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2 DL Invest Group

STRATEGIA GRUPY
Nie realizujemy
inwestycji
spekulacyjnych, a
jedynie projekty typu
pre-lease w ramach
posiadanego i
nabywanego banku
gruntow, z
pozwoleniami na
budowei
gwarantowanym
finansowaniem.

www.dlinvest.pl

SPRAWDZONY MODEL

BIZNESOWY

SPO, ESG & FRAMEWORK

DL Invest Group jako polska Grupa dziatajaca na rynku

europejskim, petnigca role dewelopera oraz

dtugoterminowego inwestora, dostarczajaca
zintegrowang infrastrukture nieruchomosciows i cyfrowa
dla biznesu. DL Invest Group jest jednym z
najdynamiczniej rozwijajacych sie deweloperéow i
inwestorow w Polsce. Dziatamy na rynku nieruchomosci
komercyjnych od ponad 18 lat.

Model biznesowy Grupy zaktada petna realizacje procesu
inwestycyjnego w oparciu o wewnetrzng strukture grupy,
a nastepnie aktywne zarzadzanie projektami jako
dtugoterminowy wtasciciel. Naszym klientom oferujmy
powierzchnie wysokiej jakosci, nie tylko w momencie odda-
nia do uzytku, ale takze przez caty okres uzytkowania. Nasze
podejscie opiera sie na mozliwosci elastycznego reagowania
na potrzeby najemcow.

doswiadczenia i

Potwierdzeniem wieloletniego

kompetencji jest zdywersyfikowany portfel
nieruchomosci, ktoéry utrzymuje niemalze peten poziom
najmu. Jest to mozliwe dzieki utrzymaniu nieruchomosci w
najwyzszej jakosci, elastycznemu reagowaniu na potrzeby
najemcoéw oraz dostarczaniu najwyzszej jakosci ustugi, w

oparciu o unikatowy model zarzadzania.

OBIEKTY MAGAZYNOWE

Gtéwny obszar rozwoju grupy na ktéry sktada sie

a. wielkopowierzchniowe parki magazynowe o pow. najmu
100.000 - 300.000 mkw.

b. projekty BTS - tworzone na podstawie indywidualnie
potrzeb najemcéw,

c. city logistic - miejskie magazyny - w formacie SBU

d. self storage —w przygotowaniu

e. data center —w przygotowaniu

DATA CENTER

DL Invest Group rozwija aktywa w obszarze
infrastruktury cyfrowej w postaci obiektéow data
center dedykowanych pod cloud computing oraz Al,

wykorzystujgc strukture oraz kompetencje Grupy.

PROJEKTY OZE

DL Energy - Inwestycja w sektor OZE w oparciu o
strategie ESG — miedzy innymi w komponenty PV
oraz magazyny energii w ramach istniejacego
portfolio aktywdw oraz nowo realizowanych farm

PV i magazyndw energii.

KOMPLEKSY MIXED-USE
L N o e

Kompleksy typu mixed-use taczacych funkcje
ustugowa oraz handlowo-biurowa. Ich celem jest
zaspokojenie  wszelkich  codziennych  potrzeb

uzytkownikow.

PARKI HANDLOWE

z Y
Obiekty o powierzchni najmu 3.000-6.000 mkw.
zaspokajgce codziennych potrzeb konsumenckich w

oparciu o silne marki dyskontowe.


http://www.dlinvest.pl/

DL GREEN

SPO, ESG & FRAMEWORK

POLITYKA DL GREEN
Certyfikacja BREEAM wszystkich inwestycji, przyjecie
korporacyjnej polityki ESG, niezalezna certyfikacja

zgodnosci z politykg ESG przez SPO.
SUSTAINALYTICS

European Bank

for Reconstruction and Development

BREEAM

Second-Party Opinion Opinion
DL Invest Group Green Financing KPR | SUSTAINALYTICS
Framework

Second-Party

RAPORT ESG
T

UP

W DL Invest Group wierzymy, ze nasza dziatal-
nos¢ powinna przynosic szeroko pojete korzysci
wszystkim interesariuszom, a takze spoteczno-
Sciom lokalnym i Srodowisku naturalnemu.

Stworzony przez nas raport ma na celu dostar-
czenie inwestorom kompleksowej informacji i
dogtebnej analizy naszej dziatalnosci w oparciu o
3 parametry: Srodowisko naturalne, odpowie-

dziatalnos¢ spoteczna, tad korporacyjny.

Evaluation Summary S DL Invest Group
Evaluation date  May 28,2024 GREEN FRAMEWORK
Sustainalytics is of the opinion that the DL Invest Group Green Financing Frameworkis
credible and impactful and aligns With the four core components of the Green Bond  IssuerLocation  Warsaw, Poland
Principles 2021 and the Green Loan Principles 2023. This is based on the
following:
USE OF PROCEEDS The eligible categories for the use of praceeds — Report Sections
i Green Buildings, Renewable Energy, Energy Efficiency,
% y Water and and Clean - are 2
aligned with those recognized by the Green Bond Principles and the Sustainalyice: Opimon. 3

Green Loan Principles. Sustainalytics considers that investments in

o

the to and
advance the UN Sustainable Development Goals, specifically SDGs 6,
7,9and 11

PROJECT EVALUATION AND SELECTION DL Invest Group's
Sustainability Committee will be responsible for evaluating and
approving eligible projects in line with the Framework's eligibility
criteria. DL Invest Group will undentake enviranmental and social risk

For inquiries, contact the Sustainable
Corporate Solutions project team:

Abhishek Patane (Mumbai)
Project Manager
abhishek patane@sustainalytics com

Vedang Kulkarni (Mumbal)

Project Sup n
assessments that adhere to its internal policies where relevant ¥ ool
Sustainalytics considers the risk management system to be Natalia Gotishan (Amsterdam}
adequate and the project evaluation and selection to be in line with Project Support

market practice

MANAGEMENT OF PROCEEDS DL Invest Group's Chief Financial
Officer under supervision of the President of the Management Board

Andrew Johnsen (Paris)
Client Relations

susfinance emea@sustainalytics com
(+44) 20 3880 0193

and Board, will be
tracking of proceeds. DL Invest Group intends to fully allocate
proceeds within 24 months of issuance. Pending allocation, proceeds
will be temporarily held in cash or cash equivalents and liquid
marketable liquidity instruments according to DL Invest Group's
liquidity policies. Sustainalytics considers this process to be in line
with market practice

REPORTING DL Invest Group commits 10 report on allocation of
proceeds on its website on an annual basis until full allocation,
through its Green Financing Framework Report. In addition, DL Invest
Group intends to report an the impact of its investments to the best
possible extent. iews DL Invest and
impact reporting as aligned with market practice.

GREEN FRAMEWORK
Green Financing Principles

Niniejsze zasady sq zgodne z zasadami Interna-
tional Capital Markets Association Principles for

Green Bonds 2021 oraz Loan Market Association

DL Invest Group

CERTIFIED

3

Na biezgco aktualizujemy strategie raportéw ESG i Green

Framework we wspétpracy z Sustainalytics. Nasze standardy Principles for Green Loans 2023.

BREEAM'

sg stale monitorowane i aktualizowane w celu utrzymania Celem DL Invest Group jest pefna zgodnos¢ z naj-

najwyzszych standardéw polityki zréwnowazonego rozwoju. lepszymi praktykami rynkowymi oraz przejrzyste

Wszystkie kluczowe projekty w portfolio posiadaja certyfikat informowanie o: wykorzystaniu wptywdw, procesie

BREEAM. oceny i wyboru  projektow,  zarzgdzaniu
weryfikacji

oddziatywaniem, raportowaniu,

zewnetrznej.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL Invest Group PM S.A. sporzgdzone na dzien DLInvest Group 5
i za okres koriczacy sie 31 grudnia 2025 .
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL Invest Group DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzier4
i za okres konczacy sie 31 grudnia 2025 .

siacach ztotych oile nie wskazano inac

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ

(w tys. PLN)
AKTYWA NOTY 31.12.2025 31.12.2024
Aktywa trwate 4601 837 3737784
Rzeczowe aktywa trwate 1 1230 1063
Nieruchomosci inwestycyjne 2 4454721 3702 460
Udziaty w pozostatych jednostkach 5 95 107 1202
Aktywa finansowe wyceniane wg. zamortyzowanego kosztu 3,19 3860 3719
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9 30 849 12321
Aktywa finansowe dtugoterminowe z tyt. wyceny instrumentéw pochodnych 19 0 1469
Pozostate aktywa dtugoterminowe 4 16 069 15 550
Aktywa obrotowe 564 800 248 765
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 6 165 525 104 940
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 7 385 746 127 558
Aktywa finansowe krotkoterminowe z tyt. wyceny instrumentéw pochodnych 19 926 3245
Pozostate aktywa krétkoterminowe 4 12 603 13023
Aktywa razem 5166 637 3986 550
PASYWA 31.12.2025 31.12.2024
Kapitat wtasny 1728124 1548 645
& Kapitat wiasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1728124 1548703
L ey — - ./ Kapitat zaktadowy 8 102 000 101 000
7% = - Kapitat zapasowy 426 991 334 651
= ////('2:}.’:::'- ll Zyski zatrzymane z lat ubiegtych 1105712 936 120
~ ‘o Zysk netto za rok obrotowy 93421 176 932
Udziaty niekontrolujgce 8 0 -58
Zobowi: i 3438512 2437904
Zobowi ia diug i 2856139 1514017
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9 340 270 293915
Kredyty, pozyczki i obligacje 11,19 2 422 005 1155 955
Otrzymane kaucje i zaliczki oraz pozostate 10 42194 26 889
Zobowigzania z tytutu leasingu i inne zobowigzania finansowe 11,19 49 155 34008
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe z tyt. wyceny instrumentéw pochodnych 11,19 2516 3250
Zobowi; ia krétkotermino 582373 923 887
Rezerwy krotkoterminowe 1563 1049
Kredyty, pozyczki i obligacje 11,19 499 138 783372
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 10 77 186 136 389
Zobowigzania z tytutu leasingu i inne zobowigzania finansowe 11,19 2723 1754
Zobowigzania finansowe krdtkoterminowe z tyt. wyceny instrumentéw pochodnych 11,19 1763 1324
Pasywa razem 5166 637 3986 550

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe] nalezy analizowac facznie z informacjg dodatkowg i notami objasnia-

jacymi, ktore stanowig integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH
CAtKOWITYCH DOCHODOW

(w tys. PLN)

NOTY 01.01.2025 - 01.01.2024 -
31.12.2025 31.12.2024

Dziatalnosé kont
Przychody operacyjne 12 334071 262 180
Koszty dziatalnosci operacyjnej 13 153 341 117 611
Zysk na sprzedazy 180 730 144 569
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 2 126 124 201 042
Pozostate przychody operacyjne 14 16 118 15992
Pozostate koszty operacyjne 15 27 874 20212
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 295 097 341390
Przychody finansowe 16 46 190 39 896
Koszty finansowe 17 208 849 154 355
Zysk przed opodatk i 132438 226 932
Podatek dochodowy 18 38959 56531
Zysk netto z dziatalnosci | y j 93479 170 401
Zysk (strata) netto przypadaj kcj iuszom jed ki dominujacej 93421 176 932
Zysk (strata) netto udziatéw niekontrolujacych 8 58 -6 531
Inne catkowite dochody 0 0
Catkowite dochody za okres, w tym: 93 479 170 401
Catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujgcej 95 421 176 932
Catkowite dochody udziatéw niekontrolujgcych 58 -6 531
Zysk (strata) na akcje przypadajace akcjonariuszom jednostki dominujacej (w PLN) 29 45,98 88,03
Rozwodniony zysk (strata) na akcje przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujgcej (w PLN) 29 45,98 88,03

Skonsolidowane sprawozdanie z zyskow lub strat i innych catkowitych dochoddw nalezy analizowac tgcznie z informacja

dodatkowa i notami objasniajgcymi, ktére stanowig integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien DL Invest Group
i za okres koriczacy sie 31 grudnia 2025 r.

(wtysiacach dotych oile nie wskazano inaczei)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(w tys. PLN)

NOTY 01.01.2025-31.12.2025 01.01.2024-31.12.2024
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto za okres 132 438 226 932
Korekty:
Amortyzacja 1235 1010
Odsetki, koszty transakcyjne kredytow, pozyczek i obligacji netto 204 521 113 259
Zyski (straty) z tyt. réznic kursowych -22 676 -10 852
Wycena instrumentdw pochodnych 3372 8983
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 0 0
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych -60 426 -38 607
Zmiana stanu pozostatych aktywow 4389 4324
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z tytutu dostaw i ustug oraz 22 20388 3643
pozostatych
Wynik na przeszacowaniu nieruchomosci inwestycyjnych 22 -126 124 -190 701
Zmiana stanu rezerw 515 88
Podatek dochodowy zaptacony (netto) -17 857 -8761
Transakcje z kapitatem mniejszosci 0 -9331
Pozostate korekty 0 0
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej 139 775 99 988
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
Zbycie nieruchomosci inwestycyjnych 0 16
Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne 22 -602 338 -495 036
Nabycie wartosci niematerialnych 0 0
Nabycie srodkéw trwatych -65 -80
Wptywy ze sptaty udzielonych pozyczek 0 9 866
Udzielenie pozyczek i inne wydatki inwestycyjne 0 -970
Zakup udziatéw -130 616 0
Wptywy z tytutu dywidend 3129 0
Zwrot kapitatu z inwestycji kapitatowych 35521 0
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej -694 368 -486 204
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Wptywy netto z emisji akcji 86 000 201 000
Wptywy z emisji obligacji 1466 899 53 666
Wykup obligacji -99 020 -28 169
Zaciagniecie kredytdw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych 336 557 333310
Spfata zaciagnietych kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw -826 772 -103 189
dtuznych
Pfatnosci z tytutu leasingu finansowego -2111 -1034
Wptywy z tyt. IRS (instrumentéw zabezpieczajacych stope procentowg) 2368 13124
Odsetki oraz koszty transakcyjne zaptacone dotyczace kredytow, -151 141 -108 562
pozyczek, obligacji i innych zobowigzan finansowych
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci fi j 812 780 360 144
Zmiana stanu srodkéw pienigznych i ich ekwiwalenté 258 188 -26 072
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzier 1 stycznia 127 558 153 629
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzieri 31 grudnia 385 746 127 558

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych nalezy analizowac tacznie z informacja dodatkows i

notami objasniajgcymi, ktdre stanowia integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WASNYM

(w tys. PLN)

DANE ZA ROK 2024 ORAZ 2025 Kapitat Kapitat Zyski Wynik Kapitat wiasny Udziaty Kapitat wtasny

ktadowy p y zatr zlat fil y iziat 0 iek olujace razem
ubiegtych okresu jednostki

Stan na dzien 1 stycznia 2024 roku 100 000 116 963 757 850 195 958 1170771 15 804 1186 575 |

Przeksiegowanie zysku z roku ubiegtego 0 0 195 958 -195 958 0 0 0 | |

Podziat zysku netto Jednostki Dominujgcej 0 17 688 -17 688 0 0 0 0 !

Podwyzszenie kapitatu 1000 200 000 0 0 201 000 0 201 000 !
Transakcje z kapitatem mniejszosci 0 0 0 0 0 -9331 -9331 3 |
Zyski (straty) oraz inne catkowite dochody:

- Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0 0 0 176 932 176 932 -6 531 170 401 2
Catkowite dochody ogétem 0 0 0 176 932 176 932 -6 531 170 401

Stan na dzier 31 grudnia 2024 roku 101 000 334 651 936 120 176 932 1548 703 -58 1548 645 ~ R

Ay ° -

Stan na dzien 1 stycznia 2025 roku 101 000 334 651 936 120 176 932 1548703 -58 1548 645 ‘“I""‘
Przeksiegowanie zysku z roku ubiegtego 0 0 176 932 -176 932 0 0 0

Podziat zysku netto Jednostki Dominujgcej 0 7 340 -7 340 0 0 0 0

Podwyzszenie kapitatu 1000 85 000 0 0 86 000 0 86 000

Transakcje z kapitatem mniejszosci 0 0 0 0 0 0 0

Zyski (straty) oraz inne catkowite dochody:

- Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0 0 0 93421 93421 58 93 479

Catkowite dochody ogdétem 0 0 0 93421 93421 58 93 479

Stan na dzien 31 grudnia 2025 roku 102 000 426 991 1105712 93421 1728124 0 1728124

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym nalezy analizowac tacznie z informacjg dodatkowq i

notami objasniajacymi, ktére stanowig integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DLInvest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres konczacy sie 31 grudnia 2025 .

g DL Invest Group

WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE

Ponizej przedstawiono wybrane dane finansowe, obejmujgce gtéwne pozycje rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

okresowego (réwniez przeliczone na euro) DL Invest Group PM S.A.

