na rzecz Banku wierzytelnosci
kredytobiorcy z tytutu umowy z Generalnym
Wykonawcg
-petnomocnictwo dla Banku do dysponowania
kontami
-o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji do kwoty stanowigcej 150% kredytu
BNP DL Invest 17789 PLN 15 654 1067 14 320 1067 WIBOR 2026  -hipoteka Kredyt dtugoterminowy, stafa usztywniona
Paribas Group IX 1M+ marza -o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji inwestycyjny z czeSciowym transakcja
Sp.zo.0. banku -petnomocnictwo do rachunkéw bankowych przeznaczeniem na IRS+marza
kredytobiorcy refinansowanie kredytu PEKAO
-umowa cesji praw S.A. obiektu Galeria Knuréw
-umowa gwarancji
-umowa podporzadkowania
-umowa zastawow
-kazde petnomocnictwo udzielone przez podmiot
zobowigzany na rzecz kredytodawcy oraz kazde inne
zabezpieczenie udzielone na rzecz kredytodawcy w
zwigzku z lub na podstawie dowolnego dokumentu
finansowego
ING Bank DL Invest 21850 PLN 13718 1054 12197 1404 WIBOR1M 2027  -hipoteka umowna kredyt na refinansowanie zmienna - WIBOR
SlaskiS.A.  Group XIV +marza -cesji praw z polisy ubezpieczeniowej przedmiotu kredytu inwestycyjnego +marza
Sp.zo.0. banku -petnomocnictwa do dysponowania srodkami udzielonego przez inny bank i na
zgromadzonymi na wszystkich obecnych i przysztych  refinansowanie poniesionych
rachunkach bankowych naktadéw inwestycyjnych.
-o$wiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji
-blokada srodkdw na rachunku rezerwy na obstuge
dtugu
- zastawu rejestrowego na 100 udziatach
-poreczenie udzielonego przez DLV oraz DL Invest
Group
BNP DL Invest 11989 PLN 10295 702 9417 702  WIBOR3M 2026 -hipoteka Kredyt inwestycyjny pozyskany stafa usztywniona
Paribas Group XIX +marza -o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji na finansowanie dziatalnosci transakcja
Sp.zo.0. banku -petnomocnictwo do rachunkéw bankowych Shopping Center w Rybniku IRS+marza
kredytobiorcy
-umowa cesji praw
-umowa gwarancji
-umowa podporzgdkowania
-umowa zastawow
-kazde petnomocnictwo udzielone przez podmiot
zobowigzany na rzecz kredytodawcy oraz kazde inne
zabezpieczenie udzielone na rzecz kredytodawcy w
zwigzku z lub na podstawie dowolnego dokumentu
finansowego
BNP DL Invest 79062 EUR 68 385 5143 75098 3516 WIBOR3M 2026 - hipoteka umowna Kredyt na refinansowanie stafa usztywniona
PARIBAS Group XXI +marza - petnomocnictwo do dysponowania rachunkami kredytu inwestycyjnego transakcja
Sp.zo.0. banku bankowymi Kredytobiorcy udzielonego przez BOS Bankina  IRS+marza
-cesja wierzytelnosci obecnych i przysztych z tytutu refinansowanie poniesionych
umow najmu, oraz umowy zawartej z Generalnym naktadow inwestycyjnych.
wykonawca
- zastaw finansowy i rejestrowy na wszystkich
udziatach w spotce kredytobiorcy
-o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w kwocie
200% kwoty kredytu
Macquarie  Psary Invest Il 29251 EUR 196 220 2631 189 623 189 623  EURIBOR 2027*  -hipoteki umowne Kredytobiorca wykorzysta stafa usztywniona
Euro Sp.zo.0. 3M+ marza -umowy zastawu na akcje wszystkie kwoty pozyczone w transakcja
Limited banku -umowy cesji zabezpieczen ramach kredytu na poczet: CAP+marza

-umowy zastawu na rachunkach bankowych
-umowy cesji papierow wartosciowych akcjonariuszy
-umowy zabezpieczenia wierzyciela
podporzadkowanego

-petnomocnictwa do akgji

-o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji
-petnomocnictwa do rachunkéw

-refinansowania istniejgcego
zadtuzenia

-finansowania wydatkow
kapitatowych

-kwoty premii naleznej i ptatnej
w zwigzku z umowg
zabezpieczajaca zawartg w
dacie wykorzystania

-zaptata wszelkich optat,
kosztow i wydatkéw
poniesionych przez Obligariusza
w zwigzku z Kredytem
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ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Z TYT. KREDYTOW | POZYCZEK OTRZYMANYCH
OD JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH (W TYS. Zt)

Kredyto- Spétka Kwota Waluta Kwota wtym Kwota wtym Warunki Osta- Zabezpieczenie Komentarz Stopa %
dawca wg kredytu  pozostata czesé pozostata czes¢ oprocento- teczny
umowy do sptaty krotko- do sptaty krétko- wania termin
na dzieni terminowa na dzieh terminowa sptaty
31.12.2023 31.12.2024
Macquarie DL Invest 29251 EUR 85539 0 83289 83289 EURIBOR 2027* -hipoteki umowne Kredytobiorca wykorzysta stata
Euro Group XXII 3M+ marza -umowy zastawu na akcje wszystkie kwoty pozyczone w usztywniona
Limited Sp.zo0.0. banku -umowy cesji zabezpieczen ramach kredytu na poczet: transakcja
-umowy zastawu na rachunkach bankowych -refinansowania istniejgcego CAP+marza
-umowy cesji papieréw wartosciowych zadtuzenia
akcjonariuszy -finansowania wydatkéw
-umowy zabezpieczenia wierzyciela kapitatowych
podporzgdkowanego -kwoty premii naleznej i ptatnej
-petnomocnictwa do akgji w zwigzku z umowa
-oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji zabezpieczajaca zawarta w
-petnomocnictwa do rachunkéw dacie wykorzystania
-zaptata wszelkich optat,
kosztow i wydatkow
poniesionych przez Obligariusza
w zwigzku z Kredytem
Macquarie DL Invest 29251 EUR 23342 0 22728 22728 EURIBOR 2027* -hipoteki umowne Kredytobiorca wykorzysta stata
Euro Group XXXIV 3M+ marza -umowy zastawu na akcje wszystkie kwoty pozyczone w usztywniona
Limited Sp.zo0.0. banku -umowy cesji zabezpieczen ramach kredytu na poczet: transakcja
-umowy zastawu na rachunkach bankowych -refinansowania istniejgcego CAP+marza
-umowy cesji papieréw wartosciowych zadtuzenia
akcjonariuszy -finansowania wydatkow
-umowy zabezpieczenia wierzyciela kapitatowych
podporzadkowanego -kwoty premii naleznej i ptatnej
-petnomocnictwa do akgji w zwigzku z umowa
-o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji zabezpieczajaca zawarta w
-petnomocnictwa do rachunkéw dacie wykorzystania
-zaptata wszelkich optat,
kosztow i wydatkow
poniesionych przez Obligariusza
w zwigzku z Kredytem
Macquarie DL Invest 29251 EUR 19 008 0 18508 18508 EURIBOR 2027* -hipoteki umowne Kredytobiorca wykorzysta stata
Euro Group XXXIX 3M+ marza -umowy zastawu na akcje wszystkie kwoty pozyczone w usztywniona
Limited Sp.zo.0. banku -umowy cesji zabezpieczen ramach kredytu na poczet: transakcja
-umowy zastawu na rachunkach bankowych -refinansowania istniejgcego CAP+marza
-umowy cesji papieréw wartosciowych zadtuzenia
akcjonariuszy -finansowania wydatkow
-umowy zabezpieczenia wierzyciela kapitatowych
podporzadkowanego -kwoty premii naleznej i ptatnej
-petnomocnictwa do akgji w zwigzku z umowa
-o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji zabezpieczajaca zawartg w
-petnomocnictwa do rachunkéw dacie wykorzystania
-zaptata wszelkich optat,
kosztow i wydatkow
poniesionych przez Obligariusza
w zwigzku z Kredytem
Macquarie DL Invest 29251 EUR 58 584 0 57043 57043 EURIBOR 2027* -hipoteki umowne Kredytobiorca wykorzysta stata
Euro Group XLV 3M+ marza -umowy zastawu na akcje wszystkie kwoty pozyczone w usztywniona
Limited Sp.zo.0. banku -umowy cesji zabezpieczen ramach kredytu na poczet: transakcja
-umowy zastawu na rachunkach bankowych -refinansowania istniejgcego CAP+marza
-umowy cesji papieréw wartosciowych zadtuzenia
akcjonariuszy -finansowania wydatkow
-umowy zabezpieczenia wierzyciela kapitatowych
podporzadkowanego -kwoty premii naleznej i ptatnej
-petnomocnictwa do akgji w zwigzku z umowg
-o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji zabezpieczajaca zawartg w
-petnomocnictwa do rachunkéw dacie wykorzystania
-zaptata wszelkich optat,
kosztow i wydatkow
poniesionych przez Obligariusza
w zwigzku z Kredytem
Macquarie DL Invest 19284 EUR 84997 0 82761 82761 EURIBOR 2027* -hipoteki umowne Kredytobiorca wykorzysta stata
Euro Group X 3M+ marza -umowy zastawu na akcje wszystkie kwoty pozyczone w usztywniona
Limited Sp.zo.0. banku -umowy cesji zabezpieczen ramach kredytu na poczet: transakcja
-umowy zastawu na rachunkach bankowych -refinansowania istniejacego CAP+marza
-umowy cesji papieréw wartosciowych zadtuzenia
akcjonariuszy -finansowania wydatkéw
-umowy zabezpieczenia wierzyciela kapitatowych
podporzgdkowanego -kwoty premii naleznej i ptatnej
-petnomocnictwa do akgji w zwigzku z umowa
-o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji zabezpieczajaca zawartg w
-petnomocnictwa do rachunkéw dacie wykorzystania
-zaptata wszelkich optat,
kosztow i wydatkéw
poniesionych przez Obligariusza
w zwigzku z Kredytem
Aion Bank DL Invest 65000 EUR 33757 8844 24 515 8691 EURIBOR 2027 - hipoteka umowna Kredytobiorca przeznaczy zmienna -
Group PM 1M+ marza -petnomocnictwo do rachunkéw bankowych wszystkie kwoty pozyczone EURIBOR + marza
S.A. banku -zastaw na rachunkach bankowych przez siebie w ramach Kredytu
-umowa cesji na ptatnosci wewnatrzgrupowe
-poddanie sie egzekucji i finansowanie
-umowa podporzadkowania wewnatrzgrupowe.
-umowa poreczenia
ING Bank DL Invest 13000 EUR 56524 17392 47003 25638 EURIBOR 2025 -hipoteka umowna kredyt zaciagniety w celu zmienna -
SlaskiS.A.  Group PM 1M+ marza -oswiadczenie o poddaniu sig egzekucji finansowania biezacej EURIBOR + marza
SA. banku -gwarancja udzielona przez BGK na podstawie dziatalnosci spotki
umowy portfelowej linii gwarancyjnej
-cesja praw z polisy ubezpieczeniowej
Silesia DL Invest 5250 PLN 2090 300 0 0 WIBOR3M 2024 - weksel in blanco z wystawienia Kredytobiorcy  Kredyt obrotowy z zmienna - WIBOR
Bank SA Group PM +marza wraz z deklaracjg wekslowa przeznaczeniem na dziatalno$¢ +marza
banku - hipoteka umowna gospodarcza.

