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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Rady Nadzorczej DL Invest Group PM S.A.

Nasza opinia
Naszym zdaniem, zatgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej grupy kapitatowej
DL Invest Group PM S.A. (,Grupa”), w ktérej Jednostkg dominujacg jest DL Invest Group PM S.A.
(,Jednostka dominujgca”) na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz skonsolidowanego wyniku finansowego i
skonsolidowanych przeptywdw pienieznych Grupy za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z
majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
zatwierdzonymi przez Unig Europejska oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem Jednostki
dominujacej.;

Przedmiot naszego badania

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej DL
Invest Group PM S.A., ktére zawiera:

e skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2022 r.;
oraz sporzgdzone za rok obrotowy od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.:

e skonsolidowane sprawozdanie z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochoddw;
e skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym;

e skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych, oraz

¢ informacje dodatkowg i noty objasniajgce.

Podstawa opinii
Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwalg przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentow
(,KSB”) oraz stosownie do postanowien ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich i nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach”). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z
KSB zostata dalej opisana w sekcji Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowié¢ podstawe
dla naszej opinii.

Niezaleznosc¢

Jestesmy niezalezni od Grupy zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem Etyki Zawodowych Ksiegowych (w
tym Miedzynarodowymi Standardami Niezaleznosci) wydanym przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Etycznych dla Ksiegowych (,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz
z innymi wymogami etycznymi, ktdre majg zastosowanie do naszego badania sprawozdan finansowych w
Polsce. Wypetnilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W
trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od
Grupy zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o bieglych rewidentach.

PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia Audyt sp. k., Silesia Business Park, ul. Chorzowska 146
40-101 Katowice, Polska; T: +48 (32) 604 0200, F: +48 (32) 604 0300, www.pwc.pl

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy, pod numerem KRS 0000750050, NIP 526-021-02-28. Siedzibg Spétki jest Warszawa, ul. Polna 11.
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Nasze podejscie do badania
Podsumowanie

Zaprojektowali§my nasze badanie ustalajgc istotnosc¢ i oceniajgc ryzyko istotnego znieksztatcenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W szczegdlno$ci rozwazyliSmy, gdzie Zarzad Jednostki
dominujgcej dokonat subiektywnych osgdow; na przyktad w odniesieniu do znaczacych szacunkéw
ksiegowych, ktére wymagaly przyjecia zatozen oraz rozwazenia wystgpienia przyszitych zdarzeh, ktére z
natury sg niepewne. OdniesliSmy sie rowniez do ryzyka obejscia przez Zarzad kontroli wewnetrznej, w tym
— wsrdd innych spraw — rozwazyliSmy, czy wystgpity dowody na stronniczos¢ Zarzadu, ktéra stanowitaby
ryzyko istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem.

Dostosowalismy zakres naszego badania w celu wykonania wystarczajgcej pracy umozliwiajgcej nam
wydanie opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jako catosci, biorgc pod uwage strukture
Grupy, procesy ksiegowe i kontrole oraz branze, w ktorej dziata Grupa.

Istotnosé

Na zakres naszego badania miat wptyw przyjety poziom istotnosci. Badanie zaprojektowane zostato w celu
uzyskania racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie zawiera
istotnego znieksztatcenia. Znieksztatcenia moga powstaé na skutek oszustwa lub btedu. Znieksztatcenia sg
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub fgcznie mogtyby wptynac na
decyzje ekonomiczne uzytkownikdéw podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Na podstawie naszego zawodowego osadu ustalilismy progi ilosciowe dla istotnosci, w tym ogdlng
istotno$¢ w odniesieniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci. Progi te, wraz z
czynnikami jakos$ciowymi, umozliwity nam okres$lenie zakresu naszego badania oraz rodzaj, czas i zasieg
procedur badania, a takze ocene wptywu znieksztatcen, zaréwno indywidualnie, jak i fgcznie na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catosé.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowe;j i finansowe;j i
wyniku finansowego Grupy zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska , przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowos$ci oraz z
obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i statutem Jednostki dominujgcej, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktérg Zarzad uwaza za niezbedna, aby umozliwi¢ sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem.

Sporzgdzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny
za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw
zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokonac likwidacji Grupy, albo zaniechaé
prowadzenia dziatalno$ci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w ustawie z dn. 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci”). Cztonkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za
nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;.
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Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce
istotne znieksztatcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wpltyngé na decyzje
ekonomiczne uzytkownikéw podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznos$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujgcej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a
takze:

e identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze
dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli
wewnetrzne;j;

e uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢ szacunkow
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujgce;j;

e wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujacej
zasady kontynuaciji dziatalno$ci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowoddéw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktére
mogg poddawaé w znaczgcg watpliwos¢ zdolno$¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotha niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w
sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym lub, jeZeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia sprawozdania biegtego rewidenta,
jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowag, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji
dziatalnosci;

e oceniamy 0golng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w
tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawg
transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

e uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji finansowych
jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i
przeprowadzenie badania Grupy i jestesmy wytgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Komunikujemy sie z Radg Nadzorczg Jednostki dominujgcej odnosnie, miedzy innymi, do planowanego
zakresu i czasu przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustalen badania, w tym wszelkich znaczgcych
stabosci kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy podczas badania.
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Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod
numerem 144, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest
Tomasz Reinfuss.
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Tomasz Reinfuss
Kluczowy Biegty Rewident
Numer ewidencyjny: 90038

Katowice, 26 maja 2023 r.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej

DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe wg MSR/MSSF Grupy Kapitatowej (w tys. zt ) za okres 2022 r.

DL Invest Group PM S.A.

AKTYWA

L GUERTAVE

Wartosci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa finansowe wyceniane wg. zamortyzowanego kosztu
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

Pochodne instrumenty

Zapasy

Naleznos$¢i z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
Pochodne instrumenty

Pozostate aktywa krotkoterminowe

Aktywa razem

PASYWA

Kapitat wiasny

Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat zaktadowy

Kapitaty zapasowy

Zakumulowany zysk z lat minionych

Zysk netto za rok obrotowy

Kapitaty udziatowcoéw niekontrolujacych

Rezerwy

Rezerwy

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zobowigzanie dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki i obligacje

Otrzymane kaucje i zaliczki

Zobowigzania z tytutu leasingu i inne zobowigzania finansowe
Pochodne instrumenty finansowe
Zobowigzania krotkoterminowe

Kredyty, pozyczki i obligacje

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Zobowigzania z tytutu leasingu i inne zobowigzania finansowe
Pochodne instrumenty finansowe

Pasywa razem

18

12
11
12

12

12
11
12
12

31.12.2022r.
2371413

57

6 065
2311081

14 800

7 852

9 606

Pozostate aktywa dtugoterminowe 21952 3488
Aktywa obrotowe 173 255 113 660

83302
82 447

0
7502

2 544 667

31.12.2022r.
998 503

974 813

100 000
114 196

559020
201 596

23 690
200 076

199 640
1069 640
1042 255
6 509
20876
0

276 449

180373

94 896
1180
0

2 544 667

31.12.2021r.
1697 629
124

1806

1664 663
21280

6 268

45730
62 342

4480
1108

1811 289

31.12.2021r.
786 698

775 124

100 000
97 935

396 164
181 025

11574
148 312

147 875
644 271
618 903
4073
20286
1009
232 008

136 377

94 337
1151
142

1811289

4|Strona



INVEST
DL GROUP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH

CALKOWITYCH DOCHODOW

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe wg MSR/MSSF Grupy Kapitalowej (w tys. 21

DL Inwest Group PR SA

Preychody operacyjne

Przychody re spreedaiy usiug najmu
Praychody : tytulu oplat dod atkowych
Pazostals preychaody

Koszty dristalnodc operacyjnej
Amortyzacia

Puiycie materialiw i enengii

Usiugi obos

Provd arthei i opllaty

‘Wynagrodzenia

Uz piaceania spolecene i inne Swisdczania
Porostale kosity rodzajowe

‘Wartos< sprzedanych towardw i materialow
Frmiana stanu pradubtdw

Fysk na sprzedaiy

Wiycana nisruchamada inwestoginych do wartode god i)
Zysk pe zbycia inwestyci

Pazastale prapchody operacyjne

Pouastale koszty operacyjne

Zysk na dziatalnoscl operacyjnej

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Fysk prred opodathkowaniem

Podatek dochodowy

ceesi bisigea
creid adroczona

Fysk [strata) netto

Fysk przypadajgoy akcjonariuszom jednostld dominujgoej

Zy=k [ strata mniejszodc

Zysk [/ strata preypadajgey akcjonariuszom jednos thi dominujgoej

13

14
14
15

16
17

61 630
239183
1387

16931
20114

0101 2021 r. -
313122021

89 644

49

53 757
187423
9151
9640

15 536

244436

180443

181025

Inne: cafkowite dochody
Calkowite dochody ra okres 12 miesigoy, w tym:

Calkowite dochody preypadajgee akcjonariuszom jednostld dominujgoej
calkowite dochody mniejszosic

180 443
181025

-582

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych nalezy analizowac tagcznie z informacja dodatkowa i notami objasniajgcymi,

ktére stanowia integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

INVEST

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE 7 PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH

01.01.2022- 01.01.2021 -
(TYS. It) 31.12.2022 31.12.2021

Przephywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Przephywy pienieine z dziatalnosci inwestycyjnej

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Przephywy pienieine z dziatalnosci finansowej

i pozyczek) zaptacone

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana stanu srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentow

Srodki pienieine i ich ekwiwalenty na dzien 1 stycznia

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 31 grudnia

Iysk netto za okres 213 78BS 180 443
Korekty

Amortyzacja 1241 568
Odsetki, koszty transakoyjne kredytow, poiyczek i obligadi netto 30 297 19031
Zysk ze zhycia niefinansowych aktywow trwatych -1 387 -9151
Zmiana stanu naleinosc z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych -37 576 -44912
Zmiana stanu pozostatych atywow -12 002 -4 065
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych z tytutu dostaw i ccg 33 892
ustug oraz pozostatych

Wynik na przeszacowaniu nieruchomaosci inwestyoyjnych -230 183 -187 423
Zmiana stanu rezerwy 51 764 34 2490
Zamiana stanu aktywow 2 tytytu podatku odroczonego -1584 -2124
Pozostate korekty -3 922 -154

Zhycie nieruchomaosci inwestyoyinych 60 655
Wydatki na nieruchomosci inwestyoyjne -404 026 -231 594
MNabycie wartosci niematerialnych -&7 -8B
MNabycie srodkow trwatych -4 722 -18
Z aktywow finansowych -1636
Ma aktywa finansowe 1668

Wphywy z emisji obligadji 24 692 15 000
Sptata obligadji -53 727 -7 168
Zacigeniecie kredytow, poiyczek oraz innych instrumentow 1016 256 440 604
?rp’rata zacla_'.gnlﬂtv,ﬁ.:h kredytow, poyczek oraz innych 499 705 -312 200
instrumentow diuznych

Ptatnosci  tytutu leasingu finansowego -919 -a2
Odsetki oraz koszty transakoyjne [dotyczace kredytow =0 588 21741

426 929

20 105

62 342

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych nalezy analizowacé tacznie z informacja dodatkowa i notami objasniajgcymi,
ktére stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres kofczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Zestawienie zmian w Kapitatach

Kapitat wtasny przypisany
akcjonariuszom jednostki
dominujacej

Wynik finansowy
okresu

Kapitaty udziatowcow Kapitat wiasny razem
niekontrolujacych na dzien 31.12.2022 r.

DANE ZA ROK 2022 Kapitat zakladowy Kapitat zapasowy 2Zyski zatrzymane

Stan na dzien 1 stycznia 2022 roku 100 000 396 164 181 025 775124 786 698
przeksiggowanie zysku z roku ubiegtego -181 025 -181 025 -181 025
Zyski / straty oraz inne catkowite dochody

Zysk netto za rok obrotowy 201596 201 596 12 188 213784
Podziat zysku netto Jednostki Dominujacej 162 856 162 856

(Z)\ézl;znstraty oraz inne catkowite dochody 162 856 201596 364 452 376 640

Transakcje z wiascicielami Jednostki
Dominujacej, ujete bezposrednio w kapitale
wiasnym

Pozostate zmiany kapitatow
Stan na dzien 31 grudnia 2022 roku 100 000 114 196

559 020 201 596 974 813 998 503

Kapitat wiasny przypisany Kapitaty udziatowcow

DANE ZA ROK 2021 Kapitat zaktadowy Kapitat zapasowy Zyski zatrzymane Wynik finansowy okresu akcjonariuszom jednostki