Wybrane sl lid dane fii 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024

Dane w tysigcach PLN/EUR* PLN PLN EUR EUR
Przychody operacyjne 334071 262 180 78 842 60913
Zysk na sprzedazy 180 730 144 569 42 653 33588
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 132 438 226932 31256 52723
Zysk (strata) netto 93 479 170 401 22 061 39589
Skonsolidowana EBITDA** 182 071 141 359 42 970 32 842
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 139 775 99 988 32988 23230
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej -694 368 -486 204 -163 874 -112 960
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowe;j 812 780 360 144 191 820 83673
Przeptywy pieniezne razem 258 188 -26 072 60 934 -6 057
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 385 746 127 558 91 264 29 852
Aktywa razem 5166 637 3986 550 1222381 932 963
Aktywa trwate 4 601 837 3737784 1088 754 874 745
Aktywa obrotowe 564 800 248 765 133627 58 218
Catkowite razem 3438512 2 437 904 813522 570 537
Zobowigzania dfugoterminowe 2 856 139 1514017 675737 354322
Zobowigzania krétkoterminowe 582 373 923 887 137784 216 215
Kapitat wiasny 1728124 1548 645 408 859 362 426
Liczba akcji w Spoétce Dominujacej na 31 grudnia (*w szt.) 2 040 000 2 020 000 2 040 000 2 020 000
Zysk (strata) netto na akcje przypadajace akcjonariuszom

jednostki dominujacej (*w PLN/EUR) 45,98 88,03 10,85 20,45
Wartos¢ ksiegowa na akcje (*w PLN / EUR) 847,12 766,66 200,42 179,42

**Skonsolidowana EBITDA obliczana jest bez uwzglednienia zysku z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej. Skonsolidowana EBITDA

za rok 2025 zostata skorygowana in plus o kwote 11,8 min zt w zwigzku z poniesieniem przez Grupe nadzwyczajnego jednorazowego obcigzenia w 2025 roku.

Dane dla pozycji bilansowych ze sprawozdania z sytuacji finansowej prezentowane sg na dany dzien, natomiast dane dla pozycji
sprawozdania z zyskéw lub strat oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych prezentowane sa za rok finansowy zakoriczony w danym dniu.

Wybrane dane finansowe przeliczono na euro w nastepujgcy sposob: pozycje bilansowe przeliczono na euro wedtug sredniego kursu
ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski (NBP) obowigzujgcego na dzier 31 grudnia 2025 r. wynoszacego 4,2267 PLN/EUR, a dla danych
poréwnawczych na dzier 31 grudnia 2024 r. — 4,2730 PLN/EUR. Pozycje dotyczace sprawozdania z zyskéw lub strat oraz przeptywow
pienieznych przeliczono po kursie stanowigcym Srednig arytmetyczng Srednich kurséw NBP obowigzujgcych na ostatni dziert kalendarzowy
poszczegdlnych miesiecy, wynoszacych odpowiednio: 4,2372 PLN/EUR (za rok finansowy zakoriczony 31 grudnia 2025 r.) oraz

4,3042 PLN/EUR (za rok finansowy zakoriczony 31 grudnia 2024 r.).

Zysk (strata) netto na akcje przypadajace akcjonariuszom jednostki dominujacej obliczone zgodnie z kalkulacja przedstawiong w nocie 29.

[ NVEST DL

GROUP
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej

DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koriczacy sie 31 grudnia 2025 r.

(w tysigcach ztotych oile nie wskazano inaczej)
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INFORMACJA DODATKOWA (OPIS ZASAD RACHUNKOWOSCI)

1. PODSTAWOWE INFORMACIJE
O JEDNOSTCE DOMINUJACEJ

DL INVEST GROUP PM S.A.

DL Invest Group PM Spoétka Akcyjna, jednostka domi-
nujaca, powstata w wyniku przeksztatcenia Spétki z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig w Spotke Akcyjng, na mocy
Uchwaty z dnia 21 sierpnia 2012 roku Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikéw Spdtki z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig z siedzibg w Katowicach w sprawie prze-
ksztatcenia Spotki w Spotke Akeyjna.

Postanowieniem Sadu Rejonowego Katowice-Wschdd w Ka-
towicach Wydziat VIl Gospodarczy KRS z dnia 26 wrzesnia
2012 r. nastgpito przeksztatcenie Spotkiz 0.0. w Spdtke DL
Invest Group PM Spdtka Akcyjna i wpisana zostata pod nu-
merem KRS 0000434440. Przeksztatcenie nastgpito na zasa-
dach przewidzianych w opisanej wyzej uchwale oraz Planie
Przeksztatcenia przyjetym przez Zarzad Spétki z 0.0. w dniu
24 maja 2012 roku, nastepnie zbadanym przez biegtego
rewidenta, wyznaczonego przez Sad Rejonowy Katowice-
-Wschdéd w Katowicach, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowe-
go Rejestru Sagdowego Postanowieniem z dnia 8 czerwca
2012r. (sygn. akt KA VIII Ns- Rej. KRS 12216/12/085).
Siedziba Spétki miesci sie w Katowicach przy ul. Wro-
ctawskiej 54.

Obszarem dziatalnosci jest teren Polski.

W roku obrotowym 2025 nie zmienita sie forma prowa-
dzonej przez firme dziatalnosci.

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

DL Invest Group PM S.A. petni funkcje Spotki Dominu-
jacej w strukturze spoétek celowych utworzonych w celu
realizacji inwestycji z zakresu nieruchomosci komercyj-
nych obejmujacych trzy typy nieruchomosci: obiekty
logistyczno-magazynowe, obiekty typu mixed-use oraz
obiekty handlowo-ustugowe.

Lista jednostek zaleznych tworzgcych wraz z Jednostka
Dominujgca sktad Grupy Kapitatowe] przedstawiona
zostata w punkcie 5 informacji dodatkowej i not objasnia-
jacych w dalszej czesci dokumentu.

Podmiotem dominujgcym dla grupy DL INVEST GROUP
PM S.A. jest DL INVEST GROUP S.A. posiadajacy 100%

wyemitowanych akcji Spotki.

1.1. SKLAD ORGANOW JEDNOSTKI NA

DZIEN 31 GRUDNIA 2025

Organami Spotki wchodzgcymi w skat jej struktury orga-
nizacyjnej jest Zgromadzenie Akcjonariuszy, Zarzad oraz

Rada Nadzorcza.

1.1.1. Zarzad Spotki DL Invest Group PM S.A.

Organem uprawnionym do reprezentacji DL Invest Group
PM S.A. jest Zarzad Spotki, liczacy od 1 do 3 cztonkdw.

Do reprezentacji spétki uprawnionych jest dziatajgcych
tacznie dwdch cztonkéw zarzadu lub cztonek zarzgdu
tacznie z prokurentem.

W trakcie 2025 roku oraz na dzier sporzadzania niniej-
szego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Zarzad dziatat w sktadzie:

¢ Wirginia Leszczyriska - Prezes Zarzadu,

e Tomasz Brodzki - Wiceprezes Zarzadu do spraw

Realizacji Inwestycji

Sktad osobowy Rady Nadzorczej DL Invest Group PM S.A.

na dzien podpisania sprawozdania:

¢ Dominik
Nadzorczej,

Leszczyriski —  Przewodniczacy  Rady

¢ Jadwiga Leszczyriska — Cztonek Rady Nadzorczej,
¢ Marcin Michnicki — Cztonek Rady Nadzorczej,

¢ Mateusz Pasek — Cztonek Rady Nadzorczej.

W dniu 17 pazdziernika 2025 roku Piotr Gaska ztozyt
rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej.

Od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego nie wystapity inne zmiany w skfadzie Rady

Nadzorczej Spétki Dominujace;j.

2. CHARAKTERYSTYKA
DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALtOWE]

2.1. ROZWOJ DZIALALNOSCI, BRANZA i SPECYFIKA
DZIALALNOSCI

Spotka Dominujgca Grupy Kapitatowej DL Invest Group
PM S.A. dziata na zasadach holdingu inwestycyjnego pod
markg DL Invest Group zgodnie z przyjetg dtugotermino-

wa strategig rozwoju.
Wartoscia, wokot ktérej zbudowany jest rozwdj DL Invest

Group, sg aktywa zarzgdzane w ramach trzech zdywersy-

fikowanych sektoréw nieruchomosci komercyjnych:
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e Obiekty magazynowe — parki logistyczne
oraz obiekty typu BTS, SBU, city logistic
DL Invest Park — wielkopowierzchniowe parki logistycz-
ne o powierzchni 100.000-320.000 GLA o funkcji maga-
zynowo- produkcyjnej oraz obiekty szyte na miare (BTS)
na podstawie indywidualnie okreslonych potrzeb Klien-
tow. Obiekty w portfelu Grupy wyposazone sg w petng
infrastrukture komunikacyjng taczaca je z kluczowymi
drogami dojazdowymi i wiasne centra przesiadkowe.

e Obiekty typu mixed-use
DL Center Point - obiekty tworzone w odpowiedzi na
zapotrzebowanie regionalnego rynku, z udziatem za-
rowno korporacji, jaki i globalnego biznesu, tworzone
w formie kampusow typu mixed-use. tgczacych funkcje
biurowsg, ustugowa i handlowa. Ich celem jest zaspoko-
jenie mozliwie najszerszego wachlarza potrzeb najem-
cow powierzchni biurowej obiektu poprzez dodanie
do nich szerokiego wachlarza powierzchni innego
typu, od punktéw gastronomicznych i handlowych,
przez sitownie, pralnie, przedszkole az po strefe co-
workingu czy strefe wypoczynku. Obiekty zwyczajowo
wkomponowujg sie w rozbudowang infrastrukture (np.
centrum przesiadkowe komunikujgce nieruchomos¢
z dworcem PKP/PKS, rotacyjne miejsca parkingowe)
oraz przestrzen umozliwiajaca przyszta rozbudowe
kampusu, co zapewnia mozliwos¢ rozwoju najemcow
w ramach jednej lokalizacji.

¢ Handlowy - obiekty typu convenience center
DL Shopping Center — nieruchomosci typu conve-
nience center, zwyczajowo o powierzchni catkowitej
3.000-6.000 GLA stanowigce atrakcyjng alternatywe
dla wielkopowierzchniowych galerii handlowych oraz
dla rozwoju e-commerce. Celem Grupy jest staran-
nie wyselekcjonowany mix najemcéw gwarantujgcy
zaspokojenie codziennych potrzeb zakupowych oraz
ustugowych lokalnych mieszkancéow. Nieruchomosci
cechuje lokalizacja, gtéwnie w otoczeniu duzych osie-
dli mieszkaniowych, w miejscach o wysokim natezeniu

ruchu pieszego i samochodowego.

Nowe strategie rozwoju

e DLEnergy - OZE
Inwestycja w sektor OZE wykorzystujgca aktywa
oraz potencjat DL Invest Group, ramach portfela
aktywow w oparciu o strategie ESG polegajace na
implementacji komponentéw OZE w tym PV oraz
magazyny energii w ramach istniejgcego portfolio
aktywow oraz nowo realizowanych farm PV i

magazynow energii.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DLInvest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres konczacy sie 31 grudnia 2025 .

e DL Data Center / Infrastruktura cyfrowa

Centra danych zlokalizowane w ramach banku ziemi DL
Invest Group z wykorzystaniem uzbrojenia oraz mocy
przytgczeniowych w potaczeniu z doskonatymi lokalizacjami
oraz doswiadczeniem deweloperskim daje ogromny
potencjat wzrostu wartosci portfela poprzez inwestycje w
obszarze Data Center, w tym najnowoczesniejsze
technologie zwigzane zaréowno ze sprzetem komputerowym,

jak i bezpieczenstwem IT.

DL Self Storage

To obiekty w ramach portfela parkéw handlowych oraz
projektéw  mixed-use  wykorzystujgce  synergie i
kompetencje Grupy celem oferowania dodatkowej ustugi
polegajacej na wynajmowaniu mikroprzestrzeni
magazynowych do przechowywania rzeczy, czesto w formie
magazynow lub jednostek sktadowania, ktore sg dostepne
dla wynajmujgcego na krotkie lub dtugie okresy czasu.

DL Residence - Projekty mieszkaniowe oparte o
rozbudowang infrastrukture towarzyszacg w potaczeniu z
obiektami mixed-use wykorzystujace synergie i kompetencje

Grupy w tym zakresie.

DL Invest Group prowadzi dziatalnos¢ na terenie catego
kraju. Usytuowanie obiektu zalezne jest od typu
przedsiewziecia w ramach poszczegdlnych, wyzej opisanych,
trzech sektoréw i specyfiki rynku funkcjonowania obiektu.
Nieruchomosci inwestycyjne Grupy zlokalizowane sg na
terenie catej Polski.

Poszczegdlne projekty inwestycyjne funkcjonujg jako osobne
podmioty prawne, utworzone w formie SPV (spétki celowe).
DL Invest Group PM S.A. jako Spdétka Dominujgca a za-
razem operacyjna Grupy Kapitatowej sprawuje nadzor,
zarzad oraz kontrole nad spdtkami zaleznymi. Projekty
realizowane sg pod $cistym nadzorem DL Invest Group PM
S.A., gdzie Spdtka Dominujagca wystepuje w roli Ge-
neralnego Wykonawcy, wspotpracujgcego z lokalnymi
podwykonawcami, prowadzac inwestycje w systemie
pakietowania poszczegdlnych zakreséw realizacji. W tej
strukturze inwestorem projektu jest Spétka celowa tzw. SPV,
bedaca jednoczesnie wiascicielem nieruchomosci oraz
podmiotem finansujgcym przedsiewziecie, zazwyczaj przy
udziale instytucji bankowej. Nadrzednym celem polityki
inwestycyjnej jest minimalizowanie ryzyka zwigzanego z

utrata ptynnosci poprzez komercjalizacje
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej

DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koriczacy sie 31 grudnia 2025 r.

(w tysigcach ztotych oile nie wskazano inaczej)
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inwestycji na etapie projektu koncepcyjnego. Spodtka
Dominujgca oraz instytucje bankowe wspétfinansujgce
przedsiewziecia prowadza nadzér oraz kontrole nad
spotka zalezng odpowiedzialng za realizacje projektu. Po
zakonczeniu procesu inwestycyjnego Spotka zalezna SPV
pozostaje wiascicielem nieruchomosci oddanej do uzyt-
kowania, generujac wptywy gotéwkowe z tytutu najmu
powierzchni komercyjnej w oparciu o dtugoterminowe

umowy najmu.

3. INFORMACJA

O ZASADACH SPORZADZENIA
SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zosta-
to sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standarda-
mi Sprawozdawczosci Finansowe] zatwierdzonymi przez
Unie Europejska (, MSSF UE”).

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakcepto-
wane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Ra-
chunkowosci (RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji Mie-
dzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF),
zatwierdzone do stosowania w UE. Grupa Kapitatowa
(zwana dalej Grupa) jest swiadoma faktu, ze nowe stan-
dardy i interpretacje zostaty opublikowane, ale jak dotad
nie zaczety obowigzywac. Informacje dotyczace standar-
dow i interpretacji zostaty zaprezentowane ponizej.
Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej nie jest statutowym skonsolidowa-
nym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej,
zgodnie z zapisami Ustawy o rachunkowosci.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe spo-
rzgdzone wg MSSF zostato zatwierdzone przez Zarzad
Jednostki Dominujacej do publikacji w dniu 10 kwietnia
2026 roku. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢
przysztosci.  Zarzad  Jednostki  Dominujacej  nie
identyfikuje przestanek mogacych swiadczy¢ o braku
kontynuacji  Jednostki  Dominujacej lub  Grupy
Kapitatowe] w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci
obejmujacy okres przynajmniej 12 miesiecy po dniu
bilansowym.

Czas dziatalnosci Jednostki Dominujgcej oraz jednostek
wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej DL Invest Group PM S.A. prezentowane sg
dane finansowe za okres 12 miesiecy zakoriczony
31 grudnia 2025 roku wraz z danymi poréwnawczymi za

okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2024 r.
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Zasady rachunkowosci stosowane przez Spotke nie zmie-
nity sie w stosunku do tych stosowanych w sprawozdaniu
finansowym za rok 2024, z wyjatkiem zastosowania
nowych lub zmienionych standardéw oraz interpretacji
obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie od 1 stycznia 2025 roku i pdzniej. Ponadto zgodnie z
informacjg przedstawiong w nocie 28 z uwagi na
transakcje przeprowadzong w 2025 roku i istotng
pozycje dot. udziatébw zdecydowano o wydzieleniu
,Udziatébw w innych jednostkach” do osobnej linii w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone
zostato w tysigcach ztotych.

Walutg prezentacji sprawozdania finansowego i funkcjonal-
na Grupy DL Invest Group PM S.A. jest ztoty polski (PLN).
Niniejsze Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zo-
stato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu historycz-
nego, za wyjatkiem:

- pochodnych instrumentow finansowych wycenianych
w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

- udziatdbw w pozostatych jednostkach (niedajgce
kontroli ani istotnego wptywu) jako aktywow
finansowych wycenianych w wartosciach godziwych
przez wynik finansowy,

- nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych wedtug
wartosci godziwej, przy czym prawa do uzytkowania aktywow
prezentowane w ramach nieruchomosci inwestycyjnych

ujmowane sg zgodnie z MSSF 16.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpre-

tacje:

Zmiany do istniejacych standardow zastosowane po

raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym Grupy za

2025 rok.

