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ZASTRZEZENIA et
pbrawne

Niniejszy materiat ma wytacznie charakter promocyjny i reklamowy w zadnym przypadku nie stanowi oferty ani zaproszenia, jak rowniez podstaw podjecia decyzji w przedmiocie
inwestowania w papiery wartosciowe spotki 7r S.A. Z siedzibg w Krakowie (,Spo6tka”). Oferta przeprowadzana jest wytacznie na podstawie prospektu podstawowego (wraz z
suplementami i komunikatami aktualizujgcymi oraz ostatecznymi warunkami emisji danej serii obligacji) zatwierdzonego przez komisje nadzoru finansowego w dniu 11 wrzesnia
2026 r. (,Prospekt”), ktéry jest jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajgcym informacje o spétce i publicznej ofercie obligacji w Polsce (,Oferta”). Zatwierdzenia
Prospektu przez komisje nadzoru finansowego nie nalezy rozumiec jako poparcia dla oferty obligacji.

W zwiazku z Oferty, Prospekt udostepniono na stronie internetowej spotki www.7rsa.pl oraz dodatkowo w celach informacyjnych na stronie internetowej firmy inwestycyjnej -
Michael/Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie www.michaelstrom.pl.

Inwestowanie w obligacje wyemitowane przez spotke 7r S.A. wigze sie z ryzykiem utraty czesci lub catosci zainwestowanych srodkow.

Obligacje nie zostaty i nie zostang zarejestrowane zgodnie z amerykanska ustawg o papierach wartosciowych z 1933 r. (The United States securities act of 1933) i nie podlegaja
przepisom prawa podatkowego Stanéw Zjednoczonych Ameryki. Z zastrzezeniem pewnych wyjatkéw, Obligacje nie moga by¢ oferowane do sprzedazy, sprzedawane ani
dostarczane na terytorium Stanow Zjednoczonych Ameryki lub na rzecz amerykanskich podmiotow lub obywateli.

Oferta jest przeprowadzana jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Niniejszy materiat nie moze by¢ rozpowszechniany w Stanach Zjednoczonych Ameryki, Kanadzie,
Australii i Japonii, ani w innych panstwach, w ktérych takie rozpowszechnianie moze podlegac¢ ograniczeniom lub zakazane przez prawo. Oferta nie jest kierowana do obywateli
rosyjskich albo biatoruskich lub oséb fizycznych zamieszkatych w Rosji albo na Biatorusi lub do jakichkolwiek oséb prawnych lub innych jednostek organizacyjnych posiadajacych
siedzibe w Rosji albo na Biatorusi. Kazdy inwestor zamieszkaty badz majacy siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej powinien zapoznac sie z przepisami prawa polskiego
oraz przepisami prawa innych panstw, ktére moga mie¢ do niego zastosowanie (wytaczenie nie dotyczy oséb posiadajacych obywatelstwo krajow cztonkowskich Unii Europejskiej
lub posiadajacych karte statego pobytu w wyzej wskazanych panstwach).

Jedynym podmiotem odpowiedzialnym za zobowiazania z Obligacji jest Emitent.

Niniejszy materiat ma charakter marketingowy, stanowi informacje handlowa w rozumieniu ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. O $wiadczeniu ustug drogga elektroniczng (t.j: dz. U. 2020
r. Poz. 344). | zostat sporzadzony przez Michael / Strom Dom Maklerski S.A. Z siedzibg w warszawie, ul. Panniska 97, 00-834 warszawa, adres e-mail: oferty@michaelstrom.pl.
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RYZYKA ,
Inwestycyjne

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub calosci srodkow.
Opis czynnikow ryzyka zwiazanych z Emitentem, Obligacjami i oferta zostal zamieszczony w Prospekcie

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje potencjalni Inwestorzy powinni starannie przeanalizowa¢ czynniki ryzyka oraz inne informacje zawarte w Prospekcie.
Realizacja jednego lub kilku z wymienionych ryzyk samodzielnie lub w potaczeniu z innymi okolicznosciami moze miec¢ istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosé¢ Grupe Emitenta,
jej sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci lub ptynnosc¢ finansowa, co z kolei moze skutkowac obnizeniem lub utratg przez Emitenta zdolnosci do wykonania zobowigzan z Obligacji,
tj. terminowej sptaty kapitatu lub odsetek od Obligacji, a tym samym poniesieniem przez obligatariuszy straty rownej catosci lub czesci inwestycji w Obligacje.

Do gtéwnych czynnikdw ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig Grupy zalicza sie:

Ryzyko zwiazane z pozyskiwaniem srodkow finansowych dluznych

Z uwagi na wysoka kapitatochtonnos¢ dziatalnosci, Grupa Emitenta moze napotkac¢ trudnosci w pozyskiwaniu srodkéw finansowych na biezacg dziatalnos¢ co moze stanowic
bariere w jego rozwoju, a brak dostepnosci instrumentéw rynku finansowego (np. w konsekwencji globalnego kryzysu finansowego) moze utrudniaé¢ prowadzenie dziatalnosci
Grupy, w tym utrudnia¢ badz uniemozliwi¢ terminowe wywigzywanie sie ze zobowiagzan, w tym z tytutu Obligacji.

Ryzyko zwiazane z wzrostem stop procentowych

Zmienna sytuacja na rynku kapitatowym zwigzana ze zmieniajacymi sie stopami procentowymi czy niestabilnymi nastrojami inwestorow, moze wptyna¢ na koszty finansowania
realizowanych przez Grupe inwestycji. Wzrost kosztow kapitatu moze mie¢ negatywny wptyw na wyniki osiggane przez Grupe. Jednoczesnie wzrostowi stop procentowych
towarzyszy wzrost stéop kapitalizacji stosowanych przy wycenie nieruchomosci komercyjnych. Tym samym wyzsze stopy procentowe mogg spowodowac spadek wartosci
projektow realizowanych przez Grupe.

Ryzyko zwiazane z popytem na wynajem powierzchni magazynowej

Grupa, jest rowniez podatna na zmiany popytu na rynku najmu powierzchni magazynowej i przemystowej. Spadek popytu moze skutkowac spadkiem rentownosci projektéow
i wydtuzeniem harmonogramow ich realizacji, a w konsekwencji moze negatywnie wptywac na zdolnos¢ Emitenta do wykonywania zobowigzan z Obligacji.
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RYZYKA ,
Inwestycyjne

Do gtéwnych czynnikéw ryzyka zwigzanych z Obligacjami zalicza sie:

Ryzyko opoznienia, niewykonania w calosci lub czesci zobowiazan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw, co wigze sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych srodkow.
Spetnienie $wiadczen przez Emitenta z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartoéci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek. Swiadczenia te moga nie
zosta¢ wykonane albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek pogorszenia sytuacji finansowej, Spétka nie bedzie dysponowac odpowiednimi sSrodkami pienieznymi w
terminie ich wymagalnosci. Zdolnos¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia lub
istotnego pogorszenia wynikow finansowych Grupy. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtos¢ Spétki, co w konsekwencji dla inwestora oznacza
ryzyko utraty catosci lub czesci sSrodkéw zainwestowanych w Obligacje.

Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowanie Obligacji bedzie zmienne oparte o odpowiednie stawki rynku pienieznego. Stopg Bazowga stanowigcg podstawe do wyznaczenia oprocentowania zmiennego dla
Obligacji bedzie wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktéry jest opracowywany przez GPW Benchmark S.A. Przy zmiennym oprocentowaniu Obligacji, w
okresie od Dnia Emisji danej serii Obligacji do Dnia Wykupu mogg nastapi¢ znaczace zmiany Stopy Bazowej Obligacji.

