INVEST
KOMFORT

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport péiroczny
za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku



I N \" E S T Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.
K o MF 0 RT Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Spis tresci

Wybrane dane fINANSOWE ..........oo.uiiiiiiii e e e e e e 3
Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.K......cccceeennees 3
Wybrane jednostkowe dane finansowe Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.K. .....oeeeveeeiiiiiiiiieenniennn, 4

Kor;:entarz dotyczgcy wynikow i sytuaciji finansowej Spotki oraz Grupy Invest Komfort Spotka Akcyjna

] o SO PPPTPPPR 5

Opis Grupy Invest Komfort Spotka AKCYJNa SP.K. coeeeiieeieeiiee e 6

Potroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finanSOWE............ccuuvvieeieiiiccciiiiieeee e 8
Skonsolidowany rachunek zySKOW i SIrat ...........ccoeeiiiiiiiiiiiiee e 8
SKONSOIAOWEANY DIIANS ...ttt sttt e s e e e e e s ennreeas 10
Skonsolidowany rachunek przeplywOw pi€ni€ZNYCh ............ccoiiiiiiiiiiie i 14
Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale Wiasnym............ccccceieiiiiiiiiicc e 16

Zasady przyjete przy sporzgdzaniu skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.... 17

Pdétroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finanSOWE ..........oocueiiiiiiiiiiiiiee e 19
Jednostkowy rachunek ZySKOW i STrat .............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e enreeneerereenrnrnne 19
LYo g Lo Ty 101 AN o1 F=1 o =SSN 20
Jednostkowy rachunek przeptywOw pienieZnyCh ............cooiiiiiiiii e 24
Jednostkowe zestawienie zmian w kapitale WAaSNYM ..o 26
Zasady przyjete przy sporzgdzaniu skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego ......... 27

Potroczne sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy i SPOIKi ........ooouuviiiiiiii e 29
OgOINa CharaKIErYSIYKA ... ...eeiiiiieii ettt e e st e e s e e e s nnneeeas 29
D 74 =1 £ 1 T 1= oS 29
WYNIKi fINANSOWE GIUPY ....uvviiiiieiiieiiiiiie et ettt e e e e e e e e e e e e e e eaab e e e e e e e e e essanbaeeeaaeeesaansnraeeeaeeeeannns 29
WYNIKi fINANSOWE SPOIKI ....uvviiiiiiic i e e e e e e e e e e e e e e e eaeraeeeaaeeeeans 31
Ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalNOSCig ...........eeeiiiiiiii i 32
Zamierzenia na nastepny OKres SPraWoOZAAWCZY ..........cccuuvueereeeeiiiiiiiiieee e e e e e e e e e e e e e 34
Inwestycje w trakcie realizacji na koniec | pAtrocza 2025 1. .......cooviiiiiiiiiiiiiii e 34
P0ozostate INfOrMACHE .......ooiiiii e e e e e e e e e e e 35

Oswiadczenie Zarzgdu SPOIKI ......ccoiiuiiie e e e e 36



INVEST
KOMFORT

Wybrane dane finansowe

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Invest Komfort Spétka Akcyjna

sp.k.

Za okres od 01.01.2025
do 30.06.2025

Za okres od 01.01.2024
do 30.06.2024

w PLN

w EUR

w PLN

w EUR

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi

248 583 923,80

58 894 978,16

270 176 232,77

62 672 813,74

Zysk (strata) ze sprzedazy

64 383 659,01

15 253 899,50

121 158 463,16

28 105 143,51

finansowej

Przychody finansowe 600085873| 142173492| 1296347462| 3007 138,79
Koszty finansowe 424045847 | 1004657,52| 329844209 765 140,01
Zysk (strata) brutto 63390 602,60 | 15018 622,68| 130 878423,25| 30 359 883,84
Zysk (strata) netto 51568419,51| 12217 688,47| 103 655706,25| 24 045 026,85
Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych

Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci 149933 882,70 | -35522621,94|  -5269 169,71 -1 222 289,94
operacyjnej

Przepiywy pienigzne netto z dziatalnosci -31125802,83| -7 374 384,67 165017,73|  -38279,18
inwestycyjnej ’ ’ ’ ’
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci 152479 716,50 | 36 125785,75| -8 138 004,74 | -1 887 773,95

Na dzien 30.06.2025

Na dzien 30.06.2024

w PLN w EUR w PLN w EUR
Skonsolidowany bilans
Aktywa trwate, w tym: 75243 404,61 | 17738137,30| 186 883487,01| 43330 277,54
Rzeczowe aktywa trwate 37 425 488,86 8 822 812,62 32 958 657,13 7 641701,17
Inwestycje diugoterminowe 11 534 252,00 2719123,98| 131457 043,05| 30479 258,76

Aktywa obrotowe, w tym:

1644 817 317,88

387 754 854,64

1200 550 824,43

278 356 323,77

Zapasy

1361289 295,73

320 914 989,92

1136 714 554,61

263 555 426,53

Naleznosci krotkoterminowe

53 538 515,42

12 621 352,56

20 533 638,59

4760 871,46

Inwestycje krotkoterminowe

224 875 113,54

53 012 827,63

40 255 784,27

9 333 592,46

Kapitat wtasny

1094 764 702,05

258 083 571,52

1034 469 238,67

239 849 116,32

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania, w
tym:

625 291 026,93

147 408 243,22

352 960 079,26

81 836 327,21

Zobowigzania dtugoterminowe

33 937 296,25

8 000 494,18

62 567 329,90

14 506 684,42

Zobowigzania krotkoterminowe

333 959 786,67

78 728 821,21

53 914 290,26

12 500 415,08

Rozliczenia miedzyokresowe

244 582 041,53

57 658 606,17

224 976 532,06

52 162 423,39
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Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Wybrane jednostkowe dane finansowe Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Za okres od 01.01.2025
do 30.06.2025

Za okres od 01.01.2024
do 30.06.2024

w PLN

w EUR

w PLN

w EUR

Rachunek zyskow i strat

Przychody netto ze sprzedazy i zrébwnane z nimi

213 055 710,63

50 477 566,01

219 191 209,58

50 845 811,68

Zysk (strata) ze sprzedazy

56 303 606,47

13 339 558,02

102 208 496,90

23709 317,52

Przychody finansowe

10 953 675,22

2 595 165,66

13 986 995,74

3 244 565,11

Koszty finansowe

2678 491,04

634 593,21

1659 394,64

384 929,98

Zysk (strata) brutto

62 318 649,78

14 764 653,57

114 569 262,69

26 576 645,87

Zysk (strata) netto

49 954 479,78

11 835 310,79

91 226 291,69

21161 774,04

Rachunek przeptywoéw pienieznych

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
operacyjnej

(158 676 807,70)

(37 594 012,44)

(4 002 709,70)

(928 509,06)

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej

(24 012 177,29)

(5 689 010,92)

2077 607,51

481 942,87

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
finansowej

154 202 941,76

36 534 055,57

(8 208 346,76)

(1 904 091,20)

Na dzien 30.06.2025

Na dzien 30.06.2024

w PLN

w EUR

w PLN

w EUR

Bilans

Aktywa trwate, w tym:

67 400 222,81

15 889 158,82

205 665 356,54

47 684 988,76

Rzeczowe aktywa trwate

36 820 712,73

8 680 240,63

32 025 559,35

7 425 355,75

Inwestycje dtugoterminowe

24 458 681,92

5765 973,25

168 417 695,63

39 048 851,29

Aktywa obrotowe, w tym:

1594 347 478,13

375 856 922,16

1184 197 559,90

274 564 702,04

Zapasy

1170 576 927,48

275 955 804,59

988 482 724,14

229 186 812,92

Naleznosci krotkoterminowe

194 301 675,34

45 805 340,85

154 990 626,87

35 935 689,05

Inwestycje krotkoterminowe

225 753 634,61

53 219 933,19

37 588 439,74

8 715 149,49

Kapitat wtasny

1152 643 930,95

271728 218,71

1094 951 317,00

253 872 320,19

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania, w tym:

509 103 769,99

120 017 862,28

294 911 599,44

68 377 370,61

Zobowigzania dtugoterminowe

14 135 180,54

3332 275,76

11173 165,19

2590 578,53

Zobowigzania krotkoterminowe

257 123 360,16

60 615 139,48

47 484 955,84

11 009 727,76

Rozliczenia miedzyokresowe

218 987 573,70

51 624 878,88

221 191 417,92

51284 817,51

Powyzsze dane finansowe za okresy zakonczone 30 czerwca 2025 roku oraz 30 czerwca 2024 roku zostaty przeliczone na EUR

wedtug nastepujacych zasad:

(1) poszczegolne pozycje bilansu - wedtug $redniego kursu EUR ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzieh 30 czerwca
2025 roku - 4,2419, na dzien 30 czerwca 2024 roku - 4,3130.

(2) poszczegdlne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych - wedtug kursu stanowigcego $rednig
arytmetyczng s$rednich kurséw EUR ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu
obrotowego od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku - 4,2208, okresu od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 roku - 4,3109.
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K o MF o RT Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Komentarz dotyczacy wynikdéw i sytuacji finansowej Spétki oraz
Grupy Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

W | pétroczu 2025 roku sytuacja finansowa Spétki i Grupy byta stabilna. Zaréwna Spétka jak i Grupa
osiggnety zysk netto w okolicach 50 min zt.

Podstawowym zrodtem przychoddw Spdétki i Grupy, tak jak w poprzednich latach, byta sprzedaz lokali
mieszkalnych w inwestycjach zrealizowanych na rynku Trdjmiejskim. Warto$ci przychodéw ze
sprzedazy osiggniete przez Spotke i Grupe, byty na poziomie poréwnywalnym do roku poprzedniego.

Gléwnymi kosztami zwigzanymi z dziatalnoscig Spotki i Grupy byty koszty ustug obcych i zuzycie
materiatéw, ktdére sg wprost proporcjonalne do skali realizowanych projektéw mieszkaniowych.
W | pétroczu 2025 roku, Spétka i Grupa kontynuowaly realizacje inwestycji rozpoczetych w roku
poprzednim, rozpoczynajgc we wskazanym okresie realizacje jednego projektu, etapu B inwestycji
WITA 77.

Sumy bilansowe Spétki i Grupy nie ulegly istotnym zmianom od konca 2024 roku. W zwigzku z
naktadami ponoszonymi na realizacje inwestycji w toku oraz zakupem nowych gruntéw, odnotowano
przede wszystkim wzrost wartosci zapasow, ktoéry byt finansowany przez wykorzystanie kredytow
bankowych. Jako ze zapadalnos$¢ obligacji serii A, wyemitowanych przez spotke zalezng Invest Komfort
Finanse sp. zo.0., przypada na wrzesien 2025 roku, cato$¢ zobowigzan z tego tytuty byta prezentowana
jako zobowigzania krétkoterminowe.

Po dniu bilansowym, 5 wrzesnia 2025 roku, Grupa spfacita cato$¢ zobowigzan z tytutu obligaciji serii A,
réwnoczesnie przygotowujgc sie do emisji obligacji serii B. Nowo ustanowiony program emisji zaktada
pozyskanie do 300 min zt finansowania w formie obligacji, ktére moga by¢ emitowane do 31 grudnia
2027 roku.