Nastepujgce zmiany do istniejacych standardéw wy-

dane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Ra-

chunkowosci (RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania

w UE wchodza w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniu

finansowym Grupy za 2025 rok:

e Zmiany do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw walut
obcych — brak wymienialnosci” dotyczace sposobu
podejscia do kwestii oceny, czy dana waluta jest
wymienialna oraz sposobu ustalenia kursu spot,
jezeli nie jest wymienialna (obowigzuje dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2025 r.
lub pdzniej).

W ocenie Grupy wdrozenie ww. zmian do istniejacych

standardéw nie miato istotnego wptywu na

prezentowane sprawozdanie finansowe Grupy za 2025

rok.
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Nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standar-
dow wydane przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone
do stosowania w UE lub ktdre jeszcze nie weszlty w
Zycie.

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie roznig sie

obecnie w znaczacy sposob od regulacji wydanych przez

Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci

(RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardéw

oraz zmian do standardow, ktore wedtug stanu na dzien

publikacji sprawozdania finansowego nie zostaty jeszcze
zatwierdzone do stosowania w UE lub ktdre jeszcze nie
weszty w zycie:

e MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach
finansowych (data wejscia w 2zycie wg RMSR:
1 stycznia 2027 r. lub pdzniej);

e MSSF 19 ,Jednostki zalezne niepodlegajace
wymogom  nadzoru  publicznego:  Ujawnianie
informacji” Do dnia zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego (data wejscia w zycie wg RMSR:
1 stycznia 2027 r. lub péiniej);

e Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7: Klasyfikacja i wycena
instrumentow finansowych (data wejscia w zycie wg
RMSR: 1 stycznia 2026 r.);

e Zmiany do MSSF 9 oraz MSSF 7 Umowy odnoszace sie
do energii elektrycznej zaleznej od czynnikdw
naturalnych (data wejscia w zycie wg RMSR:
1 stycznia 2026 r.);

e Roczne zmiany do MSSF (opublikowano 18 lipca 2024
r.) do standardéw: MSSF 1 ,Zastosowanie MSSF po
raz pierwszy”, MSSF 7 ,Instrumenty finansowe:
ujawnianie informacji”, MSSF 9 ,Instrumenty
finansowe”, MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania
finansowe” oraz MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywow
pienieznych” (data wejscia w Zzycie wg RMSR:
1 stycznia 2026 r.).

Jednostka dominujaca jest w trakcie weryfikowania

wptywu powyzej wymienionych standardéw na sytuacje

finansowga, wyniki dziatalnosci oraz na zakres informacji
prezentowanych w sprawozdaniu finansowym. Wedtug
wstepnej oceny przedstawione wyzej zmiany nie majg
istotnego wptywu na sytuacje finansowa, wyniki
dziatalnosci Grupy, ani tez na zakres informacji
prezentowanych w niniejszym rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jezeli
zostatyby zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy,

poza wptywem MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia w

sprawozdaniach finansowych.
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Gtéwne zmiany wynikajgce z MSSF 18 (data wejscia w zycie wg RMSR: 1 stycznia
2027 r.) dotycza nowej struktury rachunku zyskéw i strat (w tym
obowigzkowego podziatu wynikow na dziatalnos¢ operacyjng, inwestycyjng i
finansowg), obowigzku ujawniania zarzadczych miar wyniku finansowego
(MPM), a takze ujawnien kosztow wedtug rodzaju — niezaleznie od prezentacji
wedtug funkcji.

Analiza skutkow wdrozenia MSSF 18 pozostaje w toku. Grupa kontynuuje ocene
wptywu na prezentacje pozycji wynikowych, klasyfikacje kosztow oraz obowigzki
ujawnieniowe w zakresie miar zarzadczych i kosztéw wedtug rodzaju. Grupa
wstepnie oczekuje iz zasadniczo wprowadzenie nowego standardu nie wptynie
na wartosci liczbowe prezentowane w sprawozdaniu finansowym, natomiast

zmianie moze ulec sposdb prezentacji, co obecnie podlega analizie przez Grupe.

Dokonane osady i szacunki

Sporzadzenie Skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE
wymaga od Zarzadu dokonania szacunkdéw i przyjecia zatozen, ktére majg wptyw
na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci aktywow, pasywow,
przychoddw oraz kosztow.

Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu oraz innych
czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich wyniki
dajg podstawe osgdu, co do wartosci ksiegowe] aktywdw i zobowigzan, ktdra nie
wynika bezposrednio z innych Zrodet. Faktyczna warto$¢ moze réznic sie od wartosci
szacowanej. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg biezacej weryfikacji.
Zmiana szacunkéw ksiegowych jest ujeta

w okresie, w ktorym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezacym i
przysztych, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezgcego,
jak i okresow przysztych. W istotnych kwestiach Zarzad Spétki Dominujacej
(zwany dalej Zarzad) dokonujgc szacunkéw opiera sie na opiniach i wycenach
sporzadzonych przez niezaleznych ekspertow.

Istotne obszary niepewnosci odnosnie dokonywanych szacunkéw oraz osgdy
dokonywane przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, ktére wywarty najbardziej
istotny wptyw na wartosci ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,

”

zostaty przedstawione w nocie 2 ,Nieruchomosci Inwestycyjne” Informacji
dodatkowych.

Pozostate obszary, w ramach ktérych dokonano szacunkéw w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym to: aktywa i zobowigzania z leasingu (gtéwnie w
zakresie ujecia praw wieczystego uzytkowania gruntéw w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej zgodnie z MSSF 16), wycena instrumentow pochodnych,
aktywa i rezerwy z tyt. odroczonego podatku dochodowego oraz pozostate
rezerwy.

Niepewno$¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi.

Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od
0séb prawnych, podatku od nieruchomosci, podatku u Zrédta oraz obcigzen
dotyczacych ubezpieczer spotecznych podlegajg licznym zmianom, co moze
powodowac trudnos¢ w przyjeciu odpowiednich punktéw odniesienia, niespojne
interpretacje czy réowniez ustanowione precedensy, ktére mogtyby mie¢ za-
stosowanie. Obowigzujgce przepisy zawierajg nierzadko pewne niejasnosci,
ktére powodujg roznice w opiniach, co do interpretacji prawnej danych
przepiséw podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak

réwniez organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.
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Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli organdw, ktére uprawnione sg do nakfadania
wysokich kar i grzywien, a wszelkim dodatkowym zobowigzaniom podatkowym wynikajgcym z kontroli moga
towarzyszy¢ znaczace kwoty odsetek do zaptacenia. W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w

sprawozdaniach finansowych mogg sie zmieni¢ w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organdw podatkowych.

4.1STOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Zasady polityki rachunkowosci przedstawione ponizej stosowane byty w odniesieniu do wszystkich okreséw
zaprezentowanych w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i w odniesieniu do wszystkich jednostek
nalezgcych do Grupy.

Jednostki Grupy prowadzg swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z politykg (zasadami) rachunkowosci okreslong
przez Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci z podziniejszymi zmianami (,Ustawa o
rachunkowosci”). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera odpowiednie dostosowania danych i
korekty konsolidacyjne w celu doprowadzenia sprawozdarn finansowych jednostek Grupy do zgodnosci z

przyjetymi przez Grupe zasadami rachunkowosci i wymogami MSSF.

Podstawy konsolidacji
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej DL Invest Group PM S.A. obejmuje dane DL Invest
Group PM S.A. oraz dane konsolidowanych jednostek zaleznych sporzadzone na ten sam koniec okresu

sprawozdawczego.

Jednostki zalezne

Jednostkami zaleznymi sg jednostki kontrolowane przez Jednostke Dominujgca. Kontrola ma miejsce w
przypadku, gdy Jednostka Dominujgca z tytutu swojego zaangazowania podlega ekspozycji na zmienne wyniki
finansowe lub gdy ma prawa do zmiennych wynikéw finansowych oraz ma mozliwos$¢ wywierania wptywu na
wysoko$¢ tych wynikdw finansowych poprzez sprawowanie wtadzy nad jednostkg zalezng. Przy ocenie stopnia
kontroli bierze sie pod uwage wptyw istniejgcych i potencjalnych praw gtosu, ktére na dzier sprawozdawczy
moggy zosta¢ zrealizowane lub mogg podlega¢ konwersji. Sprawozdania finansowe spoétek zaleznych
uwzgledniane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym poczawszy od dnia uzyskania kontroli nad

spo6tka az do momentu jej wygasniecia.

W celu ustalenia statusu kazdej jednostki, ktorej dane finansowe mogg podlegac konsolidacji, Grupa analizuje
zachowanie kontroli nad jednostka, zgodnie z zasadami opisanymi powyzej, na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego. Jednostki zalezne podlegaja petnej konsolidacji od dnia przejecia nad nimi kontroli przez
Grupe, o ile kontrola taka nie ma charakteru tymczasowego. Objecie kontroli nad przedsiewzieciem rozlicza
sie metodg przejecia. Na dzien przejecia jednostka przejmujgca ujmuje mozliwe do zidentyfikowania nabyte
aktywa oraz przejete zobowigzania i wycenia je w wartosciach godziwych. Nadwyzka sumy przekazanej
zaptaty za przejecie nad kwotg netto ustalonej na dzien przejecia wartosci godziwych mozliwych do
zidentyfikowania nabytych aktywow, przejetych zobowigzan i zobowigzan warunkowych stanowi wartos¢ firmy.
W przypadku gdy wspomniana rdznica jest ujemna, to Grupa dokonuje ponownej oceny identyfikacji oraz
wyceny mozliwych do zidentyfikowania aktywow, zobowigzan i zobowigzan warunkowych jednostki
przejmowanej oraz wartosci godziwej zaptaty i ujmuje od razu w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw

ewentualng nadwyzke pozostata po dokonaniu ponownej oceny (zysk z okazyjnego nabycia).

W  przypadku nabycia jednostek (spotek celowych), ktérych podstawowym celem jest posiadanie
nieruchomosci inwestycyjnych, Grupa dokonuje oceny, czy nabyta jednostka spetnia definicje przedsiewziecia
zgodnie z MSSF 3 ,,Potaczenia Jednostek”. W ramach tej oceny Grupa stosuje opcjonalny test koncentracji,
zgodnie z ktorym nabyty zespdt sktadnikow nie stanowi przedsiewziecia, jezeli zasadniczo cata wartos¢
godziwa nabytych aktywow brutto jest skoncentrowana w jednym mozliwym do zidentyfikowania sktadniku
aktywow lub w grupie podobnych mozliwych do zidentyfikowania sktadnikow aktywow, takich jak

nieruchomosci inwestycyjne.

www.dlinvest.pl
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Jezeli test koncentracji jest spetniony, transakcja
ujmowana jest jako nabycie aktywéw. Jezeli test
koncentracji nie jest spetniony, Grupa przeprowadza
dalszg ocene w celu ustalenia, czy nabyty zespédt
sktadnikéw obejmuje istotne procesy, ktére wraz z
wktadami w istotny sposob przyczyniajg sie do zdolnosci
generowania wynikéw.

W przypadku gdy nabyta jednostka sktada sie gtéwnie z
nieruchomosci inwestycyjnych oraz powigzanych umow
najmu i nie obejmuje istotnych proceséw, takie
transakcje ujmowane sg jako nabycie aktywow, a nie
potaczenie przedsiewzie¢. W takich okolicznosciach
Grupa ujmuje bazowg nieruchomos¢ inwestycyjng oraz
inne mozliwe do zidentyfikowania aktywa i zobowigzania
bezposrednio w  skonsolidowanym  sprawozdaniu
finansowym, tak jak gdyby nieruchomos¢ zostata nabyta
bezposrednio. Cena nabycia, w tym bezposrednio
przypisane koszty transakcyjne, jest alokowana do
mozliwych do zidentyfikowania aktywéw i zobowigzan
na podstawie ich wzglednych wartosci godziwych na
dzien nabycia, bez ujimowania wartosci firmy ani zysku z
okazyjnego nabycia. Pdziniejsza wycena odbywa sie
zgodnie z polityka  rachunkowosci  Grupy dla
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych wedtug
wartosci godziwej zgodnie z MSR 40 ,Nieruchomosci

inwestycyjne”.

Jednostki stowarzyszone

Jednostki stowarzyszone s3 to jednostki gospodarcze, na
ktérych polityke operacyjng i finansowg Grupa wywiera
znaczacy wptyw, lecz ich nie kontroluje. Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zawiera udziat Grupy w zyskach
i stratach jednostek stowarzyszonych wykazywanych me-
toda praw wtasnosci, od momentu uzyskania znaczacego
wptywu do momentu jego wygasniecia. W przypadku,
gdy udziat Grupy w stratach przewyzsza warto$¢ udzia-
téw w jednostce stowarzyszonej, wartosc¢ ksiegowa jest
zredukowana do zera. Wowczas ujmowanie wszelkich
dodatkowych strat jest zaniechane, z wyjatkiem strat
wynikajgcych z przyjecia na siebie przez Grupe prawnych
lub zwyczajowych obowigzkéw lub z faktu dokonania

ptatnosci w imieniu jednostki stowarzyszone;.

Korekty konsolidacyjne

Przy sporzadzaniu Skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego faczy sie sprawozdania finansowe Jednostki
Dominujacej i jednostek zaleznych, poprzez zsumowanie
poszczegdlnych pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitatu
wtasnego, przychodéw oraz kosztéw. W celu
zapewnienia prezentacji w Skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym informacji finansowych
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na temat Grupy Kapitatowe] w taki sposéb, jak gdyby
stanowita ona pojedyncza jednostke gospodarcza
dokonywane jest wy- tgczenie wartosci ksiegowej
inwestycji Jednostki Dominujgcej w kazdej z jednostek
zaleznych, ktéra odpowiada udziatowi Jednostki
Dominujgcej. Salda rozrachunkdéw  wewnetrznych
pomiedzy jednostkami Grupy, transakcje zawierane w
obrebie  Grupy oraz wszelkie wynikajgce stad
niezrealizowane zyski lub straty, a takze przychody oraz
koszty Grupy sg eliminowane w trakcie sporzgdzania
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Niezre-
alizowane zyski wynikajgce z transakcji z jednostkami
stowarzyszonymi sg wyfgczone ze skonsolidowanego
sprawozdania finansowego proporcjonalnie do wysoko-
$ci udziatu Grupy w tych jednostkach. Niezrealizowane
straty sg wytaczone ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego na tej samej zasadzie co niezrealizowane
zyski, ale wyfacznie w przypadku, gdy nie wystepuja prze-

stanki wskazujgce na utrate wartosci.

Transakcje z udziatami niekontrolujacymi

Jednostka Dominujgca rozpoznaje bezposrednio w ka-
pitale wiasnym wiascicieli Jednostki Dominujace]j kazde
podwyzszenie (obnizenie) udziatu, tak dtugo jak Jednostka
Dominujgca sprawuje kontrole nad jednostka zalezna.
Odpowiednio, jakiekolwiek zwiekszenia (zmniejszenia) do-
tyczace pdzniejszego nabycia instrumentow kapitatowych
od, badz sprzedazy instrumentéw kapitatowych do udzia-
towcow niekontrolujgcych, sg ujmowane bezposrednio
w kapitale wtasnym wtascicieli Jednostki Dominujacej.
Udziaty niekontrolujace stanowig odrebnga pozycje kapi-
tatu wtasnego. Ich wartos¢ poczatkowa ustala sie w wy-
sokosci odpowiadajgcej im wartosci godziwe] aktywow
netto lub w wartosci godziwej udziatéw niekontroluja-
cych, ustalonej na dzien rozpoczecia sprawowania kon-
troli i zwieksza sie lub zmniejsza odpowiednio o zmiany
w aktywach netto spétek zaleznych. Decyzje odnosnie
poczatkowej wyceny udziatéw niekontrolujacych podej-

muje sie dla kazdej transakcji oddzielnie.

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane, jezeli jest
prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one wptyw
korzysci ekonomicznych, ktére moga by¢ bezposrednio
powigzane z tymi aktywami. Poczatkowe ujecie wartosci
niematerialnych nastepuje wedtug cen nabycia lub kosz-
tu wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci nie-
materialne sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z

tytutu utraty wartosci.
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Wartosci niematerialne amortyzowane sg metoda liniowa
bioragc pod uwage okres ich uzytkowania chyba, ze nie jest
on okreslony. Wartosci niematerialne s3 amortyzowane
od dnia, kiedy s3 dostepne do uzytkowania. Amortyzacja
dokonywana jest do wczesniejszej z dat: gdy sktadnik
wartosci niematerialnych zostaje zaklasyfikowany jako
przeznaczony do sprzedazy, zostaje usuniety ze skonso-
lidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, wartos¢
koncowa sktadnikow aktywow przewyzsza jego wartosé
ksiegowa lub zostat juz catkowicie zamortyzowany. Szaco-
wany okres uzytkowania jest okresowo weryfikowany.
Szacowany okres uzytkowania sktadnika aktywdéw wynosi:

¢ dla konces;ji, patentow, licencji itp. — 2 lata,

e dlainnych sktadnikéw — 2 lata.