Ryzyko nieprzydzielenia obligacji

Warunkiem przydzielenia Inwestorowi Obligacji jest prawidtowe ztozenie zapisu na Obligacje oraz optacenie zapisu w kwocie wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji objetych
zapisem i Ceny Emisyjnej. Wszelkie konsekwencje wynikajagce z niewtasciwego wypetnienia formularza zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis, ktory pomija jakikolwiek z
wymaganych elementdéw, moze zosta¢ uznany za niewazny. Brak wptat na Obligacje w okreslonym terminie powoduje niewaznos¢ catego zapisu i brak podstawy do przydzielenia
Inwestorowi Obligacji. Dodatkowo zapisy na Obligacje moga podlegac redukcji w przypadkach i na zasadach opisanych w Prospekcie i Ostatecznych Warunkach Emisji. Istnieje
ryzyko, iz w szczegblnych okolicznosciach, jak przyktadowo duza redukcja zapiséw i niewielki zapis na Obligacje, Inwestorowi nie zostanie przydzielona ani jedna Obligacja.

Peten opis wszystkich ryzyk znajduje sie w Prospekcie Podstawowym zatwierdzonym przez KNF w dniu 11 wrzesnia 2026 roku, ktéry wraz suplementami i komunikatami
aktualizujacymi do Prospektu Podstawowego i Ostatecznymi Warunkami Emisji Obligacji Serii E, jest jedynym prawnie wigzagcym dokumentem zawierajacym informacje o Emitencie
oraz o Publicznej Ofercie Obligacji Serii E.
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PARAMETRY ..
emisji obligacyi serii E*

Emitent
Program
Wartos¢ Emisji

Okres do wykupu

Oprocentowanie

Cel Emisji

Format Obligacji

Zabezpieczenia

Cena Emisyjna i Nominalna
1 Obligacji

Minimalny Zapis
Catalyst
Termin subskrypcji

Planowany termin warunkowego
przydzialu

Planowany Dzien Emisji

/RS.A.

| Publiczny Program Emisji Obligacji do kwoty 350 000 000 PLN lub rownowartosci w EUR

do 75 000 000 PLN (z mozliwoscig zwiekszenia do 125 000 000 PLN)

3 lata

Zmienne, WIBOR 6M + marza ze zbioru (4,00; 4,10; 4,20; 4,30; 4,40; 4,50;) p.p.
Marza zostanie okreslona przez Emitenta w dniu warunkowego przydziatu Obligacji w oparciu o wynik procesu sktadania zapiséw na Obligacje.

Po odliczeniu Kosztow Emisji, wszystkie srodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostang przeznaczone na finansowanie lub refinansowanie
Zielonych Projektow zgodnie z Green Bond Framework, co stanowi cel emisji w rozumieniu art. 32 Ustawy o Obligacjach.

Zielone Obligacje zgodnie ze standardem ,,Green Bond Principles” wydanym przez Miedzynarodowe Stowarzyszenie Rynkéw Kapitatowych (ICMA) z
uwzglednieniem tzw. Second Party Opinion wydanej przez przez firme ISS-Corporate

Obligacje nie sg zabezpieczone.

1 000 PLN

1 Obligacja

Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst.

28.10-10.11.2026 r.

13.11.2026 r.

19.11.2026 r.

*Szczegdtowy opis parametréw emisji znajduje sie w Ostatecznych Warunkach
Emisji.
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LARZAD

Emitenta

Andrzej Wronski
Prezes Zarzadu, CEO

Prezes Zarzadu 7R od stycznia 2026 roku.
Przez 17 lat zwigzany z P3 Logistics Parks,
gdzie petnit kluczowe funkcje
menedzerskie w obszarze asset i portfolio
management, w tym Country Head Poland,
Head of Asset Management CEE, Group
Head of Asset Management oraz
przewodniczacego Portfolio Management
Committee.

Katarzyna Rozycka
Czionkini Zarzadu, CFO

W 7R od wrzesénia 2026 r. petni funkcje
Cztonka Zarzadu i Dyrektora Finansowego.
Posiada doswiadczenie w zarzadzaniu
finansami, transakcjach M&A, nadzorze
wtascicielskim, transformacji grup
kapitatowych oraz wdrazaniu rozwigzan
technologicznych wspierajacych funkcje
finanséw. Posiada bogate doswiadczenie w
kierowaniu finansami zdobyte w Grupie
Polenergia, ROHLIG SUUS Logistics, EY,
Deloitte oraz Grupie PKP Cargo.

Magdalena Uler-Kleczek
Cztonkini Zarzadu, CIO

Posiada 15-letnie doswiadczenie w
sektorze nieruchomosci, w tym na
stanowiskach dyrektorskich w JLL oraz
Colliers. Do 7R dotaczyta na poczatku 2023
roku, gdzie byta odpowiedzialna za dziat
Capital Markets.

W kwietniu 2025 r. rozpoczeta petnienie
funkcji Chief Investment Officer’a, a od 1
wrzesnia 2025 r. petni réwniez funkcje
Cztonka Zarzadu.

STRONA
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INFORMACIJE.
0 Emitencie

% Grupa 7R jest jednym z najwiekszych deweloperéow powierzchni magazynowych w Polsce,
dziatajacym od 17 lat w sektorze nieruchomosci komercyjnych. Spétka 7R S.A. (,Emitent”) jest
spotka holdingows, organizujacg oraz nadzorujgca procesy inwestycyjno - budowlane, w ramach
wiasnej grupy kapitatowe;.

# Grupa kompleksowo zajmuje sie catym procesem inwestycyjnym - od analizy atrakcyjnosci
lokalizacji, przez zakup terenu, uzyskiwanie decyzji administracyjnych, nadzér nad realizacja
procesu budowlanego oraz leasingu, az do oddania obiektu do uzytkowania, zarzadzaniem oraz
sprzedaza.

# Firma wspotpracuje z klientami réznorodnych branz, oferujagc obiekty magazynowe
i przemystowe, w tym projekty typu built-to-suit (BTS). 7R ma portfolio obejmujace duze parki
logistyczne oraz miejskie magazyny typu City Flex.

# Proces deweloperski realizowany jest za posrednictwem spoétek celowych tworzonych na

potrzeby konkretnych projektéw inwestycyjnych. W zaleznosSci od zaangazowania kapitatowego
mozna wyroznic trzy rodzaje realizowanych projektow:

% Projekty, w ktorych Grupa posiada ponad 50% udziatéw (konsolidacja metoda petng);
¥ Projekty JV, w ktorych Grupa posiada nie wiecej niz 50% udziatéw (wycena metodg praw
witasnosci);

#* DMA, w ktorych Grupa nie jest zaangazowana kapitatowo, ale Swiadczy ustugi na podstawie
umowy Development Management Agreement dla inwestora.

# Zgodnie z przyjetg strategia Grupa 7R nie rozpoczyna procesu budowlanego do momentu
osiggniecia co najmniej 30-proc. poziomu komercjalizacji projektu, co oznacza, ze nie ma planéw
realizacji projektéow o charakterze spekulacyjnym®™.

# Grupa 7R powstata w 2009 roku z inicjatywy Tomasza Lubowieckiego, ktory do dzisiaj pozostaje
w radzie nadzorczej Emitenta.

*nie dotyczy rynku niemieckiego

+17 lat

NA RYNKU

5,5 mld PLLN

SPRZEDANYCH PROJEKTOW

+2 mln m?

ODDANYCH DO UZYTKOWANIA

+126 obiektow

ISTNIEJACYCH | W REALIZACII

+2.5 min m?

W PRZYGOTOWANIU

0,75 mld PLN

KAPITAL WEASNY (30.06.2026)

STRONA
7




or

/1
INFORMACIJE
0 Emitencie - 6
12 obiektow
°* &
10biekt obiektly Jis o
\ UKONCZONE | W REALIZACIJI ‘ ..
s <o o
= o
. ((0‘ PS i
Qe - ?: .
® ¢'%e (S
e > ® g.)‘» ‘To, o
+8 |at 2018 +5 |at o G
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# W sierpniu 2023 roku Urban Partners (dawniej NREP, poprzez fundusz Nordic Strategies Fund V)
zostat wiekszosciowym akcjonariuszem Emitenta, a 7R stato sie jednym =z najlepiej
dokapitalizowanych deweloperéw logistycznych w Polsce. Fundusz zdecydowat sie zainwestowac¢ w
7R kwote 195 miIn EUR (w tym 183 miIn EUR w formie dokapitalizowania Spoétki), dzieki czemu

docelowo obejmie 80% akgcji.