-o$wiadczenie wtasciciela nieruchomosci o
poddaniu sie egzekucji

-petnomocnictwo do wszystkich rachunkéw
bankowych
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DL Invest Group

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Z TYT. KREDYTOW | POZYCZEK OTRZYMANYCH OD JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH (W TYS. Zt)

Kredyto-  Spétka Kwota Waluta Kwota wtym Kwota wtym Warunki Osta- Zabezpieczenie Komentarz Stopa %
dawca wg kredytu  pozostata czesé pozostata czes¢ oprocento- teczny
umowy do sptaty krétko- do sptaty krétko- wania termin
na dzief terminowa  na dzierd terminowa sptaty
31.12.2023 31.12.2024
BOS Bank DL Invest 28000 PLN 21870 1604 20124 1604 WIBOR 2034 -petnomocnictwo na pobieranie Srodkéw z -sptata zobowigzan stata usztywniona
Group XXVIII 3M+ marza konta bankowego kredytobiorcy wynikajacych z transakcja
Sp.zo.0. banku -zastaw finansowy na rzecz banku na prawach kredytu inwestycyjnego IRS+marza
do $rodkéw pienieznych zgromadzonych na zaciggnietego w ING Bank Slaski
rachunkach -utworzenie rezerwy obstugi
- hipoteka umowna dtugu w kwocie 3-miesiecznej
- petnomocnictwo do dysponowania raty kapitatowo-odsetkowej
rachunkami bankowymi Kredytobiorcy udzielonego kredytu
-przelew praw z umowy ubezpieczenia -pozostata kwota zostanie
zawartej z towarzystwem Ubezpieczeniowym przekazana na rachunek biezgcy
na kwote nie wyzsza niz 120% kredytu kredytobiorcy na podstawie
- zastaw finansowy i rejestrowy na wszystkich jego dyspozycji
udziatach
- o$wiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie
egzekugji
mBank DL INVEST 17037 EUR 16 350 689 14 653 678 WIBOR 2028 - hipoteka umowna ustanowiona na Finansowanie i refinansowanie stata usztywniona
S.A GROUP XXIII 3M+ marza Nieruchomosci podstawie O$wiadczenia o naktadow netto zwigzanych z transakcja
SP.Z0.0. banku Ustanowieniu Hipoteki na zabezpieczenie budowa obiektu magazynowego  IRS+marza
wierzytelnosci Banku wynikajacych z umowy Dabrowie Goérniczej. Kredyt
kredytu skonwertowany w okresie na
- zastawy rejestrowe na wszelkich udziatachw  dtugoterminowy kredyt
kapitale zaktadowym, ktére zostang inwestycyjny, wyrazony po
ustanowione zgodnie z postanowieniami konwersji w Euro
Umowy Zastawu na Udziatach
- wpisane zastawy rejestrowe na prawach z
umowy rachunkéw bankowych, ustanowione
na podstawie umowy zastawu na rachunkach
-o$wiadczenie o poddanie sie egzekucji
-petnomocnictwo do banku do dysponowania
srodkami na rachunkach
-umowa podporzgdkowania
Macquarie DL INVEST 9716 EUR 40284 0 39225 39225 EURIBOR 2027* -hipoteki umowne Kredytobiorca wykorzysta stata usztywniona
Euro GROUP XXVI 3M+ marza -umowy zastawu na akcje wszystkie kwoty pozyczone w transakcja
Limited SP.Z0.0. banku -umowy cesji zabezpieczen ramach kredytu na poczet: CAP+marza
-umowy zastawu na rachunkach bankowych -refinansowania istniejacego
-umowy cesji papierow wartosciowych zadtuzenia
akcjonariuszy -finansowania wydatkéw
-umowy zabezpieczenia wierzyciela kapitatowych
podporzgdkowanego -kwoty premii naleznej i ptatnej
-petnomocnictwa do akgji w zwigzku z umowa
-oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji zabezpieczajgca zawartg w
-petnomocnictwa do rachunkéow dacie wykorzystania
-zaptata wszelkich opfat,
kosztow i wydatkow
poniesionych przez Obligariusza
w zwigzku z Kredytem
European Dl Invest 34690 EUR 150 832 0 148 230 0 EURIBOR 2026 -Hipoteka umowna Finansowanie budowy zmienna -
Bank for Group E 3M + - Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji wskazanych nieruchomosci EURIBOR + marza
reconstru- Sp.zo.o0. marza - Petnomocnictwo dp Rachunkéw Bankowych magazynowych wraz z
ction and banku - Umowa cesji Praw dodatkowa pulg do
developm- - Umowa Gwarancji wykorzystania na finansowanie
ent - Umowa Podporzadkowana kolejnych projektow
- Umowa zastawow magazynowych po spetnieniu
- Gwarancja Sponsora (Jednostka Dominujaca)  okreslonych warunkéw
w zakresie wsparcia w przypadku umownych
przekroczenia budzetu kosztéw budowy oraz
w przypadku trudnosci z obstuga finansowania
European Dl Invest 18188 EUR 0 0 77717 0 EURIBOR 2027 -Hipoteka umowna Finansowanie budowy zmienna -
Bank for Group E 3M + - Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji wskazanych nieruchomosci EURIBOR + marza
reconstru-  Sp.zo0.0. marza - Petnomocnictwo do Rachunkdédw Bankowych magazynowych wraz z
ction and banku - Umowa cesji Praw dodatkowa pulg do
developm- - Umowa Gwarangji wykorzystania na finansowanie
ent - Umowa Podporzadkowana kolejnych projektéw
- Umowa zastawow magazynowych po spetnieniu
- Gwarancja Sponsora (Jednostka Dominujaca)  okreslonych warunkéw
w zakresie wsparcia w przypadku umownych
przekroczenia budzetu kosztéw budowy oraz
w przypadku trudnosci z obstugg finansowania
BNP DL Invest 10597 EUR 46 562 0 43375 1907 usztywniona 2027 -hipoteka umowna Kredyt inwestycyjny, ktory zmienna -
PARIBAS Group XXXVII transakcjg -o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji zostanie przeznaczony na: EURIBOR + marza
Sp.zo.0. IRS + marza -petnomocnictwo do rachunkédw bankowych -zaptate prowizji
-umowa cesji praw przygotowawczej
-umowa podporzgdkowania -czesciowa zaptate ceny nabycia
-umowa zastawow oraz kosztéw nabycia
zaakceptowanych przez
kredytodawce
BNP DL Invest 9294 PLN 9370 306 8961 306 usztywniona 2026 -hipoteka umowna Finansowanie i refinansowanie stata usztywniona
PARIBAS Group XXVII transakcjg - Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji naktadow netto zwigzanych z transakcja
Sp.zo.0. IRS + marza -Petnomocnictwo do Rachunkéw Bankowych budowa obiektu handlowegow  IRS+marza

- Umowa cesji Praw
- Umowa Gwarancji
- Umowa Podporzadkowana
- Umowa zastawdw

Knurowie. Kredyt budowlany,
ktéry bedzie konwertowany na
kredyt inwestycyjny.
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ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Z TYT. KREDYTOW | POZYCZEK OTRZYMANYCH OD
JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH (W TYS. Zt)

