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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki

7R Spoétka Akcyjna za | pétrocze 2025 roku

7rsa.pl Future.Log.On.

7R SA z siedziba ul. Ludwinowska 7, Krakow 30-331, NIP: 677 232 08 31 wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
1 Rejoniowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie Wydziat X| Gospodarezy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000379432, kapitat zaktadowy
optacony w catosci: 23 887 354 ztotych,
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Stan prawny Spotki

Firma : 7R Spdtka Akcvina

Siedziba: ul. Ludwinowska 7, 30-331 Krakow

KRS: 0000379632

Sad Sad Reionowv dla Krakowa — Srédmiescia X| Wvdziat Gospodarczv KRS
REGON: 120812966

NIP: 677-232-08-31

7R Spétka Akcyjna Spétka zostata zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcow KRS w dniu 1 marca 2011
roku. Spétka powstata z przeksztatcenia Spotki 7R Logistic Limpol Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka komandytowo-akcyjna w spdtke akcyjna.

Do dnia 30 lipca 2017 r. Spdtka nosita nazwe 7R Logistic Spotka Akcyjna. W dniu 31 lipca 2017 Sad
Rejestrowy dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat wpisu zmiany nazwy Spétki z 7R Logistic Spotka Akcyjna na 7R Spétka Akcyjna.

Spotka nie posiada oddziatow.

Struktura wiasnosciowa 7R SA i liczba gtoséw z akcji Spétki na dzien 30 czerwca 2025 roku:

taczna % liczby gtosow
wartosc¢ typ posiadanych na Walnym

nazwa akcjonariusza liczba akcji .
nominalna

Zgromadzeniu

7R Holding
16 740 039 16 740 039 akcje serii A
Ltd ! 22,50%
7R Holding 597 059 597 059 akcje serii C
Ltd
NREP NSF V Lux 2
S.a.rl. 3559961 3559961 akcje serii A
NREP NSF V Lux 2
S.a.r.l. 48 342 994 48 342 994 akcje serii F 74,54%
NREP NSF V Lux 2
S.a.rl
395552 395552 akcje serii C
NREP NSF V Lux 2
S.a.rl. 5135131 5135131 akcje serii G
Ryszard Gretkowski 1992 684 1992 684 akcje serii C 2,59%
Christopher Zeuner 151 755 151 755 akcje serii D 0,38%
Christopher Zeuner 137 388 137 388 akcje serii E
RAZEM 77 052 563 77 052 563 100%
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Dnia 20 grudnia 2023 roku NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. ztozyt oswiadczenie o wykonaniu przystugujgcych mu
praw z 8.702.501 warrantéw serii F oraz objeciu 8.702.501 akgji serii F. Akcje te zostaty w catosci optacone.
Akcje zarejestrowane zostaty w rejestrze akcjonariuszy 7R S.A. dnia 24 stycznia 2024 roku.

Zmiany struktury wtasnosciowej w | pétroczu 2025 roku:

Na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie, XI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, dnia 6 lutego 2024 roku ujawniona zostata zaktualizowana
wysokos¢ optaconego kapitatu zaktadowego w kwocie 61.199.335,00 ztotych.

Dnia 9 lutego 2024 roku NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. ztozyt oswiadczenie o wykonaniu przystugujgcych mu
praw z 5.693.228 warrantéw serii F oraz objeciu 5.693.228 akcji serii F. Akcje te zostaty w catosci optacone.
Akcje zarejestrowane zostaty w rejestrze akcjonariuszy 7R S.A. dnia 22 lutego 2024 roku.

Dnia 9 kwietnia 2024 roku NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. ztozyt oswiadczenie o wykonaniu przystugujgcych mu
praw z 5.024.869 warrantdw serii F oraz objeciu 5.024.869 akc;ji serii F oraz 5.135.131 warrantéw serii G
oraz objeciu 5.135.131 akg;ji serii G. Akcje te zostaty w catosci optacone. Akcje te zarejestrowane zostaty
w rejestrze akcjonariuszy 7R S.A. odpowiednio dnia 5 maja 2024 roku oraz 30 kwietnia 2024 roku. Po
wykonaniu praw z ww. warrantow serii F oraz serii G, na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, dnia 28
sierpnia 2024 roku omytkowo ujawniona zostata wysokos$¢ optaconego kapitatu zaktadowego w kwocie
98.094.624,00 ztotych. Po wykonaniu praw z ww. warrantdw serii F oraz serii G wysoko$¢ optaconego
kapitatu zaktadowego wynosi 77.052.563,00 ztotych, a wniosek dotyczacy korekty btednej wysokosci
optaconego kapitatu zaktadowego zostat ztozony przez Spétke dnia 6 lutego 2025 roku. Skorygowana
wysokos¢ kapitatu zaktadowego zostata ujawniona w KRS dnia 24 lutego 2025 roku.