# Bytfa to jedna z najwiekszych transakcji M&A w sektorze logistycznym w Europie w 2023 roku. Do
dnia dzisiejszego Fundusz wnidst do Grupy Emitenta 131 min EUR z tacznej docelowej kwoty

dokapitalizowania ustalonej na poziomie 183 min EUR.

# Urban Partners to wiodgacy inwestor na rynku nieruchomosci w krajach nordyckich, skoncentrowany
na ESG. Obecny jest w 8 krajach i zarzadza aktywami o wartosci 25 mld EUR i powierzchni ca. 7 min
m? Poza nabyciem akcji 7R, z powodzeniem inwestuje w obiekty logistyczne rowniez
za posrednictwem platformy logistycznej Logicenters, dzieki czemu jest jedng z najwiekszych platform

magazynowych w Skandynawii.

# Urban Partners jest uznawany za jednego z lideréw zréwnowazonego rozwoju - firma zainwestowata
w 7R z funduszem Nordic Strategies Fund V, ktéry po zebraniu kapitatu w wysokosci 3,65 mld EUR

jest jak dotad jednym z lideréw wsréd europejskich funduszy nieruchomosciowych typu value-added.

#* Wczesniej, w 2021 r., jeden z funduszy zarzgdzanych przez Urban Partners nabyt 100% akcji
w gietdowej spotce Biuro Inwestycji Kapitatowych (BIK S.A.), bedacej deweloperem na rynku
magazynowym.

# Poza nabyciem akcji Emitenta oraz BIK S.A., Urban Partners jest zaangazowany w Polsce réwniez

w projekty mieszkaniowe z sektora PRS, nabywajac cate projekty od deweloperéw juz na etapie

budowy.

WIEKSZOSCIOWY

akcjonariusz
Grupy

|1 Urban

Partnhers
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STRUKTURA

G}f'upy 7R S.A. NSFV LUX S.AR.L.

Tomasz Lubowiecki

(posrednio przez 7R Holdings Ltd)

Pozostali

51-100%

Spolki celowe, realizujace projekty logistyczne, w I Spolki celowe, realizujace projekty Spolki celowe, realizujace projekty
| ktérych Emitent posiada logistyczne, w ktorych Emitent posiada logistyczne, w ktorych Emitent nie
I 51 -100% udzialow | nie wiecej niz 50% udzialow posiada udziatow (umowy DMA 7.
| (budowa portfela nieruchomosci) | (umowy JV iinwest.;)rami inwestorami zewnetrznymi)

zewnetrznymi

Inwestorzy kapitatowi
(w spétkach, w ktorych Grupa Emitenta
posiada nie wiecej niz 50% udziatéw)

Konsolidacja metoda pelna - Wycena metoda praw wlasnosci —
Nieruchomosci w bilansie grupy Udzialy i pozyczki w spotkach celowych w bilansie grupy STRONA
10

* Docelowo, po zainwestowaniu 183 min EUR, Fundusz bedzie posiadat 80% akcji Emitenta
Zrédto: Emitent
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STRATEGIA

Grupy Emitenta po 2024 r.

Zalozenia i cele dzialalnosci operacyjnej

Budowa portfela nieruchomoscilogistycznych o

. . . . N alizacja czesci jekto f le JV/ DMA
lacznej powierzchni najmu (GLA) 800 tys.M* Realizacja czesci projektow w formule JV/

Koncentracja na najbardziej plynnych
rynkach magazynowych w Polsce
(Warszawa, Slask, Dolny Slask,
Trojmiasto, Krakow, Poznan)

Mniejsze zapotrzebowanie na kapital
przy jednoczesnym generowaniu marzy
na obstudze projektu

Sprzedaz po zakonczeniu budowy -
generowanie kapitatlu do dalszego
wzrostu portfela wlasnego oraz
do finansowania biezacej dzialalnosci

30% - 35% wartosci aktywow (GAV)
planowana na rynku czeskim
i niemieckim

Brak projektow o charakterze

; : Nowe lokalizacje, ale glownie
spekulacyjnym - rozpoczecie budowy

wykorzystanie posiadanego juz banku
ziemi

——————*—————T———

po osiagnieciu komercjalizacji
pozwalajacej na uruchomienie kredytu**

*Popyt netto, wytgczajgcy umowy odnawiane, wg danych Colliers International za okres 2H 2025 - 1H 2026
**nie dotyczy rynku niemieckiego

Czynniki wspierajace realizacje celow

Rosngcy popyt brutto na rynku najmu -
ok. 4 mIn m?> nowych umow w ciagu ostatnich
12 miesiecy*

Obserwowane od 2023 r. Ograniczenie nowej
podazy powierzchni logistycznych

Komercjalizacja na stabilnych czynszach, ktore
wzrosly o ponad 20%-30% w porownaniu
do roku 2022

Realizacja projektow przy stabilnych kosztach
wykonawcami budowy przy wspolpracy
7. doswiadczonymi generalnymi

Zdywersyfikowane zrodta pozyskiwanego

kapitalu - kredyty, rynek obligacji, JV-partnerzy

Doswiadczenie grupy oraz jej rozbudowane
mozliwosci operacyjne w zakresie
komercjalizacji oraz sprzedazy

Dobrze skapitalizowanie struktury grupy dzieki
pozyskaniu silnego inwestora — Urban Partners

Ewentualna przyszia sprzedaz portfela przy
nizszych stopach kapitalizacji, implikujacych
wy7sza warto$¢ rynkowa

STRONA
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AKTYWNOSC
Grupy po 2024 r.

ZDARZENIA
operacyjne

Sprzedaz za ok. 287 mln zt pieciu ukonczonych projektow
o0 facznej powierzchni najmu 64 tys. m’.

Ukonczenie budowy obiektow o tacznej powierzchni ok. 184
tys. m* GLA (w tym wiekszos¢ w formule JV (64%) oraz DMA
(31%).

Podpisanie umow najmu o acznej powierzchni
ok. 440 tys. m’.

ZRODLA
finansowania

Przeprowadzenie czterech emisji obligacji w facznej kwocie
395 mIn 7z w ramach programu do 120 mln euro. Wszystkie
serie zostaly wprowadzone do obrotu na ASO Catalyst.

Odnowienie limitu kredytowego w wysokosci 20 mln euro
do konca 2027 r (pozytywna decyzja Banku, trwaja prace
nad dokumentacja kredytowa).

Zabezpieczenie finansowania projektowego o tacznej
wartosci ok. 700 mln z1.

Rozpoczecie budowy pieciu obiektow o facznej powierzchni
ok. 162 tys. m* GLA (w tym ponad polowa w projektach
w 100% nalezacych do Grupy.

Pozyskanie kwoty 13 mln euro od funduszu zarzadzanego
przez PFR TFI jako inwestora mniejszosciowego (do 49%) do
pierwszego projektu Grupy w Berlinie.

POZYSKANIE NOWEGO BANKU ZIEMI
I ukonczonego projektu

Nabycie gruntow na glownych rynkach logistycznych (Warszawa,
Krakow, Poznan, Slask) za 560 mln 7 (na teraz zaplacono ok. 460
min z1) z potencjatem wybudowania ok. 580 tys. m* GLA.

Nabycie od JV Partnera 50% udziatow w ukonczonym projekcie
Gdansk IV Barniewice 2 o powierzchni ok 42 tys. m* GLA,
ktory jest wynajety w 100%.

Przeprowadzenie zmian w Zarzadzie Emitenta - do
Zarzadu dolaczyli: Magdalena Uler-Kleczek (wrzesien 2025),
Andrzej WronskKi (styczen 2026), Katarzyna Rozycka
(wrzesien 2026)

Dostepnosc 52 mln euro dodatkowego kapitatu od gléwnego
akcjonariusza - funduszu zarzadzanego przez Urban
Partners

Podpisanie ostatecznej umowy nabycia nieruchomosci w Berlinie
za cene ok. 150 min 7 - potencjat lokalizacji szacowany
na ok. 43 tys. m* powierzchni najmu.