Kredyto- Spétka Kwota Waluta  Kwota wtym Kwota witym Warunki Osta- Zabezpieczenie Komentarz Stopa %
dawca wg kredytu pozostata czesé pozostata czesé oprocento-  teczny
umowy do sptaty krétko- do sptaty krotko- wania termin
na dzien terminowa na dzien terminowa sptaty
31.12.2023 31.12.2024
Santander DL Invest 10440 EUR 45 395 1393 43242 1369 usztywniona 2028 -hipoteka umowna Finansowanie i refinansowanie stata
Bank Group XXXIII transakcjg - Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji nakfadéw netto zwigzanych z usztywniona
Sp.zo.0. CAP + -Petnomocnictwo do Rachunkéw budowa obiektu biurowego w transakcja
marza Bankowych Katowicach (DL Tower). Kredyt po IRS+marza
- Umowa cesji Praw ukoriczeniu projektu bedzie
- Umowa Gwarancji skonwertowany na 5-letni kredyt
- Umowa Podporzadkowana inwestycyjny, wyrazony po
- Umowa zastawow konwersji w Euro. Kredytobiorca
moze skonwertowad niesptacone
Wykorzystania Budowlane (w tym
wszelkie
naroste i niezaptacone odsetki od
ich kwoty) w Wykorzystanie
Inwestycyjne w Dacie Konwersji.
mBank S.A DL Invest 79886 PLN 79 886 0 70107 2632 WIBOR 1M 2031 -hipoteki umowne Kredyt budowlany, ktéry bedzie stata
Group XXX +marza -wpisane na pierwszym miejscu zastawy konwertowany w pozniejszym usztywniona
Sp.zo.0. banku rejestrowe oraz ustanowione zastawy terminie na kredyt inwestycyjny. transakcja
finansowe na wszystkich udziatach w Kredyt budowlany w PLN, po IRS+marza
kapitale zaktadowym kredytobiorcy konwersji przechodzi na EUR.
-petnomocnictwo do rachunkéw dla banku Przeznaczenie na finansowanie
do dysponowania $rodkami na wszystkich Catkowitych Kosztéw Projektu i
rachunkach refinansowanie Catkowitych
-bezwarunkowa blokada na rachunkach Kosztow Projektu przekraczajgcych
bankowych kredytobiorcy za wyjatkiem Wymagany Wktad Wtasny
rachunkoéw biezacych, ktére beda okreslony zgodnie z Budzetem
zablokowane warunkowo Projektu; oraz finansowanie
-cesja na zabezpieczenie przystugujgcych kosztéw finansowania
kredytobiorcy wierzytelnosci z tytutu umow
ubezpieczenia, najmu, uméw o
zarzadzanie, kontraktu budowalnego,
wszelkich umoéw pozyczek
- umowy podporzadkowania
-umowy poreczenia z kazdym ze sponsorow
jako poreczycielem
-o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji.
mBank S.A DL Invest 709 PLN 709 709 0 0 WIBOR 1M 2024 -hipoteki umowne Kredyt VAT. Srodki pieniezne z zmienna -
Group XXX +marza -wpisane na pierwszym miejscu zastawy Kredytu VAT zostang w catosci WIBOR +
Sp.zo.0. banku rejestrowe oraz ustanowione zastawy przeznaczone przez Kredytobiorce ~ marza
finansowe na wszystkich udziatach w na finansowanie i refinansowanie
kapitale zaktadowym kredytobiorcy podatku VAT (co do ktdérego nie
-petnomocnictwo do rachunkdéw dla banku nastapit jeszcze Zwrot Podatku
do dysponowania $rodkami na wszystkich VAT, a ptatno$¢ na podstawie
rachunkach Faktury nie jest do ktérego zaptaty
-bezwarunkowa blokada na rachunkach zobowigzany jest Kredytobiorca w
bankowych kredytobiorcy za wyjatkiem zwigzku z realizacjg Projektu.
rachunkow biezgcych, ktére beda
zablokowane warunkowo
-cesja na zabezpieczenie przystugujacych
kredytobiorcy wierzytelnosci z tytutu umow
ubezpieczenia, najmu, uméw o
zarzadzanie, kontraktu budowalnego,
wszelkich umoéw pozyczek
- umowy podporzadkowania
-umowy poreczenia z kazdym ze sponsorow
jako poreczycielem
-o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji.
Macquarie DL Invest 6341 EUR 27950 0 27214 27214 EURIBOR 2027*  -hipoteki umowne Kredytobiorca wykorzysta stata
Euro Group XL 3M+ marza -umowy zastawu na akcje wszystkie kwoty pozyczone w usztywniona
Limited Sp. banku -umowy cesji zabezpieczen ramach kredytu na poczet: transakcja
z0.0. -umowy zastawu na rachunkach -refinansowania istniejacego CAP+marza
bankowych zadtuzenia
-umowy cesji papierow wartosciowych -finansowania wydatkow
akcjonariuszy kapitatowych
-umowy zabezpieczenia wierzyciela -kwoty premii naleznej i ptatnej w
podporzadkowanego zwigzku z umowg zabezpieczajaca
-petnomocnictwa do akgji zawartg w dacie wykorzystania
-o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji -zapfata wszelkich opfat, kosztow i
-petnomocnictwa do rachunkéw wydatkdéw poniesionych przez
Obligariusza w zwigzku z Kredytem
Macquarie DL Invest 8647 EUR 38113 0 36 658 36658 EURIBOR 2027*  -hipoteki umowne Kredytobiorca wykorzysta stata
Euro Group XLI 3M+ marza -umowy zastawu na akcje wszystkie kwoty pozyczone w usztywniona
Limited Sp.zo.0. banku -umowy cesji zabezpieczen ramach kredytu na poczet: transakcja
-umowy zastawu na rachunkach -refinansowania istniejacego CAP+marza

bankowych

-umowy cesji papierow wartosciowych
akcjonariuszy

-umowy zabezpieczenia wierzyciela
podporzadkowanego
-petnomocnictwa do akgji
-o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji
-petnomocnictwa do rachunkéw

zadtuzenia

-finansowania wydatkow
kapitatowych

-kwoty premii naleznej i ptatnej w
zwigzku z umowa zabezpieczajaca
zawartg w dacie wykorzystania
-zapfata wszelkich opfat, kosztow i
wydatkéw poniesionych przez
Obligariusza w zwigzku z Kredytem
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DL Invest Group

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Z TYT. KREDYTOW | POZYCZEK OTRZYMANYCH OD

JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH (W TYS. Zt)

Kredyto- Spétka Kwota Waluta  Kwota wtym Kwota wtym Warunki Osta- Zabezpieczenie Komentarz Stopa %
dawca wg kredytu  pozostata czesé pozostata czesé oprocento-  teczny
umowy do sptaty krotko- do sptaty krotko- wania termin
na dzieh terminowa na dzien terminowa sptaty
31.12.2023 31.12.2024
Santander Psary Invest 55862 EUR 242 890 0 281 165 8260 usztywniona 2030 -hipoteki umowne Kredytobiorca przeznaczy usztywniona
Bank Sp.zo0.0. transakcja - o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji wszystkie kwoty uzyskane w transakcjg CAP +
CAP + - petnomocnictwo o poddaniu sie egzekucji ~ ramach Kredytu Budowlanego marza
marza - umowy cesji praw na cele:
- umowa gwarancji -zaptate odsetek naliczonych od
- umowa podporzgdkowania poszczegdlnych kwot
- umowy zastawow Wykorzystan wyptaconych w
- petnomocnictwa udzielone przez podmiot  ramach Kredytu Budowlanego i
zobowigzany na rzecz kredytodawcy Kredytu VAT,
-zaptate Prowizji
Przygotowawczej, Prowizji od
Zaangazowania, Prowizji
Administracyjnej oraz prowizji
naleznych zgodnie z
Dokumentami Hedgingowymi;
-czesciowe sfinansowanie lub
refinansowanie do 70%
Catkowitych Kosztéw Projektu w
oparciu o Akceptowalne
Faktury, w tym czesciowe
refinansowanie Srodkéw
Wiasnych wniesionych ponad
Wymagany Wktad Wtasny
zgodnie warunkami
wykorzystan
Santander Psary Invest 9911 PLN 9911 0 0 0 WIBOR 1M 2024 -hipoteki umowne Kredytobiorca przeznaczy zmienna - WIBOR
Bank Sp.zo.0. +marza - o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji wszystkie kwoty uzyskane w +marza
banku - petnomocnictwo o poddaniu sie egzekucji ~ ramach Kredytu Budowlanego
- umowy cesji praw na cele:
- umowa gwarancji -zaptate odsetek naliczonych od
- umowa podporzgdkowania poszczegdlnych kwot
- umowy zastawow Wykorzystan wyptaconych w
- petnomocnictwa udzielone przez podmiot ~ ramach Kredytu Budowlanego i
zobowigzany na rzecz kredytodawcy Kredytu VAT,
-zaptate Prowizji
Przygotowawczej, Prowizji od
Zaangazowania, Prowizji
Administracyjnej oraz prowizji
naleznych zgodnie z
Dokumentami Hedgingowymi;
-czesciowe sfinansowanie lub
refinansowanie do 70%
Catkowitych Kosztéw Projektu w
oparciu o Akceptowalne
Faktury, w tym czesciowe
refinansowanie Srodkéw
Wiasnych wniesionych ponad
Wymagany Wktad Wiasny
zgodnie warunkami
wykorzystan
BNP Paribas DL Invest 6233 EUR 0 0 18 380 0 WIBOR 1M+ 2026 -hipoteka Kredyt dtugoterminowy, usztywniona
Group VI 450 marza -oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji inwestycyjny z cze$ciowym transakcja
Sp.zo0.0. banku -petnomocnictwo do rachunkéw przeznaczeniem na IRS + marza
bankowych kredytobiorcy refinansowanie kredytu PEKAO
-umowa cesji praw S.A. obiektu Galeria Knuréw
-umowa gwarancji
-umowa podporzadkowania
-umowa zastawow
-kazde petnomocnictwo udzielona przez
podmiot zobowigzany na rzecz
kredytodawcy oraz kazde inne
zabezpieczenie udzielone na rzecz
kredytodawcy w zwiazku z lub na
podstawie dowolnego dokumentu
finansowego
BNP Paribas DL Invest 26800 PLN 0 0 27 456 27456  WIBOR 1M 06/2025  -hipoteka Kredyt VAT zmienna WIBOR+
Group XXIX 000 +marza -oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji marza
Sp.zo0.0. -petnomocnictwo do rachunkéw
bankowych kredytobiorcy
-umowa cesji praw
-umowa podporzadkowania
-kazde petnomocnictwo udzielona przez
podmiot zobowigzany na rzecz
kredytodawcy oraz kazde inne
zabezpieczenie udzielone na rzecz
kredytodawcy w zwiagzku z lub na
podstawie dowolnego dokumentu
finansowego
BNP Paribas DL Invest 23200 PLN 0 0 22 490 22490 WIBOR 1M 06/2025  -hipoteka Kredyt VAT zmienna WIBOR+
Group LXV 000 +marza -oswiadczenie o poddaniu sig egzekucji marza
Sp.zo.0. -petnomocnictwo do rachunkéow

bankowych kredytobiorcy

-umowa cesji praw

-umowa podporzadkowania

-kazde petnomocnictwo udzielona przez
podmiot zobowigzany na rzecz
kredytodawcy oraz kazde inne
zabezpieczenie udzielone na rzecz
kredytodawcy w zwigzku z lub na
podstawie dowolnego dokumentu
finansowego
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ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Z TYT. KREDYTOW | POZYCZEK OTRZYMANYCH OD
JEDNOSTEK NIEPOWIAZANYCH (W TYS. Zt)

Kredyto- Spétka Kwota Waluta Kwota wtym Kwota wtym Warunki Osta- Zabezpieczenie Komentarz Stopa %
dawca wg kredytu pozostata czesé pozostata czesé oprocento-  teczny
umowy do sptaty krétko- do sptaty krétko- wania termin
na dzief terminowa na dzieh terminowa splaty
31.12.2023 31.12.2024
BNP DL Invest 6671 EUR 0 0 28508 0 usztywniona 2031 -hipoteka Kredyt budowlany, ktéry usztywniona
Paribas Group LIX 612 transakcja -o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji bedzie konwertowany w transakcjg IRS +
Sp.zo0.0. IRS + marza -petnomocnictwo do rachunkédw bankowych pozniejszym terminie na marza
kredytobiorcy kredyt inwestycyjny
-umowa cesji praw -umowa
podporzadkowania
-umowa zastawow
-kazde petnomocnictwo udzielone przez
podmiot zobowigzany na rzecz kredytodawcy
oraz kazde inne zabezpieczenie udzielone na
rzecz kredytodawcy w zwigzku z lub na
podstawie dowolnego dokumentu
finansowego
Invesco DL Invest 21452 EUR 0 0 91668 0 State 2026 - umowa zastawdw wraz z wymaganymina jej  Mezzanina stata
(IRE— Group Sub | 793 podstawie petnomocnictwami.
Europe IlI Sarl -umowa o zachowaniu nalezytej starannosci.
FinCo S.a - umowa Gwarancyjna.
rl) - umowa Podporzgdkowania
Maksimum DL Invest 18565 PLN 18 565 0 0 0 WIBOR3M 2024 N/D Pozyczka dtugoterminowa z zmienna WIBOR +
Sp.zo.0. Group XXX +marza przeznaczeniem na marza
Inwestum Sp.zo.0. finansowanie biezgcej
Sp. KA dziatalnosci
Maksimum DL Invest 2398 PLN 2376 0 0 0 WIBOR3M 2024 N/D Pozyczka dtugoterminowa z zmienna WIBOR +
Sp.zo.0. Group XXXII +marza przeznaczeniem na marza
Inwestum Sp.zo0.0. finansowanie biezacej
Sp. K.A dziatalnosci
PFR DL Invest 3500 PLN 1750 1750 1750 1750 n/d 2025 n/d Subwencja finansowa z stata
Group PM S.A. tarczy PFR
Osoba DL Invest 7000 EUR 30325 30325 33994 33994 State 2025 - hipoteka umowna Pozyczka od osoby fizycznej stata
fizyczna Group PM S.A. na faze budowlang
Razem 1613315 80273 1824769 764 565
Wycena do skorygowanej ~ PLN -16 709 -2947 -12 270 -7 869
ceny nabycia (rozliczenie
prowizji w czasie)
Podsumowanie 1596 606 77 326 1812499 756 696