W ramach emisji obligacji serii B planowane jest wyemitowanie do 50 tys. obligacji na okaziciela
o wartosci nominalnej 1 tys. zt i tgcznej wartosci nominalnej do 50 min zt z zastrzezeniem, ze
w przypadku ztozenia przez inwestoréw zapiséw na obligacje w fgcznej liczbie przekraczajgcej 50 tys.
szt., Grupa moze podjg¢ decyzje o zwiekszeniu liczby obligacji bedgcych przedmiotem emisji do nie
wiecej niz 100 tys. obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 100 min zt.
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Opis Grupy Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Wykaz spétek zaleznych od Invest Komfort Spotka Akcyjna sp.k., podlegajgcych konsolidacji, wg stanu
na dzien 30.06.2025 roku (wszystkie spotki, o ile nie wskazano inaczej, zajmowaty sie dziatalnoscig
deweloperska):

Tempo Obstuga Nieruchomosci Sp. z o.0.

Spotka Tempo Obstuga Nieruchomosci Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostala zarejestrowana
w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 20.08.2001 pod nr KRS 0000033909. Na dzien koniec okresu
Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce ponad 99,8% udziatéow i gtosdw. Przedmiotem
dziatalnosci spotki jest administrowanie nieruchomosciami oraz produkcja ciepta.

Pro Realizacja SA

Spotka Pro Realizacja SA z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym
w dniu 19.08.2009 pod nr KRS 0000335220. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.
posiadat w spotce 100% udziatdéw i glosow.

Brabank Sp. z 0.0. w likwidacji

Spotka Brabank Sp. z 0.0. w likwidaciji z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 26.09.2013 pod nr KRS 0000478836. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna
Sp. k. posiadat w spotce 100% udziatéw i glosdw. W dniu 24.10.2019 zgromadzenie akcjonariuszy
Spoiki podjeta decyzje o jej likwidacje, powotujgc na likwidatora p. Mieczystawa Ciomka.

Brabank Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Spotka Brabank Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 24.06.2014 pod nr KRS 0000514577. Na
koniec okresu Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce ponad 96,6% udziatéw i gloséw.

Smolna Sp. z o.0.

Spotka Smolna Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym
w dniu 17.09.2013 pod nr KRS 0000477403. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.
posiadat w spo6tce 100% udziatéw i gtosow.

Smolna Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Spotka Smolna Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 08.05.2015 pod nr KRS 0000557327. Na
koniec okresu Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k. posiadat w spotce ponad 98,3% udziatéw i gloséw.

Slaska Sp. z 0.0.

Spotka Slagska Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym
w dniu 17.09.2013 pod nr KRS 0000477399. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.
posiadat w spoétce 100% udziatéw i glosow.

Slaska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Spotka Slgska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 17.04.2015 pod nr KRS 0000553352. Na
koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spétce ponad 98,3% udziatow.

Cylkowskiego Sp. z 0.0.

Spotka Cylkowskiego Sp. z o0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 28.04.2015 pod nr KRS 0000555489. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna
Sp. k. posiadat w spétce 100% udziatéw i gloséw.
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Cylkowskiego Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Spotka Cylkowskiego Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 07.05.2015 pod nr KRS 0000556762. Na
koniec okresu Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k. posiadat w spétce ponad 98,3% udziatow i glosow.

Nowowiczlinska Sp. z 0.0.

Spotka Nowowiczlinska Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostala zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 27.05.2015 pod nr KRS 0000560133. Na koniec okresu Invest Komfort Spétka Akcyjna
Sp. k. posiadat w spoétce 100% udziatéw i glosow.

Torunska Sp. z 0.0.

Spdtka Torunska Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym
w dniu 10.10.2016 pod nr KRS 0000641343. Na koniec okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.
posiadat w spo6tce 100% udziatéw i glosow.

Torunska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Spotka Torunska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Gdyni zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 11.10.2016 pod nr KRS 0000641611. Na koniec
okresu Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spétce ponad 98,3% udziatéw i gtosow.

Invest Komfort Finance Sp. z o.0.

Spotka Invest Komfort Finance Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni zostata zarejestrowana w Krajowym
Rejestrze Sgdowym w dniu 19.03.2019 pod nr KRS 0000777543. Na koniec okresu Invest Komfort
Spotka Akcyjna Sp. k. posiadat w spétce 100% udziatdéw i gloséw. Przedmiotem dziatalnosci spoiki jest
pozyskiwanie finansowania zewnetrznego, z przeznaczeniem na finansowanie dziatalnosci
deweloperskiej spotek Grupy.
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Pétroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W WARIANCIE Za okres Za okres
POROWNAWCZYM od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2025 30.06.2024
A. | PRZYCHODY NETTO ZE SPRZ. | ZROWN. Z NIMI, w tym: 248 583 923,80 270 176 232,77
- od jednostek powigzanych 10 260,80 8 260,00
I. | Przychody netto ze sprzedazy produktow 202 142 838,46 341 241 311,94
II. | Zmiana stanu produktow (zwigksz. "+", zmniejsz. "-") 45714 473,47 (76 398 789,48)
Ill. | Koszt wytw. produktéw na wiasne potrzeby jednostki - -
IV. | Przychody netto ze sprzedazy towarow 726 611,87 5333 710,31
B. | KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ 184 200 264,79 149 017 769,61
I. | Amortyzacja 1506 409,12 1360 329,00
Il. | Zuzycie materiatéw i energii 13 441 735,19 32 888 164,81
lll. | Ustugi obce 144 012 571,99 88 023 411,30
IV. | Podatki i opfaty, w tym: 4 255 232,60 4181 195,72
- podatek akcyzowy - -
V. | Wynagrodzenia 9665 421,52 7 258 954,20
VI. | Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 2 809 708,09 2032 196,11
VIl. | Pozostate koszty rodzajowe 7 867 541,55 9018 516,16
VIII. | Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 641 644,73 4 255 002,31
C. | ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) 64 383 659,01 121 158 463,16
D. | POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 103 981,26 426 088,61
I. | Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 103 981,26 132 666,66
Il. | Dotacje - -
lll. | Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych - -
IV. | Inne przychody operacyjne - 293 421,95
E. | POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 2 857 437,93 371 161,05
I. | Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych - -
Il. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - 1,00
lll. | Inne koszty operacyjne 2 857 437,93 371 160,05
F. | ZYSK (STRATA) Z DZIALALN. OPERACYJNEJ (C+D-E) 61 630 202,34 121 213 390,72
G. | PRZYCHODY FINANSOWE 6 000 858,73 12 963 474,62
I. | Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: - -
- od jednostek powigzanych - -
Il. | Odsetki, w tym: 5945 787,26 12 543 446,09
- od jednostek powigzanych 3598 772,57 4 442 902,48
Ill. | Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - 354 957,91
- w jednostkach powigzanych - -
IV. | Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 55 069,46 24 582,36
V. |Inne 2,01 40 488,26
H. | KOSZTY FINANSOWE 4 240 458,47 3 298 442,09
I. | Odsetki, w tym: 3074 793,24 2 858 577,69
- dla jednostek powigzanych - -
Il. | Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym - -
- dla jednostek powigzanych - -
Ill. | Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych - 289 174,83
IV. | Inne 1165 665,23 150 689,57
I ZYSK (STRATA) NA SPRZEDAZY CALOSCI LUB CZESCI ) )
" | UDZIALOW JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH

J. | ZYSK (STRATA) Z DZIAL. GOSPODARCZEJ (F+G-H+/-I) 63 390 602,60 130 878 423,25
K. | ODPIS WARTOSCI FIRMY - -




INVE S T Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Ko MF o RT Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)
SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W WARIANCIE Za okres Za okres
POROWNAWCZYM od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2025 30.06.2024

I. | Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne - -
Il. | Odpis wartosci firmy - jednostki wspotzalezne - -
L. | ODPIS UJEMNEJ WARTOSCI FIRMY - -
I. | Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne - -
Il. | Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspotzalezne - -
ZYSK (STRATA) Z UDZIALOW W JEDNOSTKACH

M. | PODPORZADKOWANYCH WYCENIANYCH METODA PRAW - -
WLASNOSCI

0. | PODATEK DOCHODOWY 11 822 183,09 27 222 717,00
P. | POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU - -
R. | ZYSKI (STRATY) MNIEJSZOSCI - -




INVEST

KOMFORT

Skonsolidowany bilans

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA

L. na dzien
Wyszczegolnienie 30.06.2025 31.12.2024 30.06.2024

A. | AKTYWA TRWALE 75 243 404,61 187 246 255,14 186 883 487,01
I. | Wartosci niematerialne i prawne 3173 549,16 2 835 801,77 2 724 416,56
1. | Koszty zakonczonych prac rozwojowych - - -
2. | Wartos¢ firmy - - -
3. | Inne wartosci niematerialne i prawne 509 237,09 690 993,20 715 515,98
4. | Wartosci niematerialne i prawne w trakcie realizaciji - - -
5. | Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 2 664 312,07 2 144 808,57 2 008 900,58
Il. | Wartos¢ firmy jednostek podporzgdkowanych - - -
1. | Wartos¢ firmy - jednostki zalezne - - -
2. | Wartos¢ firmy - jednostki wspétzalezne - - -
lll. | Rzeczowe aktywa trwate 37 425 488,86 35 961 340,74 32 958 657,13
1. | Srodki trwate 36 143 728,78 35387 016,50 28 649 037,95

a) grunty (w tym prawo uzytkow. wieczystego gruntu) 821 745,52 821 745,52 726 677,53

b) budynki, lokale i obiekty inzynierii Igdowej i wodnej 28 302 263,30 28 737 322,69 24 764 403,37

c) urzadzenia techniczne i maszyny 1552 999,75 1735 213,07 412 753,17

d) $rodki transportu 3477 560,55 2 349 493,25 1750 367,25

e) inne srodki trwate 1989 159,66 1743 241,97 994 836,63
2. | Srodki trwate w budowie 1281 760,08 574 324,24 4309619,18
3. | Zaliczki na $rodki trwate w budowie - - -
IV. | Naleznosci dtugoterminowe 59 269,52 59 269,52 59 269,52
1. | Od jednostek powigzanych - - -
2 Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada ) ) )

" | zaangazowanie w kapitale

3. | Od pozostatych jednostek 59 269,52 59 269,52 59 269,52
V. | Inwestycje dlugoterminowe 11 534 252,00 126 130 130,72 131 457 043,05
1. | Nieruchomosci 4 863 000,00 4 863 000,00 4 000 000,00
2. | Wartosci niematerialne i prawne - - -
3. | Dlugoterminowe aktywa finansowe 6 671 252,00 121 267 130,72 127 457 043,05

a) w jednostkach zaleznych, wspoizaleznych

niewycenianych metodg konsolidacji petnej lub metodg - 100 300 000,00 106 250 000,00

proporcjonalng

- udziaty lub akcje - - -

- inne papiery wartosciowe - - -

- udzielone pozyczki - 100 300 000,00 106 250 000,00

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - - -

b) w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i

stowarzyszonych wycenianych metodg praw wtasnosci 6671252,00 ) )