Kapitat wiasny razem
. niekontrolujacych P 7
dominujacej

Stan nadzier 1 stycznia 2020 roku 100000 83282 410 808

594 091 12165 606 256
Zyski / straty orazinne catkowite dochody
Zysk netto za rok obrotowy 181025 181025 -582 180443
Podziat zysku netto Jednostki Dominujacej 14653 -14 644
2Zyski / straty orazinne catkowite dochody ogétem 14 653 -14 644 181025 181025 582 180443
Transakcie z wlascicielami Jed KiDominujace] ujate
bezposrednio w kapitale wiasnym
Pozostate zmiany kapitatow -9 -9
Stan nadzieri 31 grudnia 2021 roku 100 000 97935 396 164 181025 775124 11574 786 698

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym nalezy analizowac¢ facznie z informacjg dodatkowa i notami objasniajgcymi, ktére stanowia integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego
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(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

INFORMACJA DODATKOWA | NOTY OBJASNIAJACE

INFORMACJA DODATKOWA (W TYm OPIS ZASAD RACHUNKOWOSCI)
1. PODSTAWOWE INFORMACIJE O JEDNOSTCE DOMINUJACEJ

DL INVEST GROUP PM S.A.

DL Invest Group PM Spédtka Akcyjna, jednostka dominujgca, powstata w wyniku
przeksztatcenia Spétki z ograniczong odpowiedzialnosciag w Spétke Akcyjng, na mocy
Uchwaty z dnia 21 sierpnia 2012 roku Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Katowicach w sprawie przeksztatcenia Spotki
w Spoétke Akcyjna.

Postanowieniem Sadu Rejonowego Katowice-Wschdd w Katowicach Wydziat VIII
Gospodarczy KRS z dnia 26 wrzesnia 2012 r. nastgpito przeksztatcenie Spoétki z 0.0. w Spdtke
DL Invest Group PM Spétka Akcyjna i wpisana zostata pod numerem KRS 0000434440.
Przeksztatcenie nastgpito na zasadach przewidzianych w opisanej wyzej uchwale oraz Planie
Przeksztatcenia przyjetym przez Zarzad Spoétki z 0.0. w dniu 24 maja 2012 roku, nastepnie
zbadanym przez biegtego rewidenta, wyznaczonego przez Sgd Rejonowy Katowice-Wschdd
w Katowicach, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Postanowieniem
z dnia 8 czerwca 2012 r. (sygn. akt KA VIII Ns- Rej. KRS 12216/12/085).

Siedziba Spdtki miesci sie w Katowicach przy ul. Wroctawskiej 54 (poprzednio ul.
Mieleckiego 10).

Obszarem dziatalnosci jest teren Polski.
W roku obrotowym 2022 nie zmienita sie forma prowadzonej przez firme dziatalnosci.

DL Invest Group PM S.A. petni funkcje spotki o charakterze holdingowo-operacyjnym, ktorej
gtéwnym zadaniem jest zarzadzanie oraz sprawowanie kontroli nad posiadanymi aktywami
grupy kapitatowej dziatajgcej pod markg DL Invest Group oraz $wiadczenia wobec jednostek
zaleznych ustug generalnego wykonawstwa, zarzadzania oraz komercjalizacji
nieruchomosci inwestycyjnych.

DL Invest Group PM S.A. petni funkcje Spotki Dominujgcej w strukturze spoétek celowych
utworzonych w celu realizacji inwestycji z zakresu nieruchomosci komercyjnych
obejmujacych trzy segmenty nieruchomosci: obiekty logistyczno-magazynowe, obiekty
biurowe oraz obiekty handlowo-ustugowe.

Lista jednostek zaleznych tworzacych wraz z Jednostka Dominujgca sktad Grupy Kapitatowej
przedstawiona zostata w punkcie 5 informacji dodatkowej i not objasniajgcych w dalszej
czesci dokumentu.

Podmiotem dominujgcym dla grupy DL INVEST GROUP PM S.A. jest DL INVEST GROUP S.A.
posiadajgcy 100% wyemitowanych akcji Spotki.
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INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

1.1. SKLAD ORGANOW JEDNOSTKI NA DZIEN 31.12.2022 R.

Organami Spétki wchodzacymi w skat jej struktury organizacyjnej jest Zgromadzenie
Wspdlnikéw, Zarzad oraz Rada Nadzorcza.