*po spetnieniu warunkdw kredyt zostanie przedtuzony na rok 2027
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EMISIA Kwota emisji Waluta Kwota wtym Kwota wtym Termin Stopa % Zabezpieczenie
(w tys. PLN) pozostata czesé pozostata do czesé wykupu
do sptaty krotko- sptaty na krotko-
nadziei terminowa dzien terminowa
31.12.2023 (wtys. PLN)  31.12.2024  (wtys. PLN)
(tys. PLN) (w tys. PLN)
seria F 15000 PLN 15 000 15 000 0 0 2024 WIBOR + marza - hipoteka
- cesje - przeniesienie praw z polisy
ubezpieczeniowej nieruchomosci na
administratora ubezpieczen
seria H 13870 EUR 13870 0 13631 13631 6/2025 EURIBOR 3M + - hipoteka
marza - o$wiadczenie o poddaniu sie egzekugji
seria H 12000 PLN 12 140 0 12 000 12 000 8/2025 WIBOR 3M + - hipoteka
marza - o$wiadczenie o poddaniu sie egzekugji
seria | 10870 EUR 11054 0 3503 0 2026 EURIBOR 3M + - hipoteka
marza - o$wiadczenie o poddaniu sie egzekugji
seria J 8801 EUR 8949 0 2836 0 2026 EURIBOR 3M + - hipoteka
marza - o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
- umowa cesji Praw
seria K 13021 PLN 13021 0 13020 0 2026 WIBOR 3M + - hipoteka
marza - o$wiadczenie o poddaniu sie egzekugji
seria L 10682 EUR 0 0 10682 0 2027 EURIBOR 3M + - hipoteka
marza - o$wiadczenie o poddaniu sie egzekugji
seria M 10200 PLN 0 0 10200 0 2027 WIBOR3M + - hipoteka
marza - o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
seria N 9815 EUR 0 0 9815 0 2027 EURIBOR 3M + - hipoteka
marza - oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
seria O 14248 EUR 0 0 14 248 0 2027 EURIBOR 3M + - hipoteka
marza - oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
seria P 9250 PLN 0 0 9250 0 2027 WIBOR 3M + - hipoteka
marza - o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Odsetki 1050 PLN 0 0 1050 1050 Odsetki naliczone na dzien bilansowy ptatne w kolejnym roku
naliczone
Wycena SCN -1579 PLN -609 0 -1579 -6 Wycena do skorygowanej ceny nabycia (rozliczenie prowizji w czasie)
73425 15 000 98 657 26 675

1
13. ZARZADZANIE RYZYKIEM

FINANSOWYM

Dziatalnos$¢ Grupy jest narazona jest na nastepujace rodzaje
ryzyka wynikajace z posiadania instrumentéw finansowych:

e ryzyko kredytowe,
® ryzyko ptynnosci,
® ryzyko rynkowe,

o ryzyko walutowe.

Podstawowe zasady zarzadzania ryzykiem

Zarzad Jednostki Dominujgcej ponosi odpowiedzialno$¢ za
ustanowienie i nadzér nad zarzadzaniem ryzykiem przez
Grupe, w tym identyfikacje i analize ryzyk, na ktére Grupa
jest narazona, okreslenie odpowiednich ich limitow i
kontroli, jak tez monitorowanie ryzyka i stopnia dopasowania
do limitéw. Zasady i procedury zarzadzania ryzykiem
podlegaja regularnym przegladom w celu uwzglednienia

zmiany warunkéw rynkowych i zmian w dziatalnosci Grupy.

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia straty
finansowe] przez Grupe w sytuacji, kiedy strona instru-
mentu finansowego nie spetnia obowigzkéw wynikajgcych z
umowy. Grupa minimalizuje ryzyko kredytowe, na ktdre jest
narazona poprzez dokonywanie transakcji handlowych i
finansowych wytgcznie z kontrahentami o potwierdzonej
wiarygodnosci. Ponadto Grupa w sposéb ciggty monitoruje
zalegtosci klientéw oraz dtuznikéw w regulowaniu ptatnosci,
analizujac ryzyko kredytowe indywidualnie lub w ramach
poszczegdlnych klas aktywow okreslonych ze wzgledu na
ryzyko kredytowe (wynikajagce np. z branzy, regionu lub

struktury odbiorcow).

Ryzyko plynnosci jest to ryzyko wystgpienia trudnosci w

spetnieniu  przez Grupe obowigzkéw zwigzanych ze

zobowigzaniami finansowymi, ktére rozliczane sg w drodze

wydania  $rodkéw  pienieznych lub innych aktywow

finansowych.

Zarzadzanie ptynnoscig przez Grupe polega na zapewnianiu,
aby w mozliwie najwyzszym stopniu, Grupa posiadata ptynnos¢
wystarczajagca do regulowania wymagalnych zobowiazan,
zarowno w normalnej jak i kryzysowej sytuacji, bez narazania na
niedopuszczalne straty lub podwazenie reputacji Grupy. Grupa
zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie terminéw
ptatnosci oraz zapotrzebowania na srodki pieniezne w zakresie
obstugi

krotkoterminowych  ptatnosci  (transakcje biezace

monitorowane w okresach tygodniowych) oraz
dtugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie
prognoz przeptywdéw pienieznych aktualizowanych w okresach
miesiecznych. Zapotrzebowanie na gotéwke poréwnywane jest z
dostepnymi zrodtami pozyskania $rodkéw (w tym zwtaszcza
poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci
kredytow) oraz konfrontowane jest z inwestycjami wolnych
Srodkow.

Grupa monitoruje przeptywy pieniezne, utrzymuje linie kredytowe
i zapewnia S$rodki pieniezne w kwocie wystarczajacej dla
pokrycia oczekiwanych wydatkéw operacyjnych i biezacych
zobowigzan finansowych, utrzymuje zatozone wskazniki
ptynnosci.

Narzedziami monitorowania kondycji ekonomiczno-finansowej
podmiotdw z grupy sg wskazniki finansowe okreslone w
umowach dotyczacych finansowania dtuznego. Ich wypetnienie
jest potwierdzeniem realizacji projekcji finansowych bedacych
podstawg udzielenia finansowania. Majg za zadanie stanowi¢ dla
okreslonego podmiotu zapewnienie, iz dane finansowe wskazniki
beda utrzymywac sie na ustalonym poziomie lub nie wykrocza
poza wyznaczony przedziat. Stuzg one poprawie jakosci
monitoringu, ograniczajg ryzyko operacyjne oraz umozliwiaja
elastyczne dostosowanie ceny finansowania do poziomu ryzyka.
Z kolei naruszenie pozwala na identyfikacje w sposdb obiektywny

pogorszenia sie kondycji ekonomiczno-finansowej dtuznika.
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Grupa raportuje wskazniki finansowe. Na dzien
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania Grupa nie
otrzymata zastrzezen od instytucji finansowych w zakresie
raportowanych kowenantow.

Standardowymi wskaznikami finansowymi stosowanymi
przez podmioty finansujgce do oceny zadtuzenia Grupy
Kapitatowej sa:

- wskaznik LTV (,,Loan to Value”) — pokazujgcy proporcje
zadtuzenia netto (po pomniejszeniu o $rodki pieniezne)
do wartosci godziwej projektu inwestycyjnego, na reali-
zacje jakiego zadtuzenie zostato zaciggniete. Standardo-
wo, zgodnie z podpisanymi umowami poziom LTV nie
powinien przekracza¢ 60%-70%. Grupa spetnia te wskaz-
niki we wszystkich finansowaniach, a w ujeciu skonsoli-
dowanym wskaznik LTV ksztattuje sie na 31 grudnia 2024 r.
na poziomie: 49,4% (oraz 50,6% na 31 grudnia 2023 r.).

Podstawg generowanych przez projekty przeptywow

finansowych sg dtugoterminowe umowy najmu z silnymi

podmiotami z segmentu handlowego, biurowego oraz
magazynowego. Gwarantuje to odpowiedni poziom
dywersyfikacji przeptywow.

Model finansowania inwestycji podzielony dodatkowo

jest etapy:

1. kredyt budowlany, w ramach ktorego realizowana jest
inwestycja. Kredyty pozyskiwane sg na okres realizacji
inwestycji tj. ok. 2 lata z opcjg automatycznej konwer-
sji w kredyt inwestycyjny dtugoterminowy 5-15 letni;

2. kredyt na obstuge VAT- udzielony na realizacje pfat-
nosci w czesci VAT — sptacane sg ze zwrotdw Srodkéw
z urzedu skarbowego;

3. kredyt dtugoterminowy inwestycyjny — ktéry powstaje
po konwersji kredytu budowlanego na kredyt dtugoter-

minowy inwestycyjny. Kredyty inwestycyjne sg zabez-

pieczone na poszczegdlnych spdtkach celowych i ich

aktywach, z petng obstugg finansowania z przeptywdéw

ZADEUZENIE LTV (W TYS. Zt) 31.12.2024 31.12.2023
Kredyty, pozyczki obligacje 1939327 1687012
Srodki pieniezne 127 558 153 629
Zadtuzenie netto 1811769 1533383
Warto$¢ godziwa inwestycji/ nieruchomosci 3667 500 3030046
LTV 49,4% 50,6%

generowanych z dtugoterminowych umdw najmu.

- wskaznik DSCR (,Debt service coverage ratio”) — po-
kazujacy zdolno$¢ projektu do obstugi finansowania,
wskazniki kalkulowane sg w rézny sposdb w poszcze-
gblnych finansowaniach Grupy, generalnie poréwnujac
generowane przychody z najmu netto (po pomniejsze-
niu o koszty operacyjne) z obstugg zadtuzenia. Typowo
wskaznik powinien przekraczaé¢ poziom 1,20-1,30.