- udziaty lub akcje 6 671 252,00 - -

c) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka ) } }

posiada zaangazowanie w kapitale

d) w pozostatych jednostkach - 20967 130,72 21 207 043,05

- udzielone pozyczki - 20 967 130,72 21 207 043,05
4. | Inne inwestycje dtugoterminowe - - -
VI. | Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 23 050 845,07 22 259 712,39 19 684 100,75
1. | Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 23 050 845,07 22 259 712,39 19 684 100,75
2. | Inne rozliczenia miedzyokresowe - - -
B. | AKTYWA OBROTOWE 1644 817 317,88 | 1 332 335208,94| 1 200 550 824,43
I. | Zapasy 136128929573 | 1201157921,75| 1136 714 554,61
1. | Materiaty 19 525,16 19 525,16 19 525,16
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INVEST

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

KOMFORT Skonsolidowany raport péiroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)
SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA
e na dzien
Wyszczegoinienie 30.06.2025 31.12.2024 30.06.2024
2. | Pétprodukty i produkty w toku 538 474 518,61 414 965 042,83 389 868 479,25
3. | Produkty gotowe 172 181 061,74 252 127 133,86 202 006 795,18
4. | Towary 640 220 469,26 519 036 151,26 529 636 118,81
5. | Zaliczki na dostawy i ustugi 10 393 720,96 15 010 068,64 15 183 636,21
1. | Naleznosci krotkoterminowe 53 538 515,42 22 414 911,26 20 533 638,59
1. | Naleznosci od jednostek powigzanych 811,80 18 941,14 811,80
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 811,80 18 941,14 811,80
- do 12 miesiecy 811,80 18 941,14 811,80
2 Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych ) ) )
" | jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
3. | Naleznosci od pozostatych jednostek 53 537 703,62 22 395 970,12 20 532 826,79
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 20 108 067,17 14 179 005,48 1189 499,85
- do 12 miesiecy 20 108 067,17 14 179 005,48 1189 499,85
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezp. spot. i zdrow. 33015 922,83 7 743 947,36 18 838 943,60
c) inne 413 713,62 473 017,28 504 383,34
lll. | Inwestycje krotkoterminowe 224 875 113,54 107 164 010,26 40 255 784,27
1. | Krétkoterminowe aktywa finansowe 223 706 644,36 106 064 805,05 39 185 847,38
a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych - 50 000,00 -
- udzielone pozyczki - 50 000,00 -
b) w jednostkach stowarzyszonych - - -
c) w pozostatych jednostkach 168 294 418,74 22022 610,40 20453 312,41
- udzielone pozyczki 168 294 418,74 22 022 610,40 20 453 312,41
d) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 55412 225,62 83 992 194,65 18 732 534,97
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 2 246 505,54 13 325 347,44 5642 092,83
- inne srodki pieniezne 53 165 720,08 70 666 847,21 13 090 442,14
2. | Inne inwestycje krotkoterminowe 1168 469,18 1099 205,21 1 069 936,89
IV. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5114 393,19 1 598 365,67 3 046 846,96

1"




INVEST
KOMFORT

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.
Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)

SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA

na dzien

Kapitat (fundusz) podstawowy 80 010 000,00

Wyszczegoinienie 30.06.2025 31.12.2024 30.06.2024

80 010 000,00

80 010 000,00

Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 938 763 185,76

832 422 308,31

832 428 956,80

- nadwyzka wartosci sprzedazy/emisyjnej nad
wartoscig nominalng udziatéw (akgji)

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: -

- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej -

IV. | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: - - -

- tworzone zgodnie z umowg /statutem spotki - - -
V. | Réznice kursowe z przeliczenia - - -
VI. | Zysk (strata) z lat ubiegtych 24 423 096,78 18 381 224,11 18 374 575,62
VII, | Zysk (strata) netto 51 568 419,51 142 281 432,77 | 103 655 706,25

VIII.

Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego -

I. | Ujemna warto$¢ firmy - jednostki zalezne - - -
Il. | Ujemna wartos¢ firmy - jednostki wspotzalezne - - -
I. | Rezerwy na zobowigzania 12 811 902,48 11 315 608,71 11 501 927,04
1. | Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 380 500,89 3 906 253,12 6 406 699,55
2. | Rezerwy na swiadczenia pracownicze 2812 409,60 2812 409,60 1974 327,50
- dlugoterminowe 1037 107,00 1037 107,00 899 960,00
- krotkoterminowe 1775 302,60 1775 302,60 1074 367,50
3. | Pozostate rezerwy 5618 991,99 4 596 945,99 3120 899,99
- dtugoterminowe - - -
- krotkoterminowe 5618 991,99 4 596 945,99 3120 899,99
Il. | Zobowigzania dtugoterminowe 33 937 296,25 36 750 377,08 62 567 329,90
1. | Wobec jednostek powigzanych 15 200 000,00 19 800 000,00 7 000 000,00
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka ) ) )
" | posiada zaangazowanie w kapitale
3. | Wobec pozostatych jednostek 18 737 296,25 16 950 377,08 55 567 329,90
a) kredyty i pozyczki - - -
b) z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych - - 41 918 626,53
¢) inne zobowigzania finansowe 1787 187,70 1 052 970,46 311 239,12
d) zobowigzania wekslowe - - -
e) inne 16 950 108,55 15 897 406,62 13 337 464,25
Ill. | Zobowigzania krétkoterminowe 333 959 786,67 109 773 837,18 53 914 290,26
1. | Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 19 842 818,81 345 299,91 54 640,18
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 892 855,71 345 299,91 54 640,18
- do 12 miesiecy 892 855,71 345 299,91 54 640,18
b) inne 18 949 963,10 - -
2 Zo’bowiallzania wobec pozosta’rych j_ednos.tek, wo ) ) )
ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
3. | Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 313 779 536,46 109 253 639,43 53 671 592,09
a) kredyty i pozyczki 186 078 504,53 547,94 12 583 213,85
b) z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych 42 157 852,30 41 984 793,24 -
¢) inne zobowigzania finansowe 593 707,81 593 439,86 150 697,30
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 27 262 127,39 22422 713,88 20 477 579,37
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INVEST

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

K o MF o RT Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)
SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA
Wyszczegodlnienie na dzien
30.06.2025 31.12.2024 30.06.2024
- do 12 miesiecy 27 214 739,08 22 369 747,38 20 432 089,12
- powyzej 12 miesiecy 47 388,31 52 966,50 45 490,25

e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 53 170 389,26

39 571 783,97

13 090 442,14

f) zobowigzania wekslowe -

g) z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych

swiadcz. 2533 348,79 2 758 362,50 5835 413,22
h) z tytutu wynagrodzen 11 802,50 10 438,00 3 733,00
i) inne 1971 803,88 1911 560,04 1530 513,21
4. | Fundusze specjalne 337 431,40 174 897,84 188 057,99

IV. | Rozliczenia miedzyokresowe 244 582 041,53

288 641 682,41

224 976 532,06

1. | Ujemna warto$¢ firmy -

2. | Inne rozliczenia miedzyokresowe 244 582 041,53

288 641 682,41

224 976 532,06

- dtugoterminowe 125 231 057,30

65 425 541,62

92 078 789,66

- krotkoterminowe 119 350 984,23

223 216 140,79

132 897 742,40

PASYWA RAZEM | 1 720 060 722,49

1519 581 464,08

1387 434 311,44
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INVEST

KOMFORT

Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.
Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych
(metoda posrednia)

Za okres

od 01.01 do
30.06.2025

Za okres

od 01.01 do
30.06.2024

A. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

l. Zysk / Strata netto 51 568 419,51 103 655 706,25
1l Korekty razem (201 502 302,21) | (108 924 875,96)
1. | Zyski (straty) mniejszosci - -

5 Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metodg praw ) )

" | wlasnosci

3. | Amortyzacja 1 506 409,12 1 360 329,00

4. | Odpisy wartosci firmy - -

5. | Odpisy ujemnej wartosci firmy - -

6. | Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - -

7. | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (916 004,39) (3 834 846,22)

8. | Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (186,17) (487 624,57)

9. | Zmiana stanu rezerw 1496 293,77 2612 155,98
10. | Zmiana stanu zapaséw (160 131 373,98) (10 535 854,41)
11. | Zmiana stanu naleznosci (31 123 604,16) (17 403 223,24)
12. irrg(ija;/r:g;tanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i 36 032 964,68 2 599 562,29
13. | Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (48 366 801,08) (83 235 374,79)
14. | Inne korekty z dziatalnosSci operacyjnej - -

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+Il)

(149 933 882,70)

(5 269 169,71)

B. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

l.

Wplywy

5 948 159,07

13 234 982,27

-

Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow

" | trwatych

130 186,99

412 287,36

. | Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne

wWI(N

. | Z aktywow finansowych, w tym:

5817 972,08

12 822 694,91

2

w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci

4 441 047,19

O
-~

w pozostatych jednostkach:

5817 972,08

8 381647,72

- zbycie aktywéw finansowych

3400 000,00

- dywidendy i udziaty w zyskach

- spfata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

3 500 000,00

- odsetki

5817 972,08

1481 647,72

- inne wplywy z aktywdw finansowych

Inne wptywy inwestycyjne

1.

Wydatki

37 073 961,90

13 400 000,00

N

Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw

" | trwatych

3334 510,36

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

@

Na aktywa finansowe, w tym:

33 739 451,54

13 400 000,00

2

w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci

13 400 000,00

O
—~

w pozostatych jednostkach:

33 739 451,54

- nabycie aktywoéw finansowych

6 671 252,00

- udzielone pozyczki dtugoterminowe

Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom
(akcjonariuszom) mniejszosciowym

Inne wydatki inwestycyjne

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11)

(31 125 802,83)

(165 017,73)

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

l.

Wplywy

186 078 504,53

14 583 136,66

Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akciji) i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu
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INVEST

KOMFORT

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.
Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych
(metoda posrednia)

Za okres

od 01.01 do
30.06.2025

Za okres

od 01.01 do
30.06.2024

Kredyty i pozyczki

186 078 504,53

14 583 136,66

w

Emisja dluznych papieréw warto$ciowych

&

Inne wptywy finansowe

1.