Zarzad Spotki w trakcie | pétrocza 2025 roku:

Christopher Zeuner —Co-Chief Executive Officer

Tomasz Mika — Cztonek Zarzadu

Michat Biatas — Co-Chief Executive Officer (od dnia 19 czerwca 2024 roku do dnia 5 czerwca 2025 roku)
Sgren Rodian Olsen — Cztonek Zarzadu

Zarzad Spoétki na dzien 30 czerwca 2025 roku:

Christopher Zeuner — Co- Chief Executive Officer
Tomasz Mika — Cztonek Zarzadu

Sgren Rodian Olsen — Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza na dzien 30 czerwca 2025 roku:
Petri Valkama

Klaas Reineke

Matthias Kettelhoit

Ryszard Gretkowski

Tomasz Lubowiecki

Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki 7R SA za | potrocze 2025 roku

str. 3



r

V. Struktura Grupy na dzien 30 czerwca 2025 roku:
Spétka 7R SA jest spétkg dominujacg Grupy Kapitatowe;j.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku 7R SA posiadata podmioty zalezne wskazane w zestawieniu ponizej
(podmioty te w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej 7R za | pdtrocze 2025
zostaty objete konsolidacjg petng).

%

Nazwa spotki Siedziba posiadanego @ Jednostka posiadajgca udziat
kapitatu

7R Logistic Modlnica CO. Sp. z 0.0. S.K. Krakow 100% 7R SA

7R Logistic Matopole CO. Sp. z0.0. S.K. Krakéw 100% 7R SA

7R Logistic Gdanisk CO. Sp. z 0.0. SKA Krakow 100% 7R SA

7R Logistic Krakéw Kokotéw sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

Kallisto 5 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA

Kallisto 17 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

Kallisto 19 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

Kallisto 14 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA

7R Siemianowice Slgskie Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

CO. Sp. zo0.0. Krakow 100% 7R SA

Lavinia IX Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

7R Logistic Gdansk 3 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA

7R Sp.zo.0. Krakow 100% 7R SA

7R Projekt 10 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 14 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 23 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 35 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA

7R Projekt 38 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 39 Sp. z 0.0. Krakéw 78% 7R International BV
7R Projekt 45 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 47 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 50 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 52 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 54 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 55 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 58 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

7R Projekt 60 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R Portfolio BV

7R Projekt 63 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 65 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 71 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R Portfolio BV

7R Projekt 72 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 66 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 69 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 70 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 73 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
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Nazwa spotki Siedziba posiadanego = Jednostka posiadajaca udziat

kapitatu

7R Projekt 74 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 75 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 77 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 78 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 79 sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 80 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 81 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 83 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 85 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 86 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 87 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 88 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 89 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 91 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 92 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 93 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 95 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 96 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 97 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
Dafne 17 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA
Dafne 20 Sp. z 0.0. Krakéw 70% 7R SA
7R FINCO Sp. z o0.0. Krakéw 100% 7R SA
Milnovil Investments Sp. z o.0. Krakow 100% 7R SA

Praga
7R Czech S.R.O. (Czechy) 100% 7R SA
7R Logistic Silesia Sp. z 0.0. Krakéw 50% 7R SA
7R Projekt 25 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA
7R Gorzyce Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA
7R Szczecin Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA
7R Development Management Sp. z o.0. Krakow 100% 7R SA
City Flex 7R Development Management 7R Development Management
Sp.z0.0.Sp. K. Krakow 100% Sp. z0.0.
LAVINIA IX Sp. z 0.0. S.K.A. Krakow 100% 7R SA

Amsterdam

(Krélestwo
7R International B.V. Niderlandéw) 100% 7R SA
7R Logistic Brzesko Nieruchomosci Sp. z
0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 30 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 42 Sp. z 0.0. Krakéw 100% Dafne 30 Sp. z 0.0.
Kallisto 4 Sp. z o.0. Krakow 100% Dafne 30 Sp. z 0.0.
Kallisto 22 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
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Nazwa spotki Siedziba posiadanego = Jednostka posiadajaca udziat

kapitatu
Kallisto 32 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 9 Sp. z o0.0. Krakéw 100% 7R International BV
Dafne 18 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 19 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 12 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 16 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 18 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R Portfolio BV
7R Projekt 27 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 28 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
Dafne 22 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
Dafne 24 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 10 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV;7R SA
7R Projekt 1 Sp. z 0.0. Warszawa 50% 7R International BV
7R Kielce Checiny Il Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV;7R SA
7R Park Sosnowiec Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Amsterdam
(Krélestwo
7R Portfolio B.V. Niderlandéw) 100% 7R International BV
NRE Gliwice Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R Projekt 75 sp. z o.0.
7R 2 Development Management Sp. z 0.0. | Krakdéw 100% 7R SA
7R Projekt 48 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 38 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
Dafne 40 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 41 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
Dafne 43 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 44 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 50 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA
Dafne 51 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA
7R KNHP Sp. z o0.0. Krakéw 100% 7R SA
NH Industrial Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R KNHP Sp. z 0.0.
Frankfurt
7R Germany GmbH (Mitras F421a GmbH) | (Niemcy) 100% Dafne 51 Sp. z 0.0.
Frankfurt
7R Portfolio GmbH (Mitras F422b GmbH) | (Niemcy) 100% Dafne 51 Sp. z 0.0.
7R City Park Berlin East GmbH (Mitras Frankfurt
F428 GmbH) (Niemcy) 100% Dafne 51 Sp. z 0.0.
7R Projekt 99 Sp. z 0.0. w organizacji Krakow 100% 7R SA
7R Projekt 100 Sp. z 0.0. w organizacji Krakow 100% 7R SA
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Na dzien 30 czerwca 2025 roku 7R SA posiadata rowniez podmioty podlegajace wycenie metodg praw
wiasnosci w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej 7R za | pétrocze 2025.