Usztywnienie stopy procentowej obstugiwanych finanso-
wan (jak przedstawiono powyzej), stosowany mechanizm
indeksacji cenowej czynszow najmu stanowig w ocenie
Zarzadu Jednostki Dominujgcej o bezpieczenstwie ksztat-

towania sie tego wskaznika rowniez w przysztosci.

Grupa uzyskuje znaczace przeptywy na poziomie spotek
celowych bedacych wiascicielami  projektéw, ktore
przeptywy z

dtugoterminowego wynajmu powierzchni komercyjnych

generuja w ramach Grupy
w obiektach ktdérych sg wtascicielami.
Strategia oraz model biznesowy Grupy zostat dosto-
sowany do specyfiki prowadzonej dziatalnosci, w tym
zarzadzania oraz obstugi finansowan. Finansowania dtu-
goterminowe inwestycyjne na poziomie spoétek celowych
stanowig ponad 90% finasowan w strukturze finanso-
wania Grupy. Finansowania sg obstugiwane w oparciu o
przeptywy generowane przez dang spdtke / projekt
zgodnie z amortyzacja przyjeta w danej umowie kredyto-

wej tj. harmonogramem sptaty kredytow inwestycyjnych.

Kazde finansowanie jest oparte indywidualnie na danej
spotce celowej i jest niezaleznie zabezpieczone oraz
monitorowane przez spétke oraz banki, zgodnie z
przyjetym modelem, co ogranicza ryzyka zwigzane z

zarzadzaniem i obstuga finansowania.

Finansowania na poziomie jednostkowym spétki domi-
nujgcej DL Invest Group PM S.A stuzy zabezpieczeniu
ptynnosci realizowanych inwestycji, w tym obstugi

kontraktow generalnego wykonawstwa.

Grupa posiada warto$¢ majatku przekraczajgcg kwote
3,9 mld zt, w tym wartos¢ nieruchomosci wycenionych
wg wartosci godziwej na kwote tgczng ponad 3,6 mlid zt.
Sktadniki tego majatku moga stanowic przedmiot sprze-

dazy w przypadku ujemnych przeptywow finansowych.

Ryzyko rynkowe polega na tym, ze zmiany cen rynko-
wych, takich jak kursy walutowe, stopy procentowe,
ceny instrumentéw kapitatowych beda wptywaé na
wyniki Spotki lub na wartos$¢ posiadanych instrumentow
finansowych. Celem zarzadzania ryzykiem rynkowym jest
utrzymanie i kontrolowanie stopnia narazenia Spotki na
ryzyko rynkowe w granicach przyjetych parametrow, przy
jednoczesnym dgzeniu do optymalizacji stopy zwrotu

z inwestycji.

Grupa jest narazona na ryzyko zmiennosci przeptywéw
pienieznych powodowanych przez stopy procentowe,

zwigzane z aktywami i zobowigzaniami o zmiennych sto-
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pach procentowych, oraz na ryzyko zmiennos$ci wartosci
godziwe] wynikajgce z aktywdw i zobowigzan o statych
stopach procentowych. Spétka minimalizuje ryzyko stopy
procentowej poprzez odpowiednie uksztattowanie
struktury aktywow i pasywow o zmiennej i statej stopie

procentowej.

Ryzyko kursowe zwigzane jest ze zmiang kurséw walut.
Zgodnie z politykg Grupy, Spotki celowe Grupy zaciagaja
kredyty w walucie, w jakiej generowany jest przychod

z tytutu najmu powierzchni. Grupa analizuje ryzyko
walutowe i podejmuje dziatania majagce na celu
eliminacje ryzyka walutowego poprzez tzw. naturalny
hedging tzn. czes¢ realizowanych przychoddéw w walucie
obcej odpowiada potrzebom obstugi dtugu w walucie
obcej. Dzieje sie tak z uwagi na fakt, iz umowy z
najemcami danego projektu wyrazane sg rowniez w
walucie pozyskanego finansowania dla Spotki celowej.
Uzyskane w ten sposéb pfatnosci od najemcéw
przeznaczane sg na sptate wspomnianych kredytow.
Takie powigzanie finansowania ze Zrodtami przychoddw

znaczgco ogranicza ryzyko kursowe (hedging naturalny).

14. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody ze sprzedazy Grupy w roku 2024 oraz 2023

dotyczyty wytgcznie sprzedazy krajowej.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY ZA 2024 ROK (W TYS. Zt)

Segment Ustugi  Ustugizarzadzania  Media Pozostata Razem

najmu  nieruchomosciami sprzedaz

(service charge)

Parki 26793 2279 9199 154 38424
handlowe
Mixed-use 46 796 11260 11638 1773 71467
(biura)
Logistyka 89 824 21239 38158 535 149755
Pozostate / 44 0 0 2490 2533
Holding
SUMA 163 457 34778 58994 4952 262180

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY ZA 2023 ROK (W TYS. Zt)

Segment Ustugi  Ustugi zarzadzania  Media Pozostata Razem

najmu  nieruchomosciami sprzedaz

(service charge)

Parki 22889 2041 8839 116 33885
handlowe
Mixed-use 38814 10383 10228 1929 61353
(biura)
Logistyka 47 305 12482 9617 1822 71226
Pozostate / 0 79 0 5346 5425
Holding

SUMA 109 007 24985 28684 9213 171889

S ;»wv/;?i»wyiw» e hollengge..

Przychody tytutu najmu stanowia istotng czes$¢ Zzrddet
dochoddw Grupy. Wspotpraca z klientami Grupy opiera
sie na solidnych fundamentach, takich jak zaufanie, do-

Swiadczenie oraz dtugoterminowe relacje biznesowe.

Kluczowym czynnikiem sukcesu jest reputacja firmy jako
wiarygodnego partnera, ktéry dostarcza wysokiej jakosci
powierzchnie magazynowe oraz ustugi zarzadzania zgod-
nie z oczekiwaniami klientow. Dzieki owocnej wspdtpracy
z klientami, Grupa ma mozliwos¢ realizowania kolejnych
projektéw z dotychczasowymi klientami w kolejnych
lokalizacjach lub w ramach rozbudowy istniejgcych
obiektéw. Ten wzorzec kontynuacji wspotpracy jest owo-
cem nie tylko doskonatej jakosci oferowanych ustug, ale
takze profesjonalnego podejscia do obstugi klienta oraz
elastycznosci w dostosowywaniu sie do zmieniajacych sie
potrzeb rynku. Wyniki finansowe Grupy z tytutu najmu
od takich klientéw sg stabilne i przewidywalne. Dtugo-
terminowe umowy oraz regularne projekty zapewniaja
pewnos¢ dochoddw oraz umozliwiajg Grupie planowanie
dalszego rozwoju i inwestycji. Dodatkowo, pozytywne
relacje z klientami otwierajg nowe mozliwosci biznesowe
i zwiekszaja prestiz firmy na rynku globalnym. Warto
podkresli¢, ze dla Grupy kluczowym elementem utrzy-
mania tych relacji jest ciggte doskonalenie oferowanych
ustug oraz dbatos¢ o wysoki standard obstugi klienta.

Do gtéwnych klientéw Grupy nalezg takie podmioty jak:
DHL, Valeo, Still, Inpost, Saar Gummi, Hutchinson, Gefco,
FM Logistic, Stokrotka, Dr. Max, Biedronka, Rosmmann,
Kaufland, Pepco, Asseco, Ista, Bank Gospodarstwa Krajo-
wego, Inditex i inne.

Przychody Grupy z tytutu ustug najmu uwzgledniaja okresy
bezczynszowe pojawiajace sie na poczagtku trwania umow
najmu. Standardem rynkowym przyjetym przez Grupe jest
przyznawanie okresow zwolnien czynszowych dla

najemcow, ktorych okres jest uzalezniony od dtugosci

trwania umowy najmu.
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PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY ZA 2024 ROK WG SPOLEK (W TYS. Zt)

Spétka Segment Ustugi najmu Ustugi zarzadzania Media Pozostata sprzedaz Razem
nier Sciami (service charge)

DL INVEST GROUP PM S.A. Holding 44 0 0 2490 2533
DL INVEST GROUP SP. Z 0.0. Handel 2421 255 537 10 3224
DL INVEST GROUP Il SP. Z0.0. Handel 2554 175 905 3 3638
DL INVEST GROUP IV SP.Z 0.0. Handel 1990 145 832 0 2967
DL INVEST GROUP V SP.Z 0.0. Handel 3218 185 1322 0 4725
DL INVEST GROUP VISP.Z 0.0. Biura 5013 882 1512 29 7436
DL INVEST GROUP VII SP. Z 0.0. Handel 202 100 57 135 494
DL INVEST GROUP IX SP.Z 0.0. Handel 3330 257 1083 0 4670
DL INVEST GROUP X SP.Z 0.0. Logistyka 7573 2115 7152 83 16922
DL INVEST GROUP XI SP.Z 0.0. Handel 3949 358 1200 0 5507
DL INVEST GROUP XII SP. Z0.0. Handel 1730 221 562 0 2513
DL INVEST GROUP XIV SP.Z 0.0. Biura 3550 331 909 2 4792
DL INVEST GROUP XVISP.Z 0.0. Handel 2704 217 936 6 3863
DL INVEST GROUP XVII SP.Z 0.0. Handel 204 6 136 0 346
DL INVEST GROUP XVIII SP. Z 0.0. Handel 338 20 245 0 604
DL INVEST GROUP XIXSP.Z0.0. Handel 2448 177 891 0 3516
DL INVEST GROUP XX SP. Z 0.0. Logistyka 4961 0 76 0 5038
DL INVEST GROUP XXISP.Z 0.0. Biura 11007 1963 2204 264 15437
DL INVEST GROUP XXII SP. Z 0.0. Logistyka 7099 400 887 0 8386
DL INVEST GROUP XXIII SP.Z 0.0. Logistyka 1759 857 253 137 3006
PSARY-INVEST SP.Z 0.0. Logistyka 19946 3602 6392 1 29942
PSARY-INVEST I SP. Z 0.0. Logistyka 15161 4817 11033 98 31108
APISS-INVEST SP. Z 0.0. Biura 1416 207 0 485 2108
DL INVEST GROUP XXVI SP. Z 0.0. Logistyka 3279 1288 1045 0 5611
DL INVEST GROUP XXVII SP. Z O.0. Handel 1704 162 494 0 2359
DL INVEST GROUP XXVIII SP. Z 0.0. Biura 4561 1030 1473 0 7064
DL INVEST GROUP XXX SP.Z 0.0. Biura 6884 1442 2174 908 11408
DL INVEST GROUP XXXIII SP. Z 0.0. Biura 6154 1861 1598 66 9679
DL INVEST GROUP XXXIV SP.Z 0.0. Logistyka 2311 1013 326 0 3651
DL INVEST GROUP XXXVI SP.Z 0.0. Logistyka 7 195 1666 3335 15 12210
DL INVEST GROUP XXXVII SP. Z 0.0. Biura 8094 3544 1768 8 13414
DL INVEST GROUP XXXIX Sp. z 0.0. Logistyka 1591 841 436 0 2 868
DL INVEST GROUP XL Sp. z 0.0. Logistyka 2080 973 666 0 3719
DL INVEST GROUP XLI Sp. z 0.0. Logistyka 3335 946 580 0 4 860
DL INVEST GROUP XLIII Sp. z 0.0. Logistyka 4187 808 1333 32 6361
DL INVEST GROUP XLV Sp. z 0.0. Logistyka 4309 1239 1681 148 7376
DL INVEST GROUP XLVII Sp. z 0.0. Biura 119 0 0 10 129
DL INVEST GROUP LIX Sp. z 0.0. Logistyka 1110 80 722 16 1928
DL INVEST GROUP L Sp. z 0.0. Logistyka 3327 479 1756 0 5563
DL INVEST GROUP LV Sp. z 0.0. Logistyka 601 116 485 5 1207
Pozostate Spotki Pozostate 0 0 0 0 0