Wartosci niematerialne podlegaja weryfikacji pod katem
ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany
okolicznosci wskazuja, ze wartos¢ bilansowa moze by¢
niemozliwa do odzyskania. Odpis aktualizujgcy wykazuje
sie wysokosci, o ktdérg warto$¢ bilansowa sktadnika

aktywow przewyzsza warto$¢ mozliwg do uzyskania.

Rzeczowe aktywa trwate

Do rzeczowych aktywow trwatych zalicza sie stanowigce

wiasnos$¢ Grupy Srodki trwate wykorzystywane w dzia-

falnosci Grupy Kapitatowej. W sktad posiadanych przez

Grupe Srodkéw trwatych zalicza sie:

¢ nieruchomosci (niewynajete i nieprzeznaczone do
obrotu) uzytkowane przez Spétki Grupy,

e maszyny i urzagdzenia uzytkowane przez Spoétki Grupy,

Srodki transportu,

inne kompletne i zdatne do uzytku przedmioty o prze-
widywanym okresie uzywania dtuzszym niz rok.

Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozdaniu
wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, pomniej-
szonych o umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.
Posiadane przez Grupe grunty, ktére nie sg wykorzysty-
wane lub przeznaczone do wykorzystania na potrzeby
Grupy, nie s3 amortyzowane, pozostate srodki trwate
amortyzuje sie metoda liniowa w okresie ich szacowa-
nego okresu uzytkowania, ktory jest okresowo weryfiko-
wany. Szacowany okres uzytkowania sktadnika aktywow
WYynosi:

e dla budynkéw i budowli—od 15 do 40 lat,

¢ dla sktadnikdw maszyn i urzgdzen—od 2 do 5 lat,

e dla srodkow transportu —od 1,5 do 10 lat,

¢ dla pozostatego wyposazenia—1- 5 lat.

P&zniejsze naktady na $rodki trwate uwzglednia sie

w wartosci bilansowej danego srodka trwatego lub ujmu-

f/x;/;/ JreStient & @ new m/ﬂ/é/;,% .

je, jako odrebny Srodek trwaty (tam, gdzie jest to wtasci-
we) tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze w zwigz-
ku z naktadami nastgpi wptyw korzysci ekonomicznych
do Grupy, za$ koszt danej pozycji mozna wiarygodnie
zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i kon-
serwacje odnoszone sg do skonsolidowanego sprawoz-
dania z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodow
w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.
Rzeczowe aktywa trwate podlegajg weryfikacji pod katem
ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany
okolicznosci wskazujg, ze wartos¢ bilansowa moze byé
niemozliwa do zrealizowania. Odpis aktualizujgcy wy-
kazywany jest w wysokosci, o ktéra wartos¢ bilansowa
sktadnika aktywow (lub srodka wypracowujacego srodki
pieniezne, do ktérego dane aktywo nalezy) przewyzsza
wartos$¢ odzyskiwalng i rozpoznawana jest w skonsolido-
wanym sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych catkowi-
tych dochoddéw . Wartos¢ odzyskiwalna stanowi wyzsza

z dwodch kwot: wartosci godziwej aktywow pomniejszo-
nej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej.

Zyski i straty z tytutu zbycia Srodkéw trwatych stanowigce
réznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy i wartoscig
bilansowa zbywanego $rodka trwatego ujmowane s3 w
skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskow lub strat i
innych catkowitych dochoddw w pozycji pozostate przy-

chody operacyjne / pozostate koszty operacyjne.

Nieruchomosci inwestycyjne

Podstawe do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
stanowi MSR 40 — ,Nieruchomosci inwestycyjne”.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty,
budynki albo czesci tych gruntéw lub budynkoéw, ktérych
wiascicielem, wspdtwtascicielem badz uzytkownikiem
wieczystym jest Spotka z Grupy, i ktore stuza osigganiu
korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich
wartosci godziwej bgdz z przychodéw z wynajmu (lub

z obu tych tytutéw jednoczesnie). Do nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych w warto$ci godziwej zalicza
sie réwniez nieruchomosci inwestycyjne w trakcie bu-
dowy tj. przed oddaniem do uzytkowania, jak i projekty
do realizacji w najblizszych latach ze wzgledu na to, ze
Zarzad na zadnym etapie inwestycyjnym nie wyklucza
mozliwosci sprzedazy takiej nieruchomosci.
Nieruchomosci wykorzystywane czesciowo dla korzysci
ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich wartosci
badz z przychoddw z najmu oraz czesciowo na wia-
sne potrzeby Spétki, ujmuje sie zgodnie z zasadami
obowigzujgcymi dla przewazajacej (nie mniej niz 90%
powierzchni) czesci tej nieruchomosci, z zachowaniem

zasady istotnosci. Kwalifikacji nabywanych nieruchomo-
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$ci do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie w

momencie poczatkowego ujecia tych pozycji w ksiegach.

Zmiana kwalifikacji z nieruchomosci inwestycyjnych do

innej pozycji aktywdw nastepuje na podstawie decyzji

Zarzagdu o zmianie przeznaczenia danego sktadnika

aktywow.

Jednostka ujmuje w swoich ksiegach nieruchomos¢

inwestycyjna, jesli jest prawdopodobne uzyskanie przy-

sztych korzysci ekonomicznych zwigzanych z tg nierucho-

moscig i mozna wiarygodnie wyceni¢ cene nabycia lub

koszt wytworzenia. Poczatkowe ujecie nieruchomosci

inwestycyjnych w momencie nabycia nastepuje wedtug

ceny nabycia, z uwzglednieniem kosztéw przeprowadze-

nia transakcji, czyli kosztow bezposrednio zwigzanych

z transakcjg zakupu.

Wartos$¢ poczatkowa nieruchomosci inwestycyjnej, ktorej

sktadnikiem jest budynek lub budowle wytworzone we

wiasnym zakresie ustala sie zgodnie z zasadami MSR 16

z uwzglednieniem pdzniejszych naktadow.

Kosztem wytworzenia na dzieri decyzji administracyjnej

o pozwoleniu na uzytkowanie jest tgczna wartos¢ doko-

nanych naktadéw na budowe obiektu do tego momentu,

ktdre tacznie stanowig wartos¢ nieruchomosci dla celéw

amortyzacji podatkowej. Obejmujg one w szczegdlnosci:

e bezposrednie koszty budowlane, koszty projektowe
oraz wszelkie inne koszty poniesione w celu przepro-
wadzenia procesu budowlanego, zgodnie z zamierze-
niami Zarzadu jednostki,

e podatek od nieruchomosci w trakcie trwania procesu
inwestycyjnego,

¢ posrednie koszty doradcze dotyczace $cisle obstugi
i zarzadzania procesem budowlanym, koszty posred-
nictwa przy zawieraniu transakcji dotyczace procesu
inwestycyjnego,

¢ koszty finansowania zewnetrznego, w tym w szcze-
gblnosci odsetki od kredytéw, pozyczek i obligacji,
w stopniu, w jakim sg uznawane za korekte kosztéw
odsetek, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac
nabyciu, budowie lub wytworzeniu sktadnikow akty-
wow wymagajacych dtuzszego okresu, aby mogty by¢
zdatne do uzytkowania lub odsprzedazy sg aktywo-
wane jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
tego sktadnika aktywow. Kwote kosztow finansowania
zewnetrznego, ktéra podlega aktywowaniu, ustala sie
zgodnie z MSR 23,

e pozniejsze naktady, ktére zwiekszajg wartos¢ catego
budynku zwiekszajg wartosc¢ brutto takiej nieruchomo-
$ci, a tym samym zwiekszajg podstawe do naliczania

amortyzacji podatkowej. Ze wzgledu na stosowang

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres konczacy 5|e 31 grudnla 2025 r.

w tysiacach ziotych o

technike budowy zaktadajagca mozliwie szerokie dosto-
sowanie budynku dla potrzeb konkretnego najemcy,
moment uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nie
powoduje, iz mozna uzna¢ na moment decyzji dang
nieruchomo$¢ za zdatng do uzytkowania.

Wedtug utrwalonej praktyki biznesowej, wykonczenie
powierzchni na potrzeby konkretnego najemcy obejmuje
roboty budowlane dotyczace instalacji wewnetrznych, wy-
konczenia $cian i podtdg, zorganizowania powierzchni wspdl-
nych i sanitariatéw jak réwniez ciggéw komunikacyjnych.

W zwigzku z powyzszym naktady na wykonczenie po-
wierzchni najmu na potrzeby konkretnego najemcy lub
kilku najemcow tzw. fit-outs stanowig nakfady na te nie-
ruchomos¢.

Przyjmuje sie, ze budynek uzyskuje status w petni przy-
stosowanego do uzytkowania w momencie wykoriczenia
po raz pierwszy catej powierzchni budynku na potrzeby
pozyskanych najemcéw. Naktady ponoszone po oddaniu
nieruchomosci inwestycyjnej kapitalizowane sg tylko do
wysokosci wartosci odzyskiwalnej.

Koszty remontdéw i utrzymania nieruchomosci ujmowane
sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat

i innych catkowitych dochodoéw.

Po poczatkowym ujeciu, nie rzadziej niz na koniec kazdego
roku obrotowego, nieruchomosci inwestycyjne sg wycenia-
ne wedtug wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla warunki
rynkowe na dzief raportowy. Wartos¢ godziwa to cena,
ktorg by otrzymano za sprzedaz sktadnika aktywéw lub by
zaptacono za przeniesienie zobowigzania w transakcji prze-
prowadzonej na zwyktych warunkach miedzy niepowiaza-
nymi uczestnikami rynku na dzienn wyceny. Wartos¢ godziwa
odzwierciedla, w szczegdlnosci wysokos¢ przychoddéw z
czynszéw z aktualnych umdw najmu oraz racjonalne i uza-
sadnione zatozenia co do rynkowej oceny przychoddéw z
czynszdw z przysztych umow najmu, jak réwniez wiarygod-
nie oszacowane wyptywy pieniezne dotyczgce nieruchomo-
Sci. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku
finansowym w tym okresie, w ktérym powstaty.

Dla nieruchomosci, co do ktérych zawarto porozumienia

o ich sprzedazy albo w inny sposéb potwierdzono z na-
bywcg cene sprzedazy, przyjmuje sie do wyceny cene
wynikajacg z tych porozumien. W pozostatych przypad-
kach Zarzad jednostki dominujacej korzysta ze wsparcia
ekspertow w zakresie wyceny do wartosci godziwej,
wykorzystujac operaty szacunkowe przygotowane przez

niezaleznych rzeczoznawcow.

5&/7 nvesiwent 1§ a rew a/d/éyﬁ, .


http://www.dlinvest.pl/

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koriczacy sie 31 grudnia 2025 r.

(w tysigcach ztotych oile nie wskazano inaczej)

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni

rzeczoznawcy stosujag metody wyceny najbardziej odpo-

wiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. Sg to:

1. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, techni-
ka dyskontowania strumieni pienieznych — stosowa-
na w odniesieniu do nieruchomosci, ktore przynoszg
zmienny przychdd z najmu, polega na zsumowaniu
zdyskontowanych przeptywow pienieznych w przyje-
tym okresie prognozy oraz wartosci rezydualnej nieru-
chomosci,

2. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, tech-
nika kapitalizacji prostej — stosowana w odniesieniu
do nieruchomosci, ktére generujg przychdd z najmu,
warto$¢ nieruchomosci stanowi iloczyn rocznego przy-
chodu mozliwego do uzyskania z danej nieruchomosci
oraz wspotczynnika kapitalizacji,

3.Podejscie poréwnawcze (metoda porownywania
parami lub korygowania ceny Sredniej) — stosowana
w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna
ustali¢ porownywalne transakcje sprzedazy na danym
rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci grun-
towych,

4. Podejscie mieszane, metoda pozostatosciowa — naj-
czesciej stosowana przy wycenie wartosci nierucho-
mosci w trakcie budowy, uwzgledniajaca jej wartos¢
docelowa (oszacowang w podejsciu dochodowym lub
poréwnawczym), pomniejszong o wielkos$¢ naktaddw
inwestycyjnych pozostajgcych do poniesienia na dany
dzien wyceny i pomniejszong o marze zysku ujeta
w docelowej wartosci rynkowej.

Grupa kazdorazowo ocenia czy nowo rozpoczeta inwe-

stycja powinna zosta¢ wyceniona metodg poréwnawcza,

czy powinna zosta¢ zastosowana metoda pozostato-
$ciowa. W trakcie oceny analizowane s3 nastepujgce
czynniki:

* poziom zaawansowanie prac na projekcie;

® czy na inwestycji zostato uzyskane pozwolenie na bu-
dowe;

e czy zostata podpisana umowa finansowania danej
inwestycji;

e jaki jest poziom najmu wynikajacy z podpisanych
umow z najemcami.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci jest aktualizowana nie

rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego.

Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci

godziwej sporzadzane sg przynajmniej raz w roku przez

renomowanych, niezaleznych rzeczoznawcow.

Skutki wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartos¢

godziwej odnoszone sg na wynik finansowy roku, w ktérym

dokonano wyceny. Grupa prezentuje te skutki w osobnej
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pozycji czesci operacyjnej w skonsolidowanym sprawozda-
niu z zyskow lub strat i innych catkowitych dochodow.
Wycofanie z ksigg nieruchomosci inwestycyjnych naste-
puje z chwilg jej zbycia albo trwatego wycofania z uzyt-
kowania, jesli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci
zadnych korzysci wynikajagcych z jej zbycia. Zyski lub
straty wynikajgce z wycofania z uzytkowania lub zbycia
nieruchomosci inwestycyjnej, czyli rdznice pomiedzy
przychodami netto ze zbycia a wartoscig bilansowa da-
nego sktadnika aktywow, ujmuje sie w skonsolidowanym
sprawozdaniu z zyskow i strat i innych catkowitych do-
chodow.

Grupa ujmuje w ramach nieruchomosci inwestycyjnych
warto$¢ praw do uzytkowania aktywdéw obliczane zgod-
nie z MSSF 16, wynikajgce z posiadanych przez Grupe
praw wieczystego uzytkowania gruntéw, ktory to sktadnik
powieksza wartos¢ godziwg nieruchomosci inwestycyj-

nych wynikajaca z operatow szacunkowych.

Leasing

Umowa jest leasingiem lub zawiera leasing, jezeli na
jej mocy przekazuje sie prawo do kontroli uzytkowania
zidentyfikowanego sktadnika aktywdéw na dany okres

w zamian za wynagrodzenie.

Grupa wycenia poczatkowo sktadnik aktywéw z tytutu
prawa do uzytkowania w kwocie zobowigzania z tytutu
leasingu powiekszonej o poczatkowe koszty bezposred-
nie przez nig poniesione.

Po rozpoczeciu leasingu, Grupa wycenia sktadnik ak-
tywdw z tytutu prawa do uzytkowania stosujac model
kosztowy, pomniejszajac uzyskang kwote o wartos¢
amortyzacji i odpiséw z tytutu utraty wartosci.
Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poczatkowo
w wartosci biezacej ptatnosci leasingowych wymagalnych
w okresie leasingu, zdyskontowanych przy uzyciu stopy
procentowej leasingu, jezeli stope te mozna z fatwoscia
ustali¢. W przeciwnym wypadku Grupa stosuje kraricowa
stope procentowa leasingobiorcy.

Zmienne optaty leasingowe, zalezne od indeksu lub stawki
sg uwzgledniane w poczatkowej wycenie zobowigzania z ty-
tutu leasingu i s3 poczatkowo obliczane z zastosowaniem
tego indeksu lub tej stawki zgodnie z ich wartoscig w dacie
rozpoczecia. Pozostate zmienne opfaty leasingowe ujmuje
sie w wyniku finansowym w okresie, w ktorym wystgpito
zdarzenie lub warunek powodujacy koniecznosé ptatnosci.
Prezentacja:

— skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej:

e aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania

gruntéw jako nieruchomosci inwestycyjne,
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¢ zobowigzanie leasingowe oddzielnie od innych zobo-
wigzan, a takze w podziale na cze$¢ dtugo- i krétkoter-
minowa,

— skonsolidowane sprawozdanie z zyskow lub strat oraz
innych catkowitych dochoddw:

e odsetki z tytutu leasingu prezentowane sg jako koszty
odsetek,

e amortyzacja z tytutu leasingu prezentowana jest jako

koszt amortyzacji w ramach kosztéw operacyjnych.

Instrumenty finansowe

Ujmowanie i poczgtkowa wycena

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz wyemitowane
dtuzne instrumenty finansowe ujmowane sg w dacie po-
wstania. Wszystkie pozostate aktywa i zobowigzania finan-
sowe sg uimowane w dniu dokonania transakcji, ktory jest
dniem, gdy Grupa staje sie strong wzajemnego zobowigza-
nia dotyczacego danego instrumentu finansowego.
Sktadnik aktywow lub zobowigzan finansowych (za wy-
jatkiem naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére nie maja
istotnego komponentu finansowania) jest wyceniany

w jego wartosci godziwej, z uwzglednieniem, w przypad-
ku aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych
niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finan-
sowy, kosztéw transakcyjnych, ktére mozna bezposred-
nio przypisac¢ do ich nabycia lub emisji. Naleznosci z tytu-
tu dostaw i ustug, ktére nie majg istotnego komponentu
finansowania, sg wyceniane w ich cenie transakcyjne;.
Aktywa i zobowigzania kompensuje sie ze sobg i wykazu-
je w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w kwocie netto,
wytacznie, jesli Grupa posiada wazny prawnie tytut do
kompensaty okreslonych aktywow i zobowigzan finanso-
wych i zamierza rozliczy¢ dang transakcje w wartosciach
netto poddanych kompensacie sktadnikéw aktywdw

i zobowigzan finansowych lub zamierza jednoczesnie
podlegajace kompensacie aktywa finansowe zrealizowac

a zobowigzania finansowe rozliczyc.