Jednostki wspétzalezne podlegajgce wycenie udziatéw metoda praw wiasnosci na dzien 30 czerwca 2025 roku

%

Nazwa spaotki Siedziba posiadanego  Jednostka posiadajgca udziat
kapitatu
7R Projekt 9 Sp. z 0.0. Krakéw 50% 7R International BV
7R Projekt 84 Sp. z 0.0. Krakow 50% 7R International BV
7R Projekt 90 Sp. z 0.0. Krakéw 50% 7R International BV
7R Projekt 94 Sp. z 0.0. Krakow 50% 7R International BV
7R Projekt 13 Sp. z 0.0. Krakow 15% 7R International BV
Quantum 7R Sp. z 0.0. Lublin 30% 7R International BV
7R Projekt 98 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Stupsk Sp. z 0.0. Krakéw 50% 7R International BV
7R Park Lavicky s.r.o. Praga (Czechy) 15% 7R International BV

Inne jednostki, w ktérych grupa kapitatowa 7R SA posiada udziaty na dzier 30 czerwca 2025 roku

%

Nazwa spaétki siedziba posiadanego Jednostka posiadajaca udziat
kapitatu

MFC - 7R City Flex Warsaw Airport |

Warszawa 20% 7R International BV
Sp zo.o.
Luksembur
YoBi Holding S.C.Sp & 27,1% | 7RSA
(Luxembourg)
V. Gtéwne zmiany w strukturze Grupy w | pétroczu 2025 roku:

Dnia 13 stycznia 2025 roku 7R International BV zbyta 85 udziatéw w 7R Park Lavicky s.r.o., co stanowi 85%
udziatéw w kapitale zaktadowym tej spétki. Po transakcji 7R International BV w dalszym ciggu posiada 15
udziatéw spodtce, co stanowi 15% kapitatu zaktadowego tej spotki oraz daje 15% gtoséw na zgromadzeniu
wspdlnikow.

Dnia 28 stycznia 2025 roku 7R International BV zbyta 50 udziatéw w spdétce 7R Stupsk Sp. z 0.0., co stanowi
50% kapitatu zaktadowego oraz 50% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw. Po transakcji grupa kapitatowa
7R posiada 50 udziatéw, co stanowi 50% kapitatu zaktadowego oraz daje 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspalnikow.

Dnia 4 marca 2025 roku 7R SA nabyta 100 udziatéw w kapitale zaktadowym spétki Dafne 50 sp. z o.0..
Udziaty te stanowig 100% kapitatu zaktadowego Spéfki i dajg 100% gtoséw na zgromadzeniu wspolnikow.

Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki 7R SA za | potrocze 2025 roku str. 7
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Dnia 15 kwietnia 2025 roku 7R SA nabyta 100 udziatéw w spétce 7R KNHP sp. z 0.0., ktéra jest jedynym
wspdlnikiem spétki NH Industrial sp. z 0.0. co stanowi 100% kapitatu zaktadowego sp6tki oraz daje 100%
gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikdw.

Dnia 24 kwietnia 2025 roku 7R SA nabyta 100 udziatéw w kapitale zaktadowym spétki Dafne 51 sp. z 0.0..
Udziaty te stanowig 100% kapitatu zaktadowego Spéfki i dajg 100% gtosdw na zgromadzeniu wspdlnikdw.

Dnia 26 czerwca 2025 roku Dafne 51 sp. z 0.0. nabyta 100 udziatéw w kapitale zaktadowym spétek: 7R
Germany GmbH (Mitras F421a GmbH), bedacej jedynym wspdlnikiem spétki 7R Portfolio GmbH (Mitras
F422b GmbH), bedacej natomiast jedynym wspdlnikiem spotki Mitras F428 GmbH, . Udziaty te stanowia
100% kapitatu zaktadowego Spodtek i dajg 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow.

Dnia 5 czerwca 2025 roku 7R S.A. zatozyta dwie nowe spoétki tj. 7R Projekt 99 sp. z 0.0. oraz 7R Projekt 100
sp. z 0.0., ktére zostaty zarejestrowane w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego
odpowiednio dnia 21.08.2025 roku, oraz 2.09.2025 roku, w ktérych posiada po 100% udziatéw w kapitale
zaktadowym, co daje 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw.