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

Organem uprawnionym do reprezentacji DL Invest Group PM S.A. jest Zarzad Spdtki, liczacy
od 1 do 3 cztonkéw. Do reprezentacji spétki uprawnionych jest dziatajgcych tgcznie dwdch
cztonkéw zarzgdu lub cztonek zarzadu tacznie z prokurentem.

Na dzien sporzadzania niniejszego Skonsolidowanego Sprawozdania Zarzad dziatat
w sktadzie:

=  Wirginia Olimpia Leszczyriska Prezes Zarzadu
= Tomasz Brodzki Wiceprezes Zarzadu do spraw Realizacji Inwestycji

Wpisy w zakresie oséb wchodzacych w sktad organdéw spoétki kapitatowej majg charakter
deklaratoryjny, w zwigzku z czym doktadng date odwotania i powotania danej osoby w skfad
organu DL Invest Group PM S.A. nalezy ustali¢ w oparciu o akt powotania lub odwotania
ewentualnej rezygnacji.

W roku 2022 zmienit sie sktad Zarzadu, na podstawie Uchwaty Rady Nadzorczej z dnia
19 stycznia 2022 r. na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu do spraw prawnych powofana
zostata Pani Katarzyna Wosiek, ktéra nastepnie z dniem 28 kwietnia 2023 r. przestata petnic
funkcje i sprawowac¢ mandat w Zarzadzie na skutek ztozonej tego dnia rezygnacji, tym
samym na dzien sporzgdzenia niniejszego Skonsolidowanego Sprawozdania w Zarzadzie
pozostaje dwdch cztonkdw tj. wyzej wskazana Prezes Zarzadu i Wiceprezes Zarzadu.

Rada Nadzorcza DL Invest Group PM S.A.

W skiad Rady Nadzorczej na dzien sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego wchodza:

=  Dominik Leszczynski - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
= Marcin Michnicki - Cztonek Rady Nadzorczej
= Jadwiga Leszczyriska - Cztonek Rady Nadzorczej

Od 1 stycznia 2022 r. do dnia sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego nie miaty miejsce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spoéfki.
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INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

2. CHARAKTERYSTYKA DZIALtALNOSCI GRUPY KAPITALOWE!

2.1. ROZWOJ DZIALALNOSCI, BRANZA | SPECYFIKA DZIAtALNOSCI

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

Wartoscig, wokoét ktérej zbudowany jest rozwadj DL Invest Group, sg aktywa zarzadzane w
ramach trzech zdywersyfikowanych segmentéw nieruchomosci komercyjnych:

= Logistyczno - magazynowy — parki logistyczne oraz obiekty typu BTS

DL Invest Park — wielkopowierzchniowe parki logistyczne o powierzchni 100.000-
300.000 GLA o funkcji magazynowo - produkcyjnej oraz obiekty szyte na miare (BTS)
na podstawie indywidualnie okreslonych potrzeb Klientéw. Obiekty w portfelu Grupy
wyposazone sg w petng infrastrukture komunikacyjna tgczaca je z kluczowymi drogami
dojazdowymi i wtasne centra przesiadkowe.

= Biurowy — obiekty typu mixed-use

DL Center Point - obiekty tworzone w odpowiedzi na zapotrzebowanie regionalnego
rynku, z udziatem zaréwno korporacji, jaki i globalnego biznesu, tworzone w formie
kampusdw typu mixed-use. tgczacych funkcje biurowa, ustugowg ihandlowa. Ich
celem jest zaspokojenie mozliwie najszerszego wachlarza potrzeb najemcéw
powierzchni biurowej obiektu poprzez dodanie do nich szerokiego wachlarza
powierzchni innego typu, od punktéw gastronomicznych i handlowych, przez sitownie,
pralnie, przedszkole az po strefe coworkingu czy strefe wypoczynku. Obiekty
zwyczajowo wkomponowujg sie w rozbudowang infrastrukture (np. centrum
przesiadkowe komunikujgce nieruchomosé z dworcem PKP/PKS, rotacyjne miejsca
parkingowe) oraz przestrzen umozliwiajgcg przyszta rozbudowe kampusu, co zapewnia
mozliwo$¢ rozwoju najemcow w ramach jednej lokalizacji.