STRONA
12
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FINANSOWANIE

©w ramach Green Finance Framework

Zgodnie z niezalezng opinia zewnetrzng (tzw. Second Party Opinion), wydana przez
firme 1SS-Corporate, obligacje emitowane w ramach Programu spetniajg standardy
Green Bond Principles (GBP), uchwalone przez Miedzynarodowe Stowarzyszenie Rynku
Kapitatowego (International Capital Market Association’s, ICMA).

Opinia dotyczy dokumentu Green Finance Framework (GFF), przygotowanego przez
Emitenta i okresSlajagcego m.in. przeznaczenie Srodkéw planowanych do pozyskania
z emisji obligacji. GFF opisuje kryteria selekcji projektow wybranych do finansowania
z Ssrodkow z emisji, kontroli procesu wydatkowania srodkéw oraz sporzadzania
raportéw z dokonanych wydatkow.

Realizacja projektoéw spetniajgcych kryteria okreslone w Green Finance Framework jest
jednym z elementow przyjetej przez Emitenta polityki zrbwnowazonego rozwoju.
Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji, Emitent zobowiazuje sie przeznaczy¢ wptywy
netto z emisji Obligacji (tj. po pokryciu kosztéw przeprowadzenia emisji Obligacji) na
finansowanie nowych projektow, zgodnie z zapisami Green Bond Framework.

Pierwszy raport alokacji zostat udostepniony na stronie internetowej Emitenta
03.02.2026

—
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STRUKTURA |
przvktadowego obieklu

° System zarzadzania budynkiem

e Panele fotowoltaiczne
e Pompy ciepla powietrze-powietrze

Centrale wentylacyjne z odzyskiem
cieplai czujnikami co,

a Testy szczelnosci powietrznej

8% doswietlenia w strefach

przydokowych o$wietleniem DALI 2.0

a Glebsze fartuchy przy dokach e Wzmocniona ochrona przeciwpozarowa

STRONA
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PROJEKTY
sprzedane

PARK

r

Bydgoszcz 1

B : p ': ——a
[ T "‘*""“

‘h‘ - ™ ‘_’

r

BTS

Bielsko-Biatla

’ ——— . -

/4

CITY FLEX
Poznan East I

/4

GLA: 15900 m2
Komercjalizacja: 100%
Cena sprzedazy: 48,2 MLN PLN
Data transakcji: 2Q 2025
Nabywca: INVESTIKA
Rozpoznana marza: <0%
Udzial Grupy 7r: 100%

PARK
Zabrze

/]

2025 - 1H 2026

r

Zrédto: Emitent

PARK
Stupsk

GLA: 20200 m? GLA: 9 500 m2
Komercjalizacja: 100% Komercjalizacja: 100%
Cena sprzedazy: 53,0 MLN PLN Cena sprzedazy: 53,5 MLN PLN
Data transakcji: 3Q2025 Data transakcji: 4Q 2025
Nabywea: ACCS'C-)?I[;E 5 Nabywca: EPSICAP REIM
Rozpoznana marza: 5% Rozpoznana marza: 13%
Udziat Grupy 7r: 70% Udziat Grupy r: 100%

64 100 M?

EACZNA POWIERZCHNIA NAJMU (GLA)

287 miln PLN

EACZNA CENA SPRZEDAZY

GLA: 9 600 m2 GLA: 8 800 m2
Komercjalizacja: 100% Komercjalizacja: 100%
Cena sprzedazy: 80,5 MLN PLN Cena sprzedazy: 51,4 MLN PLN
Data transakcji: 2Q 2026 Data transakcji: 1Q 2026
Nabywca: REMAKE Nabyweca: GESTION' ';Eﬁ\':
Rozpoznana marza: 18% Rozpoznana marza: 16%
Udziat Grupy 7r: 100% Udziat Grupy 7r: 50%

130 mln PLN

EACZNE SALDO SPLACONYCH KREDYTOW

100%

SREDNI POZIOM WYNAJECIA

STRONA
16
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PRgt)é

EKTY
onczone na

Nieruchomosci w bilansie Grupy

PARK
7l' Gdansk IV

Barniewice

GLA:

Komercjalizacja:

Wartos$¢
bilansowa:

Docelowy NOI:
Saldo kredytu:

Udzial Grupy 7r:

41 900 m?

100%

191,1 min
PLN

3,05 min EUR

119,7 min
PLN

100%

PARK
Beskid 3

(Czechowice)

GLA:

Komercjalizacja:

Warto$¢
bilansowa:

Docelowy NOI:

Saldo kredytu:

Udzial Grupy 7r:

241700 M2

EACZNA POWIERZCHNIA NAJMU (GLA)

21200 m2
97%

69,0 min PLN
1,14 min EUR

40,1 min PLN

100%

bilansie Grupy

Udzialy w spotkach celowych w bilansie Grupy*

7 CITY FLEX
’ Katowice 1

7 PARK
I Gdaisk 111
Barniewice

GLA:

Komercjalizacja:

Warto$¢
bilansowa:

Docelowy NOI:
Saldo kredytu:

Udzial Grupy 7r:

31 600 m?

100%

110,3 min
PLN*

2,09 min EUR
0,0 min PLN

50%

869 min PLLN

EACZNA WARTOSC PROJEKTOW UKONCZONYCH

(wycena na dzien 30.06.2026)

7 PARK
W Gdaiisk 111

Barniewice 2

GLA:

Komercjalizacja:

Wartos¢
bilansowa:

Docelowy NOI:
Saldo kredytu:

Udzial Grupy 7r:

78 800 m?

95%

271,0 min
PLN*

4,62 min EUR
0,0 min PLN

50%

/]

* Ze wzgledu na konsolidacje projektow metodq praw wtasnosci,
w skonsolidowanych aktywach Grupy wykazywana jest wartosc¢
udziatéw 7r w projekcie, a w pasywach nie jest ujawniany kredyt.

GLA:

Komercjalizacja:

Wartos¢
bilansowa:

Docelowy NOI:

Saldo kredytu:

Udziat Grupy 7r:

14,7 min EUR

DOCELOWY POZIOM DOCHODOW NETTO Z NAJMU
(powierzchnia najmu * czynsz rynkowy)

21 200 m2
100%

80,9 min PLN*
1,39 min EUR

50,1 min PLN

50%

Zrédto: Emitent

7 PARK
, Tezew I11

GLA:

Komercjalizacja:

Wartos¢
bilansowa:

Docelowy NOI:

Saldo kredytu:

Udzial Grupy 7r:

08%

SREDNI POZIOM WYNAJECIA

46 400 m2

100%

146,2 min
PLN*

2,59 min EUR
34,5 min PLN

15%

STRONA
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PROJEKTY

w realizacyi

Nieruchomosci w bilansie Grupy

PARK

GLA:
Komercjalizacja:

Warto$¢
nieruchomosci:

Docelowy NOI
Saldo kredytu

Termin ukonczenia:

Udzial Grupy 7r:

Poznan VOX

22 400 m? GLA:
100% Komercjalizacja:
33,6 min PLN Wartos¢

nieruchomosci:

1,39 min EUR Docelowy NOI

0,0 min PLN Saldo kredytu

4Q 2026 Termin ukoniczenia:

100% Udzial Grupy 7r:

161 100 M2

tACZNA POWIERZCHNIA NAJMU (GLA)
PROJEKTOW W REALIZACII

PARK
Krakow 3

53700 m?
72%

56 min PLN

3,9 min EUR
0,0 min PLN

1Q 2027
100%

PARK
Bydgoszcz 1
Zachem 11

r

GLA: 9 600 m2
Komercjalizacja: 100%
Xzitu(z:iiéomoéci: 12,7 minPLN
Docelowy NOI 1,10 min EUR
Saldo kredytu 0,0 min PLN
Termin ukonczenia: 1Q 2027
Udzial Grupy 7r: 100%

11,1 min EUR

DOCELOWY POZIOM DOCHODOW NETTO Z NAJMU

(powierzchnia najmu * czynsz rynkowy)

r

GLA:

/]

* Ze wzgledu na konsolidacje projektéw metodqg praw wtasnosci,
w skonsolidowanych aktywach Grupy wykazywana jest wartos¢
udziatéw 7r w projekcie, a w pasywach nie jest ujawniany kredyt.