Przedmiot dziatalnosci Spotki

7R SA jest deweloperem dziatajgcym na rynku nieruchomosci komercyjnych specjalizujgcym sie
w dostarczaniu nowoczesnych powierzchni logistycznych pod wynajem. Zgodnie z klasyfikacja PKD
przewazajgcym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw (41.10.Z).

Podstawowg dziatalnoscig Grupy Kapitatowe] 7R jest dziatalnos¢ deweloperska na rynku magazynowym.
Proces deweloperski realizowany jest przez spoétki celowe powotywane pod konkretne projekty
inwestycyjne.

Spétka 7R SA w ramach swojej podstawowej dziatalnos$ci operacyjnej zajmuje sie nadzorem i organizacjg
procesow inwestycyjno-budowlanych. Ponadto jako podmiot dominujacy w Grupie Kapitatowe] zarzadza
rozwojem i dziatalnoscig operacyjng spétek Grupy, wspomaga te spdtki w pozyskiwaniu sSrodkow
finansowych na realizacje projektéw inwestycyjnych oraz zarzadza swoimi udziatami w spétkach.

Sytuacja finansowa Spotki

Przychody ze sprzedazy 7R SA za pierwsze pétrocze 2025 wyniosty 14 743 084 zt i sktadajg sie na nie
gtéwnie przychody z tytutu Swiadczenia ustug zarzadzania projektami inwestycyjnymi oraz realizacji
inwestycji w systemie generalnej realizacji inwestycji. Ponadto Spétka uzyskuje przychody ze swiadczenia
ustug zarzadzania nieruchomos$ciami, projektowania powierzchni magazynowo — biurowych, z ustug
administracyjno-ksiegowych dla spotek z Grupy Kapitatowej, oraz z czynszéw za najem
powierzchni magazynowo- biurowe;j.

Na zmniejszenie przychoddw oraz wyniku finansowego za pierwsze pdtrocze 2025 w stosunku do
pierwszego potrocza 2024 wptyw miata mniejsza w 2025 roku liczba projektéw prowadzonych na zlecenie
inwestorow zewnetrznych (projektéw w formule DMA), a wiec istotny spadek przychodéw z tytutu
Swiadczenia ustug zarzadzania projektami inwestycyjnymi.

Istotny wptyw na wynik finansowy Spétki ma przede wszystkim dziatalnos¢ finansowa. Gtéwng pozycja
dziatalnosci finansowej jest aktualizacja wartosci inwestycji tj. udziatéw w jednostkach powigzanych.
Istotno$¢ tej pozycji wynika ze specyfiki dziatalnosci Spotki jako spotki dominujgcej dla jednostek
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zaleznych funkcjonujacych jako spotki SPV. W pierwszym pdtroczu 2025 roku inwestycje w udziaty
w jednostkach powigzanych roku wynosity 697 160 661,51 zt i stanowity ok. 39% sumy bilansowej. W
stosunku do | potrocza 2024 roku wartos¢ udziatéw w jednostkach zaleznych wzrosta 0124 282 176 zt.
Ponadto Spdtka posiada réwniez udziaty mniejszosciowe w innych jednostkach o wartosci 67 532 602 zt.
Na zmniejszenie wyniku finansowego najwiekszy wptyw miaty aktualizacje z tytutu utraty wartosci
udziatéw w jednostkach powigzanych, koszty z tytutu odsetek finansowania zewnetrznego, w tym
obligacji a takze skutek réznic kursowych

W | pétroczu 2025 roku Spdtka osiggneta strate netto w wysokosci 18 718 008 zt.

Kapitat zaktadowy, suma bilansowa

Kapitat wtasny Spotki na dzien 30 czerwca 2025 roku wynosi 919 104 583 zt a kapitat podstawowy
77 052 563,00 zt. Suma bilansowa na dzien 30 czerwca 2025 roku wynosi 1 770 226 342 zt a strata netto
18 718 008 zt.

Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spétka nie prowadzita badan naukowych ani prac rozwojowych.

Istotne wydarzenia w | péfroczu 2025.

Grupa finansuje swojg dziatalnosé¢ z wykorzystaniem zewnetrznych zrédet finansowania, co eksponuje
Grupe na ryzyko zmiany stop procentowych. Utrzymujacy sie w | potroczu 2025 roku wysoki poziom stép
procentowych oraz wystepujaca presja inflacyjna, pociggnety za utrzymywanie sie stawek WIBOR, a takze
EURIBOR na wysokim poziomie, co miato znaczacy wptyw na koszty finansowe ponoszone przez Grupe.
Dodatkowo banki zaciesnity polityke udzielenia kredytéw, co wptyneto na dostepnosé finansowan. W |
potroczu 2025 roku Grupa kontynuowata jednakze zabezpieczanie gruntéw pod realizacje kolejnych
inwestycji oraz rozpoczeta realizacje istotnych projektéw.