= Handlowy - obiekty typu convenience center

DL Shopping Center — nieruchomosci typu convenience center, zwyczajowo o
powierzchni catkowitej 3.000-6.000 GLA stanowigce atrakcyjng alternatywe dla
wielkopowierzchniowych galerii handlowych oraz dla rozwoju e-commerce. Celem
Grupy jest starannie wyselekcjonowany mix najemcédw gwarantujgcy zaspokojenie
codziennych potrzeb zakupowych oraz ustugowych lokalnych mieszkancow.
Nieruchomosci cechuje lokalizacja, gtéwnie w otoczeniu duzych osiedli
mieszkaniowych, w miejscach o wysokim natezeniu ruchu pieszego i samochodowego.

Historycznie DL Invest Group PM koncentrowato swojg dziatalno$¢ na obszarze potudniowe;j
Polski. W 2021 roku nastgpita ekspansja terytorialna dziatalnosci Grupy Kapitatowej,
ktérego pierwszymi etapami sg uruchomione inwestycje w segmencie logistyczno-
magazynowym w Teresinie (Mazowieckie), Ptocku (Mazowieckie), Kluczborku (Opolskie),
Elblggu (Warminsko-mazurskie) oraz Legnicy (Dolnoslaskie).
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(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

Usytuowanie obiektu zalezne jest od typu przedsiewziecia w ramach poszczegdlnych, wyzej
opisanych, trzech segmentdow i specyfiki rynku funkcjonowania obiektu. Nieruchomosci
inwestycyjne Grupy zlokalizowane sg na terenie miast: Katowice, Gliwice, Siemianowice
Slaskie, Czeladz, Rybnik, Ruda Slaska, Ryduttowy, Knuréw, Psary, Dgbrowa Gérnicza,
Zawiercie, Siewierz, Czestochowa, Mierzecice/Pyrzowice, Debica, Bielsko Biata,
Czechowice, Zawadzkie (woj. opolskie), oraz w Kepnio (woj. wielkopolskie) a od roku 2022
takze w Warszawie.

Poszczegdlne projekty inwestycyjne funkcjonujg jako osobne podmioty prawne, utworzone
w formie SPV (spotki celowe).

DL Invest Group PM S.A. jako Spétka Dominujgca a zarazem operacyjna Grupy Kapitatowej
sprawuje nadzor, zarzad oraz kontrole nad spétkami zaleznymi. Projekty realizowane sg pod
Scistym nadzorem DL Invest Group PM S.A., gdzie Spétka Dominujgca wystepuje w roli
Generalnego Wykonawcy, wspotpracujgcego z lokalnymi podwykonawcami, prowadzac
inwestycje w systemie pakietowania poszczegdlnych zakreséw realizacji. W tej strukturze
inwestorem projektu jest Spétka celowa tzw. SPV, bedaca jednoczesnie wtascicielem
nieruchomosci oraz podmiotem finansujgcym przedsiewziecie, zazwyczaj przy udziale
instytucji bankowej. Nadrzednym celem polityki inwestycyjnej jest minimalizowanie ryzyka
zwigzanego z utratg ptynnosci poprzez komercjalizacje inwestycji na etapie projektu
koncepcyjnego. Spdtka Dominujgca oraz instytucje bankowe wspodtfinansujgce
przedsiewziecia prowadzg nadzoér oraz kontrole nad spétka zalezng odpowiedzialng za
realizacje projektu. Po zakonczeniu procesu inwestycyjnego Spotka zalezna SPV pozostaje
wiascicielem nieruchomosci oddanej do uzytkowania, generujagc wptywy gotéwkowe z
tytutu najmu powierzchni komercyjnej w oparciu o umowy najmu.
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3. INFORMACIA O ZASADACH SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez
UE (,, MSSF UE”).

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do stosowania w
UE. Biorac pod uwage prowadzong przez Grupe dziatalnosé, w zakresie stosowanych przez
Grupe zasad rachunkowosci MSSF UE nie rdznig sie one od zasad, ktdre miaty zastosowanie
w roku zakoiczonym dnia 31 grudnia 2021 roku. Grupa jest swiadoma faktu, ze nowe
standardy i interpretacje zostaty opublikowane, ale jak dotad nie zaczety obowigzywac.
Informacje dotyczgce standarddw i interpretacji zostaty zaprezentowane ponize;.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej nie jest statutowym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej, zgodnie z zapisami
Ustawy o rachunkowosci. Jednostka Dominujgca korzysta ze zwolnienia okreslonego w art.
56 ust. 2 i nie sporzadza statutowego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Jednostki
Dominujacej do publikacji w dniu 26 maja 2023 r.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad
Jednostki Dominujacej nie identyfikuje przestanek mogacych swiadczy¢ o braku kontynuacji
dziatalnosci w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci obejmujacy okres przynajmniej
12 miesiecy po dniu bilansowym.