PARK

Gdansk V
Barniewice 111

Komercjalizacja:

Wartos¢

nieruchomosci:

Docelowy NOI
Saldo kredytu

Termin ukonczenia:

Udzial Grupy 7r:

Zrédto: Emitent
Udzialy w spotkach celowych w bilansie Grupy*

Yihlava
Lavicky East I

50 900 m2 GLA: 25 500 m2
100% Komercjalizacja: 100%

145,3 min PLN® X‘ifgfuof}fomoéd: 44,2min PLN*
2,95 min EUR Docelowy NOI 1,79 min EUR
0,0 min PLN Saldo kredytu 0,0 min PLN
3Q 2026 Termin ukonczenia: 1Q 2027

50% Udziat Grupy 7r: 15%

01%

STRONA
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EKSPANSJA

geograficzna w Niemczech

Pierwszy niemiecki projekt emitenta zlokalizowany jest w granicach
Berlina oferujgc Swietne potaczenie zarobwno z centrum stolicy, jak

i obwodnica.

Projekt 7R City Park Berlin East obejmuje dziatke o powierzchni ok. 93
tys. m? oraz istniejacy budynek magazynowy o powierzchni ok. 20 tys. m?.
Obiekt jest obecnie wynajety w ponad 65%, co zapewnia stabilne

funkcjonowanie aktywa juz na etapie rozpoczecia projektu.

Wspdtinwestorem w projekcie 7R City Park Berlin East jest Fundusz

Ekspansji Zagranicznej 2 FIZAN, zarzadzany przez PFR TFl.
7R docelowo w ramach przyjetej strategii budowania portfela wynajetych

nieruchomosci logistycznych zaktada posiadanie w Niemczech ok. 15-20%

GAV portfela Grupy.

Grupa koncentruje sie na lokalizacjach w miastach tzw. BIG 7,
obejmujacych Berlin, Hamburg, Monachium, Kolonie, Frankfurt, Stuttgart

oraz Dusseldorf.

42 tys. m”

taczna docelowa
powierzchnia najmu (GLA)

35 min EUR

Cena nabycia nieruchomosci

2027 - 2028

Planowany harmonogram
realizacji

77 mln EUR

taczne koszty realizacji
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HARMONOGRAM

projektow

Nazwa Projektu

7R Park Gdansk V Barniewice
(50%)
7R Park Poznan VOX

7R Park Jihlava Lavicky East |
7R Park Krakéw 3

7R Park Bydgoszcz | Zachem Il
7R Park Krakéw 3

7R Park Warsaw 10

7R Park Warsaw 16

7R Park Szczecin South

7R City Park Wroctaw 2 (50%)
7R Park Krakéw 3

7R Park Warsaw 16

7R Park Sosnowiec 2

7R Park Brno-Menin***

7R Park Warsaw South |
(Nadarzyn)

7R City Park Wroctaw 2 (50%)

7R Park Krakow 3

7R Park Warsaw South |
(Nadarzyn)

7R Park Warsaw 10

7R Park Krakéw 4

7R City Park Berlin East

7R City Ceské Budejovice***
7R Park Krakow 3

7R City Ceské Budejovice***
7R City Ceské Budejovice***

7R City Park Wroctaw 2 stage 2

* Ukonczony po dniu bilansowym 30.06.2026r.; **

Etap

Lokalizacja

Barniewice

Pobiedziska
Lavicky
Nowa Huta
Bydgoszcz
Nowa Huta
Stara Wie$
Sekocin
Szczecin
Wroctaw
Nowa Huta
Sekocin
Sosnowiec

Menin
Nadarzyn

Wroctaw

Nowa Huta
Nadarzyn

Stara Wies
Nowa Huta
Berlin
Czechy
Nowa Huta
Czechy
Czechy

Wroctaw

Status

*

Ukonczony

W budowie
W budowie
W budowie
W budowie

W budowie**

Planowany

W budowie**
W budowie**

Planowany
Planowany
Planowany
Planowany

Planowany
Planowany

Planowany

Planowany
Planowany

Planowany
Planowany
Planowany
Planowany
Planowany
Planowany
Planowany

Planowany

GLA
(tys. m?)

50.9
224
25.5
56.1
8.9
11.7
45
235
22.7
26.3
58.2
23.3
58.2
311

52.5

27.3
47.2

22

20.5
20.5
21.8
271
47.2
19.8
26.6
59.1

2028

rozpoczety po dniu bilansowym 30.06.2026 r.; *** Grunty, ktére Emitent planuje naby¢ po 30.06.2026 .

/1

Poza projektami z powyzszej tabeli,
Grupa posiada na bilansie grunty z
potencjatem wybudowania ponad 700
tys. m*> GLA oraz zabezpieczyta grunty
na kolejne projekty o potencjale ponad
600 tys. m?2 GLA.

Ptatnos¢ za grunt nastepuje po
spetnieniu  okreslonych  warunkéw
takich jak uzyskanie pozwolenia na
budowe, pozyskanie kluczowego
najemcy oraz wspotinwestora, co
mocno ogranicza czynniki ryzyka

Zwiazane z realizacjg projektu.

STRONA
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600

500

400

GLA (tys. m?
w
o
o

200

100

0

CELOWY
portfel projektow

576
41
430
30
257 19
B I

2026 2027 2028 2029 2030
m Ukonczone GLA (tys. m?) GRI rocznie (min EUR)

576 45
41

40

35

30

25

N
(@)

GRI (mIn EUR)

=
(8)]

10

Projekt

7R BTS Czechowice South IV

7R Park Gdansk IV -
Barniewice 2

7R Park Sosnowiec 2

7R Park Warsaw Sekocin

7R City Ceské Budejovice

7R City Park Berlin East

7R Park Krakow 4

7R Park Krakéow 3

Suma

GLA (m?)

21 500

41 900

58 200

46 800

73 500

42 200

71 600

220400

Rok

ukonczenia
pierwszego
etapu

2024

2024

2028

2027

2028

2026

2028

2027

Emitent planuje do 2030 r. zbudowa¢ na wtasnym bilansie portfel nieruchomosci magazynowych i logistycznych o skali do 800 tys. m* GLA.

Rok
ukonczenia
ostatniego
etapu

2024

2025

2028

2027

2029

2028

2029

2028

Rynek

Slask

Trojmiasto

Slask

Warszawa

Czechy

Niemcy

Krakow

Krakow

Szacowany
roczny
przychod z
najmu (mln
EUR)

11

3,2

3,3

4,3

5,0

16,2

Na dzien bilansowy 30 czerwca 2026 r. dwa projekty (7R BTS Czechowice South IV, 7R Park Gdansk IV - Barniewice 2) sg ukonczone, a w ramach 7R City Park Berlin East

ukonczony jest | etap, a pozostate s3 planowane do realizacji. Kolejne projekty na taczng wielko$¢ ok. 200 tys. m*> GLA znajduja sie we wczesnej fazie przygotowywania, a ich

parametry i harmonogram realizacji moze podlega¢ zmianom.

taczne GRI (Gross Rental Income, przychody brutto z najmu) wymienionych projektéw w tabeli, ktére maja stanowic portfel nieruchomosci magazynowych i logistycznych ma

wynies¢ 41 min EUR, a tagczna wartos¢ rynkowa nieruchomosci ok. 635 min EUR.

Szacowana
wartos¢
rynkowa (mln
EUR)

15,7

454

48,1

524

77,2

718

772

247

STRONA
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GRUPA 7R ,
na rynku inwestycyjnym

#* W okresie 2022 - 1H 2026 Grupa Emitenta dokonata sprzedazy 0 ° °

21 projektow o tacznej wartosci ponad 2 mild zt i tacznej

249

powierzchni najmu (GLA) ok. 625 tys. m>.

#* Przed pozyskaniem nowego akcjonariusza Grupa dazyta

do sprzedazy kazdego wybudowanego obiektu, pozyskujagc w ten

sposoéb srodki na dalszy rozwdj. Nabywcami projektow Grupy byty 176

174
m.in. takie podmioty jak Investika, Macquarie, P3 Logisitc Parks 150 138
oraz GLP.