Dnia 2 lutego 2025 roku doszto do rozwigzania umowy programowej zawartej przez Spotke z MBank S.A.
oraz Bankiem Polska Kasa Opieki S.A., na podstawie ktérej Spotka zamierzata dokonaé emisji obligacji,
ktdra to emisja finalnie nie doszta do skutku.

Dnia 28 lutego 2025 roku Spoétka sptacita kredyt w kwocie 16 800 000 EUR

Dniu 5 lutego 2025 roku 7R SA wyemitowata 150.000 sztuk zabezpieczonych obligacji serii A na kwote
150.000.000 ztotych z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie projektéw spetniajacych
kryteria okreslone w warunkach emisji ww. obligacji, ktdre to obligacje stanowig cze$é programu emisji
obligacji o tgcznej wartosci do 100.000.000 EUR lub réownowartosci tej kwoty w ztotych.

Dnia 4 marca 2025 roku 7R SA nabyta 100 udziatéw w spétce Dafne 50 sp. z 0.0., co stanowi 100% kapitatu
zaktadowego tej spotki oraz daje 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow.

Dnia 7 marca 2025 roku 7R SA nabyta zwrotnie 5 udziatow w kapitale zaktadowym Dafne 30 sp. z o.0.
W wyniku transakcji grupa kapitatowa 7R posiada 100 udziatéw w spétce Dafne 30 sp. z 0.0., co stanowi
100% kapitatu zaktadowego tej spétki oraz daje 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow.

W dniu 20 marca 2025 roku 7R SA spfacita obligacje wewnatrzgrupowe objete przez Co. Spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki 7R SA za | potrocze 2025 roku

str. 9



r

Dnia 24 kwietnia 2025 roku 7R S.A. nabyta 100 udziatéw w spotce Dafne 51 sp. z 0.0., co stanowi 100%
kapitatu zaktadowego tej spotki oraz daje 100% gtoséw na zgromadzeniu wspélnikow.

Dnia 3 czerwca 2025 roku 7R SA wyemitowata 228.813 sztuk zabezpieczonych obligacji serii B na kwote
22.881.300 euro z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie projektéw spetniajgcych kryteria
okreslone w warunkach emisji ww. obligacji.

Dnia 5 czerwca 2025 roku doszto do istotnej zmiany w sktadzie zarzgdu Spétki, w wyniku ktérej Michat
Biatas zaprzestat petnienia funkcji Co-Chief Executive Officer w Zarzadzie Spotki.

Xl. Istotne zdarzenia po | pétroczu 2025

Z koricem dnia 31 sierpnia 2025 r. obowigzki stuzbowe w Grupie 7R (w tym funkcje w zarzgdach) przestat
petni¢ Pan Christopher Zeuner. Od dnia 1 wrzesnia 2025 roku do zarzadu 7R S.A. oraz czesci spotek z
Grupy 7R powotana zostata Pani Magdalena Uler-Kteczek.

Dnia 15 wrzesnia 2025 roku 7R S.A. dokonata emisji 83.900 sztuk zabezpieczonych obligacji serii C na kwote
83 900 000 ztotych z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie projektdw spetniajgcych kryteria
okreslone w warunkach emisji ww. obligacji.

XIl. Przewidywane kierunki rozwoju

W trakcie najblizszego roku spdtka 7R SA bedzie prowadzi¢ dotychczasowg dziatalno$é. Grupa Kapitatowa
7R dla ktérej Spétka jest podmiotem dominujagcym bedzie kontynuowal rozpoczete projekty oraz
sukcesywnie przygotowywane bedg kolejne inwestycje.

Xlll. Mo:liwosci ptatnicze Spotki

Zarzad Spotki aktywnie zarzgdza ryzykiem utraty ptynnosci w celu utrzymania ciggtosci dziatania Spotki
poprzez zabezpieczenie dostepnosci sSrodkéw pienieznych do realizacji celéw biznesowych Spoéfki.

Spétka korzysta ponadto ze srodkéw pozyskanych od NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. stanowigcych wptaty
dokonywane przez NREP na kapitat zaktadowy 7R SA w zamian za akcje obejmowane przez NREP NSF V
Lux 2 S.a.r.l. w zwigzku z wykonaniem przystugujagcych NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. praw z warrantéw
subskrypcyjnych serii F oraz G przyznanych NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l.

Dodatkowo dnia 28 grudnia 2023 roku spétka dominujgca w Grupie tj. 7R S.A. zawarta z bankiem Pekao
S.A. umowe kredytu obrotowego odnawialnego do kwoty 20.000.000 EUR, stanowigcg zabezpieczenie
finansowania ogdlnych celéw korporacyjnych, przy czym na dziern 31 grudnia 2024 roku finansowanie
zostato uruchomione w wysokosci 16.800.000 EUR. Dnia 28 lutego 2025 roku Spétka 7R S.A. sptacita
zadtuzenie z tytutu kredytu korporacyjnego w wysokosci 16.800.000 euro.