Wydatki

33 598 788,03

22 721 141,40

Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiaécicieli

29 898 682,65

19 830 686,57

Inne niz wypfaty na rzecz wiascicieli wydatki z tytutu podziatu zysku

Spfaty kredytdw i pozyczek

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

Z tytutu innych zobowigzan finansowych

Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego

911 111,67

153 379,33

Odsetki

2788 993,71

2737 075,50

©OX N |0~ |WIN| =

Inne wydatki finansowe

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-l)

152 479 716,50

(8 138 004,74)

D. Przeptywy pieniezne netto razem (28 579 969,03) (13 572 192,18)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym (28 579 969,03) (13 572 192,18)

- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 83 992 194,65 32 304 727,15
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym 55 412 225,62 18 732 534,97

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

53 170 389,26

13 090 442,14
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INVEST
KOMFORT

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym

Za okres
od 01.01 do
30.06.2025

Za okres
od 01.01 do
30.06.2024

|. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)

1073 094 965,19

950 636 618,44

- korekty btedow

IA. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach
btedow

1073 094 965,19

950 636 618,44

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

80 010 000,00

80 010 000,00

1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

80 010 000,00

80 010 000,00

4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

832 422 308,31

738 348 605,27

1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

106 340 877,45

94 080 351,53

a) zwiekszenie (z tytutu)

106 340 877,45

94 080 351,53

- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)

106 340 877,45

94 080 351,53

b) zmniejszenie (z tytutu)

2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

938 763 185,76

832 428 956,80

5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny - zmiany przyjetych
zasad (polityki) rachunkowosci

2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

6. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu

7. Réznice kursowe z przeliczenia

8. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

160 662 656,88

132 278 013,17

1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 160 662 656,88 132 278 013,17
2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 160 662 656,88 132 278 013,17
a) zwiekszenie (z tytutu) - 7 600,55
korekta dotyczy wytaczenie marz z lat poprzenich - 7 600,55

b) zmniejszenie (z tytutu)

136 239 560,10

113 911 038,10

wypfata dywidendy

29 898 682,65

19 830 686,57

przeniesienie na kapitat zapasowy

106 340 877,45

94 080 351,53

3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

24 423 096,78

18 374 575,62

B

Strata z lat ubieglych na poczatek okresu

5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

7. Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu

24 423 096,78

18 374 575,62

9. Wynik netto

51 568 419,51

103 655 706,25

a) zysk netto

51 568 419,51

103 655 706,25

b) strata netto

c) odpisy z zysku

Il. Kapitat (fundusz) witasny na koniec okresu (BZ)

1094 764 702,05

1034 469 238,67

lll. Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego
podziatu zysku (pokrycia straty)

1094 764 702,05

1034 469 238,67
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Zasady przyjete przy sporzadzaniu skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami Ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci obowigzujgcymi jednostki kontynuujgce dziatalnosé, z
rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009 r. w sprawie szczego6towych zasad
sporzgdzania przez jednostki inne niz banki i zaktady ubezpieczeh skonsolidowanych sprawozdanh
finansowych grup kapitatowych, oraz zgodnie z wymogami stawianymi w Zatgczniku nr 4 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu. Grupa sporzadza rachunek zyskow i strat w uktadzie porownawczym
a rachunek z przeptywdw pienieznych metodg posrednig.

Metody konsolidacji oraz wyceny udziatow

Dane finansowe jednostek zaleznych zostaly ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
metodg petng poczawszy od dnia objecia kontrolg do dnia sprzedazy lub likwidacii.

Przy konsolidacji metodg petng sumowaniu podlegajg w petnej wartosci poszczegdlne pozycje
odpowiednich sprawozdan finansowych Jednostki dominujgcej i jednostek zaleznych. Po
przeprowadzeniu sumowania dokonywane sg wytgczenia i inne korekty zgodnie z Ustawg o
rachunkowosci. Wytaczeniu podlegaja:

* wyrazona w cenie nabycia warto$¢ udziatéw posiadanych przez Jednostke dominujgcg i inne jednostki
objete konsolidacjg w jednostkach zaleznych z tg czescig, wycenionych wedlug wartosci godziwej
aktywow netto jednostek zaleznych, ktéra odpowiada udziatowi Jednostki dominujgcej i innych
jednostek Grupy Kapitatowej objetych konsolidacjg w jednostkach zaleznych, na dzieh rozpoczecia
sprawowania nad nimi kontroli;

» efekt wzajemnych transakcji oraz niezrealizowanych marz na sprzedazy pomiedzy jednostkami
objetymi konsolidacja.

Udziaty w kapitale wtasnym jednostek zaleznych, nalezgce do oséb lub jednostek innych niz objete
konsolidacjg, wykazywane sg w odrebnej pozycji pasywéw skonsolidowanego bilansu, po kapitatach
wtasnych jako kapitaty mniejszosci.

Metody wyceny aktywow i pasywéw

Wartos¢ poczagtkowa srodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu zdatnego do
uzywania. Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty
konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskéw i strat w momencie ich poniesienia. Na dzien
bilansowy srodki trwate wycenia sie¢ w cenie nabycia lub po koszcie wytworzenia z uwzglednieniem
ulepszen i skutkéw aktualizacji wyceny, pomniejszonych o skumulowane odpisy umorzeniowe oraz
ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty warto$ci. Amortyzacja srodkéw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych nastepuje metodg liniowa, wedtug stawek przewidzianych w ustawie o
podatku dochodowym od oséb prawnych. Amortyzacja rozpoczyna sie od miesigca nastepujgcego po
miesigcu przyjecia do uzywania i konczy w miesigcu, w ktdorym nastepuje zréwnanie wartosci
poczatkowej z amortyzacja, lub wczesniej w dacie likwidacji lub zbycia. Do srodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych nie zalicza sie sktadnikow majatku o wartosci poczgtkowej rownej
lub mniejszej 5.000,00 zt. Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokoéci ogétu kosztéw
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci.

Inwestycje dtugoterminowe na moment bilansowy wycenia sie ha poziomie ceny nabycia pomniejszonej
o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Inwestycje krétkoterminowe na moment bilansowy wycenia sie na poziomie ceny nabycia lub wartosci
rynkowej, zaleznie od tego ktdra z nich jest nizsza.

Jezeli ceny nabycia jednakowych lub uznanych za jednakowe inwestycje sg rézne, to rozchdd ich
wycenia sie wedtug metody ,pierwsze przyszio — pierwsze wyszto” (FIFO).

Kryterium podziatu inwestycji na diugo- i krétkoterminowe stanowi rok liczony od dnia bilansowego.
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Udzielone pozyczki oraz zobowigzania z tytulu wyemitowanych obligacji wycenia sie wedtug
zamortyzowanego kosztu.

Rzeczowe skfadniki majgtku obrotowego wycenia sie po rzeczywistych cenach zakupu lub kosztach
wytworzenia nie wyzszych od cen sprzedazy netto. Wycena stanu koncowego zapaséw na dzien
bilansowy nastepuje przy zastosowaniu metody ,pierwsze przyszio - pierwsze wyszto” (FIFO).

Naleznosci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny
(pomniejszone o odpisy aktualizujgce).

Zapasy wycenia sie wedtug cen nabycia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy.
Srodki pieniezne wykazuje sie w warto$ci nominalne;.

Zasady ustalania wyniku finansowego

Na wynik finansowy netto sktadaja sie:

1) wynik dziatalno$ci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodoéw i kosztéw operacyjnych;

2) wynik operacji finansowych;

3) obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytulu podatku dochodowego, ktdrego
podatnikiem jest jednostka, i ptatnosci z nim zréwnanych, na podstawie odrebnych przepisow.

Wynik dziatalnosci operacyjnej stanowi réznice miedzy przychodami netto ze sprzedazy produktéw,
towarow i materiatéw, z uwzglednieniem dotacji, opustéw, rabatdéw i innych zwiekszen lub zmniejszen,
bez podatku od towardéw i ustug oraz innych podatkéw bezposrednio zwigzanych z obrotem, oraz
pozostatymi przychodami operacyjnymi a wartoscig sprzedanych produktow, towaréw i materiatéw
wycenionych w kosztach wytworzenia albo cenach nabycia, albo zakupu, powiekszong o catos¢
poniesionych od poczatku roku obrotowego kosztéw ogoinych zarzadu, sprzedazy produktow, towardw
i materiatdw oraz pozostatych kosztéw operacyjnych.

Wynik operacji finansowych stanowi réznice miedzy przychodami finansowymi, w szczegdlnosci z tytutu
dywidend (udziatéw w zyskach), odsetek, zyskow ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji innych
niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi, a kosztami
finansowymi, w szczegdlnosci z tytutu odsetek, strat ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji
innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi,
z wyjgtkiem odsetek, prowizji, dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o ktérych mowa w art. 28 ust. 4
i ust. 8.

W okresie sprawozdawczym nie nastapity zmiany w stosowanej przez Grupe polityce rachunkowo$ci.
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Rachunek zyskow i strat Za okres od Za okres od
(wariant poréwnawczy) 01.01. do 01.01. do
30.06.2025 30.06.2024
A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY | ZROWNANE Z NIMI, w tym: 213 055 710,63 | 219 191 209,58
- od jednostek powigzanych 3930813,48 2 362 797,93

|. Przychody netto ze sprzedazy produktow

182 937 059,64

276 336 977,65

Il. Zmiana stanu produktéw

29 042 503,03

-57 508 699,44

Ill. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
IV. Przychody netto ze sprzedazy towardéw i materiatow 1076 147,96 362 931,37
B. KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ 156 752 104,16 | 116 982 712,68
I. Amortyzacja 1462 397,68 1322 742,52
Il. Zuzycie materiatéw i energii 10 369 519,86 | 21875 035,15
. Ustugi obce 121 205 668,85 | 72 545 729,00
IV. Podatki i optaty, w tym: 4174 617,97 4 124 540,69
V. Wynagrodzenia 8 760 244,35 6 518 840,45
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym: 2638 034,35 1889 066,78
VII. Pozostate koszty rodzajowe 7 166 050,95 8329 871,70
VIIl. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 975 570,15 376 886,39
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) 56 303 606,47 | 102 208 496,90
D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 490 568,33 774 616,51
I. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 130 186,99 132 666,66
Il. Dotacje 0,00 0,00
Ill. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
IV. Inne przychody operacyjne 360 381,34 641 949,85
E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 2750709,20 741 451,82
|. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
Il. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
lll. Inne koszty operacyjne 2750 709,20 741 451,82
F. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ (C+D-E) 54 043 465,60 | 102 241 661,59
G. PRZYCHODY FINANSOWE 10 953 675,22 | 13 986 995,74
|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 51 597,52 19 120,03
II. Odsetki, w tym: 10811 869,97 | 13 575 679,54

- od jednostek powigzanych 8474 708,38 9 785 109,96

lll. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 354 957,91

- od jednostek powigzanych 0,00 0,00

IV. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 55 069,46 0,00
V. Inne 35 138,27 37 238,26
H. KOSZTY FINANSOWE 2 678 491,04 1 659 394,64
I. Odsetki, w tym: 1065 220,51 807 250,24

- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00

Il. Strata z tytutu rozchodu aktywdéw finansowych, w tym: 0,00 0,00

- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00

Ill. Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych 0,00 289 174,83
IV. Inne 1613 270,53 562 969,57

I. Zysk (strata) brutto (F+G-H)

62 318 649,78

114 569 262,69

J. PODATEK DOCHODOWY

12 364 170,00

23 342 971,00

K. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU (ZWIEKSZENIA
STRATY)

0,00

0,00

L. Zysk (strata) netto (I-J-K)

49 954 479,78

91 226 291,69
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AKTYWA Na dzien Na dzien Na dzien
30.06.2025 roku | 31.12.2024 roku | 30.06.2024 roku
A. AKTYWA TRWALE 67 400 222,81 | 180 248 291,58 | 205 665 356,54
I. Wartosci niematerialne i prawne 3173 549,16 2835 801,77 2724 416,56
1. Koszty zakohczonych prac rozwojowych 0,00 0,00 0,00
2. Warto$¢ firmy 0,00 0,00 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 509 237,09 690 993,20 715 515,98
4. Zaliczki na wartos$ci niematerialne i prawne 2664 312,07 2144 808,57 2008 900,58