% Od 2024 r., w zwiazku z zmiana strategii wprowadzong po 101
przejeciu Grupy przez Urban Partners, do sprzedazy przeznaczone
sg przed wszystkim projekty realizowane w formule JV i DMA,
oraz projekty w 100% nalezace do Grupy, ale zlokalizowane na

67
mniej atrakcyjnych rynkach.

» . . o1 :
Obecnie, po istotnym dokapitalizowaniu przez nowego 02 T oy o
akcjonariusza Grupa ma mozliwos¢ budowy wiasnego portfela taczna cena sprzedazy (min EUR) m Powierzchnia (GLA) sprzedanych projektow (m?)
pracujacych obiektow bez koniecznosci ich sprzedazy. STRONA
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GRUPA 7R ,
na rynku najmu G GLA )

300

250 @
200
@ 143’6

¥ W latach 2022 - 09.2026, w ramach zarzadzanych przez siebie

projektéw, Grupa Emitenta wynajeta tacznie blisko 1,0 min m?.

# Udziat Grupy w popycie brutto obserwowanym w tym czasie

na catym rynku logistycznym waha sie w przedziale

od 2,6 - 4,0%. 150
¥ W roku 2025 Grupa podpisata umowy najmu o t3cznej 67.7

powierzchni 262,5 tys. m?> GLA, co pokazato silne odbicie po o0 68,1

latach 2022-2024 (Sredniorocznie ponad 60%). 100 - 399
# Potowa powierzchni z uméw podpisanych w 2025 r. dotyczyta . 73,6

projektow nalezacych w 100% do Grupy, a druga potowa 50
dotyczyta projektow JV (36%) oraz DMA (14%).

¥ Po 9 miesigcach 2026 r. Grupa wynajeta 190 tys. m? GLA, z czego

(0]
70 tys. m? GLA dotyczyto rynku czeskiego.
2022 2023 2024 2025 1-9.2026

B Potudnie Centrum Potnoc ® Zagranica
s ’ sran STRONA
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B Nieruchomosci inwestycyjne

1800

1600

1400

1200

1000

800

600

400

200

Udzialy i akcje

74,5

100,0

31.12.2023

m Srodki pieniezne

W Rozliczenia miedzyokresowe

1395.8

106,8

137,0

31.12.2024

Udzielone pozyczki

01,1

156.4

31.12.2025

M Naleznos$ci krotkoterminowe

- .
86,0
148,1

®

®

30.00.2026

STRUKTURA
aklywow Grupy

Ta grupa aktywoéw w zdecydowanej wiekszosci dotyczy dziatalnosci zwigzanej
z realizacjg projektéw, w ktorych Grupa posiada nie wiecej niz 50% udziatéw
(JV oraz DMA).

W zwigzku z ograniczeniem skali projektow realizowanych w formule DMA od
2024 r. widoczny jest spadek udziatu w aktywach rozliczen miedzyokresowych
oraz naleznosci krotkoterminowych. Udziaty i akcje oraz udzielone pozyczki
maja zwiazek gtéownie z projektami realizowanym w formule JV.

Na tej czesci aktywow skoncentrowana jest przede wszystkim dziatalnosc
Zwigzana z realizacja projektow, w ktérych Grupa posiada ponad 50% udziatow
i moze konsolidowa¢ je metodg petna.

W zwiazku z przyjeciem strategii budowania portfela ukoriczonych projektow,
od 2024 r. widoczny jest wzrost udziatu w aktywach nieruchomosci
inwestycyjnych (obiekty gotowe, w realizacji oraz bank ziemi).

Na dzien 30 czerwca 2026 r. skonsolidowany bank ziemi Grupy, ujmowany
jako nieruchomosci inwestycyjne, miat wartos¢ ok. 580 min PLN.

STRONA

Zrédto: Emitent
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STRUKTURA

aktywow Grupy

Ponizsza tabela przedstawia bilansowe wartosci kluczowych projektéw na 30.06.2026 r.,

prezentowanych jako nieruchomosci inwestycyjne lub aktywa finansowe:

Nieruchomosci inwestycyjne Status Wartosc bilansowa
7R Park Gdansk IV Barniewice Ukonczony 42 000 1911
7R Park Beskid 3 Czechowice Ukonczony 22 100 69,0
7R Park Krakow 3 etap | W budowie 53 700 56,0
7R City Park Berlin East Ukonczony / Planowany 42 000 162,8
7R Park Krakéw 3 11 - IV Planowany 177 800 117,0
7R Park Warsaw 16 (Sekocin) Planowany 46 800 544
7R Park Krakow 4 Planowany 75 800 504
7R Park Sosnowiec 2 Planowany 59 700 37,6
7R Park Poznan VOX W budowie 22 400 33,6
7R Park Bydgoszcz Il W budowie 8 900 12,7
7R Park Warsaw 7 (Nadarzyn) Planowany 74 400 67,0
7R Park Warsaw 10 (Stara Wies) Planowany 65 300 61,3
7R Park Bytom | Planowany 114 100 53,2
7R Park Krakéw Wegrzce Planowany 39 700 47,0
7R Park Brzesko Planowany 84 400 33,9
7R City Flex Warsaw 2 Planowany 9 200 26,4
7R Park Szczecin South Planowany 29 400 16,8

7R Park Bydgoszcz Il| Planowany 25 400 9.6

Projekty realizowane w formule JV, w ktérych udziat Grupy nie przekracza 50%,

przeznaczone do przysztej sprzedazy.

' Projekty zrealizowane w formule DMA, przeznaczone do
. Grupa nie posiada udziatow, a jedynie udzielone pozyczki.

sprzedazy, w ktorych

-

/1

Projekty majgce docelowo stanowic czes¢ przysztego portfela inwestycyjnego
nieruchomosci pracujgcych, utrzymywanych na bilansie Grupy. tgczna
wartosc bilansowa na dzien 30.06.2026 r. wynosi 762,0 min zt.

El Projekty, ktore Grupa zamierza sprzedac¢ po wybudowaniu i komercjalizacji lub
__. na etapie gruntu. Grupa nie wyklucza sprzedazy czesci udziatéow w pierwszej
. kolejnosci do JV-partnera, a nastepnie do inwestora zewnetrznego. tqgczna

wartos¢ bilansowa na dzien 30.06.2026 r. wynosi 361,5 min zi.

I
: Udzialy i pozyczki min PLN
I
I

7R Park Gdansk 11l Barniewice Ukoniczony 53,6
7R Park Tczew lli Ukonczony 6,9
7R City Flex Katowice | Ukonczony 13,6
7R Park Gdansk V Barniewice W budowie 15,6
7R Park Jihlava Lavicky East | W budowie 57
Warszawa Bielany Planowany 494
7R City Park Wroctaw Planowany 8,5
7R Park Lublin East Ukonczony 56,7

7R City Park Gdansk South Il Ukonczon 8,8

STRONA
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STRUKTURA , o
rodzajowa oraz terminowa zadtuzenia

Struktura zadluzenia finansowego na dzien 30.06.2026 r. (mln PLN)

35,9

o .

2H 2026 1H2027 2H2027 1H2028 2H2028 1H2029 2H 2029 po 2029

Zrédto: Emitent

B Kredyly inwestycyjne B Obligacje
. Obligacje serii E Kredyt odnawialny

Gtownym zrédtem finansowania dtuznego Grupy na dzien 30.06.2026
r. byty 4 serie obligacji, z ktorych Grupa pozyskata w latach 2025 -
2026 ok. 395 min zt: 150 miln zt w ramach serii A, 109 min zt
(rownowartos¢ 25,4 min euro) w serii B, 83,9 mln zt w ramach serii C
oraz 52 min zt w ramach serii D.

Wszystkie serie obligacji majg 3-letni okres do wykupu.
Skonsolidowane saldo zadtuzenia z tytutu kredytéw i pozyczek
wynosito na dzien 30.06.2026 r. 245,8 min PLN.