Zaprzestanie ujmowania

Grupa zaprzestaje ujmowac sktadnik aktywdéw finan-
sowych w momencie wygasniecia praw wynikajacych

z umowy do otrzymywania przeptywdw pienieznych z tego
sktadnika aktywow lub do momentu, kiedy prawa do
otrzymywania przeptywéw pienieznych z aktywa finanso-
wego sg przekazywane w transakcji przenoszacej zasadni-
czo wszystkie znaczgce ryzyka i korzysci wynikajace z ich
witasnosci lub w transakcji, w ktérej Grupa nie przenosi

ani nie zachowuje zasadniczo catego ryzyka i wszystkich
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korzysci wynikajacych z ich wtasnosci oraz nie zachowuje
kontroli nad sktadnikiem aktywow finansowych.

W  przypadku transakcji, w ktérych Grupa przenosi
aktywa, ale zachowuje cate badz zasadniczo cate ryzyko i
wszystkie korzysci wynikajgce z wtasnosci przenoszonych
aktywow, przenoszone aktywa sg nadal ujmowane w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Grupa zaprzestaje
ujmowac zobowigzanie finansowe, gdy jej obowigzek
okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub
wygast. Grupa zaprzestaje rowniez ujmowac zobowigza-
nie finansowe, kiedy jego warunki podlegajg modyfikacji
w taki sposob, ze przeptywy pieniezne wynikajgce ze
zmodyfikowanego zobowigzania sg zasadniczo rézne.

W takim przypadku, nowe zobowigzanie finansowe we-
dtug zmodyfikowanych warunkéw jest wyceniane w jego
wartosci godziwe;j.

Réznica miedzy wartoscig bilansowg wygastego zobowig-
zania finansowego oraz nowego zobowigzania finanso-
wego wedtug zmodyfikowanych warunkéw jest ujmowa-

na w wyniku finansowym.

Aktywa finansowe - klasyfikacja

Sktadnik aktywow finansowych jest klasyfikowany jako
wyceniany wedtug: zamortyzowanego kosztu; wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody; badz wartosci

godziwej przez wynik finansowy.

Aktywa finansowe nie podlegajg reklasyfikacji po ich
poczgtkowym ujeciu, chyba ze Grupa dokonuje zmian
modelu biznesowego w zakresie zarzadzania aktywami
finansowymi.

Sktadnik aktywow finansowych jest klasyfikowany jako

wyceniany wedtug zamortyzowanego kosztu, gdy:

e jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym,
ktérego celem jest utrzymywanie aktywow finanso-
wych dla uzyskiwania przeptywow pienieznych wynika-
jacych z umowy; oraz

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finan-
sowych powodujg powstawanie w okreslonych termi-
nach przeptywdw pienieznych, ktore sa jedynie sptata
kwoty gtdownej i odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej
do sptaty.

Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany w war-
tosci godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli
spetnione sg oba ponizsze warunki i nie zostat wyzna-
czony w momencie poczatkowego ujecia jako wycenia-

ny w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
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e sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany
zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
zaréwno otrzymywanie przeptywow pienieznych wyni-
kajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywow
finansowych; oraz

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finan-
sowych powodujg powstawanie w okreslonych termi-
nach przeptywow pienieznych, ktére sg jedynie sptatg
kwoty gtownej i odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej
do sptaty.

Wszystkie aktywa finansowe nie zaklasyfikowane jako

wyceniane w zamortyzowanym koszcie albo w wartosci

godziwej przez inne catkowite dochody zgodnie z opisem
powyzej, sg wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy. Dotyczy to takze wszystkich pochodnych
instrumentow finansowych. Grupa moze w momencie
poczatkowego ujecia nieodwotalnie wyznaczy¢ sktadnik
aktywow finansowych jako wyceniany w wartosci godzi-
wej przez wynik finansowy, jedli w ten sposob eliminuje
lub znaczgco zmniejsza niespdjnos¢ wyceny lub ujecia,

jakie by sie w przeciwnym razie mogty pojawic.

Aktywa finansowe: wycena po poczatkowym ujeciu
oraz zyski i straty

Aktywa finansowe w wartosci godziwej przez wynik
finansowy sg po poczatkowym ujeciu wyceniane w war-
tosci godziwej. Zyski i straty netto, w tym przychody

z tytutu odsetek lub dywidend s3 ujmowane w wyniku
finansowym.

Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie sg po
poczatkowym ujeciu wyceniane wedtug zamortyzowa-
nego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy
procentowej. Zamortyzowany koszt jest pomniejszany

o straty z tytutu utraty wartosci. Przychody z tytutu od-
setek, zyski i straty z tytutu réznic kursowych oraz utraty
wartosci sg ujmowane w wyniku finansowym. Zysk lub
strata w wyniku zaprzestania ujecia sktadnika aktywow
jest ujmowana w wyniku finansowym.

Dtuzne aktywa finansowe w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody sg po poczgtkowym ujeciu wyceniane
w wartosci godziwej. Przychody z tytutu odsetek ustalone
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej,
zyski i straty z tytutu roznic kursowych oraz utraty wartosci
sg ujmowane w wyniku finansowym. Pozostate zyski i stra-
ty netto sg ujmowane w innych catkowitych dochodach.
W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywow,
zyski i straty skumulowane w innych catkowitych docho-

dach podlegajg reklasyfikacji do wyniku finansowego.

f;e/;/ JreSTenl 18 4 wew 5/4/%4;%, ..

Zobowiazania finansowe - klasyfikacja

Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako wycenia-
ne w zamortyzowanym koszcie albo wartosci godziwej
przez wynik finansowy. Sktadnik zobowigzan finansowych
jest klasyfikowany jako w wartosci godziwe] przez wynik
finansowy jezeli jest przeznaczony do obrotu, jest instru-
mentem pochodnym lub zostat tak wyznaczony w ra-

mach poczatkowego ujecia.

Zobowigzania finansowe: wycena po poczatkowym
ujeciu oraz zyski i straty

Zobowigzania finansowe w wartosci godziwej przez wy-
nik finansowy sg wyceniane w wartosci godziwej a zyski

i straty netto, w tym koszty z tytutu odsetek, s3 ujmowane
w wyniku finansowym. Pozostate zobowigzania finansowe
s3 po poczatkowym ujeciu wyceniane w zamortyzowanym
koszcie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy pro-
centowej. Koszty z tytutu odsetek oraz zyski i straty z tytu-
tu réznic kursowych sg ujmowane w wyniku finansowym.
Zysk lub strata w wyniku zaprzestania ujecia sktadnika zo-

bowigzan jest réowniez ujmowana w wyniku finansowym.

Utrata wartosci instrumentdw finansowych oraz sktadni-

kow aktywow z tytutu uméw

Grupa ujmuje odpisy na oczekiwane straty kredytowe

w odniesieniu do:

e aktywow finansowych wycenianych wedtug zamorty-
zowanego kosztu;

e aktywow finansowych wycenianych w wartosci

godziwej przez inne catkowite dochody; oraz

sktadnikéw aktywdw z tytutu umow (zgodnie z defini-
cja w MSSF 15).

Grupa wycenia odpisy na oczekiwane straty kredytowe

w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w ca-
tym okresie zycia, za wyjgtkiem nastepujacych instrumen-
téw, dla ktorych odpisy sg wyceniane w kwocie réwnej
12-miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym:

e instrumentéw dtuznych, dla ktérych na dzien sprawoz-
dawczy ryzyko wystapienia strat kredytowych zostato

okreslone jako niskie; oraz

pozostatych instrumentéw dtuznych oraz srodkéw

pienieznych w bankach, dla ktérych ryzyko wystapienia

strat kredytowych (tj. ryzyko niewykonania zobo-

wigzania w oczekiwanym okresie zycia instrumentu

finansowego) nie wzrosto znaczaco od momentu po-

czatkowego ujecia.

Odpisy dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz sktad-
nikow aktywéw wynikajgcych z uméw sg zawsze wyce-
niane w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredyto-

wym w catym okresie zycia.
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W celu okreslenia czy ryzyko wystgpienia strat kredy-
towych sktadnika aktywdéw zwiekszyto sie znacznie od
momentu poczatkowego ujecia oraz oszacowania ocze-
kiwanych strat kredytowych, Grupa bierze pod uwage
racjonalne i mozliwe do udokumentowania informacje,
ktore sg dostepne bez nadmiernych kosztow lub staran.
Obejmuje to zaréwno informacje o charakterze iloscio-
wym jak i jakosciowym oraz analize, na podstawie histo-
rycznych doswiadczen Grupy oraz informacji dotyczacych
przysztosci.

Grupa przyjmuje, ze ryzyko kredytowe zwigzane ze
sktadnikiem aktywow finansowych wzrosto, gdy ptatnosci
z tytutu umowy sg przeterminowane o ponad 90 dni.
Oczekiwane straty kredytowe w catym okresie Zycia
stanowig oczekiwane straty kredytowe wynikajace ze
wszystkich mozliwych przypadkéw niewykonania zo-
bowigzania w oczekiwanym okresie zycia instrumentu
finansowego.

We wszystkich przypadkach, maksymalny okres rozwaza-
ny w szacowaniu oczekiwanych strat kredytowych sta-
nowi maksymalny wynikajgcy z umowy okres w ktérych

Grupa jest narazona na ryzyko kredytowe.
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Wycena oczekiwanych strat kredytowych

Oczekiwane straty kredytowe to wazony prawdopo-
dobienstwem szacunek strat kredytowych. Straty kre-
dytowe sg wyceniane w biezacej wartosci wszystkich
niedoborow Srodkéw pienieznych (tj. rdéznicy miedzy
przeptywami pienieznymi naleznymi jednostce zgodnie z
umowa a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka
spodziewa sie otrzymac).

Sktadnik aktywéw finansowych dotkniety utratg wartosci
ze wzgledu na ryzyko kredytowe.

Na kazdy dzien sprawozdawczy, Grupa ocenia czy aktywa
finansowe wykazywane w zamortyzowanym koszcie oraz
dtuzne instrumenty w wartosci godziwej przez inne cat-
kowite dochody sg dotkniete utratg wartosci ze wzgledu
na ryzyko kredytowe. Sktadnik aktywow finansowych jest
dotkniety utratg wartosci ze wzgledu na ryzyko kredyto-
we, jezeli wystgpito zdarzenie, jedno lub wiecej, majgce
ujemny wptyw na szacowane przyszte przeptywy pieniez-
ne w ramach tego sktadnika aktywow finansowych.
Grupa stosuje uproszczone podejscie i wycenia odpis na
oczekiwane straty kredytowe w catym okresie zycia na-
leznosci przy uzyciu macierzy rezerw z wykorzystaniem
posiadanych danych historycznych dotyczacych strat
kredytowych, skorygowanych w stosownych przypadkach
o wptyw informacji dotyczacych przysztosci. Przy kalku-
lowaniu ryzyka kredytowego Grupa bierze réwniez pod
uwage stopient zabezpieczenia naleznosci kaucjami oraz
gwarancjami bankowymi.

W celu oszacowania oczekiwanych strat kredytowych dla
naleznosci z tytutu dostaw i ustug, zostaty one pogrupo-
wane na kategorie na podstawie podobienstwa charakte-
rystyki ryzyka kredytowego, rodzaju transakcji dokonywa-

nych z danymi kontrahentami oraz okresu.

Ponadto do dowoddw utraty wartosci sktadnika aktywoéw
finansowych ze wzgledu na ryzyko kredytowe zalicza sie
dajace sie zaobserwowac nastepujace dane:

e znaczne trudnosci finansowe emitenta lub pozyczko-

biorcy,

naruszenie umowy, takie jak zdarzenie niewykonania
zobowiazania lub niedokonanie ptatnosci powyzej 90
dni od wymaganego terminu;

e Grupa przyznata pozyczkobiorcy, ze wzgledéw eko-
nomicznych lub umownych wynikajgcych z trudnosci
finansowych pozyczkobiorcy, udogodnien, ktorych

w innym przypadku by nie udzielita;

jest prawdopodobne, ze nastgpi upadtos¢ lub inna

reorganizacja finansowa pozyczkobiorcy; lub

zanik aktywnego rynku na dany sktadnik aktywow

finansowych ze wzgledu na trudnosci finansowe.
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Odpis dla aktywéw finansowych wycenianych w zamor-
tyzowanym koszcie pomniejsza bilansowa wartos¢ brutto

sktadnika aktywow.

Odpis aktualizujgcy

Wartos$¢ bilansowa brutto sktadnika aktywow jest od-
pisywana (czesSciowo lub w catosci) w zakresie w jakim
nie ma uzasadnionych perspektyw na jego odzyskanie.
Obejmuje to przypadki kiedy Grupa stwierdza, ze
dtuznik nie posiada aktywdéw ani zrodet przychodu,
ktére mogtyby wygenerowac wystarczajgce przeptywy
pieniezne do sptacenia kwot objetych odpisaniem.
Jednakze, aktywa finansowe ktére sg odpisane wcigz
moga by¢ przedmiotem dziatan egzekucyjnych w celu

odzyskania zalegtych kwot.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Do s$rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw zaliczane
sg srodki pieniezne w kasie, w banku, srodki pieniezne
w drodze, a takze lokaty bankowe i inne papiery warto-
Sciowe oraz od takich aktywdéw finansowych, ktére sa
ptatne lub wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich
otrzymania, wystawienia, nabycia lub zatozenia.

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétko-
terminowe, a takze inne aktywa finansowe spetniajace
definicje ekwiwalentu $rodkéw pienieznych wyceniane
s3 wedtug wartosci nominalnej. Srodki pieniezne w wa-
lutach obcych wycenia sie na dzien sprawozdawczy po
obowigzujgcym na ten dzien $rednim kursie ogtoszonym

dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Do rachunku przeptywéw pienieznych przyjmuje sie te

sama definicje srodkow pienieznych.

Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne ujmowane sg w ksiegach w mo-
mencie, gdy Spoétki Grupy stajg sie strong wigzacej
umowy. Grupa korzysta z instrumentéw pochodnych

w celu ograniczenia ryzyka zwigzanego ze zmianami
kurséw walut oraz stop procentowych. Wbudowane
instrumenty pochodne sg wydzielane z umowy zasadni-
czej i wykazywane oddzielnie, jesli cechy ekonomiczne

i ryzyka umowy zasadniczej i wbudowanego instru-
mentu pochodnego nie sg blisko powigzane, oddzielny
instrument o tych samych warunkach, co wbudowany
instrument pochodny odpowiadatby definicji instru-
mentu pochodnego i hybrydowy (taczny) instrument

nie jest wyceniany wedtug wartosci godziwej przez
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wynik finansowy. Pochodne instrumenty finansowe sa
ujmowane poczgtkowo w wartosci godziwej. Po poczat-
kowym ujeciu, Spdtka wycenia pochodne instrumenty
finansowe w wartosci godziwej, zyski i straty wynikajace
ze zmiany wartosci godziwej ujmuje sie w przychodach

lub kosztach finansowych.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Utrata wartosci aktywoéw niefinansowych

Wartos¢ ksiegowa aktywow niefinansowych, innych niz
zapasy, nieruchomosci wyceniane w wartosci godziwej,

i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
poddawana jest ocenie na kazdy dzien sprawozdawczy

w celu stwierdzenia, czy wystepuja przestanki wskazujgce
na utrate ich wartosci. W przypadku wystgpienia takich
przestanek Grupa dokonuje szacunku wartosci odzyski-
walnej poszczegdlnych aktywow. Wartos¢ odzyskiwalna
wartosci firmy, wartosci niematerialnych o nieokreslo-
nym okresie uzytkowania oraz wartosci niematerialnych,
ktére nie sg jeszcze zdatne do uzytkowania jest szacowa-
na na kazdy dzien sprawozdawczy.