Il. Rzeczowe aktywa trwate

36 820 712,73

35 312 553,17

32 025 559,35

1. Srodki trwate

35 538 952,65

34 738 228,93

27 715 940,17

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego

gruntu) 750 493,73 750 493,73 655 425,74
b) budynki, lokale i obiekty inzynierii Iadowej i wodnej 28 050 893,72 28 481 345,28 24 222 558,32
c) urzadzenia techniczne i maszyny 1500 857,56 1673 611,09 373 305,39
d) $rodki transportu 3477 560,55 2 349 493,25 1749 703,44
e) inne $rodki trwate 1759 147,09 1483 285,58 714 947,28
2. Srodki trwate w budowie 1281 760,08 574 324,24 4 309 619,18
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00 0,00
Ill. Nalezno$ci dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
1. Od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
2. Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00 0.00 0.00
zaangazowanie w kapitale ’ ’
3. Od pozostatych jednostek 0,00 0,00 0,00
IV. Inwestycje dtugoterminowe 24 458 681,92 | 139054 560,64 | 168 417 695,63
1. Nieruchomosci 4 000 000,00 4 000 000,00 4000 000,00
2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00

3. Dlugoterminowe aktywa finansowe

20 458 681,92

135 054 560,64

164 417 695,63

a) w jednostkach powigzanych

13 787 429,92

114 087 429,92

142 167 429,92

- udziaty lub akcje 3747 429,92 3747 429,92 3 747 429,92
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 10 040 000,00 | 110 340 000,00 | 138 420 000,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka 0,00 0.00 0.00
posiada zaangazowanie w kapitale ’ ’
- udzialy lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
¢) w pozostatych jednostkach 6 671 252,00 20967 130,72 22 250 265,71
- udziaty lub akcje 6 671 252,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 20 967 130,72 22 250 265,71
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
4. Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
V. Dhugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2947 279,00 3 045 376,00 2 497 685,00
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2947 279,00 3 045 376,00 2 497 685,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00
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B. AKTYWA OBROTOWE

1 594 347 478,13

1 305 350 381,60

1184 197 559,90

|. Zapasy

1170 576 927,48

1036 552 224,07

988 482 724,14

1. Materiaty

19 525,16

19 525,16

19 525,16

2. Pétprodukty i produkty w toku

426 654 742,58

331 020 393,92

343 430 502,12

3. Produkty gotowe

148 160 346,17

217 130 861,38

145 537 733,99

4. Towary

585 942 072,11

482 445 709,11

493 045 676,66

5. Zaliczki na dostawy i ustugi

9 800 241,46

5935 734,50

6 449 286,21

Il. Naleznosci krotkoterminowe

194 301 675,34

159 445 256,90

154 990 626,87

1. Naleznoéci od jednostek powigzanych

144 178 465,05

139 830 917,05

136 135 936,25

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie spiaty:

144 178 465,05

139 830 917,05

136 135 936,25

- do 12 miesiecy 144 178 465,05| 139830 917,05 626 840,28
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 135509 095,97
b) inne 0,00 0,00 0,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 50 123 210,29 19 614 339,85 18 854 690,62
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 18 477 739,80 12 279 366,21 756 946,42
- do 12 miesiecy 18 477 739,80 12 279 366,21 756 946,42
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw 31198 709,38 6 861 956,36 17 593 360,86
publicznoprawnych
c) inne 446 761,11 473 017,28 504 383,34
d) dochodzone na drodze sgdowe;j 0,00 0,00 0,00

Il Inwestycje krotkoterminowe

225 753 634,61

107 942 800,04

37 588 439,74

1. Krétkoterminowe aktywa finansowe

224 599 359,94

106 843 594,83

36 518 502,85

a) w jednostkach powigzanych 103 140 000,00 12 220 000,00 30 000,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 103 140 000,00 12 220 000,00 30 000,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
b) w pozostalych jednostkach 77 344 418,74 22 022 610,40 20 453 312,41
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 77 344 418,74 22 022 610,40 20 453 312,41
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
¢) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 44 114 941,20 72 600 984,43 16 035 190,44
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 863 033,23 3180 149,78 2944 748,30
- inne $rodki pieniezne 43 251 907,97 69 420 834,65 13 090 442,14
- inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
2. Inne inwestycje krotkoterminowe 1154 274,67 1099 205,21 1 069 936,89
IV. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3715 240,70 1410100,59 3135 769,15
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00 0,00
D. Udzialy (akcje) wtasne 0,00 0,00 0,00

AKTYWA RAZEM :

1661 747 700,94

1485 598 673,18

1389 862 916,44
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PASYWA

Na dzien
31.12.2024 roku

Na dzien
31.12.2024 roku

Na dzien
30.06.2024 roku

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY

1 152 643 930,95

1132 588 133,82

1094 951 317,00

|. Kapitat (fundusz) podstawowy

80010 000,00

80010 000,00

80010 000,00

ujemna)

Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 1022679451,17| 923715025,31| 923715 025,31
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) n

wartoseis nomineing udzion (kel) 0.00 0,00 0,00
Ill. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00 0,00
- Z tytutu aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00 0,00
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00 0,00
- tworzone zgodnie z umowag (statutem) spotki 0,00 0,00 0,00
- na udziaty (akcje) wiasne 0,00 0,00 0,00
V. Zysk (strata) z lat ubieglych 0,00 0,00 0,00
VI. Zysk (strata) netto 49954 479,78 | 128 863 108,51 91 226 291,69
VII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkosé 0,00 0,00 0,00

B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

509 103 769,99

353 010 539,36

294 911 599,44

I. Rezerwy na zobowigzania

18 857 655,59

16 576 404,59

15 062 060,49

1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 438 800,00 9 191 295,00 9979 379,00
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 2812 409,60 2812 409,60 1961 781,50
- dtugoterminowa 1037 107,00 1037 107,00 887 414,00
- krétkoterminowa 1775 302,60 1775 302,60 1074 367,50
3. Pozostate rezerwy 5 606 445,99 4 572 699,99 3120 899,99
- dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 5606 445,99 4 572 699,99 3120 899,99
[l. Zobowigzania diugoterminowe 14 135 180,54 12 545 301,28 11173 165,19
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
2. Wi zostatych jednostek, w ktorych jednostk i

3. Wobec pozostatych jednostek 14 135 180,54 12 545 301,28 11173 165,19
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu emisji dluznych papieréw warto$ciowych 0,00 0,00 0,00
c) inne zobowigzania finansowe 1787 187,70 1052 970,46 376 589,68
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00

e) inne

12 347 992,84

11 492 330,82

10 796 575,51

Ill. Zobowigzania krétkoterminowe

257 123 360,16

59 721 095,33

47 484 955,84

1. Wobec jednostek powigzanych 1 059 966,00 161 566,15 311 239,12
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 1 059 966,00 161 566,15 311 239,12
- do 12 miesiecy 1 059 966,00 161 566,15 311 239,12
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnos$ci: 0,00 0,00 1 013,59
- do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 255 725 962,76 59 384 631,34 46 985 658,73
a) kredyty i pozyczki 186 078 504,53 547,94 12 583 046,57
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00 0,00
c) inne zobowigzania finansowe 593 707,81 593 439,86 170 251,75

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

21 832 050,25

19 251 215,79

15 359 443,74

- do 12 miesiecy

21 832 050,25

19 251 215,79

15 359 443,74

- powyzej 12 miesiecy

0,00

0,00

0,00
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PASYWA

e) zaliczki otrzymane na dostawy

Na dzien
31.12.2024 roku

43 251 907,97

Na dzien
31.12.2024 roku

35420 834,24

Na dzien
30.06.2024 roku

13 090 442,14

f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00
Shrowolnyth oraz mnych bytulaw publicanoprawtyoh 217513244|  237636014| 449024628
h) z tytutlu wynagrodzen 0,00 0,00 3 733,00
i) inne 1794 659,76 1742 233,37 1288 495,25
4. Fundusze specjalne 337 431,40 174 897,84 188 057,99
IV. Rozliczenia migdzyokresowe 218987 573,70 | 264 167 738,16 | 221 191 417,92
1. Ujemna warto$¢ firmy 0,00 0,00 0,00

2. Inne rozliczenia miedzyokresowe

218 987 573,70

264 167 738,16

221191 417,92

- dlugoterminowe

125 231 057,30

65 425 541,62

91 883 578,04

- krétkoterminowe

93 756 516,40

198 742 196,54

129 307 839,88

PASYWA RAZEM :

1661 747 700,94

1 485 598 673,18

1 389 862 916,44
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Rachunek przeptywoéw pienieznych
(metoda posrednia)

Za okres od
01.01. do
30.06.2025

Za okres od
01.01. do
30.06.2024

A. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) netto

49 954 479,78

91 226 291,69

Il. Korekty razem

(208 631 287,48)

(95 229 001,39)

. Zmiana stanu zapasow

(134 024 703 ,41)

(21 816 520,40)

. Zmiana stanu naleznosci

(34 856 418,44)

1. Amortyzacja 1462 397,68 132274252
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (9 746 649,46) | (12 768 429,30)
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (185 256,45) (132 666,66)
5. Zmiana stanu rezerw 2 281 251,00 2 623 856,00
6

7

(21 282 339,46)

8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i
kredytow

13 825 299,17

753 460,50

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

(47 387 207,57)

(43 929 104,59)

10. Inne korekty

0,00

0,00

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1xll)

(158 676 807,70)

(4 002 709,70)

B. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

prawne

I. Wplywy 10 942 056,96 17 322 183,82

1. Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw 130 186.99 412 287.36
trwatych ' '

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i 0.00 0.00

3. Z aktywow finansowych, w tym:

10 811 869,97

16 909 896,46

a) w jednostkach powigzanych 8474 708,38 9785 109,96
b) w pozostatych jednostkach 2 337 161,59 7 124 786,50
4. Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00
Il. Wydatki 34 954 234,25 15 244 576,31
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych 3308 304,63 3518 907,99
aktywdw trwatych
2. Inwestycje w nieruchomo$ci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00

3. Na aktywa finansowe, w tym:

31645 929,62

11725 668,32

a) w jednostkach powigzanych

24 974 677,62

11 725 668,32

b) w pozostatych jednostkach 6 671 252,00 0,00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-II) (24 012 177,29) 2077 607,51

C. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWE

I. Wplywy

186 077 956,59

12 582 969,38

1. Wpltywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentow

kapitatowych oraz doptat do kapitatu 0,00 0,00
2. Kredyty i pozyczki 186 077 956,59 12 582 969,38
3. Emisja dluznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
4. Inne wptywy finansowe 0,00 0,00

Il. Wydatki 31875014,83| 20791 316,14
1. Nabycie udziatéw (akcji) wlasnych 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 29 898 682,65 19 830 686,57
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
4. Sptaty kredytow i pozyczek 0,00 0,00
5. Wykup dtuznych papierow wartosciowych 0,00 0,00
6. Z tytulu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego 911 111,67 153 379,33
8. Odsetki 1 065 220,51 807 250,24
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
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Rachunek przeptywéw pienieznych Za okres od Za okres od
(metoda posrednia) 01.01. do 01.01. do
30.06.2025 30.06.2024
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 154 202 941,76 | (8 208 346,76)
D. PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (A.llI£B.II£C.1II) (28 486 043,23) | (10 133 448,95)
E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM (28 486 043,23) | (10 133 448,95)
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych
F. SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 72 600 984,43 | 26 168 639,39

G. SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU (FtD), W TYM

44 114 941,20

16 035 190,44

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

43 251 907,97

13 090 442,14
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Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wikasnym

Za okres od
01.01. do
30.06.2025

Za okres od
01.01. do
30.06.2024

I. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO)

1132 588 133,82

1 023 555 711,88

l.a. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach

1132 588 133,82

1023 555 711,88

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

80 010 000,00

80010 000,00

1.1. Zmiany kapitatu podstawowego

0,00

0,00

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

80 010 000,00

80010 000,00

2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

923 715 025,31

815593 671,59

2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

98 964 425,86

108 121 353,72

a) zwigkszenie (z tytutu)

98 964 425,86

108 121 353,72

- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)

98 964 425,86

108 121 353,72

2.2. Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu 1022 679 451,17 923 715 025,31
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00
3.1. Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczagtek okresu 0,00 0,00
4.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00

5. Zysk (strata) z lat ubiegltych na poczatek okresu

128 863 108,51

127 952 040,29

5.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

128 863 108,51

128 223 964,03

5.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

128 863 108,51

128 223 964,03

b) zmniejszenie (z tytutu)

128 863 108,51

128 223 964,03

podziat zysku z lat ubiegtych

98 964 425,86

108 121 353,72

wyptata dywidendy

29 898 682,65

19 830 686,57

pokrycie nierozliczonego zysku z lat ubiegtych 0,00 271 923,74

5.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
5.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 271 923,74
5.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0,00 271 923,74
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 271 923,74
pokrycie straty zyskiem 0,00 271 923,74

5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
5.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00

6. Wynik netto

49 954 479,78

91 226 291,69

a) zysk netto

49 954 479,78

91 226 291,69

Il. Kapitat (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ)

1152 643 930,95

1094 951 317,00

lll. Kapitat (fundusz) wtasny po uwzglednieniu proponowanego
podziatu zysku (pokrycia straty)

1152 643 930,95

1094 951 317,00
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Zasady przyjete przy sporzadzaniu skréconego jednostkowego sprawozdania
finansowego

Skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami Ustawy z
dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci obowigzujgcymi jednostki kontynuujgce dziatalno$¢ oraz
zgodnie z wymogami stawianymi w Zatgczniku nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu.
Grupa sporzadza rachunek zyskéw i strat w ukladzie porownawczym a rachunek z przeptywow
pienieznych metodg posrednia.

Metody wyceny aktywow i pasywow

Warto$¢ poczatkowa srodkow trwatych obejmuje ich cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem skfadnika majgtku do stanu zdatnego do
uzywania. Koszty poniesione po dacie oddania s$rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty
konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskow i strat w momencie ich poniesienia. Na dzien
bilansowy $rodki trwate wycenia sie w cenie nabycia lub po koszcie wytworzenia z uwzglednieniem
ulepszen i skutkéw aktualizacji wyceny, pomniejszonych o skumulowane odpisy umorzeniowe oraz
ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty wartosci. Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych nastepuje metodg liniowg, wedtug stawek przewidzianych w ustawie o
podatku dochodowym od os6b prawnych. Amortyzacja rozpoczyna sie od miesigca nastepujgcego po
miesigcu przyjecia do uzywania i konczy w miesigcu, w ktorym nastepuje zréwnanie wartosci
poczatkowej z amortyzacjg, lub wczesniej w dacie likwidacji lub zbycia. Do srodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych nie zalicza sie sktadnikéw majgtku o wartosci poczgtkowej réwnej
lub mniejszej 5.000,00 zt. Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogétu kosztow
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci.

Inwestycje dlugoterminowe na moment bilansowy wycenia sie ha poziomie ceny nabycia pomniejszonej
0 odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Inwestycje krétkoterminowe na moment bilansowy wycenia sie na poziomie ceny nabycia lub wartosci
rynkowej, zaleznie od tego ktéra z nich jest nizsza.

Jezeli ceny nabycia jednakowych lub uznanych za jednakowe inwestycje sg rézne, to rozchod ich
wycenia sie wedlug metody ,pierwsze przyszito — pierwsze wyszto” (FIFO).

Kryterium podziatu inwestycji na dtugo- i krétkoterminowe stanowi rok liczony od dnia bilansowego.

Udzielone pozyczki oraz zobowigzania z tytulu wyemitowanych obligacji wycenia sie wedtug
zamortyzowanego kosztu.

Rzeczowe sktadniki majgtku obrotowego wycenia sie po rzeczywistych cenach zakupu lub kosztach
wytworzenia nie wyzszych od cen sprzedazy netto. Wycena stanu korncowego zapaséw na dzienh
bilansowy nastepuje przy zastosowaniu metody ,pierwsze przyszio - pierwsze wyszto” (FIFO).

Naleznosci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny
(pomniejszone o odpisy aktualizujgce).

Zapasy wycenia sie wedtug cen nabycia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy.
Srodki pieniezne wykazuje sie w wartosci nominalne;j.

Zasady ustalania wyniku finansowego

Na wynik finansowy netto sktadajg sie:

1) wynik dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodoéw i kosztéw operacyjnych;

2) wynik operacji finansowych;

3) obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktérego
podatnikiem jest jednostka, i ptatnosci z nim zréwnanych, na podstawie odrebnych przepiséw.

Wynik dziatalnosci operacyjnej stanowi réznice miedzy przychodami netto ze sprzedazy produktow,
towardéw i materiatéw, z uwzglednieniem dotacji, opustéw, rabatéw i innych zwiekszen lub zmniejszen,
bez podatku od towaréw i ustug oraz innych podatkéw bezposrednio zwigzanych z obrotem, oraz
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pozostatymi przychodami operacyjnymi a wartoscig sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow
wycenionych w kosztach wytworzenia albo cenach nabycia, albo zakupu, powigkszong o cato$¢
poniesionych od poczatku roku obrotowego kosztéw ogoélnych zarzgdu, sprzedazy produktow, towardow
i materiatdw oraz pozostatych kosztéw operacyjnych.

Wynik operacji finansowych stanowi réznice miedzy przychodami finansowymi, w szczegdlnosci z tytutu
dywidend (udziatéw w zyskach), odsetek, zyskéw ze zbycia oraz aktualizacji wartos$ci inwestycji innych
niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi, a kosztami
finansowymi, w szczegodlnosci z tytutu odsetek, strat ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji
innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi,
z wyjatkiem odsetek, prowizji, dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o ktérych mowa w art. 28 ust. 4
i ust. 8.

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity zmiany w stosowanej przez Spotke polityce rachunkowosci.
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Pétroczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy i Spétki

Ogodlna charakterystyka

INVEST KOMFORT Spotka Akcyjna Sp. k. z siedzibg w Gdyni (,Spotka”). Spoétka zarejestrowana jest w
Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000504383, akta rejestrowe
prowadzone sg przez Sgd Rejonowy Gdansk-Pdétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego.

Komplementariuszem Spofki jest Invest Komfort SA z siedzibg w Gdyni zas komandytariuszem na dzien
bilansowy jest Baltis Investment SA.

Wysokos$¢ sumy komandytowej to 79.999.999,00 zt. Wktad komplementariusza to 10.001,00 zi.
Spoétka nie posiada oddziatéw..

Na dzien 30 czerwca 2025 r. uprawnionym do reprezentacji Spoétki byt komplementariusz: Invest Komfort
SA z siedzibg w Gdyni.

W skitad Zarzagdu komplementariusza wchodzili:

Prezes Zarzadu - Mieczystaw Ciomek,
Wiceprezes Zarzadu — Wojciech Koziorowski,
Wiceprezes Zarzadu — Marek Pirsztuk,
Wiceprezes Zarzgdu — Michat Ciomek,
Czlonek Zarzadu — Adam Majchrzak.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany w Zarzgdzie Spétki.

Dziatalnosé

Spoitka jest jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp.k. (,Grupa”).
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétka i Grupy jest realizowanie mieszkaniowych inwestycji
deweloperskich w segmencie premium, przede wszystkim na rynku Tréjmiejskim.

Wyniki finansowe Grupy
Struktura i dynamika zmian podstawowych pozycii rachunku zyskow i strat (tys. zi)

06.2025 r. 06.2024 r. dynamika zmian prfyizl:z'd‘gch

gﬁf"“hody netto ze sprzedazy, w 248 584 270 176 -8,0% 100,0%
ll)’frggzz;)édv{ netto ze sprzedazy 202 143 341 241 40,7% 81,1%
Koszty dziatalnosci operacyjne;j 184 200 149 018 23,6% 74,1%
Zysk na sprzedazy 64 384 121 158 -46,9% 25,9%
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 61630 121 213 -49,2% 24.8%
Zysk brutto 63 391 130 878 -51,6% 25,5%
Zysk netto 51 568 103 656 -50,3% 20,7%
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Dynamika zmian oraz struktura aktywoéw i pasywow (tys. zi)

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

30.06.2025 r. 31.12.2024 r. dynamika zmian struktura
AKTYWA
Aktywa trwate 75243 186 883 -59,7% 4,4%
Aktywa obrotowe 1644 817 1200 551 37,0% 95,6%
Aktywa razem 1720 061 1387 434 24,0% 100,0%
PASYWA
Kapitat wtasny 1094 765 1034 469 5,8% 63,6%
Rezerwy na zobowigzania 12 812 11 502 11,4% 0,7%
Zobowigzania dtugoterminowe 33 937 62 567 -45,8% 2,0%
Zobowigzania krotkoterminowe 333 960 53914 519,4% 19,4%
Rozliczenia migdzyokresowe 244 582 224 977 8,7% 14,2%
Pasywa razem 1720 061 1387 434 24,0% 100,00%

Podstawowe wskazniki finansowe
06.2025 r. 06.2024 r.
Wskazniki rentownosci

Rentownosé netto _zysl’< netto / przychody netto ze sprzedazy 20.7% 38.4%

i zrownane
\Wskaznik rentownosci aktywéw (ROA — o o
Return On Assets) zysk netto / aktywa razem 6,0% 14,9%
Wskaznik rentowno$ci kapitatu wtasnego . o o
(ROE - Return on Equity) zysk netto / kapitat wiasny 9,4% 20,0%

Wskazniki ptynnosci
Plynnosci biezacy E'r‘;i’ll’:’)?e‘:gqﬁf\)’v"ee / zobowigzania 49 223
Plynnosci szybki akdtywa obrotowe — zapasy  zobowiazania 0.8 1.2
Ptynnosci gotowkowy E;g?k‘gtzlr?gilr?gazl zobowigzania 0,2 0,3
Wskazniki zadluzenia
. . - zobowigzania ogétem bez rozliczen

WS|.(aan’k ogolnego zadiuzenia (bez miedzyokresowych i rezerw / aktywa 21,4% 8,4%
rozliczen migdzyokresowych) ,

ogotem

zobowigzania ogétem bez rozliczen
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego miedzyokresowych i rezerw / kapitat 33,6% 11,3%

wiasny

W I pdéiroczu 2025 r. sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej zostata zdeterminowana kilkoma czynnikami

zwigzanymi z biezgcg dziatalnoscia.