W | pétroczu 2025 roku spétka dominujgca w Grupie tj. 7R S.A. wyemitowata 150.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii A na kwote 150.000.000 ztotych oraz 228.813 sztuk zabezpieczonych
obligacji serii B na kwote 22.881.300 euro, z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie
projektéw spetniajgcych kryteria okreslone w warunkach emisji ww. obligacji, ktore to obligacje stanowig
cze$¢ programu emisji obligacji o tagcznej wartosci do 100.000.000 euro lub rdwnowartosci tej kwoty w
zfotych.
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Dnia 15 wrzesnia 2025 roku 7R S.A. dokonata emisji 83.900 sztuk zabezpieczonych obligacji serii C na kwote
83 900 000 ztotych z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie projektow spetniajgcych kryteria
okreslone w warunkach emisji ww. obligacji.

XIV.  Informacja o zatrudnieniu

Wpg stanu na dzien 30 czerwca 2025 roku. zatrudnienie w Spdtce wynosito 69 oséb zatrudnionych na
umowe o prace.

XV. Niefinansowe wskazZniki efektywnosci zwiqzane z dziatalnoscig jednostki: Zagadnienia dotyczgce
srodowiska naturalnego.

Spétka realizuje cele wyznaczone w Strategii ESG opublikowanej w 2024 roku.

Misjg Grupy 7R jest dostarczanie klientom obiektéw produkcyjnych i magazynowych wykorzystujacych
najnowsze technologie, ktdre holistycznie i pozytywnie wptywajg na planete i przeciwdziatajg zmianom
klimatu. Certyfikowane, nowoczesne powierzchnie magazynowe i produkcyjne to specjalnos¢ 7R.
Wdrazamy w nich innowacyjne rozwigzania, ktére pomagajg nam dba¢ o sSrodowisko naturalne.
Zapewniajg oszczedno$¢ wody i energii, zmniejszenie emisji CO2, ograniczenie niszczenia zasobdw
naturalnych i ochrone bioréznorodnosci. Naszym celem jest wyznaczanie i promowanie nowych,
proekologicznych standardéw w budownictwie na podstawie starannie dobranych kryteridw. Dlatego
wszystkie nowe inwestycje 7R objete bedg certyfikacjg na poziomie co najmniej Excellent.

Grupa 7R chce rozwijaé swoje dobre praktyki w obszarze zielonego budownictwa. W 2024 roku Grupa 7R
zakonczyta realizacje projektu 7R Park Wroctaw West Il, nalezgcego do linii biznesowej Grupy pn. 7R Green
Saver. W | pétroczu 2025 roku zakoriczyta sie realizacja projektu 7R Gdansk IV Barniewice 2, dla ktérego
takze uzyskano certyfikat BREEAM na poziomie Outstanding w zakresie obu faz projektu.

XVI.  Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia

Ryzyko utraty ptynnosci — Spdtka zaktada utrzymywanie odpowiedniego poziomu ptynnych srodkéw
finansowych oraz dostepnosci finansowania zewnetrznego. Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci polega przede
wszystkim na monitorowaniu i planowaniu przeptywéw pienieznych oraz dywersyfikacji Zrodet
finansowania (kredyty, obligacje oraz pozyczki). Spétka na biezgco monitoruje i zarzadza ryzykiem
wynikajgcym z koniecznosci zapewnienia dostepnosci Srodkéw finansowych i mogacych wptyngé na
powstanie ryzyka ptynnosci, w tym srodkéw do regulowania zobowigzarn wynikajgcych z instrumentéow
finansowych. Zarzadzanie tym ryzykiem pozwala na zachowanie odpowiedniego poziomu ptynnosci, aby
zapewni¢ wyptacalno$¢ wobec klientow i partneréw biznesowych. Proces ten obejmuje réwniez
monitorowanie biezgcej sytuacji rynkowej, aby wczesnym etapie zidentyfikowac potencjalne zagrozenia
dla ptynnosci finansowej i podejmowac odpowiednie dziatania zaradcze.

Ryzyko stopy procentowej - Ryzyko zmiany stopy procentowej zwigzane jest w instrumentami dtuznymi,
ktére oprocentowane sg wg zmiennej stopy procentowej. Istotne zmiany stép procentowych moga
spowodowac ryzyko zmiany wartosci przeptywow pienieznych oraz zmieni¢ wyniki finansowe Spétki i
spotek z Grupy. Spétki Grupy utrzymujg oprocentowane aktywa i instrumenty dtuzne zaréwno w postaci
instrumentéw o statej stopie procentowej jak i opartych na zmiennych stopach rynkowych. Spétki
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korzystajg z instrumentow finansowych zabezpieczajgcych ryzyko zmian stopy procentowej zobowigzan
kredytowych.