Odpis z tytutu utraty wartosci ujmowany jest w mo-
mencie, kiedy wartos$¢ ksiegowa sktadnika aktywow lub
osrodka generujgcego Srodki pieniezne przewyzsza jego
wartos$¢ odzyskiwalng. Odpisy z tytutu utraty wartosci sg
ujmowane w wyniku finansowym. Utrata wartosci osrodka
generujgcego srodki pieniezne jest w pierwszej kolejnosci
ujmowana jako zmniejszenie wartosci firmy przypisanej do
tego o$rodka (grupy osrodkow), a nastepnie jako zmniej-
szenie wartosci ksiegowej pozostatych aktywéw tego
osrodka (grupy osrodkdw) na zasadzie proporcjonalnej.
Warto$¢ odzyskiwalna aktywow lub o$rodkéw generuja-
cych srodki pieniezne definiowana jest jako wieksza z ich
wartosci netto mozliwej do uzyskania ze sprzedazy oraz
ich wartosci uzytkowej. Przy szacowaniu wartosci uzytko-
wej przyszte przeptywy pieniezne dyskontowane sg przy
uzyciu stopy procentowej przed opodatkowaniem, ktéra
odzwierciedla aktualng rynkowa ocene wartosci pienig-
dza w czasie oraz czynniki ryzyka charakterystyczne dla
danego sktadnika aktywow. W przypadku aktywow, ktére
nie generujg niezaleznych przeptywdw pienieznych war-
tos¢ uzytkowa szacowana jest dla najmniejszego identy-
fikowalnego osrodka generujgcego Srodki pieniezne, do

ktorego dany sktadnik aktywdw przynalezy.

Podatek dochodowy
Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok obrotowy
obejmuje podatek dochodowy biezgcy i odroczony. Podatek

dochodowy ujmuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DLInvest Group PM S.A. sporzadzone na dzien

i za okres konczacy sie 31 grudnia 2025 .

ch oile nie wskazano inaczej
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z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodéw, z wy-
jatkiem kwot dotyczacych pozycji ujetych bezposrednio

w skonsolidowanym kapitale wtasnym lub w pozostatych
catkowitych dochodach, w ktérym to przypadku podatek
dochodowy wykazuje sie odpowiednio w skonsolidowanym
kapitale wtasnym i pozostatych catkowitych dochodach.
Biezaca czes$¢ podatku dochodowego to przewidywana
kwota podatku od dochodu do opodatkowania za dany
rok, obliczona na podstawie stawek podatkowych uchwa-
lonych na dzien bilansowy, wraz z wszelkimi korektami
podatku za lata poprzednie.

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowa jako
podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przyszto-
Sci na rdéznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi ak-
tywow i zobowigzan a odpowiadajgcymi im wartosciami
podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy
opodatkowania, za wyjatkiem rdznic przejsciowych, ktére
powstajg na moment poczatkowego ujecia sktadnikdw
aktywow lub zobowigzan i nie wptywajg ani na wynik
ksiegowy ani na wynik podatkowy.

Do obliczania odroczonego podatku dochodowego sto-
suje sie stawke podatkowg jaka bedzie obowigzywata

w okresach sprawozdawczych, w ktérych aktywa zostang
zrealizowane, badZ zobowigzania rozwigzane.

Nie tworzy sie podatku odroczonego od rdéznic przejscio-
wych powstajacych na inwestycjach w jednostki zalezne,
wspotzalezne i stowarzyszone, jezeli Grupa kontroluje
odwracanie tych réznic i nie odwrdcg sie one w dajacej
sie przewidzie¢ przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

z tytutu straty podatkowej tworzy sie, jezeli rozliczenie tej
straty w latach nastepnych jest uprawdopodobnione.
Odroczony podatek dochodowy szacuje sie na kazdy
dzien bilansowy, réznice odnoszac na skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat, skonsolidowane pozostate catko-
wite dochody lub skonsolidowany kapitat wtasny w zalez-
nosci od tego, gdzie zostata odniesiona rdznica przejscio-

wa, od ktdérej podatek odroczony jest ujmowany.
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{wysicach dotyeh o le e wakazane acze)
Kapitaty wiasne

Kapitatem zaktadowym Grupy jest kapitat zaktadowy
Jednostki Dominujacej.

Kapitat podstawowy wykazuje sie 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 Dominujgca. Jest on
tworzony na pokrycie straty Spotki Dominujacej bedacej
spotka akcyjng i zgodnie z KSH przelewa sie do niego co
najmniej 8% zysku za dany rok obrotowy, dopoki kapitat
zapasowy nie osiggnie co najmniej jednej trzeciej kapita-

tu podstawowego Spotki Dominujace;j.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy
istniejgcy obowigzek wynikajacy ze zdarzen przesztych,
prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkéw uosabiajacych
korzysci ekonomiczne oraz mozna dokonac wiarygodne-
go oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezacej kosztéw
oszacowanych zgodnie z najlepszg wiedza przez kierow-
nictwo Grupy, ktorych poniesienie jest niezbedne w celu
rozliczenia biezacego zobowiazania na dzien bilansowy.
Grupa nie tworzy rezerw na gwarancje i naprawy uste-
rek,w tym z tytutu petnienia funkcji generalnego wyko-
nawcy, z uwagi na fakt, iz zasadniczo catos$¢ zakresu prac
jest podzlecana podwykonawcom, ktérzy przejmuja od-
powiedzialno$¢ za jakos$¢ wykonanych prac i w przypadku
materializacji roszczenia ze strony najemcy Grupa moze
wezwaé podwykonawcoéw do dokonania stosownych na-
praw, a w razie koniecznosci moze réwniez wykorzystac

zatrzymane kaucje gwarancyjne.

fﬂ_e/j/ mvestwent 18 a rew a/ﬂ/é/yé .

Przychody

Przychody z najmu rozpoznawane zgodnie z MSSF 16

Podstawowag dziatalnoscig Grupy jest wynajem nieruchomosci
najemcom, gdzie Grupa wystepuje jako leasingodawca.
Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi Grupa nie przenosi
zasadniczo catego ryzyka i korzysci wynikajgcych z posiadania
przedmiotu leasingu, klasyfikowane sg jako umowy leasingu
operacyjnego. Przychody z tytutu najmu powierzchni
ujmowane sg liniowo w okresie obowigzywania zawartych
umow najmu, zgodnie z regulacjami MSSF 16 , Leasing”. Kwoty
rozpoznane w przychodach z tytutu liniowego wyréwnania
przychoddw w okresach bezczynszowych korygujg wynik na
wycenie nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej
wykazywany w sprawozdaniu z zyskéw lub strat z uwagi na
okreséw wartosci

uwzglednienie bezczynszowych  w

nieruchomosci  inwestycyjnych  wykazywanych w

sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

Umowy najmu nieruchomosci komercyjnych zawarte przez
Grupe zasadniczo zawierajg klauzule dotyczace okresowej

indeksacji opfat z tytutu najmu powierzchni o wskazniki inflacji.

Przychody z tyt. obstugi nieruchomosci uimowane zgodnie z
MSSF 15

Grupa ujmuje réowniez w ramach podstawowej dziatalnosci

przychody zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci
obejmujace przychody z tytutu service charge (zarzadzanie
nieruchomos$ciami), dostawy medidow oraz z tyt. innych

powigzanych ustug, ktére uimowane sg zgodnie z MSSF 15.

Ujecie przychodu przez Grupe odwzorowuje przekazanie dobr
lub ustug do kontrahenta w kwocie, ktéra odzwierciedla
wynagrodzenie, jakie Grupa spodziewa sie otrzymaé, w zamian
za te dobra lub ustugi. Przychody z ustug zarzadzania
nieruchomosciami sktadajg sie z optfat uiszczanych przez
najemcdéw nieruchomosci inwestycyjnych Grupy w celu
pokrycia kosztow ustug swiadczonych przez Grupe w zwigzku z
ich wynajmem. Ponadto Grupa uzyskuje przychody z naliczania
najemcom kosztow medidw na podstawie zuzycia. Grupa
ujmuje przychody dziatajac jako zleceniodawca z prezentacjg
na zasadzie brutto w przypadku, gdy dziata jako zleceniodawca
towary lub ustugi przed ich

(principal),  kontrolujac

przekazaniem najemcy.

Aktywowane koszty doprowadzenia do zawarcia umowy Grupa
ujmuje sktadnik aktywoéw bedacy wynikiem poniesienia
kosztéw doprowadzenia do zawarcia lub wykonania umowy
jedynie w przypadku, gdy koszty te spetniajg wszystkie

nastepujace kryteria:
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a. koszty te sg bezposrednio powigzane z umowa lub
z przewidywang umowg, ktérg Grupa moze wyraznie
zidentyfikowag;

b. koszty te prowadzg do wytworzenia lub ulepszenia
zasobow Grupy, ktore bedg wykorzystywane do spet-
nienia (lub do dalszego spetniania) zobowigzan do
wykonania Swiadczenia w przysztosci;

c. Grupa spodziewa sie, ze koszty te odzyska.

Koszty finansowe

Koszty finansowe dotyczgce okresu biezgcego sg ujmo-
wane w wyniku finansowym na zasadzie memoriatowej,
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procento-
wej, z wyjatkiem kosztéw podlegajacych aktywowaniu
zgodnie z rozwigzaniem ujetym w MSR 23.

Efektywna stopa procentowa to stopa, za pomocg kto-
rej szacowane przyszte ptatnosci lub wptywy pieniezne
w ciggu catego oczekiwanego okresu zycia sktadnika
aktywdéw finansowych lub zobowigzania finansowego
dyskontowane sg doktadnie do wartosci bilansowej brut-

to sktadnika aktywow finansowych lub do zamortyzowa-

nego kosztu zobowigzania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DLInvest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres konczacy sie 31 grudnia 2025 .

(wtysiacach zlotych o ile nie wskazano inaczej)

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 obowia-
zujgcego na koniec okresu sprawozdawczego Sredniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski. Powstate z przeliczenia rdoznice kursowe ujmowane sg
odpowiednio w pozycji przychodéw (kosztow) finansowych
lub, w przypadkach okreslonych zasadami (polityka)

rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywdw.

Nastepujgce kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny

bilansowej:
Waluta 31grudnia 2025r. 31 grudnia 2024 .
EUR 4,2267 4,2730
GBP 4,8399 5,1488

Rachunek przeptywow pienigznych

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

w rachunku biezgcym prezentowane sg jako zadtuzenie z
tytutu pozyczek i kredytéw, a nie ekwiwalent $rodkéw

pienieznych.

5. SPOLKI OBJETE
SKONSOLIDOWANYM
SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

W sktad Grupy Kapitatowej DL Invest Group PM S.A. na dzien
31 grudnia 2025 roku wchodzity jednostka dominujgca tj.
DLInvest Group PM SA. oraz jej spétki zalezne
konsolidowane metodg petna. Wykaz jednostek zaleznych

wraz ze struktura udziatowg zawarto w tabeli ponizej.

Podmioty objete konsolidacjg sg powigzane ze wzgledu na
znaczacy udziat w kapitale tych podmiotéw oraz / lub
podmiot DL Invest Group PM S.A. bierze udziat bezpo-
$rednio lub posrednio w zarzgdzaniu tymi podmiotami oraz
ich kontroli. W 2025 roku Grupa zarejestrowata siedem
nowych podmiotéw (jako spdtki w 100% zalezne od
DL Invest Group PM S.A.): DL Invest Group LXXVI Sp. z o0.0.,
DL Invest Group LXXVII Sp. z 0.0., DL Invest Group LXXVIII Sp.
z 0.0., DL Invest Group LXXIX Sp. z 0.0., DL Invest Group LXXX
Sp. z 0.0., DL Broker Sp. z 0.0., DL Invest Group Services Sp. z
0.0., @ W jednym podmiocie DL & RE Sp. z 0.0. Grupa nabyta
drugie 50% udziatéw. W 2025 roku DL Invest Group PM S.A.
nabyfa réwniez 100% udziatéw w DL Invest Group LXXXI Sp. z
0.0. (dawniej: PDC Industrial Center 173 Sp. z 0.0.) stajac sie
jedynym wspdlnikiem tej spétki. W roku 2025 nie wystapity

inne zmiany w sktadzie Grupy.
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LISTA SPOLEK OBJETYCH KONSOLIDACJA

L.p. NAZWA SPOLKI NIP KRS ADRES SIEDZIBY % posiadanych
udziatéw w
kapitale i ogélnej
liczbie gtoséw
1 DL INVEST GROUP PM S.A. - jednostka dominujaca 6252381542 0000434440 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
2 DL INVEST GROUP ESP.Z 0.0. 9542820862 0000871160 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
3 DL INVEST GROUP SP.Z 0.0. 6252371667 0000302827 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
4 DL INVEST GROUP 11 SP. Z 0.0. 5252467585 0000340439 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
5 DL INVEST GROUP 11l SP.Z 0.0. 9542723998 0000378844 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
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.Z 0.0. 9542744061 0000464925 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
8 DL INVEST GROUP VI SP.Z 0.0. 9542745505 0000477856 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
9 DL INVEST GROUP VII SP.Z 0.0. 9542746232 0000480335 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
10 DL INVEST GROUP VIIISP.Z O.0. 9542746249 0000481526 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
11  DLINVEST GROUP IXSP.Z0.0. 9542751612 0000507059 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
12 DLINVEST GROUP X SP.Z 0.0. 9542808619 0000807047 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
13 DL INVEST GROUP XI SP.Z 0.0. 6342735446 0000344568 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
14 DLINVEST GROUP XII SP.Z O.0. 9542755484 0000559117 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
15 DLINVEST GROUP XIV SP.Z 0.0. 9542755923 0000561425 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
16  DLINVEST GROUP XVISP.Z 0.0. 9542763288 0000607504 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
17  DLINVEST GROUP XVII SP.Z 0.0. 9542763325 0000607910 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
18 DL INVEST GROUP XVIII SP. Z O.0. 9542764916 0000615527 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
19  DLINVEST GROUP XIX SP.Z 0.0. 9542765123 0000615524 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
20  DLINVEST GROUP XX SP.Z 0.0. 9542764885 0000633939 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
21 DLINVEST GROUP XXI SP.Z 0.0. 9542768311 0000633939 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
22 DLINVEST GROUP XXII SP. Z 0.0. 9542768558 0000633196 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
23 DLINVEST GROUP XXIII SP.Z O.0. 9542770851 0000645654 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
24 DLINVEST GROUP XXIV SP.Z 0.0. 9542807821 0000804680 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
25  DLINVEST GROUP XXVISP.Z 0.0. 9542784238 0000702538 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
26 DLINVEST GROUP XXVII SP.Z 0.0. 9542786131 0000709488 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
27  DLINVEST GROUP XXVIII SP. Z O.0. 9542786579 0000711843 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
28 DL INVEST GROUP XXIX SP.Z O.0. 9542787165 0000712912 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
29  DLINVEST GROUP XXX SP.Z 0.0. (100% od 16.10.2024) 9542787478 0000713952 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
30 DL INVEST GROUP XXXIII SP. Z 0.0. 9542803987 0000780925 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
31  DLINVEST GROUP XXXIV SP.Z O.0. 9542811981 0000824959 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
32  DLINVEST GROUP AM SP.Z 0. O. 9542812087 0000825173 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
(wczesniej: DL INVEST GROUP XXXV SP.Z 0.0.)
33 DLINVEST GROUP XXXVISP.Z 0. O. 9542812348 0000827277 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
34 DLINVEST GROUP XXXVII SP. Z O. O. 9542811751 0000824146 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
35  DLINVEST GROUP XXXVIII SP. Z O. O. 9542812325 0000826733 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
36  DLINVEST GROUP XXXIX SP.Z 0. O. 9542819155 0000863490 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
37  DLINVEST GROUP XL SP.Z 0. 0. 9542819942 0000864120 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
38  DLINVEST GROUP XLISP.Z 0. O. 9542820419 0000865455 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
39  DLINVEST GROUP XLIISP.Z 0. O. 9542819238 0000863912 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
40  DLINVEST GROUP XLIII SP.Z 0. O. 9542820572 0000863736 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
41  DLINVEST GROUP XLV SP.Z 0. 0. 9542819511 0000864980 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
42 DLINVEST GROUP XLVISP.Z 0. O. 9542826422 0000899960 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
43 DLINVEST GROUP XLVII SP.Z 0. O. 9542827309 0000972772 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
44 DLINVEST GROUP XLVIII SP. Z O. O. 9542841373 0000972772 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
45 DL INVEST GROUP XLIXSP.Z O. O. 9542828697 0000907340 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
46 DLINVEST GROUP LSP.Z 0. 0. 9542827491 0000904803 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
47  DLINVEST GROUP LISP.Z Q. O. 9542826416 0000899831 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
48  DLINVEST GROUP LIISP.Z 0. O. 9542826824 0000901293 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
49 DLINVEST GROUP LIIl SP.Z 0. 0. 9542840586 0000969059 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
50 DLINVEST GROUP LIVSP.Z 0. 0. 9542828668 0000910076 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
51  DLINVEST GROUP LV SP.Z 0. 0. 9542826600 0000899878 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
52 DLINVEST GROUP LVISP.Z 0. 0. 9542847499 0001002574 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
53  DLINVEST GROUP LVIISP.Z 0. O. 9542847921 0001002793 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
54  DLINVEST GROUP LVIII SP.Z 0. O. 9542848197 0001000817 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
55 DLINVEST GROUP LIXSP.Z 0. 0. 9542847915 0001002798 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
56  DLINVEST GROUP LXSP.Z 0. O. 9542847306 0001000860 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
57  DLINVEST GROUP LXISP.Z 0. O. 9542849274 0001008097 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
58 DL INVEST GROUP LXII SP.Z 0. O. 9542848659 0001006092 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
59  DLINVEST GROUP LXIII SP.Z 0. O. 9542847588 0001002789 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
60 DL SELF STORAGE SP.Z0.0. 9542847571 0001002791 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
(wczesniej: DL INVEST GROUP LXIV SP.Z 0.0.)
61  DLINVEST GROUP LXV SP.Z 0. O. 9542848234 0001005498 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
62  DLINVEST GROUP LXVISP.Z O.0. 9542879074 0001137326 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
63  DLINVEST GROUP LXVII SP.Z O.0. 9542880605 0001144730 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
64  DLINVEST GROUP LXVIII SP.Z 0.0. 9542879588 0001138869 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
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65 DL INVEST GROUP LXIXSP.Z 0.0. 9542879565 0001138220 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
66 DL INVEST GROUP LXXI SP.Z 0.0. 9542880143 0001141188 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
67 DL INVEST GROUP LXXII SP.Z 0.0. 9542879803 0001140104 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
68 DL INVEST GROUP LXXIII SP.Z 0.0. 9542879507 0001138703 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
69 DL INVEST GROUP LXXIV SP.Z 0.0. 9542879631 0001139327 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
70 DL INVEST GROUP LXXV SP.Z O.0. 9542879855 0001138129 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
71 DLINVEST GROUP LXXVISP.Z 0.0. 9542892382 0001188192 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
72 DL INVEST GROUP LXXVII SP. Z 0.0. 9542893453 0001191701 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
73 DL INVEST GROUP LXXVIII SP.Z 0.0. 9542894085 0001193402 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
74 DL INVEST GROUP LXXIX SP.Z 0.0. 9542893393 0001191085 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
75 DL INVEST GROUP LXXX SP. Z 0.0. 9542893387 0001191262 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
76 DL INVEST GROUP LXXXI SP.Z 0.0. 5252851757 0000884008 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
(wczesniej: PDC INDUSTRIAL CENTER 173 SP.Z0.0.) (wczesniej: Plac Europejski 1, 00-844 W-wa)
77 DLINVEST GROUP SUB | SARL n/a B285887 1912 Luxemburg, rue du Grinewald 94 100,00%
78  PSARY INVEST SP.Z 0.0. 6342735452 0000343958 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
79 PSARY INVEST IISP.Z 0.0. 6342728564 0000339386 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
80 PSARY INVEST Il SP. Z 0.0. 6342735475 0000346775 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
81 PSARY INVEST IVSP.Z0.0. 6342735469 0000346644 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
82 DL INVEST GROUP HOLDCO SP.Z 0.0. 6342736871 0000346782 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
(wczesniej: PSARY INVEST V SP. Z 0.0.)
83 GLOBALINVESTIISP.Z0.0. 6342735423 0000343961 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
84 DL GENERAL CONSTRUCTION SP.Z 0.0. 6342736693 0000346690 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
85 IMMOBILE INVEST SP. Z 0.0. 6252381559 0000313860 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
86 APISS INVEST SP.Z 0.0. 6252381536 0000312721 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
87 DLTAX & LEGAL ADVISORY SERVICES SP. Z 0.0. 9542771141 0000647321 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
88 DLINVEST GREEN ENERGY SP. Z0.0. 9542833681 0000934418 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
89 DL INVEST GROUP CAPITAL MANAGEMENT SP. Z 0.0. 9542756265 0000564403 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 95,00%
90 DL INVEST GROUP ISR SARL n/a B291971 1912 Luxemburg, rue du Grinewald 94 100,00%
91 B PROJEKT KATOWICE SP.Z0.0. 9542828912 0000912746 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
(wczesniej: 40-382 Katowice, ul. Rozdzieriska 40)
92 DL INVEST GROUP LXX SP.Z 0.0. 5472223721 0000889476 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
(wczesniej: M PROJEKT GLIWICE SP.Z 0.0.)
93 DL INVEST GROUP PROBATUS SP.Z 0. O. 9542783925 0000705872 40-013 Katowice, ul. Mieleckiego 10 50,00%
94 DL PIANO WINE & FOOD SP.Z 0.0. 9542826876 0000901283 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
95 DL&RESP.Z0.0. 9542871718 0001107079 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
96 DL BROKERSP.Z0.0. 9542889351 0001174014 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
97 DL INVEST GROUP SERVICES SP. Z 0.0. 9542891425 0001184729 40-013 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%