Wzrost zadluzenia wynikat przede wszystkim z wydatkéw zwigzanych z kontynuacjg inwestycji na etapie

realizacji oraz znaczgcymi wydatkami zwigzanymi z pozyskiwaniem gruntéw.

Mniejsze przychody netto ze sprzedazy produktéw wynikaty ze stopniowego obnizania tempa
zawierania umow przeniesienia wiasnosci na zakupione wczesniej lokale, w tym gotowe. W zwigzku z
wprowadzeniem do oferty znacznej liczby nowych inwestycji, ich sprzedaz bedzie rozpoznana jako
przychdéd po zakonczeniu ich realizacji i przeniesieniu wiasnosci lokali na nabywcéw, a wiec w

przysztych latach.

Analiza wskaznikowa potwierdza dobrg sytuacje finanséw Grupy Kapitatowej,

prowadzenie stabilnej dziatalnosci gospodarcze;.

umozliwiajgca
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Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Struktura i dynamika zmian podstawowych pozycii rachunku zyskow i strat (tys. zi)

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

06.2025 r. 06.2024 r. dynamika zmian SLEET
przychodach
thr;YChwy netto ze sprzedazy, w 213 056 219 191 -2,8% 100,0%
Przychody netto ze sprzedazy 182 937, 276 337 -33,7% 85,9%
produktéw
Koszty dziatalno$ci operacyjne;j 156 752 116 983 34,0% 53,4%
Zysk na sprzedazy 56 304 102 208 -44,9% 46,6%
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 54 043 102 242 -47,1% 46,6%
Zysk brutto 62 319 114 569 -45,6% 52,3%
Zysk netto 49 954 91 226 -45,2% 41,6%
Dynamika zmian oraz struktura aktywow i pasywow (tys. zi)
30.06.2025 r. 31.12.2024 r. dynamika zmian struktura
AKTYWA
Aktywa trwate 67 400 205 665 -67,2% 4,1%
Aktywa obrotowe 1594 347 1184 198 34,6% 95,9%
Aktywa razem 1661748 1389 863 19,6% 100,0%
PASYWA
Kapitat wtasny 1152 644 1094 951 5,3% 69,4%
Rezerwy na zobowigzania 18 858 15 062 25,2% 1,1%
Zobowigzania diugoterminowe 14 135 11173 26,5% 0,9%
Zobowigzania krotkoterminowe 257 123 47 485 441,5% 15,5%
Rozliczenia migdzyokresowe 218 988 221191 -1,0% 13,2%
Pasywa razem 1661748 1389 863 19,6% 100,00%
Podstawowe wskazniki finansowe
06.2025 r. 06.2024 r.
Wskazniki rentownosci
Rentownosé netto izzfcla'(m?r?;;oe/ przychody netto ze sprzedazy 23,4% 41,6%
Wskaznik rentownosci aktywéw (ROA — o o
Return On Assets) zysk netto / aktywa razem 6,0% 13,1%
Wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego . o o
(ROE - Return on Equity) zysk netto / kapitat wlasny 8,7% 16,7%
Wskazniki ptynnosci
Piynnosol biezacy aklywa obrotowe / zobowiazania 6.9 24,9
Piynnosel szybki aktywa obrotowe - zapasy / zobowiazania 17 4
Ptynnosci gotowkowy E?g?k‘:)ltzlren:ilr?galzl zobowigzania 0,2 0,3
Wskazniki zadluzenia
- . - zobowigzania ogétem bez rozliczen
Wsl_<azn|’k o_golnego zadhuzenia (bez miedzyokresowych i rezerw / aktywa 16,3% 4,2%
rozliczeh miedzyokresowych) ogdtem
zobowigzania ogétem bez rozliczen
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wlasnego miedzyokresowych i rezerw / kapitat 23,5% 5,4%
wiasny

31




I N \" E S T Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.
K o MF o RT Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2025 roku (w PLN)

W | pétroczu 2025 r. sytuacja finansowa Spétki zostata zdeterminowana kilkoma czynnikami zwigzanymi
z biezgcg dziatalno$cig. Wzrost zadtuzenia wynikat przede wszystkim z wydatkow zwigzanych z
kontynuacjg inwestycji na etapie realizacji oraz znaczacymi wydatkami zwigzanymi z pozyskiwaniem
gruntow.

Mniejsze przychody netto ze sprzedazy produktdow wynikaty ze stopniowego obnizania tempa
zawierania umow przeniesienia wtasnosci na zakupione wczesniej lokale, w tym gotowe. W zwigzku
z wprowadzeniem do oferty znacznej liczby nowych inwestyciji, ich sprzedaz bedzie rozpoznana jako
przychéd po zakonczeniu ich realizacji i przeniesieniu wiasnosci lokali na nabywcéw, a wiec
w przysztych latach.

Analiza wskaznikowa potwierdza dobrg sytuacje finanséw Spétki, umozliwiajgcg prowadzenie stabilnej
dziatalnosci gospodarczej.

Ryzyka i zagrozenia zwigzane z dzialalnosciag

Ze wzgledu na charakter dziatalnosci Spétki i Grupy, polegajacy dziatalnosci deweloperskiej identyfikuje
sie nastepujgce czynniki ryzyka:

Ryzyko spadku cen mieszkan

Na osiggane przez Grupe przychody oraz realizowang rentownos¢ majg duzy wpltyw ceny oferowanych
przez nig mieszkan, ktére zalezne sg od sytuacji panujgcej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan
uzaleznione sg m.in. od:

Sytuacji makroekonomicznej;

Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;

Dostepnosci finansowania wsréd nabywcéw mieszkan;

Oczekiwan nabywcow co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;
Przewidywan klientéw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.

Znaczacy spadek cen mieszkah przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci
moze spowodowac, ze Grupie a nie uda sie osiggng¢ zatozonego na inwestycji zysku, co moze
przetozy¢ sie na sytuacje finansowg Grupy oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo diugim czasem wykonania,
trwajacym od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych
wahan cen. Jednakze Grupa prowadzi réwnocze$nie sprzedaz kilku lub nawet kilkunastu projektow,
ktére zachowujg bezpieczny z punktu widzenia Spotki poziom rentownosci. Grupa zwraca szczegdlng
uwage na dobdr takich inwestyciji, ktére pozostawiajg przestrzen dla ewentualnej korekty cen
sprzedawanych mieszkan.

Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Grupa realizuje projekty inwestycyjne o charakterze diugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje
dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektéw Grupa moze
nie generowac istotnych wplywéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku
nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku wptywdw
pienieznych w wymaganej wysokosci oraz braku mozliwosci zapewnienia alternatywnych Zzrddet
finansowania, Grupa moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z
ptynnoscig mogg negatywnie wptyna¢ na mozliwos¢ wywigzania sie przez Grupy z jego zobowigzan, a
co za tym idzie spowodowac koniecznos¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig
finansowg moga rowniez ograniczy¢ mozliwos¢ pozyskiwania przez Grupe wykonawcow oraz wptyngc
na wzrost kosztow oferowanych przez nich ustug.

Na spotkach zaleznych Grupy, jako deweloperach, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z
klientami rachunkéw powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania
(przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze
srodkow wiasnych lub poprzez finansowanie diuzne, jak rowniez konieczno$¢ ponoszenia optat za
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ustugi $wiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztéw Grupy, co moze mie¢ dodatkowy
negatywny wptyw na jej ptynno$c¢ finansowa.

Grupa stara sie ograniczaé powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty
zaréwno pod katem ptynnosci finansowej, jak réwniez zawierajgc umowy na dostawy materiatéw i ustug
z odroczonymi terminami pfatnosci. Grupa zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej poprzez
biezagce monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywdéw finansowych dla
kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa Grupy. W przesztosci
Grupa nie miata istotnych probleméw z ptynnoécig finansowa.

Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowg nabywcow lokali

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w duzym stopniu
od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla nabywcow lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi.
Ewentualny spadek dostepnosci takich kredytéw, jak réwniez pogorszenie zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcédw lokali mieszkalnych moze negatywnie wptynaé na wielko$¢ przychodow
Grupy. Ponadto, zmiany w polityce regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej
przez banki oraz polityki bankéw w tym zakresie mogg spowodowac¢ spadek popytu na nowe
mieszkania, a tym samym moze mieé negatywny wptyw na dziatalnos$é, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyka zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe, wymagajg znacznych naktadow w fazie
przygotowania, a nastepnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty
sg, ze swej istoty, obarczone okreslonymi ryzykami. Wystgpienie ktéregokolwiek z ryzyk zwigzanych z
dziatalnoscig deweloperskg moze spowodowaé opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego,
wzrost kosztow lub utrate przychodow z takiego projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w
kupno gruntu, a w niektorych przypadkach brak mozliwo$ci zakonczenia projektu deweloperskiego.
Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze mie¢ negatywny wplyw na wyniki finansowe
Grupy.

Ryzyko zwigzane z dostawami materiatéw budowlanych

Na koszty projektu deweloperskiego realizowanego przez Grupe sktadajg sie m.in. koszty zakupu
gruntu, koszty prac podwykonawcow oraz ceny materiatdw budowlanych.

Grupa, samodzielnie zajmuje sie zapewnieniem dostaw niektérych materiatbw budowlanych na
potrzeby realizowanego projektu. Dostawcami sg najczesciej duze hurtownie budowlane i producenci
materiatdw budowlanych. Grupa zawiera umowy, gwarantujgce odpowiednig jako$¢, termin dostawy i
ptatnosci oraz cene konkretnych materiatéw na potrzeby danego projektu, zgodnie z harmonogramem
jego realizacji. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka zmiany cen u jednego lub wielu dostawcow, w
szczegolnosci w przypadku gdyby wystapity wielomiesieczne opdznienia w realizacji danego etapu
projektu deweloperskiego lub tez dla dostawcow, u ktérych cena uzalezniona jest silnie od kurséw walut.
Istnieje takze ryzyko kumulacji popytu ze strony konkurentéw i innych podmiotéw na okreslone materiaty
budowlane na lokalnym rynku w krétkim czasie. W takim przypadku Grupa moze napotkaé problemy z
utrzymaniem cen i / lub dostepnosci materiatéw w planowanym terminie. Wzrost cen materiatéw
podczas realizacji projektu prawie zawsze negatywnie wptywa na rentownosc tego projektu. Zmiany cen
materiatéw budowlanych sg trudne do przewidzenia, zas ryzyko ewentualnego wzrostu cen nie zawsze
mozna przetozy¢, chocby czesciowo, na ostatecznych nabywcéw mieszkan. Ponadto trudnosci z
zaopatrzeniem skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji poszczegdlnych projektéw deweloperskich.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego z
Polska. W wyniku konfliktu pahstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegdlne kraje azjatyckie
(m.in. Japonia, Korea Potudniowa, Singapur) natozyly sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz
czesciowo na Biatorus. W wyniku tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktéra jest w
stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg danych Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w
polskim imporcie wynidst odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 0,5%. Gtéwnymi produktami importowanymi z
tych krajéw sa: drewno, produkty chemiczne (Biatorus), pétprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne
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(Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W wyniku tego nastgpity
krotkoterminowe braki tych produktow i/lub nastgpit gwattowny wzrost cen tych débr. Duza czes¢ tych
produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego, co miato wptyw na
wzrost kosztéw wykonawstwa projektéw realizowanych przez Grupe Poreczyciela. Kolejnym skutkiem
wybuchu wojny byt wzrost inflacji, spowodowany m.in. wzrostem kosztéw energii, a takze wzrost stop
procentowych. Ponadto, toczgca sie wojna podtrzymuje tez ryzyko polityczne w regionie Europy
Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej i wywotuje niepewno$é¢ u sporej grupy konsumentéw, w tym
potencjalnych nabywcéw mieszkan. Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie
naptywu imigracji do Polski, co dlugoterminowo podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presje
pfacowg oraz inflacyjng i moze generowac¢ dodatkowy popyt na rynku mieszkaniowym. Ewentualna
agresja Rosji na kolejne kraje moze doprowadzi¢ do powtdrki zjawisk opisanych powyzej.