SUMA 163 457 34778 58 994 4952 262 180

15. POZOSTALE PRZYCHODY
| KOSZTY OPERACYJNE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE (W TYS. Zt) za okres za okres

01.01.2024 - 01.01.2023 -
31.12.2024 31.12.2023

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do 201 042 163 051
wartosci godziwej *

F te przychody operacyjne 15 992 16 209
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci [1] 1493
inwestycyjnych

Inne, w tym: 15992 14715
Wykonawstwo zastepcze 1283 3488
Zysk z transakcji nabycia udziatéw od kapitatu 6778 0
mniejszosci (asset deal)

Dodatkowe prace budowlane 2150 0
Umorzenia pozyczek 0 3300
Prace dodatkowe dla najemcy 0 1608
Pozostate 4617 1307
Razem 217 033 179 259

* |stotne zyski z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej
wynikajg z rdznicy pomiedzy zoptymalizowanymi przez Grupe kosztami na
wszystkich etapach procesu inwestycyjnego (od zakupu gruntu, projektowania i
budowy nieruchomosci, po jej komercjalizacje i zarzadzanie, ktére realizowane s
przy maksymalnym zaangazowaniu $rodkdw wiasnych Grupy, bez udziatu
posrednikdw), a wartoscig godziwa nieruchomosci inwestycyjnych, ktéra szacowana
jest na koniec danego okresu sprawozdawczego przez niezaleznego rzeczoznawce
majatkowego, zwykle przy zastosowaniu podejscia dochodowego, na podstawie
zdolnosci obiektéw do generowania statych dochodéw w przysztosci.

W 2024 roku Grupa osiggneta dodatnie wyniki z tytuty przeszacowan na istniejgcych
oraz na nowych projektach gtéwnie z powodu realizacji nowych projektéw oraz
akwizycji, a takze przez zwiekszenie przychodéw z najmu z tytutu automatycznej
indeksacji stawek wynikajgcej ze wzrostu wskaznikow waloryzacjicen ~ towardow i
ustug publikowany przez Eurostat i GUS. Na rozpoznany wynik w 2024r. wptyneta
gtownie efektywna realizacja nowych obiektoéw logistycznych w lokalizacjach Psary,
Teresin i Betchatéw oraz akwizycje nowych projektow.

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE (W TYS. Zt) za okres za okres
01.01.2024 - 01.01.2023 -
31.12.2024 31.12.2023

Inne koszty operacyjne, w tym: 20212 17 838
Odpis aktualizujacy naleznosci 2857 2300
Koszty spraw spornych i naliczone kary 847 517
umowne, zawarte porozumienia

Koszty zwigzane z relokacjg najemcy 1231 1931
Umorzenie pozyczek 0 1550
Utworzenie innych odpisow i rezerw 7363 0
Wykonawstwo zastepcze 1306 0
Razem 20212 17838

16. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

PRZYCHODY FINANSOWE ( W TYS. Zt)

Wyszczegdlnienie Za okres Za okres

01.01.2024 - 01.01.2023 -

31.12.2024 31.12.2023

Odsetki (w tym IRS zrealizowane)* 15771 12015

Przychdd z tyt. wyceny instrumentéw 734 19884
finansowych (IRS)

Aktualizacja wartosci inwestycji 0 72

Roznice kursowe dodatnie i inne 23392 65 820

Razem 39 896 97 791

* W 2024 spotka zrealizowata przychody z tytutu instrumentéw pochodnych
IRS/CAP w wysokosci 13.546 tys. zt (w 2023 w kwocie 11.502 tys. zt)

KOSZTY FINANSOWE ( W TYS. Zt)

Wyszczegélnienie Za okres Za okres
01.01.2024- 01.01.2023-
31.12.2024 31.12.2023
Odsetki* 118 328 95 800
Koszt z tyt. wyceny instrumentow 9716 6547
finansowych (IRS)
Prowizje i optaty 23214 19592
Réznice kursowe ujemne i inne 2025 4535
Razem 153 284 126 474
*Koszt odsetek: 118 328 95 800
- odsetki od kredytow i pozyczek 98 325 82981
zrealizowane
- odsetki od kredytow i pozyczek naliczone 9821 7362
- odsetki od obligacji zrealizowane 8288 4276
- odsetki od obligacji naliczone 577 472
- koszt dot. realizacji IRS 422 467
- inne koszty odsetkowe (budzetowe, 894 242
handlowe)

Grupa zabezpiecza kredyty na wypadek zmiany stopy
procentowej instrumentami CAP oraz IRS. Przychody i koszty z
tytutu realizacji i wyceny instrumentéw pochodnych wykazane
zostaty w osobnych liniach przychoddw i kosztow finansowych.
Wynik na odsetkach skorygowany o transakcje IRS wynidst w
2024 roku 105.204 tys. zt (84.765 tys. zt w 2023). W 2024 roku
Grupa zrealizowata przychody finansowe z tytutu realizacji
instrumentéw pochodnych IRS w wysokosci 13.546 tys. zt oraz
koszty finansowe w kwocie 422 tys. zt.
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PRZYCHODY FINANSOWE - ODSETKI ZA 2024 ROK (W TYS. Zt)

ey oo ot lon Uiy

17. PODATEK DOCHODOWY

Lp. Rodzaj aktywéw Przychody z odsetek w danym roku obrotowym
Odsetki Odsetki naliczone lecz Uzgodnienie podatku dochodowego w podziale na
naliczone niezrealizowane
i zrealizo- do3 od3do12  powyiej podatek biezacy i odroczony:
— e P -
1 Udzielone pozyczki ke : 0 0 = 740 PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RACHUNKU ZYSKOW I STRAT (W TYS. Zt)
“w tym odsetki od akty- 0 0 0 0 01.01.2024 - 01.01.2023-
wéw objetych odpisem 31.12.2024 31.12.2023
aktualizujgcym Podatek dochodowy biezgcy
P Srodki pieniezne 1484 0 0 0 Podatek dochodowy za rok biezacy (przed 9785 8011
-w tym odsetki od akty- 0 0 0 0 korektami)
wow objetych odpisem Ujecie korekty CIT z Psary Il i SPV dot. 2022 0 (2439)
aktualizujgcym roku
3 Inne aktywa 13546 0 0 0 Pozostate korekty 0 182
- tym odsetki od akty- 0 0 0 0 Podatek dochodowy za rok biezgcy 9785 5754
wéw objetych odpisem Podatek odroczony
aktualizujgcym Powstanie / odwrdcenie réznic 46 746 39003
RAZEM 15030 0 0 740 przejsciowych
PRZYCHODY FINANSOWE - ODSETKI ZA 2023 ROK (W TYS. Z¢) Ujgcie strat podatkowych do wykorzystania 0 0
Lp. Rodzaj aktywéw Przychody z odsetek w danym roku ok y w prayszlych okresach
Odsetki _ Odsetki nali Eamicereal Podatek dochodowy wykazany w 56 531 44757
N — spr iu z zyskow lub strat
naliczone do3 od3do12 powyiej
i zrealizo- iesi iesi 12 i
wane
1 Udzielone pozyczki 0 0 0 445 Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowej za 2024 oraz
-w tym odsetki od akty- 0 0 0 0
wow objetych odpisem 2023 rok:
aktualizujgcym
2 Srodki pieniezne 67 0 0 0 EFEKTYWNA STOPA PODATKOWA (W TYS. Zt)
-w tym odsetki od akty- 0 0 0 0 w tysigcach ztotych 01.01.2024- 01.01.2024- 01.01.2023- 01.01.2023-
wow objetych odpisem 31.12.2024 31.12.2024  31.12.2023 31.12.2023
aktualizujgcym 2Zysk/ (strata) przed 100,0% 226932 100,0% 232830
3 Inne aktywa 11502 0 0 0 P i
-w tym odsetki od akty- 0 0 0 0 Podatek w oparciu 19,0% 43117 19,0% 44 238
wow objetych odpisem o obowigzujgca stawke
aktualizujgcym podatkowg
RAZEM 11569 0 0 445 Wptyw kosztow trwatych 0,8% 1910 1,8% 4120

KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK ZA 2024 ROK (W TYS. Zt)

Lp. Rodzajzob Koszty z tytutu od. k w danym roku obrotowym
Odsetki Odsetki naliczone lecz ni i
naliczone i do3 od3do12 powyzej 12
1 Zobowigzania przezna- 422
czone do obrotu
2 Pozostate zobowigzania, 107 508 10398 0 0
w tym:
a kredyty i pozyczki 98325 9821 0 0
b dtuzne papiery 8288 577 0
wartosciowe
c inne zobowigzania 894 0 0 0
3 Inne pasywa 0 0 0 0
RAZEM 107 930 10398 0 0

niestanowigcych kosztéw
uzyskania przychoddw,
podatek komercyjny i
minimalny

Wpltyw pozostatych (w 5,1% 11504 -1,5% -3 600
tym réznice przejsciowe
oraz straty podatkowe, od
ktdrych nie sa
rozpoznawane aktywa z
tyt. podatku
odroczonego)

24,9% 56 531 19,2% 44758

Grupa Kapitatowa nie jest podatnikiem podatku dochodowego w
rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych.
Gtéwne pozycje rdznigce podstawe opodatkowania podatkiem
dochodowym od wyniku finansowego brutto sg nastepujace:

KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK ZA 2023 ROK (W TYS. Zt)