6. SEGMENTY OPERACYIJNE

Grupa zdefiniowata Prezesa Zarzadu Spotki jako Gtéwnego Decydenta Operacyjnego (,CODM”), osobe posiadajgca uprawnienia do alokacji zasobdw i oceny
wynikow segmentu operacyjnego Grupy Spotki. CODM alokuje zasoby i dokonuje przegladu wynikéw portfela Grupy Spétki w ujeciu zagregowanym, a nie w
ujeciu indywidualnym. Na podstawie przeprowadzonej analizy i wymogdéw MSSF 8 stwierdzono, ze charakterystyka ekonomiczna kazdego rodzaju aktywow
oraz jednolito$¢ procesoéw operacyjnych w Grupie Spotki uzasadniajg agregacje catej dziatalnosci w zakresie nieruchomosci inwestycyjnych w jeden segment
operacyjny (w rozumieniu MSSF) — nieruchomosci komercyjne. Ten zagregowany segment zapewnia spdjny i przejrzysty obraz wynikéw operacyjnych oraz
generowania przeptywow pienieznych, co zaspokaja potrzeby informacyjne uzytkownikdw wewnetrznych i zewnetrznych bez koniecznosci dalszej dezagregacji
wedtug rodzaju aktywow.

Dziatalno$¢ Grupy koncentruje sie na sektorze nieruchomosci komercyjnych zlokalizowanych w Polsce. Wszystkie aktywa w portfelu Grupy generujg dochody z
wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych. Podstawowa ustugg S$wiadczong w ramach portfela jest wynajem powierzchni najemcom na podstawie
dtugoterminowych umdéw najmu. Klientami sg zaréwno firmy lokalne, jak i miedzynarodowe, wynajmujgce powierzchnie biurowe i magazynowe oraz

powierzchnie w parkach handlowych. Koncentracja klientow jest niska. Najemcami w catym portfolio sg gtéwnie klienci instytucjonalni i renomowani najemcy

komercyjni. Grupa utrzymuje zdywersyfikowang baze klientéw, obstugujac klientéw z réznych branz. Skutecznie zarzadza koncentracja przychodow, dbajac o

to, aby zaden pojedynczy dostawca ani klient nie odpowiadat za nieproporcjonalnie duza czes$¢ przychodow.
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INFORMACJA DODATKOWA (NOTY OBJASNIAJACE)

NOTA 1

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Wyszczegdlnienie Na dzier Na dzien

31.12.2025r.  31.12.2024r.
Grunty 0 0
Budynki i budowle 181 218
Maszyny i urzadzenia 72 98
Srodki transportu 929 679
Pozostate $rodki trwate 48 68
Wartos$¢ bilansowa netto srodkéw trwatych 1230 1063
Rzeczowe aktywa trwate w toku wytwarzania 0 0
Zaliczki na srodki trwate 0 0
Rzeczowe aktywa trwate ogétem 1230 1063

Na dziert 31 grudnia 2025 r. nie istniaty przestanki obje-
cia srodkow trwatych odpisami aktualizujgcymi z tytutu

utraty wartosci.

-
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NOTA 1A ZMIANA WARTOSCI SRODKOW TRWALYCH (WEDtUG GRUP RODZAJOWYCH)

ZA OKRES 01.01.2025 - 31.12.2025 Budynki i Maszyny i Srodki Pozostate srodki Razem
budowl urzadzeni portu trwate
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 508 195 2212 267 3182
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia 0 0 609 0 609
Zmniejszenie z tytutu zbycia / likwidacji 0 0 276 0 276
Inne w tym przeniesienia do nieruchomosci inwestycyjnych 0 0 0 0 0
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 508 195 3097 267 4067
umorzenie oraz utrata wartosci na poczatek okresu 290 97 1533 199 2119
Amortyzacja za okres 37 26 359 20 442
Zbycie 0 0 275 0 275
Inne 0 0 0 0 0
umorzenie oraz utrata wartosci na koniec okresu 327 123 2167 219 2836
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na 31 grudnia 2024 r. 218 98 679 68 1063
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na 31 grudnia 2025 r. 181 72 929 48 1230
ZA OKRES 01.01.2024 - 31.12.2024 Budynki i Maszyny i Srodki Pozostate $rodki Razem
budowl urzadzeni portu trwate

Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 508 229 2147 219 3103
Zwigkszenia stanu z tytutu nabycia 0 80 0 0 80
Zmniejszenie z tytutu zbycia / likwidacji 0 0 0 0 0
Inne w tym przeniesienia do nieruchomosci inwestycyjnych 0 -113 65 48 0
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 508 195 2212 267 3182
k | umorzenie oraz utrata wartosci na poczatek okresu 253 101 1126 167 1647
Amortyzacja za okres 37 24 380 32 473
Zbycie 0 0 0 0 0
Inne 0 -27 27 0 0
L I umorzenie oraz utrata wartosci na koniec okresu 290 97 1533 199 2119
Wartosc¢ netto srodkéw trwatych na 31 grudnia 2023 r. 255 128 1021 52 1456
Wartosc¢ netto srodkéw trwatych na 31 grudnia 2024 r. 218 98 679 68 1063

NOTA 1B SRODKI TRWALE BILANSOWE (STRUKTURA WtASNOSCIOWA)
Wyszczegélnienie Na dzien Na dziert
31.12.2025r. 31.12.2024r.

Srodki trwate bilansowe

a) wiasne 301 384
b) prawo do uzytkowania aktywow 929 679
Srodki trwate bilansowe razem 1230 1063

Prawa do uzytkowania aktywdw wykazywane w ramach rzeczowych aktywdw trwatych dotycza posiadanych przez Grupe

praw do uzytkowania samochoddw osobowych, ktére wykorzystywane sg do dziatalnosci wtasne;j.

NOTA 2

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH 2025

Warto$é
Wartos$¢ na 1 stycznia 2025 r. 3702 460
Zakup gruntéw pod inwestycje 136 959
Zwiekszenia wynikajgce z kosztéw poniesionych na obiektach i akwizycji 471 768
Skapitalizowane odsetki i prowizje od kredytéw i pozyczek 1638
Przeniesienie ze srodkéw trwatych 0
Zmiana prawa do uzytkowania aktywow (prawa uzytkowania wieczystego gruntow) 16 565
Amortyzacja prawa do uzytkowania aktywdow -793
Zmiana wartosci godziwej 126 124
Sprzedaz nieruchomosci 0
Wartos$¢ na 31 grudnia 2025 r. 4454721

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH 2024

Wartosé
Wartos$¢ na 1 stycznia 2024 r. 3072404
Zakup gruntéw pod inwestycje 18 880
Zwiekszenia wynikajgce z kosztéw poniesionych na obiektach i akwizycji 423 077
Skapitalizowane odsetki i prowizje od kredytéw i pozyczek 4798
Przeniesienie ze srodkéw trwatych 0
Zmiana prawa do uzytkowania aktywow (prawa uzytkowania wieczystego gruntow) -6 861
Amortyzacja prawa do uzytkowania aktywow -538
Zmiana wartosci godziwej 201 042
Sprzedaz nieruchomosci -10 341
Wartos¢ na 31 grudnia 2024 r. 3702 460

\

W zaprezentowane]j kwocie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych zgodnie z MSSF 16 Leasing zostafa uwzgledniona wartos¢

aktywa z tytutu prawa uzytkowania sktadnika aktywow wynikajgce z prawa wieczystego uzytkowania gruntow w kwocie

50 731 tys. zt na 31 grudnia 2025 (34 959 tys. zt na 31 grudnia 2024).

AKTYWA Z TYTULU PRAWA UZYTKOWANIA SKEADNIKA AKTYWOW
W NIERUCHOMOSCIACH INWESTYCYJNYCH

2025 2024
Wartos$¢ na 1 stycznia 34959 42 358
Rozpoznanie nowego aktywa i zmiana opfat leasingowych 16 565 -6 861
Amortyzacja -793 -538
Wartos$¢ na 31 grudnia 50731 34959
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Strategia grupy oparta jest o realizacjg projektéow z pod-
pisanymi przedwstepnymi umowami najmu w ramach
posiadanego i nabytego banku ziemi z pozwoleniami na
budowe i gwarantowanym finansowaniem.

Grupa nie realizuje projektow spekulacyjnych.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczane sg stanowigce
wtasnos¢ Spoétek Grupy wynajete nieruchomosci wraz z
gruntami i prawem wieczystym uzytkowania gruntow
bezposrednio  zwigzanymi z tymi nieruchomosciami.
Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane s3g poczgtkowo
wedtug ceny nabycia / kosztu wytworzenia. Po poczatkowym
ujeciu na pierwszy dzien bilansowy nie- ruchomosci
inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej.
Wycena wartosci godziwej jest aktualizowana co najmniej
raz na rok w oparciu o operaty szacunkowe sporzadzane
przez niezaleznych renomowanych rzeczoznawcéw. Zyski lub
straty wynikajace ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych sg ujmowane w okresie w jakim powstaty.
Wartosci godziwe gruntéw i budynkdéw wycenianych we-
dtug wartosci godziwej sg uaktualniane w taki sposéb, by
odzwierciedlaty warunki rynkowe wystepujagce na koniec
okresu sprawozdawczego. Wartoscig godziwg nierucho-
mosci inwestycyjnych jest cena, po jakiej nieruchomos¢ ta
mogtaby zosta¢ wymieniona pomiedzy dobrze poinformo-
wanymi, chetnymi i niepowigzanymi stronami. Wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej ujete w
skonsolidowanym  sprawozdaniu  finansowym  zostaty
sporzadzone przez niezaleznych renomowanych
rzeczoznawcow bedacych wiodgcymi firmami doradczymi
specjalizujgcymi sie w sektorze nieruchomosci tj. Avision
Young, Knight Frank, BNP Paribas Real Estate oraz Axi Immo.
Na podstawie zasad MSSF 13 Zarzad jednostki dominujacej
przeprowadzit analize metodologii ustalenia wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2025
r. oraz na 31 grudnia 2024 r., ktéra doprowadzita do
whniosku, ze metodologia ta zostata ustalona w oparciu o 3
poziom hierarchii wyceny do wartosci godziwej (nie
dokonywano zmiany w poziomach hierarchii). Wynika to z
faktu, ze nie stwierdzono biezgcych transakcji o podobnych
warunkach, a do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
niezalezni, zewnetrzni rzeczoznawcy przyjeli liczne zatozenia,
ktére w istotny sposdb wptynety na ustalenie wartosci
godziwej.

Ponizej zaprezentowano kluczowe zatozenia niemozliwe do
zaobserwowania przyjete do wyceny oraz ich relacje z
wartoscig godziwg:
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Typ taczna Dane Zakres Relacje pomiedzy
nierucho- wartosé niemozliwe danych nie- niemozliwymi do
mosci godziwa na do zaok zliwych do k ia dany
dzien 31 wowania zaaobser- a wart-oscig godziwg
grudnia 2025 wowania
Produkcyjno - 2888572 stopa 6,0% - 6,5% Im nizsza stopa
logistyczno kapitalizacji kapitalizacji, tym wyzsza
magazynowe* wartos¢ godziwa
$rednia 20,29 Im wyzsza stawka czynszu,
miesieczna tym wyzsza warto$¢
stawka godziwa
czynszu w zt
za 1l m.kw
Parki 331978 stopa 7,5% - 8,5% Im nizsza stopa
handlowe* kapitalizacji kapitalizacji, tym wyzsza
wartos¢ godziwa
srednia 49,37  Im wyzsza stawka czynszu,
miesieczna tym wyzsza warto$¢
stawka godziwa
czynszu w zt
za 1l m.kw
Biurowa 762513  stopa 8,0%-9,0% Im nizsza stopa
typu mixed — kapitalizacji kapitalizacji, tym wyzsza
use* wartos¢ godziwa
srednia 54,10 Im wyzsza stawka czynszu,
miesieczna tym wyzsza wartos¢
stawka godziwa
czynszu w zt
za 1l m.kw
Grunty** 420927  srednia cena od 200-1000 Im wyzsza cenaza 1
w ztza 1 m.kw m.kw, tym wyzsza warto$¢
godziwa
tacznie 4403 989
Typ taczna Dane Zakres Relacje pomigdzy
nierucho- wartos¢ niemozliwe do danych niemozliwymi do
mosci godziwa na zaobser- nie- zaobserwowania danymi
dzieni 31 wowania mozliwych  a wart-oscig godziwa
grudnia 2024 do
zaaobser-
wowania
Produkcyjno - 2279548 stopa kapitalizacji  6,0% - 6,5%  Im nizsza stopa
logistyczno kapitalizacji, tym wyzsza
magazynowe* wartos¢ godziwa
Srednia 20,51 Im wyisza stawka czynszu,
miesieczna tym wyzsza wartosé
stawka czynszu w godziwa
ztza 1 m.kw
Parki 315816 stopa kapitalizacji  7,5% - 8,5% Im nizsza stopa
handlowe* kapitalizacji, tym wyzsza
wartos¢ godziwa
$rednia 49,91 Im wyzsza stawka czynszu,
miesieczna tym wyzsza warto$¢
stawka czynszu godziwa
wzt za 1 m.kw
Biurowa 791612 stopa kapitalizacji  8,0% -9,0% Im nizsza stopa
typu mixed — kapitalizacji, tym wyzsza
use* wartos¢ godziwa
$rednia 54,66 Im wyzsza stawka czynszu,
miesieczna tym wyzsza warto$¢
stawka czynszu godziwa
wzt za 1 m.kw
Grunty** 280527 $redniacena w od 200- Im wyzsza cena za 1
ztza 1 m.kw 1000  m.kw, tym wyzsza wartosé¢
godziwa
tacznie 3667 502

*Zdyskontowane przeptywy pieniezne, podejscie dochodowe **Metoda poréwnawcza; czes¢
gruntoéw jest juz przeznaczona pod projekty logistyczne i rozpoczeto prace wstepne, ale nie
wyceniono ich jeszcze w oparciu o podejscie dochodowe.