Ryzyko walutowe - Ryzyko walutowe zwigzane jest w instrumentami dtuznymi w walucie EUR. Ryzyko
ograniczane jest poprzez naturalny hedging tj. zacigganie kredytéw inwestycyjnych i refinansowych na
finansowanie projektéow w walucie EUR, ktére tez jest walutg bazowa dla transakcji najmu i sprzedazy
nieruchomosci, oraz poprzez selektywne wykorzystywanie transakcji pochodnych zabezpieczajacych ryzyko
walutowe.

Ryzyka zwigzane z pozyskiwaniem srodkow finansowych; ryzyko kredytowe - Projekty inwestycyjne
realizowane przez Grupe w znacznym stopniu sg finansowane s$rodkami pochodzacymi
z instrumentéw dtuznych. Ograniczenie mozliwosci finansowania projektéw ze srodkéw zewnetrznych
moze negatywnie wptyngé na mozliwos¢ realizacji nowych projektow, a pogorszenie warunkéw dostepu
do kapitatu moze mie¢ rowniez negatywny wptyw na rentownos$¢ realizowanych inwestycji. Ryzyko
kredytowe wynika przede wszystkim z finansowania zewnetrznego w postaci kredytéw bankowych i
obligacji korporacyjnych. Celem Zarzadu jest zapewnienie skutecznego zarzadzania ryzykiem kredytowym
oraz optymalizacja zadtuzenia w relacji do skali realizowanych inwestycji.

Ryzyka biznesowe — Ryzyka te zwigzane sg przede wszystkim z dostepnoscia i ceng gruntéw pod inwestycje,
zapotrzebowaniem najemcéw na powierzchnie magazynowe, ryzykiem upadtosci kontrahentdw,
opd&znieniami w realizacji inwestycji. Ryzyka te ograniczane sg poprzez state relacje z wyselekcjonowanymi
posrednikami, wykonawcami i dostawcami, badanie kondycji finansowej kontrahentéw oraz stosowanie
prawnych zabezpieczen w zawieranych umowach. Grupa uzalezniona jest od dostepnosci atrakcyjnych i
strategicznie zlokalizowanych nieruchomosci gruntowych. Ograniczenia w dostepie lub nagte zmiany cen
gruntéw mogg wptywac na koszty inwestycji oraz generowac opdznienia w realizowaniu projektéw. Ceny
gruntéw sg uzaleznione od wielu czynnikdw niezaleznych od dziatalnosci grupy w tym sytuacji
makroekonomicznej, stép procentowych, otoczenia prawnego, konkurencyjnosci sektora. Brak stabilnosci
w dostepie do nieruchomosci gruntowych oraz niestabilno$¢ cenowa stanowig ryzyko dla grupy, wptywajac
w szczegblnosci na koszty operacyjne.

Ryzyka zwigzane z opdinieniem realizacji projektow - projekty inwestycyjne realizowane przez Grupe s3
lub moga by¢ podatne na opdinienia wynikajgce z przedtuzajgcych sie procedur administracyjnych,
warunkdéw atmosferycznych wystepujgcych w trakcie realizacji robot budowlanych, wydtuzonych terminéw
nabycia nieruchomosci czy zmian ustawodawstwa, w tym zmian obowigzujacych przepiséw w zakresie
zagospodarowania i planowania przestrzennego. Ziszczenie sie tych ryzyk moze mieé¢ wptyw na
harmonogramy i koszty realizacji projektéw, a tym samym na ich rentownos¢ i wyniki finansowe Grupy.

Ryzyka zwigzane ze zmiang kosztéow budowy - grupa kapitatowa 7R zawiera umowy, w ktérych kwoty
wynagrodzenia dla wykonawcéw, zleceniobiorcéw sg konkretnie okreslone i pozwalajg na catkowite
zakonczenie realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi przez Grupe budzetami. Ryzyko zmian cen w
tych kontraktach lezy po stronie wykonawcéw, zleceniobiorcow i jedynie za zgoda Grupy kwota ich
wynagrodzenia moze ulec zmianie. Niemniej Grupa narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw
budowy oraz zaleznoscig Grupy od wykonawcéw robét budowlanych.

Ryzyka prawne i podatkowe - Ryzyka te zwigzane sg ze zmianami procedur administracyjnych,
wprowadzeniem niekorzystnych regulacji prawnych oraz zmianami prawa podatkowego. Spétki Grupy
prowadzg biezgcy monitoring zmian prawnych i podatkowych we wspoétpracy z doswiadczonymi doradcami
prawnymi i podatkowymi.
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Ryzyka makroekonomiczne — Ryzyka te zwigzane s3 z cyklicznoscia rynku nieruchomosci
i wystgpieniem niekorzystnych wskaznikdw koniunktury gospodarczej. Ryzyka te ograniczane sg poprzez
dostosowywanie tempa i harmonogramu realizacji projektéw do aktualnych warunkdéw rynkowych.

Ryzyko zwigzane z konkurencjg w segmentach, w ktérych dziata grupa- Grupa prowadzi swojg dziatalnos¢
w segmencie realizacji przedsiewzie¢ magazynowych. Dziatalnos¢ ta jest eksponowana na ryzyko wzrostu
konkurencji w tym wejscia na rynek nowych konkurentéw oraz utraty kluczowych kontrahentéw. Istniejaca
konkurencja moze oferowac lepsze warunki najmu lub atrakcyjniejsze powierzchnie magazynowe, co moze
sktonié istniejgcych najemcow do relokacji.