ROZLICZENIE ROZNICY POMIEDZY PODSTAWA OPODATKOWANIA PODATKIEM
DOCHODOWYM A WYNIKIEM FINANSOWYM BRUTTO

Lp. Rodzaj zobowig: Koszty z tytutu od. k w danym roku obr y W 5578 oE
Odsetki  Odsetki naliczone lecz ni i ( mzt)
e 403 od3do12 7ej 12 Zysk (strata) brutto 226 932 232830
. e e N Dochody niepodlegajace opodatkowaniu (gtéwnie: -231746 -409 623
1 Zobowigzania przezna- 267 dodatnie réznice kursowe, wycena nieruchomosci i
czone do obrotu dodatnia wycena pochodnych)
> Pozostate zobowigzania 37498 7834 0 0 Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodow 56316 218 959
W tym: ’ (gtéwnie: ujemne réznice kursowe, ujemna wycena
2 kred t- T ooRyeki 82981 2362 0 0 pochodnych, koszty finansowania dtuznego ponad limit)
b d{uz‘r}y/ey up ie)r/ 1276 vz 0 0 Pozostate zwiekszenia / zmniejszenia 0 0
/p} plery Inne 0 0
wartosciowe — — - T502 22166
c inne zobowigzania 241 0 0 0 - opocat — 5
3 Inne pasywa 0 0 0 0 Podatek dochodowy biezacy (bez korekt CIT lat 9785 8011
bi h
RAZEM 87966 7834 0 0 ubiegfych)




QWMW*”WW

AKTYWA | REZERWY Z TYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Aktywa Rezerwy Wartos¢ netto

(WTYS. Zt) 31.12.2024  31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Nieruchomosci inwestycyjne 0 0 281110 235075 -281110 -235 075
Rozpoznanie przychoddéw z tytutu wakacji czynszowych 0 0 0 1084 0 -1084
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow 10 409 8348 0 0 10 409 8348
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 1385 670 0 0 1385 670
Zobowigzania z tytutu kredytdw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych 114 90 11910 5289 -11 796 -5199
(naliczone odsetki i wycena)

Aktywa finansowe wyceniane metoda zamortyzowanego kosztu / wycena 0 0 896 3498 -896 -3498
pochodnych

Pozostate (rezerwy, niewyptacone wynagrodzenia i ZUS) 413 486 0 0 413 486
Aktywa / rezerwa z tytutu odr go podatku dochod: g 12321 9594 293 915 244 946 -281 594 -235 352

18. SKtADNIKI AKTYWOW LUB
PASYWOW WYKAZYWANE W WIECEJ
NIZ JEDNEJ POZYCJI BILANSU

Poza rozliczeniami miedzyokresowymi wykazanymi
w nocie nr 4 oraz 9 powyzej oraz zobowigzaniami z tyt.
kredytow i pozyczek oraz obligacji wykazanymi w nocie

nr 12 - nie wystapity.

19. JEDNOSTKI OBJETE
KONSOLIDACIA

Wykaz jednostek zaleznych objetych skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym wraz ze strukturg udziatowg
zawarto w zatgczniku z Wprowadzeniem do skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego w tabeli zaprezento-

wanej w pkt. 6.

20. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU

Spotki wchodzace w sktad Grupy dokonujg zabezpie-
czenia na wtasnym majatku oraz na udziatach bedacych
w posiadaniu jednostki dominujacej pod zabezpieczenie
zobowiazan z tytuty kredytéw oraz obligacji. Na dzien
31.12.2024 roku majatek Grupy zabezpieczat zobowigza-
nia finansowe, ktére zostaty przedstawione w tabelach
w nocie 12, gdzie wskazano réwniez rodzaj udzielonego

zabezpieczenia.

21. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Z punktu widzenia skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego Grupy Kapitatowej DL Invest Group PM S.A. sporza-
dzonego za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku nie wyste-
puja zobowigzania warunkowe mogace sie pojawic z tytutu
udzielonych poreczen czy gwarancji udzielanych podmio-
tom zewnetrznym. W ramach Grupy udzielane sg tego typu
zabezpieczania w szczegdlnosci w ramach zabezpieczenia
kredytéw budowlanych na wypadek przekroczenia budze-
tow budowanych. Jednakze z uwagi, iz DL Invest Group PM
S.A. jest generalnym wykonawca, Grupa posiada petna
kontrole na budzetami. W zwigzku z powyzszym ziszczenie

sie warunku zawieszajgcego jest znikome.

22. KURSY WALUTOWE

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty
sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wy-
razone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane
na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowig-
zujgcego na koniec okresu sprawozdawczego Sredniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski. Powstate z przeliczenia roznice kursowe ujmowane
sg odpowiednio w pozycji przychoddéw (kosztéw) finanso-
wych lub, w przypadkach okreslonych zasadami (polityka)

rachunkowosci - kapitalizowane w wartosci aktywow.

Waluta 31 grudnia 2024 r. 31 grudnia 2023 r.
EUR 4,2730 4,3480

23. PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Srednie zatrudnienie w 2024 r. ksztattowato sie na pozio-
mie 81 0séb (w 2023 r. na poziomie 78 0sdb).
Koszty $wiadczen pracowniczych Grupy Kapitatowej

przedstawiaty sie nastepujaco:
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(w tys. zt) Za okres Za okres

01.01.2024 - 01.01.2023 -

31.12.2024 31.12.2023

Wynagrodzenia 11720 8 445

Koszty ubezpieczen spotecznych 1990 1550

Koszty szkolen 111 -

Pozostate koszty $wiadczen 226 51
pracowniczych

Razem 14 047 10 046

Pracownicy sg uprawnieni tylko do krétkoterminowych
$wiadczen z tytutu umoéw o prace. Swiadczenia po okre-
sie zatrudnienia dotyczgce odpraw emerytalnych wyni-
kajgce z przepiséw Kodeksu Pracy nie sg istotne z punktu
widzenia sprawozdania finansowego. Grupa nie tworzy
rezerw na $wiadczenia emerytalno-rentowe z uwagi na
ich nieistotnos¢. Natomiast tworzona jest rezerwa na

niewykorzystane urlopy pracownicze.
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24. WYNAGRODZENIA WYPLACONE
LUB NALEZNE OSOBOM
WCHODZACYM W SKtAD
ORGANOW ZARZADZAJACYCH

| NADZORUJACYCH. ZOBOWIAZANIA
WYNIKAJACE Z EMERYTUR

| PODOBNYCH SWIADCZEN

DLA BYLYCH CZLONKOW TYCH
ORGANOW

Osoby zarzadzajgce Grupga Kapitatowa pobierajg wyna-
grodzenie w Jednostce Dominujacej tj. DL Invest Group

PMS.A.

W 6Inieni Za okres Za okres
(w tys. zt) 01.01.2024 - 31.12.2024  01.01.2023 - 31.12.2023
Zarzad Spotki 1223 1031
Rada Nadzorcza 953 185

Na dzien 31.12.2024 Grupa nie posiada zaliczek, kredy-
téw, pozyczek i swiadczen o podobnym charakterze
udzielonych osobom wchodzagcym w sktad organdéw
zarzadzajacych, nadzorujgcych i administrujgcych Spotki

Dominujacej.

25. TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI
POWIAZANYMI

Transakcje z jednostkami powigzanymi zawierane sg na

zasadach rynkowych.

Spotki z Grupy DL Invest Group PM S.A. na dzien

31 grudnia 2024 wykazuja nastepujace salda z

jednostkami powigzanymi:

e pozyczki otrzymane w tacznej kwocie 27.838 tys. zt z
DL Invest Group S.A.,

e pozostate  zobowigzania  dtugoterminowe  od
jednostek powigzanych wtacznej kwocie 333 tys. zt,

e pozyczke udzielong w kwocie 61 tys. zt do DL Invest
Group Venture Capital Sp. z 0.0.,

¢ pozyczke udzielong w kwocie 9 tys. zt do
DL Invest Group Venture Capital AB Sp. z 0.0,

e pozyczke udzielong w kwocie 10 tys. zt do DL Invest

Group Venture Capital Il Sp. z 0.0.

Od pozyczek udzielonych do jednostek powigzanych
Grupa zrealizowata w 2024 roku ok. 740 tys. zt
przychoddw z odsetek oraz ok. 849 tys. zt kosztow z
odsetek od pozyczek otrzymanych od jednostek

powigzanych.
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26. WYNAGRODZENIE FIRMY

AUDYTORSKIEJ

Jednostkowe oraz skonsolidowane sprawozdanie finan-
sowe Jednostki Dominujgcej za rok zakonczony 31 grud-
nia 2024 oraz 31 grudnia 2023 byto badane przez firme
audytorskg Grant Thornton Polska Prosta spotka akcyjna
(dawniej: Grant Thornton Polska Spdétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Spétka komandytowa).

Ponadto sprawozdania finansowe wybranych jednostek
zaleznych od Jednostki Dominujacej badane byty za 2024
i 2023 rok przez firme audytorskg Moore Polska Audyt
Sp.zo0.0.:

- Psary Invest Il Sp. z 0.0.

- DL Invest Group XXI Sp. z 0. 0.

- Global Invest Il Sp. z 0.0. za rok 2023 (za 2024 w trakcie)
- Psary Invest Sp. z 0.0. za rok 2023 (za 2024 w trakcie)

WYNAGRODZENIE AUDYTORA

Wi 6lnienie (w tys. zt) Za okres Za okres

01.01.2024 - 01.01.2023 -
31.12.2024 31.12.2023

Badanie sprawozdan finansowych Jednostki 206 193
Dominujacej (Grant Thornton)

Badanie sprawozdar finansowych jednostek 119 86
zaleznych (Moore Polska Audyt)

Inne ustugi atestacyjne 28 26

27. UMOWY ZAWARTE PRZEZ
SPOtKI GRUPY NIEUWZGLEDNIONE
W BILANSIE

Grupa nie zawierata zadnych umow, ktérych skutki
powinny by¢ uwzglednione w bilansie, a nie zostaty
uwzglednione w biezagcym sprawozdaniu finansowym.

Spotki Grupy nie posiadajg rowniez jednostek, ktérych

bytyby  wspdlnikiem  ponoszacym  nieograniczong

odpowiedzialno$¢ majatkowa.

28. INFORMACIJE O ZNACZACYCH
ZDARZENIACH LUB BtEDACH
DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH
UJETYCH W SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

Nie wystapity znaczgce btedy lub zdarzenia dotyczace

lat ubiegtych, ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym roku obrotowego (z uwagi na brak ich

wczesniejszego nieuwzglednienia).
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29. INFORMACIJE O ZNACZACYCH
ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPItY
PO DNIU BILANSOWYM,

A NIE UWZGLEDNIONYCH

W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Po dniu  bilansowym  Nadzwyczajne  Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki  Dominujacej
DL Invest Group PM S.A. podjeto w dniu 4 kwietnia
2025 roku uchwate o podwyzszeniu kapitatu Spotki
Dominujgcej o kwote 86 miIn zt przez jedynego
akcjonariusza Spotki Dominujacej tj. DL Invest Group
S.A. Pozyskane srodki przeznaczone s3 na realizacje
nowych projektéw przez Grupe.