Poza powyzszym na warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych
wykazywang w sprawozdaniu z sytuacji finansowej sktada sie
wartos¢ praw do uzytkowania aktywow w kwocie 50 731 tys.
zt na 31 grudnia 2025 r. (34 959 tys. zt na 31 grudnia 2024 r.).
Sredni  poziom wynajmu operacyjnych nieruchomosci
inwestycyjnych Grupy wynosi ok. 97%. Grupa nie realizuje
projektow spekulacyjnych a budowy rozpoczynane sg z
przednajmem na poziomie co najmniej 50-70%.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni
rzeczoznawcy stosujg metody wyceny najbardziej odpo-
wiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. S3 to:
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Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjna

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania strumieni pienieznych
oraz kapitalizacji prostej. W ten sposdb wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci o
zakonczonym procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym.

Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochoddw wartos$¢ nieruchomosci
okresla suma zdyskontowanych strumieni dochodéw mozliwych do uzyskania z
wycenianej nieruchomosci w przyjetym okresie prognozy, powiekszong o
zdyskontowang warto$¢ rezydualng nieruchomosci. Prognoza strumieni dochodéw
dla okresu obowigzywania umow najmu dokonywana jest w oparciu o parametry
istniejgcych  umdéw najmu. Prognoza strumieni dochodéw dla okresu po
zakonczeniu obecnych umow najmu przygotowana jest w oparciu o parametry
rynkowe, to znaczy rynkowy czynsz najmu mozliwy do uzyskania, straty w
dochodzie spowodowane

rynkowymi okresami poszukiwania najemcy a takze okresami wakacji czynszowych
oraz ewentualnymi naktadami na wykonczenie powierzchni najemcéw. Prognoza
strumieni dochodéw w catym okresie prognozy uwzglednia ewentualne straty
zwigzane z niepetng przenaszalnoscig kosztéw operacyjnych nieruchomosci — to
znaczy wptywy z tytutu czynszu zostajg pomniejszone o cze$¢ kosztéw
operacyjnych po- krywanych przez wtasciciela nieruchomosci.

Przy wycenie nieruchomosci technikg kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci
stanowi iloczyn rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z danej nieruchomosci
oraz wspotczynnika kapitalizacji.

Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metodg pozostatosciowa
Najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nieruchomosci w trakcie budowy,
uwzgledniajaca jej wartos¢ docelowg (oszacowang w podejsciu dochodowym lub
porownawczym), pomniejszong o wielko$¢ nakfadow inwestycyjnych pozosta-
jacych do poniesienia na dany dzien wyceny. W ten sposob wyceniane sg gtownie
nieruchomosci z rozpoczetym lecz niezakoriczonym procesem inwestycyjnym tj.:
obiekty o przeznaczeniu komercyjnym, biurowym oraz mieszanym komercyjno-
biurowym. Wartos¢ docelowa, tj. po zrealizowaniu rozwoju, okreslono w podejsciu
dochodowym, metodg inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej.

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym, metoda 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 duzg rozbiezno$¢ cenowg transakcji
nieruchomosciami poréwnawczymi, przy wycenie nieruchomosci zastosowano
metode poréwnywania parami.

W ten sposéb Grupa wycenia gtéwnie nieruchomosci niezabudowane lub
zabudowane o nieokreslonym przeznaczeniu, na ktérych nie dokonywano
naktadéw inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do odsprzedazy.

Warto$¢ wyceny nieruchomosci wg metod, przedstawia sie nastepujaco:

Dochodowa 3898 841
Poréwnawcza 505 148
4 403 989

AKWIZYCJE NIERUCHOMOSCI W 2025 ROKU

Pod koniec 2025 roku Spotka Dominujaca poprzez spotki zalezne pomysinie
zakonczyta akwizycje trzech istniejgcych i funkcjonujacych nieruchomosci
komercyjnych. Nieruchomosci majg znaczny potencjat przebudowy i rozwoju:

¢ kompleks biurowo-magazynowy Platan Park w Warszawie obejmuje ponad
55 tys. m? w petni wynajetej powierzchni i od momentu akwizycji
funkcjonuje pod nazwg DL Invest Park Platan. Nieruchomos¢ zlokalizowana
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jest w bliskim sgsiedztwie Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w
Warszawie oraz drogi ekspresowej S2. W sktad kompleksu wchodzg m.in.
centrum danych klasy Tier Ill, obiekt self-storage oraz moduty Small Business
Units (SBU). Transakcja wpisuje sie w strategie rozwoju zdywersyfikowanego
portfela Grupy oraz wzmacnia jej pozycje w segmencie nieruchomosci

technologicznych i logistycznych.

DL Invest Park tédZ jako obiekt magazynowy o tacznej powierzchni najmu
40.377 m2 zlokalizowany w Koluszkach w wojewddztwie tédzkim w
miejscowosci potozonej 25 km na wschdd od todzi. Jako trzecie co do
wielkosci miasto w Polsce, tédz petni role centralnego wezta handlu
krajowego i miedzynarodowego, wysoko rozwinietej sieci transportowej
oraz szybko rozwijajgcej sie bazy przemystowej i logistycznej. Miasto
stanowi centrum sektora magazynowego i logistycznego w centralnej
Polsce, a region todzki staje sie jednym z kluczowych osrodkéw
dystrybucyjnych i produkcyjnych w kraju. Centralne potozenie i dobrze
rozwinieta infrastruktura sprawiaja, ze jest to jedno z najbardziej
atrakcyjnych  miejsc dla inwestycji logistycznych, magazynowych i
przemystowych w Polsce i Europie Srodkowe;j.

e obiekt produkcyjno-magazynowy obecnie funkcjonujgcy pod nazwa
DLInvest Park Bochnia o tacznej powierzchni najmu 17.743 m2
zlokalizowany w Krzeczowie (gmina Rzezawa, sgsiadujgca z gming Bochnia).
Lokalizacja charakteryzuje sie bardzo dobrym dostepem transportowym —
autostrada A4 przebiega ok. 200 m na potudnie od nieruchomosci,
zapewniajac dogodng komunikacje z innymi regionami kraju. Etap |
obejmuje nabycie w petni wynajetego kompleksu
produkcyjno-magazynowego BTS o powierzchni najmu 10.294 m?. Etap I,
aktualnie w zaktada

realizacji, budowe

produkcyjno-magazynowego BTS o tgcznej powierzchni najmu 7.449 m2,

kolejnego  budynku

POZOSTALE INWESTYCJE GRUPY

e DL Invest Park Opole i DL Invest Park Kielce — w 2025 roku Grupa
rozpoczeta realizacje dwdch projektow magazynowych. Powierzchnia
uzytkowa obiektéw ma wynies¢ okoto 16.000 m? i 14.000 m?2. Oba projekty
tacza cze$¢ gtdwng przeznaczong dla strategicznego najemcy z nowoczesng
jednostka Small Business Unit (SBU). Inwestycje zlokalizowane sg w dobrze
skomunikowanych, dynamicznie rozwijajacych sie obszarach miejskich
Opola i Kielc, z petng infrastrukturg i doskonatym dostepem do gtéwnych
weztéw komunikacyjnych. Projekty zapewnig stabilne, dfugoterminowe
przeptywy pieniezne dzieki umowom najmu z renomowanymi partnerami.

¢ DL Craft Katowice — w grudniu 2024 roku pomysinie sfinalizowano nabycie
istniejagcej nieruchomosci komercyjnej, ktéra zostanie przebudowana i
skomercjalizowana w 2025 roku. DL Craft to projekt wielofunkcyjny o
powierzchni najmu wynoszgcej okoto 28 000 mkw., zlokalizowany w silnie
zurbanizowanej czesci Katowic, tj. w centrum miasta, w sasiedztwie
najwiekszego centrum handlowego na Slasku. Wojewddztwo $laskie liczy
ponad 4,4 mln mieszkancow i cieszy sie rosngcym zainteresowaniem jako
zrédto nowych inwestycji, dlatego na szczegdlng uwage zastuguje wysoka
dostepnos¢ sity roboczej, w tym wykwalifikowanego personelu.

Ponadto nabyte zostaty dziatki zlokalizowane w: Mnikowie k. Krakowa,
Biatymstoku oraz Dobrzykowicach k. Wroctawia, na ktérych planowana jest
realizacja obiektow magazynowych typu BTS oraz SBU. Dziatki zostaty
nabyte w odpowiedzi na zapotrzebowanie najemcéw na nowoczesne
powierzchnie magazynowe oraz w celu dalszego rozwoju portfela
magazynowego strategicznych regionach logistycznych w Polsce.
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NOTA 3 NOTA 5

AKTYWA FINANSOWE WYCENIONE WEDLUG UDZIALY W POZOSTALYCH JEDNOSTKACH
ZAMORTYZOWANEGO KOSZTU W pazdzierniku 2025 r. Grupa nabyta pakiet 73 369 211 akcji notowanej
A"‘V“’a"“a“‘°“’e|:’;‘s’:tel:“a“e"’g Raldzier Raldzier na London Stock Exchange spétki abrdn European Logistics Income plc
zamorty g
Wy 6Inieni 31.12.2025  31.12.2024 (,ASLI"), bedacej funduszem typu closed-ended inwestujagcym w portfel
udzielone pozyczki 3996 3855 logi h ak , . h ;. h . ¥ .
inne papiery wartoiiowe ool ool ogistycznych aktywéw nieruchomosciowych w Europie. Grupa tacznie
inne aktywa dtugoterminowe 0 0 posiada ok. 17,9% praw gtosu i jest najwiekszym akcjonariuszem ASLI
Aktywa finansowe wyceniane wg 5597 5457 i .
zamorty kosztu — razem, w tym: (brak kontroli lub znaczacego wptywu). W grudniu 2025 roku Grupa
$¢ dtugot i 3860 3720 . .
e g otrzymata 35,5 min zt zwrotu z kapitatu (w zwigzku z procesem tzw.
czes¢ krétkoterminowa 1737 1737
wind-down) oraz 3,1 min zt dywidendy z tyt. posiadania udziatéw w ASLI.

- Liczba akcji Udziat Wartos¢ udziatéw Wartos¢ udziatéw
Udzielone pozyczki na dzieri 31.12.2025 {w szt.) w walucie (w tys. GBP) w tys. PLN
ROZYCZKODAWCA PO?YCZKOBIORCA ;ﬁ: 73369 211 17,9% 19399 93905
Jednostki powiazane kapitatowo z Grupa Kapitatowa: 19 Nabycie akcji ASLI stanowito element strategii Grupy polegajacej na
DL Invest Group PM S.A. DL Invest Group Venture Capital AB Sp. z 0.0. 9 zwiekszaniu ekspozycji na paneuropejski rynek Iogistyczno-magazynowy.
DL Invest Group PM S.A. DL Invest Group Venture Capital Il Sp. z 0.0. 10 . L . L, . .
Jednostki pozostate: 3977 Ponadto istnieje mozliwos¢ wykorzystania ASLI jako fundamentu do
DL Invest Group PM S.A. DL Invest Group Dominik Leszczyniski Sp. z 0.0. 966 budowy nowej platformy inwestycyjnej pod markq DL Invest Group
DL Invest Group PM S.A. Gornoslaska Agencja Gospodarcza Sp. z 0.0. 103 . . . B !
DL Invest Group PM S.A. LT Consulting Polska Il Sp. z 0.0. 149 skierowanej do inwestorow typowych dla struktur REIT.
DL Invest Group PM S.A. MBT Sp. z 0.0. 1071 Wyszczeg6lnienie Na dzien Na dziery
DL Invest Group PM S.A. Osoba fizyczna 0 31.12.2025 31.12.2024
DL Invest Group Capital Osoba fizyczna 1572 Udziaty w ASLI 93905 0
Management Sp. z 0.0. Udziaty w innych jednostkach 1202 1202
DL Invest Group XIV Sp. z 0.0. Wazna sp. z 0.0. 100 Udziaty w innych jednostkach razem 95107 1202
Inne 16

RAZEM 3996 N OT A 6

Pozyczki udzielone na okres dtugoterminowy do 10 lat, NALEZNOSCI Z TYTUtU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE

oprocentowanie rynkowe w oparciu o state oprocentowanie, NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE
K ktuali Po3 ki . b ) W Wyszczegélnienie Na dzien Na dzien
okresowo aktualizowane. Pozyczki sg niezabezpieczone. TR0 R TR0
opinii  Zarzadu Spdtki Dominujacej sptaty przedmiotowych 0d jednostek powiazanych 1890 1085
. K ni . 0Od pozostatych jednostek 163 635 103 855
pozyczek nie sg zagrozone. z tytutu dostaw i ustug 49 840 27948
do 12 miesiecy 49 840 27948
powyzej 12 miesiecy 0 0
NOTA 4 z tytutu podatku dochodowego CIT 1077 606
z tytutu pozostatych podatkdw (innych niz CIT), w tym gtéwnie VAT 98 237 71937
4 . inne 14 482 3364
POZOSTALE AKTYWA (KROTKOTERMINOWE i DLUGO- Naleznosci krétkoterminowe netto, razem 165 525 104 940
QOdpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci od pozostatych jednostek -17 050 -15 392
TERMINOWE) Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci razem -17 050 -15392
POZOSTALE AKTYWA Naleznosci krétkoterminowe brutto, razem 182574 120 332
Wyszczegdlnienie Na dzien Na dzieri
A 31.12.2025 31.12.2024 L. A .
. ; te aktywa diugoterminowe: 16069 15550 ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI
\ | . " . . =
N a) Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 16 069 15550 ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWYCH
" ] oW o
koszty ubezpieczen 0 33 = Zalck ZaloK
koszty prowizji za IRS/CAP 0 2598 2025 2024
‘L koszty przegladow 470 22 Stan na poczatek okresu (1 stycznia) 15392 12635
koszty relokacji najemcy 14 100 7592 QOdpisy aktualizujgce dokonane w okresie sprawozdawczym 6758 2857
inne 1500 5305 Odpisy aktualizujgce wykorzystane i odwrdcone w okresie -5 100 -100
b) Pozostate 0 0 sprawozdawezym ()
_ - Stan odpiséw aktualizujacych wartosé naleznosci 17 050 15392
Pozostate aktywa kréotkoterminowe: 12603 13023 krétkoterminowych na koniec okresu (31 grudnia)
a) Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 10 866 11286 . . . L.
Kosztow Grupa szacuje oczekiwane straty kredytowe na podstawie réznych
koszty ubezpieczen 1769 961 danych, ktére determinujg ryzyko poniesienia straty kredytowej (w
koszty prowizji za IRS/CAP 2271 5125 L. . .
koszty przegladow 919 348 tym zewnetrzne ratingi, zaudytowane sprawo-zdania finansowe,
koszty relokacji najemcy 2801 1231 prognozy przeptywdw $rodkéw pienieznych oraz dostepne informacje
inne 627 1496 . . - . . .
zalicaki na ustugi w DL PM 1191 Lo64 prasowe o klientach) i wlasnego doswiadczenia oceny ryzyka. Obejmuje
kc)’“-‘kta VAT 90 dni/ ulga na zte diugi 1287 1062 ona rowniez wyniki analizy wiekowania i struktury naleznosci oraz
b) F t 1737 1737
P e aktywa razem 26935 26 836 historie relacji biznesowej z klientem. W oparciu o te analize, przy

uzyciu jakosciowych oraz ilosciowych czynnikdéw, ktére wskazujg na ryzyko
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztéw na straty kredytowej, ustala sig stopnie ryzyka kredytowego.
31.12.2025 stanowig m.in. koszty realokacji najemcy lokalu na
? / ) nalemey NOTA 7

kwote 14.100 tys. zt, pozostate koszty to gtéwnie koszty i . .
SRODKI PIENIEZNE i INNE AKTYWA PIENIEZNE

SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE

zwigzane z zawarciem zabezpieczen dla pozyskanych

finansowan oraz koszty ubezpieczen.

Wyszczegélnienie Na dzierd Na dzierd

31.12.2025 31.12.2024
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym 385 746 127 558
w PLN 71099 75347
w EUR 274 787 52211
W GBP 39860 0
Razem 385 746 127 558
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 0 0
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