Z uwagi na wystepujgce instrumenty finansowe Spoétka i Grupa narazone sg na nastepujgce ryzyka
finansowe:

Ryzyko stopy procentowej — dziatalnos¢ Spotki i Grupy finansowana jest z kapitatu wtasnego oraz
oprocentowanych dlugéw i pozyczek, a takze z wptywow z obligaciji. W konsekwencji zaréwno Spoétka
jak i Grupa narazone sg na ryzyko zmian rynkowych stép procentowych, dostepnosci i kosztéw
kredytéw. Nizsza dostepnos¢ kredytéw mogg mie¢ niekorzystny wplyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowg i wyniki Spoétki i Grupy. Zarzgd Spétki na biezgco monitoruje sytuacje zwigzang z decyzjami
Rady Polityki Pienieznej majacymi bezposredni wptyw na rynek stop procentowych w kraju oraz
uwzglednia w przysztych przeptywach pienieznych Spotki rezerwe finansowag na potencjalng zmiane
stop procentowych.

Zarzad Spofki na biezaco monitoruje ryzyka i podejmuje dziatania minimalizujgce ich wplyw na sytuacje
finansowg Spaiki.

Zamierzenia na nastepny okres sprawozdawczy

W nastepnym okresie obrachunkowym, Spétka i Grupa zamierzajg kontynuowaé dziatalno$é¢ polegajaca
na realizacji mieszkaniowych projektow deweloperskich.

5 wrzeénia 2025 roku, spoétka zalezna Invest Komfort Finance sp. z o0.0. sptacita cato$¢ zobowigzan z
tytutu obligacji serii A, rownoczesnie przygotowujac sie do emisji obligacji serii B. Nowo ustanowiony
program emisji zaktada pozyskanie do 300 min zt finansowania w formie obligacji, ktére mogg byé
emitowane do 31 grudnia 2027 roku.

W ramach emisji obligacji serii B planowane jest wyemitowanie do 50 tys. obligacji na okaziciela
o wartosci nominalnej 1 tys. zt i tagcznej wartosci nominalnej do 50 min zt z zastrzezeniem, ze
w przypadku ztozenia przez inwestoréw zapiséw na obligacje w fgcznej liczbie przekraczajgcej 50 tys.,
Spotka moze podjaé decyzje o zwiekszeniu liczby obligaciji bedacych przedmiotem emisji do nie wiece;j
niz 100 tys. obligacji o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 100 min zt.

Inwestycje w trakcie realizacji na koniec | péirocza 2025 r.

Na koniec | potrocza 2025 roku rozpoczeto realizowano nastepujgce inwestycje:
1. Legiondw 121 (realizowane przez Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k.)

Legionéw 121 to nowoczesny kompleks mieszkaniowy w Gdyni Redlowie, sktadajacy sie z dwdch
przenikajgcych sie bryt, potagczonych halg garazowa i lokalami ustugowymi na parterze. Centralnym
elementem inwestycji jest 17-kondygnacyjna dominanta, z ktérej rozposciera sie widok na Zatoke
Gdanska i Tréjmiejski Park Krajobrazowy. Projekt obejmuje 281 apartamentéw o réznych uktadach (1—
5 pokoi) oraz 25 lokali ustugowych o tacznej powierzchni uzytkowej 19.600 m2. W przestrzeniach
wspolnych, takich jak sala klubowa, strefa co-workingowa, fitness z saunami oraz sala dla dzieci,
zastosowano naturalne materiaty, takie jak kamien, drewno i stal, ktére nadajg wnetrzom elegancki
charakter. Dodatkowo, otoczenie inwestycji wzbogaca réznorodna zielen, zaaranzowana w sposdb
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zgodny z naturalnym uksztattowaniem terenu. Oddanie do uzytkowania przewidywane jest na przetom
2027 i 2028 roku.

2. Ukryte (realizowane przez Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k.)

Ukryte to kameralny kompleks apartamentéw zlokalizowany w willowej dzielnicy Gdanska — Aniotkach,
niedaleko XIX-wiecznego Parku Steffensa. Projekt stanowi harmonijne potgczenie architektury z
otaczajgcg przyroda. Dziewie¢ niskich, czterokondygnacyjnych budynkdéw o charakterystycznych
dwuspadowych dachach i elewacji z palonego drewna tworzy wyjgtkowg przestrzen mieszkalng. W
ramach inwestycji powstang 102 mieszkania o fgcznej powierzchni uzytkowej 6.700 m2. Oddanie do
uzytkowania przewidywane jest na pierwszg potowe 2027 r.

3. Nadmorski Dwor, budynki UW (realizowane przez Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.)

Ostatnim etapem cieszacego sie duzg popularnoscig osiedla Nadmorski Dwér sg budynki U i W, ktére
zawiera¢ bedg 60 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej 4.300 m2. Oddanie do uzytkowania
przewidywane jest na przetom 2025 i 2026 roku.

4. OFF Miasto, budynek A (realizowany przez Torunska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp. k.)

OFF Miasto to nowoczesny kompleks mieszkaniowo-ustugowy zlokalizowany przy ulicy Torunskiej,
ktéry odmieni oblicze Dolnego Miasta. Ten zintegrowany z miejskg tkanka projekt urbanistyczny zapewni
przysztym lokatorom komfort codziennego zycia, dajgc jednoczes$nie mozliwo$¢ wypoczynku na
ogolnodostepnych bulwarach, usytuowanych nad brzegiem Starej Mottawy. W pierwszym etapie osiedla
powstanie 178 mieszkan i 22 lokale komercyjne o tgcznej powierzchni ponad 13.000 m2. Oddanie do
uzytkowania przewidziane jest na koniec 2026 r.

5. Brabank Apartamenty, budynki RSTU (realizowane przez Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.)

Kolejnym etapem realizacji inwestycji Brabank, zlokalizowanej w Gdansku, w obszarze Starego Miasta,
sg budynki oznaczone symbolami RSTU. W tym etapie powstanie 201 mieszkan i 20 lokali
komercyjnych o tgcznej powierzchni ponad 15.100 m2. Zakonczenie budowy przewidziane jest na
przetom 2026 i 2027 r..

6. Wita 77, budynek A (realizowany przez Invest Komfort Sp6tka Akcyjna Sp. k.)

Kolejng inwestycjg Spétki w Gdansku jest Wita 77. Zespot architektow i projektantéw opracowat
wielofunkcyjng przestrzen o prostym, nowoczesnym i jednoczesnie eleganckim charakterze, ktéra
stanowi serce catej inwestycji. Na powierzchni 120 m2, zaaranzowana zostata czes$¢ fitness i oryginalna
strefa Swietlicowo-coworkingowa z duzymi przeszkleniami i widokiem na zielone patio. Pierwszy z
dwéch etapéw osiedla zakohczony zostanie w 2026 r. Znajdzie sie w nim 98 mieszkan i 4 lokale
komercyjne o tgcznej powierzchni 5.800 m2.

7. Wita 77, budynek B (realizowany przez Invest Komfort Spétka Akcyjna Sp. k.)

Réwnolegle realizowanym etapem tego osiedla jest budynek B. Zakonczenie jego realizacji planowane
jest w 2027 r. a znajdzie sie w nim 126 mieszkan i 3 lokale komercyjne o fgcznej powierzchni 7.700 m2.

8. Miasto GDY (realizowane przez Invest Komfort Spotka Akcyjna Sp. k.)

Miasto Gdy to potgczenie wielkomiejskiego gwaru ze spokojem parku w Srédmiesciu Gdyni. To takze
istotny element urbanistyczny, ktéry zintegruje przestrzeh miejska, tworzgc harmonijne miejsce do zycia.
Awangardowa architektura, wyrdzniajgca sie na tle istniejgcych budynkéw oraz wysoka jakos$é
materiatéw wykonczeniowych to dodatkowe atuty inwestycji. Planuje sie, ze budowa zakohczy sie 2026
r. a znajdzie sie w niej 86 mieszkan i 12 lokali komercyjnych o tgcznej powierzchni 7.200 m2.

Pozostate informacje

Spotka nie prowadzi dziatalnosci badawczo rozwojowe;.

W roku obrotowym nie wystgpity Zadne operacje na udziatach wtasnych.
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Oswiadczenie Zarzadu Spétki

Invest Komfort Spétka Akcyjna sp.k.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakornczony 30.06.2025 roku (w PLN)

Oswiadczenie Zarzadu do péirocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i pétrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Zarzad spotki Invest Komfort Spotka Akcyjna, komplementariusza spotki Invest Komfort Spotka Akcyjna
sp. k. oswiadcza, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, potroczne skrocone sprawozdania finansowe
Spoiki oraz Grupy Invest Komfort Spotka Akcyjna sp.k. za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku

wraz z danymi poréwnywalnymi

sporzgdzone zostaly zgodnie z obowigzujgcymi

zasadami

rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowg i
finansowg Spétki oraz Grupy oraz ich wyniki finansowe, oraz ze poétroczne sprawozdanie z dziatalnosci
Grupy i Spoftki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy i Spotki, w tym opis

podstawowych zagrozen i ryzyka.

Mieczystaw Ciomek — Prezes Zarzadu

Wojciech Koziorowski — Wiceprezes Zarzadu

Marek Pirsztuk — Wiceprezes Zarzadu

Michat Ciomek — Wiceprezes Zarzadu

Adam Majchrzak — Wiceprezes Zarzadu

Signature Not Verified ~ -
Dokument podpisany przez Mieczystaw Ciomek
Data: 2025.09.16 09:43734 CEST

Signhature Ne};y ified
Dokument podpiSgny przez
Wojciech Kozi i

Data: 2025.09.1A412:58:14 CEST

Signature Not V erifjs

Dokument podpisany”‘ ez Marek Pirsztuk
Data: 2025.09.15 16:47:45 CEST

Dokument podpisany przez
//f_ /Z//JI/ Adam Majchrzak
Data: 2025.09.17 12:10:12 CEST
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