Wsréd nich znajdujg sie kredyty inwestycyjne finansujgce
ustabilizowane projekty w Gdarisku (119,7 min zt) oraz Czechowicach
(40,1 mln z1).

Ponadto Grupa posiada kredyt odnawialny udzielony na cele ogdlne,
ktorego limit wynosi 20 min EUR. Na dzien 30.06.2026 r. kredyt byt w
catosci wykorzystany, a jego saldo wynosito 85,9 min PLN. W dniu
22.10.2026 r. Emitent uzyskat pozytywna decyzje kredytowg banku na
odnowienie kredytu na kolejny rok. Trwajg aktualnie prace nad
dokumentacjg kredytowa.

Zadtuzenie netto Grupy na koniec czerwca 2026 r. wyniosto 442,3 min
zt i stanowito 29% wartosci aktywow.

Wskaznik zadtuzenia Grupy bedzie rést wraz z realizacjg kolejnych
projektow, ktore docelowo bedg zostawaty na jej bilansie. STRONA
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RYNEK , ,
powierzchni logistycznych

STRONA POPYTOWA

% Wpg danych Colliers popyt brutto osiagnat w pierwszej potowie 2026 r. poziom 3,5 min m? a popyt netto
(wytaczajac odnowienia uméw najmu) - 2,1 min m? Byty to najlepsze wyniki od 2022 r., w ktérym widoczny byt
jeszcze pozytywny efekt pandemii na rynek logistyczny (skokowy wzrost e-commerce).

% Ostatnie lata charakteryzowaty sie duzym, ponad 50-proc. udziatem odnowien uméw w popycie brutto). Sytuacja
na polskim rynku magazynowym, sprzyja decyzjom o utrzymaniu najmu w dotychczasowych lokalizacjach. Najemcy
obawiajg sie kosztow zwigzanych z przeprowadzka, a takze ryzyka zaburzen w tancuchu dostaw i koniecznosci
rekrutacji nowych pracownikéw.

% Obecnie przewazajg nowe umowy i ekspansje, ktérych udziat w popycie brutto przekracza 60%. Ponownie duzy
udziat ma sektor e-commerce, odpowiadajacy za 30% popytu, co ma zwigzek z wysoka aktywnoscig najemcow
chinskich, szukajacych lokalizacji blizszych koncowym nabywcom ich produktéw.

% W 2022 r. miat miejsce bardzo istotny wzrost stawek czynszéw (o ok. 20-30% r/r). Czynsze prime dla duzych
formatéw magazynowych osiggajg obecnie poziom 5,50 euro, co oznacza lekki spadek w poréwnaniu do 2025 r.
Jednoczesnie wysoka aktywnos$¢ najemcoéw oraz malejgca dostepnos¢ powierzchni moga przyczynic sie niedtugo do
presji na wzrost stawek czynszowych.

mln m?

3,5
3
1iH 2019 2H 2019 1H2020 2H2020 1H 2021 2H2021 1H2022 2H2022 1H2023 2H2023 1H2024 2H2024 1H2025 2H2025 1H 2026

25
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Zrédto: Michael/Strém Dom Maklerski, opracowanie wtasne
na podstawie raportéw rynkowych

Popytnetto M Nowa podaz
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STRONA PODAZOWA
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= Popyl brutto ™= Nowa podaz === Pustoslany 10% 17%
% Catkowity zaséb powierzchni magazynowej, wg danych Polskiej Izby Nieruchomosci Komercyjnych (PINK),

osiagnat na koniec 2025 r. poziom 38 mln m? z czego 0,6 mIn m? zostato ukorniczone w | potowie 2026 r., 1,6 min

m? w 2025 r., 2,6 min m?* w 2024 r. oraz 3,7 min m*> w 2023 r. Do rynkdéw z najwieksza wartoscia istniejacych

zasobow naleza: Warszawa, Gorny Slask, Polska Centralna, Wroctaw oraz Poznan.

% Od 2023 r. obserwowana jest ograniczona aktywnosci spotek deweloperskich. Powierzchnia magazynowa 147 14%

w budowie na koniec czerwca 2026 r. wyniosta 1,3 mln m? podczas gdy na koniec 2025 r. oraz 2024 r. byto to
ok. 1,8 mIn m% Na koniec 2023 r. poziom ten wynidst 2,8 mln m?, a na koniec 2022 r. - 3,6 mln m>.

B Warszawa B Gorny Slask Polska Centralna
¥ W catym 2025 roku rozpoczeto realizacje ok. 2 mln m* nowej powierzchni magazynowej, co jest wynikiem o 1/3 Wroclkaw B Poznar B Lubuskie
lepszym n|z2 rok wczesniej, ale qk. 40% stabszym niz w 2023 r. .W ciggu 6 miesiecy 2026 r. rozpoczeto budowe ok. B TrGimiasto B Ssczecin B Krakiuw
0,75 mln m?, aczkolwiek w kolejnych kwartatach spodziewany jest wzrost wolumenu. -
0Z0Sla1e
#* W wyniku ograniczonej podazy na koniec roku 2025, doszto do wyraznego spadku wskaznika pustostanéw - STRONA

z 8,5% do 6,2% (r/r). y
Zrédto: Michael/Strém Dom Maklerski, opracowanie wiasne na podstawie raportéw rynkowych Zrédto: Cushman & Wakefield
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RYNEK INWESTYCYIJNY

Stopy kapitalizacji dla najlepszych projektow - prime (magazyny tradycyjne, bez BTS)

8,0%

5,0%
4,0%
3,0%

2,0%

*

*

> & P oy K & it ¥ P P P M 3 P O
Na koniec 2025 r. stopy kapitalizacji dla najlepszych obiektéw magazynowych typu multi-let ustabilizowaty sie na

poziome 6,25% w Warszawie oraz 6,75% na gtownych rynkach regionalnych.

Wartos¢ inwestycji w nieruchomosci z segmentu magazynowego wyniosty w 2025 r. 1,3 mld EUR wobec 1,1 mld
EUR w 2024 r., 1 mld EUR w 2023 r. oraz ok. 2 mld EUR w 2022 r. Wyrazny spadek wolumenu po 2022 r.
spowodowany byt wzrostem kosztéw finansowania, ograniczonym dostepem do finansowania wsréd inwestoréw
zagranicznych, gtéwnie z Europy Zachodniej.

W pierwszej potowie 2026 r. obserwowano wysoky aktywnos¢ i inwestorow w sektorze logistycznym, a w
konsekwencji wolumen transakcji osiggnat poziom 0,8 mld euro przy wyniku 0,7 mld euro w analogicznym okresie rok
wczesniej. Potencjat transakcji za caty 2026 r. szacowany jest na 2 mld euro.

Zrédto: Michael/Strém Dom Maklerski, opracowanie wiasne na podstawie danych Cushman & Wakefield

3.5
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Wolumen transakcji na rynku
magazynowym w Polsce (mld EUR)
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Zrédto: Michael /Strom Dom Maklerski, opracowanie wtasne
na podstawie danych Colliers oraz Cushman & Wakefield
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WYBRANE

dane finansowe

Bilans (mln PLN)

Aktywa trwate, w tym:
Rzeczowe aktywa trwate
Inwestycje dtugoterminowe, w tym:
- Nieruchomosci
- Dtugoterminowe aktywa finansowe
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa obrotowe, w tym:
Naleznosci krétkoterminowe
Inwestycje krotkoterminowe, w tym:
- Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa razem
Kapitat wtasny
Rezerwy na zobowigzania
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym:
Wobec jednostek powigzanych
Kredyty i pozyczki
Dtuzne papiery warto$ciowe
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym:
Wobec jednostek powigzanych
Kredyty i pozyczki
Dtuzne papiery wartoSciowe
Zobowiagzania z tyt. dostaw i ustug

Zobowigzania z tyt. podatkow, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen

Inne zobowiagzania
Rozliczenia miedzyokresowe
Pasywa razem
Skonsolidowane Zadtuzenie Finansowe Netto
Wskaznik Zadtuzenia Netto (dtug netto / Aktywa)
Wskaznik Zadtuzenia Finansowego Netto (LtV)