Ryzyko zwigzane z konfliktem pomiedzy Rosjg a Ukraing - w dniu 24 lutego 2022 r. Rosja rozpoczeta
inwazje militarng w Ukrainie. Na dzien sprawozdania konflikt trwa i nie mozna przewidzie¢ terminu jego
zakonczenia. Eskalacja konfliktu moze miec istotny negatywny wptyw na sytuacje ekonomiczng w Polsce,
w tym na poziom kurséw walutowych i poziom stép procentowych, ptynnos¢, tancuch dostaw, a takze
pogorszenie ogdlnych nastrojéw spotecznych. Ponadto, wojna pogorszyta sytuacje wielu przedsiebiorstw z
sektora matych i srednich firm, ktére importowaty lub eksportowaty materiaty lub produkty z Rosji lub
Ukrainy.

XVII.  Instrumenty finansowe

Poza finansowaniem dziatalnosci kredytami bankowymi oraz pozyczkami Spétka pozyskuje srodki w
drodze emisji obligacji. Wymienione instrumenty finansowe stuzg zarzadzaniu ptynnoscig Grupy oraz
pozyskaniu srodkéw na finansowanie dziatalnosci biezgcej i inwestycyjnej. Gtowne rodzaje ryzyka
wynikajgcego z instrumentéw finansowych obejmujg ryzyko utraty ptynnosci, ryzyko stopy procentowe;j,
ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe, ktdre opisane sg szerzej w pkt. XV.

XVIll. Kluczowe zasoby niematerialne; Wyjasnienie, w jaki sposéb model biznesowy jednostki zalezy od
kluczowych zasobow niematerialnych oraz w jaki sposob zasoby te stanowiq Zrodfo tworzenia wartosci
dla jednostki

Do kluczowych wartosci niematerialnych Spétka zalicza:

wartosé firmy,

relacje z partnerami biznesowymi.

prawa do znakéw towarowych, w szczegdlnosci znaku 7R

know-how

autorskie prawa majatkowe do projektéw inwestycji deweloperskich w ramach grupy kapitatowe;j,
licencje w zakresie oprogramowania komputerowego.

~o o0 oTo

Kluczowe zasoby niematerialne stanowig istotny element dziatalnosci grupy i Zrédio jej przewagi
konkurencyjnej. Wskazane powyzej zasoby niematerialne majg znaczacy wptyw na strategie i rozwdj
Spotki.

Wartos$¢ firmy oraz relacje z partnerami biznesowymi to jeden z najistotniejszych zasobdw
niematerialnych, ktéry wynika z reputacji, historii i stabilno$ci Spotki. Wartosci te majg kluczowe
znaczenie w procesie pozyskiwania nowych inwestycji, partneréw biznesowych oraz w budowaniu
zaufania na rynku oraz sg fundamentem modelu biznesowego, ktéry opiera sie na dtugoterminowych
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relacjach z klientami, dostawcami i inwestorami. Relacje te przektadajg sie z kolei na zdolnos$¢ do
generowania przychodéw, a takze zdolnos$¢ do utrzymania konkurencyjnosci.

Posiadanie praw do znakéw towarowych, w szczegélnosci znaku 7R, pozwala na budowanie
rozpoznawalnosci marki, co wptywa na relacje z partnerami biznesowymi oraz postrzegang wartosc
produktéw i ustug, umozliwiajgc rozwdj, w tym takze ekspansje na rynki zagraniczne (rynek czeski).

Dla Spotki, know-how stanowi kluczowy element umozliwiajgcy tworzenie innowacyjnych produktéw i
ustug oraz wprowadzanie nowych rozwigzan technologicznych lub biznesowych, zwiekszajac
konkurencyjnosé Spotki na rynku polskim i zagranicznym. Dzieki posiadanemu know-how Spétka zdolna
jest do optymalizacji procesow, zwiekszenia efektywnosci oraz zbudowania unikalnej wartosci dla
klientéow, w szczegdlnosci w zakresie realizowanych inwestycji deweloperskich oraz ustug
towarzyszacych.

Realizacja inwestycji deweloperskich oraz sprzedaz inwestycji na rzecz inwestoréw zewnetrznych mozliwa
jest dzieki posiadanym przez grupe kapitatowg 7R autorskim prawom majatkowym do projektow
inwestycji deweloperskich.

Spétka zoptymalizowata wewnetrzne procesy, w tym takze procesy niezbedne do $wiadczenia ustug na
rzecz klientéw miedzy innymi dzieki posiadanym licencjom na oprogramowanie, co wptyneto pozytywnie
na efektywnosc¢ dziatan grupy, a tym samym na relacje z partnerami biznesowymi i wartos$¢ firmy.
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