W  lutym 2025 roku Zarzad Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie podjat uchwaty o
wprowadzeniu do obrotu 7 serii obligacji
wyemitowanych przez DL Invest Group PM S.A.
(Jednostka Dominujaca) tj. obligacji serii: K, L, M, P
oraz H, N, O. Pierwszy dzier notowan obligacji na ASO
Catalyst miat miejsce 18 marca 2025 roku.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za
rok obrotowy nie wystapity inne istotne zdarzenia,
ktére  powinny zosta¢ ujete w  niniejszym
sprawozdaniu finansowym, a nie zostatyby w nim

uwzglednione.

30. ZMIANY ZASAD (POLITYKI)
RACHUNKOWOSCI W ROKU
OBROTOWYM

Grupa nie dokonywata zmian zasad (polityki)

rachunkowosci w roku obrotowym.

Dane przedstawione w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym za 2024 oraz za 2023 rok

sg poréwnywalne.
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31. WYJASNIENIE ISTOTNYCH
ROZNIC POMIEDZY
PROGNOZOWANYM|
ZOBOWIAZANIAMI FINANSOWYMI
A ZOBOWIAZANIAMI
FINANSOWYMI WYNIKAJACYMI Z
KSIAG RACHUNKOWYCH NA DZIEN
31.12.2024

Zgodnie z wymogami art. 35 ust. 1b Ustawy o
obligacjach ponizej przedstawiono ksztattowanie sie
skonsolidowanych zobowigzan finansowych Grupy
Kapitatowej DL Invest Group PM S.A. na dzien
31 grudnia 2024 roku wraz z poréwnaniem do
opublikowanych prognoz przez Spétke Dominujaca jako

emitenta obligacji i wyjasnieniem istotnych réznic.

PROGNOZA | STAN WG KSIAG RACHUNKOWYCH SKONSOLIDOWANYCH ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH GRUPY DL INVEST GROUP
PM S.A. (W TYS. Zt)

Nazwa Prognozana  Prognozowany Stan na Udziat w sumie z 6znica w udzial
31.12.2024 udziat w sumie 31.12.2024 pasywow wg ksiag stan wg stan wg ksigg a
pasywow wg ksiag rachunkowych ksiagga  prognoza (w p.p.)
(w %) yct (w %) prognoza
Kredyty bankowe 1676 446 47,1% 1812499 45,9% 136 053 1,2 p.p.
Pozyczki 39 289 1,1% 28171 0,7% 411118 0,4 p.p
Obligacje 174 171 4,9% 98 657 2,5% 75514 2,4p.p.
Leasing 28770 0,8% 803 0,0% -27 967 0,8 p.p.
Pozostate zobowia- 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0 p.p.
zania finansowe
tacznie 1918676 53,9% 1940130 49,1% 21454 4,8 p.p.
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Na koniec 2024 roku:

Kredyty bankowe ksztattowaty sie na poziomie
wyzszym do prognozowanego o 136,1 min zt. Wzrost
wynika ze zrealizowania wiekszej liczby inwestycji
wzgledem planowanych na rok 2024, ktére byty
finansowane kredytem bankowym.

Otrzymane pozyczki ksztattowaty sie na poziomie
nizszym od prognozowanego o 11,1 min zt, z uwagi
na wieksze wykorzystanie kredytow bankowych w
2024 roku przez Grupe.

Zobowigzania z tyt. wyemitowanych obligacji byty
nizsze od prognozowanych o ok. 75,5 min zt
Jednostka Dominujgca prognozowata na 2024 rok
dodatkowg emisje obligacji do podmiotéw
instytucjonalnych, natomiast zrealizowata kilka emisji
obligacji o mniejszych wartosciach do podmiotéw
nieinstytucjonalnych.

Zobowigzania z tyt. leasingu ksztattowaty sie na
poziomie nizszym o ok. 28 min zt wzgledem poziomu
prognozowanego z uwagi na uwzglednienie w
prognozie praw wieczystego uzytkowania gruntu
jako leasingu zgodnie z MSSF, podczas gdy niniejsze
sprawozdanie sporzgdzone zgodnie z polskimi
zasadami rachunkowosci nie wykazuje opisanych
zobowigzan leasingowych z uwagi na stosowane
odmienne kryteria.

Warto$¢  zobowigzan  finansowych  Grupy w
wartosciach nominalnych ogdtem byly na dzien
31.12.2024 zblizone do poziomu prognozowanego
(roznica 21,5 min 2zt stanowi ok. 1,1% kwoty
prognozowanej), natomiast ich udziat w sumie
pasywow byt nizszy od prognozowanego z uwagi na

relatywnie wyzszy wzrost sumy bilansowej.

Z uwagi na realizacje nowych projektéw, Grupa
pozyskiwata finansowania w wiekszym zakresie (niz
prognozowany) poprzez kredyty bankowe.
Pozyskane $rodki zostaty przeznaczone na realizacje
nowych projektéw z zakresu nieruchomosci

komercyjnych.

Wyijasnienie istotnych réznic pomiedzy
prognozowanymi jednostkowymi zobowigzaniami
finansowymi a jednostkowymi zobowigzaniami
finansowymi wynikajacymi z ksigg rachunkowych
Spotki Dominujacej na dzien 31.12.2024 zostato
przedstawione w jednostkowym sprawozdaniu

finansowym DL Invest Group PM S.A. za 2024 rok.
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32. INNE ZNACZACE INFORMACIJE
Wptyw konfliktu zbrojnego na Ukrainie na dziatalnos¢
Grupy.

Pod koniec lutego 2022 r. rozpoczeta sie zbrojna agresja
Rosji na Ukrainie. Konflikt na Ukrainie jest otwarty do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego i
zwigzane z nim wydarzenia majg wptyw na globalng
niestabilno$¢ i zmienno$¢ gospodarczg, a jego skutki moga
wchodzi¢ w interakcje i potegowac skutki obecnych wa-
runkéw rynkowych. Wiele sektoréw gospodarki mierzy sie
ze skutkami rosnacych cen towardw i kosztow surowcow.
Waskie gardta w taricuchu dostaw nadal sie utrzymujg i s
potegowane przez niedobory sity roboczej. Niektére
sektory borykajg sie rowniez z duzag rotacjg personelu,
niedoborami  pracownikéw i wynikajagcymi z tego
podwyzkami ptac. Warunki te mogg zosta¢ znacznie
zaostrzone przez szersze skutki konfliktu na Ukrainie,
zwiekszajgce sie presje inflacyjne, relatywnie wysokie
poziomy stop procentowych i ostabienie tempa globalnego
wzrostu gospodarczego. Ekonomiczne skutki konfliktu

moga obejmowac:

Znaczace wzrosty i zmienno$¢ cen surowcdw, w tym ropy

naftowej, gazu ziemnego i produktow od nich pochodnych,

Zwiekszong niepewnos¢ gospodarcza na $wiecie co moze
znalez¢ odzwierciedlenie w bardziej niestabilnych cenach

aktywow oraz kursach wymiany walut,

Rosngce koszty kredytu i premie za ryzyko oraz rosngca

inflacja i wyzsze stopy procentowe.

Branza, w ktorej funkcjonuje Grupa moze by¢ narazona w

szczegodlnosci na:

pogorszenie sytuacji gospodarczej i niepewnos¢ na rynku
nieruchomos$ci wptywajagce na czasowe zawieszenie/

wydtuzenie rozpoczetych proceséw inwestycyjnych,

brak mozliwosci rozpoczecia a co za tym idzie rowniez
ukonczenia projektéw zgodnie z ustalonym harmono-
gramem i / lub budzetem z powodu przestojow w
dziatalnosci  kontrahentow, niedoborow sity roboczej,
zaktécen tancucha dostaw, przedtuzenia terminow
uzyskania pozwolen i innych procedur administracyjnych,

e utrudniony dostep do finansowania.
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Z drugiej strony, zwiekszone ryzyko prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej w Rosji i na Ukrainie moze
wptynacé na:
rynkowg potrzebe dalszego skracania taricuchdw
dostaw, zwiekszenia stokéw magazynowych oraz
przeniesienia produkcji z terendw objetych konfliktem
zbrojnym, skutkujace relokacjg dziatalnosci w tym
magazynow do Polski.
przenoszeniem innej dziatalnosci biznesowej, w tym
centréw ustug wspdlnych / centréw R&D itp. do Polski,
skutkujacy zwiekszonym popytem na powierzchnie
biurowe w Polsce.
zwiekszony popyt rynkowy wynikajacy z naptywu do
Polski kilku miliondw uchodzcow wojennych, skutkuja-

cy poprawa koniunktury w segmencie handlowym.

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na
otoczenie gospodarcze, nie majg na ten moment bezpo-
sredniego negatywnego wptywu na Grupe. Spétki z Grupy
nie wspotpracuja i nie posiadajg finansowania od podmio-
tow objetych sankcjami. Prowadzone roboty budowlane
zabezpieczone s finansowaniem zewnetrznym a koszty
budowy ustalone na bazie podpisanych umow z podwyko-
nawcami. Grupa posiada szereg narzedzi majacych na celu
minimalizacje wptywu tych zjawisk na dziatalnos¢ bizne-
sowa Grupy. S to instrumenty zabezpieczajace stope
procentowa zawierane przy zacigganiu finansowania oraz
indeksacja wszystkich stawek czynszowych najmu wynaj-
mowanych nieruchomosci o wskazniki inflacji GUS lub
HICP, w zaleznosci od waluty generowanych przychoddéw
z najmu. Dodatkowo, Grupa stosuje naturalny hedging po-
przez finansowanie projektow w walucie, w ktérej pobie-
rane s czynsze za wynajem nieruchomosci. Grupa na
biezagco obserwuje sytuacje w celu oceny jej wptywu na
dziatalno$¢ i podejmuje odpowiednie dziatania do-
stosowawcze. Zarzad Spotki Dominujgcej, w chwili publika-
cji niniejszego sprawozdania finansowego nie odnotowat
zauwazalnego wptywu wojny za wschodnig granica Polski
na dziatalno$¢ operacyjng Grupy Kapitatowej, ktora jest
prowadzona na rynku  polskim.  Jednoczesnie
oszacowanie wptywu w dtuzszym okresie jest na razie

trudne.

W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujacej nie istniejg
inne znaczace informacje, ktére wymagaja ujawnienia w

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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