Zrédto: Emitent

31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 30.00.2026
(badane) (badane (badane niebadane
1133,5 839,3 1 355,9 1417,2
39,9 28,0 33,1 15,8
10193 7416 12657 13397
| 8448 4978 10361 11056 | Q
CTA745TTTTT 2438 o9 T 2341 % e
04T 638 466 510
489,9 556,4 315,3 288,4
188,7 98,9 425 46,8
129.,8 4320 247.6 2256
129,8 431,6 247.,6 202,2
1697 249 245 148 | @
16234 1395,8 1671,1 1705,6
9229 934,9 761,3 749,7
415 334 13,3 15,7
109,2 693 5532 589.2
24,7 oo a1 s @
106,9 64,3 185,5 158,1
0,0 0,0 325,7 388,5
447,8 3218 2767 289,2
0,2 42 (380 T 200 1 @
47,6 78,3 2,8 87,7
954 ! 00 ... 87 ... 102
2604 a5 568 26 @
23,8 134,9 0,0 210
188 86 199 1001 (@)
990 36,0 66,3 37,3
1623,4 1 395,8 1671,1 1705,6
122,0 -287,5 275,2 4423
0,13 <0 0,19 0,29
0,08 <0 0,21 0,33

/1

Projekty ukonczone, w realizacji oraz bank ziemi,
@ ramach spotek celowych konsolidowanych przez
Emitenta melodq petng. Szczegotowe  parametry
projeklow zostaly przedstawione na wczesniejszych
slajdach.

Udzialy oraz posyczki w projektach, w ktorych Grupa
posiada nie wiecej niz 50% udziatow.

Prace i ustugi wykonane w ramach projektow 7V oraz
DMA, za ktore nie zostaly jeszcze wystawione faktury.
Zmniejszenie ich wartosci bilansowych koresponduje
z  spadkiem aklywnosci Grupy w» zakresie tlakich
projektow.

Kwoly pozostajace do zaplaty @ swigzku z nabyciem
udziatow w spolce posiadajgcej nieruchomosci gruntowe
w Krakowie przy ul. Igotomskiej, nie zaliczane do dlugu
netto. zgodnie z definicia przvietq @ Warunkach Emisji

Obligacii.

Wyrazny spadek w 2024 r. zobowigzan z tytulu dostaw
i ustug, glownie wobec generalnych wykonawcow,
w zwigzku =z zastgpieniem ich diugoterminowymi
kredytami inwestycyjnymi.

Istotny wzrost w 2025 r. wynika z ujecia @ tej pozycji
kwoty 82,5 min zt pozostajacej do zaptaty za projekt @
Berlinie. Kwota zostala catkowicie sptacona @ 07.2026.

STRONA
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W Y B R A N E Relatywnie wysokie salda przychodow i Kkosztow

z dzialalnosci operacyjnej (glownie ustug obcych) @ 2023

d d n e f Z.n d n S 0 @ 6 r. wynikajag z faktu, ze Grupa uwszgledniata @ nich

wszystkie  ustugi  Swiadczone na rzecz  projektow
Q realizowanych z FV-partnerami oraz inwestorami na

Rachunek zyskow i strat (mln PLN) (badane) (badanc) (badane) (nilg);g;’le) (n}g)gggﬁe) podstawic umdzw DMA. Od 2024 1. widoczny jest shadek
Przychody netto ze sprzedazy i zrébwnane z nimi, w tym: ' 322,1 834 114,9 148 46,5 : ° bTZYC‘hOdO@ L /{OSZLLO.@ */Z lego ?vtuiu ze wzgledu na
Przychody netto ze sprzedazy produktow __3_64,7 _______ 1 0_5_,:9 _______ 1 é9,5 _________ éé_,_z""_______Zé:é _____ I mniejszq _skale projektow realizowanyvch @ formule
Zmiana stanu produktow 173 225 246 134 2,5 LV/DMA.
NeE) CHE BT CEERG T (..3384 1289 1661 517 627 | a Poasile  grvdhedy  ams losdy  oheasie @
Amortyzacja 4,3 2,8 2,2 1,2 0,9

ksztaltowane przede wszystkim przez wynik na

38R IR 9 | EREEL e 2800 e o <7 aktualizacji  wartosci  nieruchomosci  inwestycyjnych.
e eloee AT = 12,9 27,5 37,6 a W 1H 2026 rozpoznano dodatni wynik na przessacowaniu
e OREE St €0/ e 113 81 lakich projektow jak: yR Park Krakow s Nowa Hula
PEHESIENR KOS (DEFE]DUNE e & S L 23 (+27.2m PLN) oraz vR Park Gdansk IV Barniewice
Zysk (strata) ze sprzedazy -16,3 -455 -51,2 -36,9 -16,2 (+7.vm PLN)
Pozostate przychody operacyjne 23,0 39,8 204 8,3 37,7
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 101 169 25 00 306 | Q Naktady poniesione na przygotowanie projekiow, lakie
Pozostate koszty operacyjne 50,2 91,0 79.8 33,5 22,2 jak np. budowa drog oraz przylaczy, koszly zaniechanych
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych .00 00 291 184 00 | e projektow (w tym spisane zadatki) i wynikajgce
Inne koszty operacyjne 394 580 506 150 222 | z refaktur, koszty gwarancji czynszu dla projektow
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -43 .4 -96,7 -110,6 -62,1 -0,7 sprz eda nych.
ol R N . — Gtdunie dveidendy { udsal o syshach o jedostl ni
Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatow jednostek 56 76 01 78 34 a Zb] ely ch %eimilkonsolzdacy 4 a tCl/{Z.e Ly ,m/{ na 7” OZH’ZCCZCIZ
SRl o EL ) ’ ’ ’ ’ Ursowyc otyezqeych — zobowigzan  zaciggnietych
an);stI;Ls;cr;::\)Nzxizsiziéé\::\;wjedn. podporzadkowanych wycen. 114 176 1109 181 123 w walucie innej niz PLN. | ) . |
Odsetki i prowizje od obligacji, kredytow i pozyczek oraz
;yst_(“rata) brutto '135’19 '1:95’4 '158’6 '(5)763 '101’76 e negatywny wplvw réinic  kursowych  dotyczqcych
zzz k' (istt:;)r:z:zjszosc' we 1404 1606 762 118 zobowiqzan zaciggnietych w walucie innej niz PLN.
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dane finansowe

Rachunek przeplywow pienieznych (mln PLN)

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej:

Zysk (strata) netto

Korekty razem

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjne;j:

Zbycie WNIP oraz rzeczowych aktywoéw trwatych
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz WNiP
Wptywy z aktywow finansowych
Nabycie WNIP oraz rzeczowych aktywow trwatych
Inwestycje w nieruchomosci oraz WNIP
Wydatki na aktywa finansowe

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowe;j:
Wptywy netto z doptat do kapitatu
Wptywy z tytutu kredytéw i pozyczek
Emisja dtuznych papieréow wartosciowych
Sptaty kredytéw i pozyczek
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
Odsetki

Przeptywy pieniezne netto

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

Zrédto: Emitent

-56,0 -266,1 81,3 -778  -160,2

-4,6 -140,4 -160,6 -76,2 -11.8

-37,2 2932 -183,9 -2215 -454
137,6 431,6 2476 210,1 2022

Soo Soo

/1

G Wplywy ze sprzedazy projektow logistycznych
konsolidowanych metodq petna.

Naktady na realizacje projektow logistycznych
konsolidowanych metoda petng, a © 2025 @

a szezegolnosci na zakup nowych gruntow (Krakow,
Nadarzyn).

Nabycie udzialow oraz udzielenie pozyczek do

e spolek celowych realizujgcych projekty logistyczne,
w ktorych Emitent posiada nie wiecej niz 50%
udziatow.

0 [ oraz II transza podniesienia kapitatu przez Urban
Partners (52 min EUR dostepnego kapitatu z strony
wiekszosciowego wiasciciela)

W latach 2023-1H 2026 Grupa splacita 859 min
PLN kredytow i pozvezek, zaciggajac @ lym samym
czasie 737 min PLN nowego zadtuzenia.

STRONA
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