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

W skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy Kapitalowej DL Invest Group PM S.A.
prezentowane sg dane finansowe za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2022 roku
wraz z danymi poréwnawczymi za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2021r.

Zasady rachunkowosci stosowane przez Spoétke nie zmienity sie w stosunku do tych
stosowanych w sprawozdaniu finansowym za rok 2021.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato w tysigcach ztotych.

Walutg prezentacji sprawozdania finansowego i funkcjonalng Grupy DL Invest Group PM
S.A. jest ztoty polski (PLN).

W Grupie nie wystepujg Spotki, ktdre miatyby inng walute funkcjonalng niz ztoty polski.

Niniejsze Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o
zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem:

- pochodnych instrumentéw oraz instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy,
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- nieruchomosci inwestycyjnych, za wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych w leasingu -
wedtug wartosci godziwe;.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje:

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowano po raz pierwszy
nastepujgce nowe standardy oraz zmiany do obowigzujgcych standardéw, ktére weszty w
zycie 1 stycznia 2021 r.:

Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 zwigzane z reformg IBOR W
odpowiedzi na oczekiwang reforme stép referencyjnych (reforma IBOR) Rada
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci opublikowata drugg czesé¢ zmian do MSSF
9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16. Zmiany odnoszg sie do kwestii ksiegowych, ktdre
pojawig sie w momencie, gdy instrumenty finansowe oparte na IBOR przejdg na nowe stopy
procentowe. Zmiany wprowadzajg szereg wytycznych i zwolnien, w szczegdlnosci
praktyczne uproszczenie w przypadku modyfikacji uméw wymaganych przez reforme, ktére
bedg ujmowane poprzez aktualizacje efektywnej stopy procentowej, zwolnienie
z obowigzku zakonczenia rachunkowosci zabezpieczenr, tymczasowe zwolnienie
z koniecznosci identyfikacji komponentu ryzyka, a takze obowigzek zamieszczenia
dodatkowych ujawnien.

Zmiany standardéw rachunkowosci wprowadzone dla roku 2022 i lat kolejnych:

e zmiany do MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”
okreslajg, ktére koszty nalezy uwzgledni¢ przy ocenie, czy umowa bedzie przynosita
straty i stanowi umowe rodzgcg obcigzenia;

e zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” regulujg kwestie kosztow wytworzenia
rzeczcowych aktywéw trwatych i kwot otrzymanych ze sprzedazy pozycji
wytworzonych w trakcie ich testowania - standard wymaga, aby uja¢ przychody ze
sprzedazy produkcji testowej i zwigzane z nimi koszty w sprawozdaniu z zyskow lub
strat, eliminujgc mozliwos$¢ korekty wartosci wybudowanych srodkéw trwatych o te
kwoty;

e zmiany do MSSF 17 “Umowy ubezpieczeniowe” nie majg wplywu na niniejsze
sprawozdanie.,

e zmiana do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” wprowadzajgca odmienne
wymogi w zakresie ujawnien dotyczacych polityk rachunkowosci, a takze
uzupetniajgca wytyczne w zakresie klasyfikacji zobowigzan jako dtugo- lub
krotkoterminowe.

Wprowadzone ww. zmiany zostaty przeanalizowane przez Zarzad Spétki i nie maja istotnego
wplywu na sytuacje finansowg, wyniki dziatalnosci Grupy, ani tez na zakres informacji
prezentowanych w niniejszym rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Grupa posiada wszystkie instrumenty finansowe oparte na EURIBOR i WIBOR, ktore to sg
nadal kwotowane. EURIBOR i WIBOR s3g zgodne z rozporzgdzaniem BMR (Benchmark
Market Resolution). Wymienione wyzej zmiany nie miaty wptywu na kwoty wykazane w
poprzednich okresach i nie nalezy sie spodziewac ich istotnego wptywu na biezgcy okres lub
przyszte okresy.

13|Strona



INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

Dokonane osady i szacunki

Sporzadzenie Skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga
od Zarzadu osgddéw, szacunkdéw i zatozen, ktdre majg wptyw na przyjete zasady oraz
prezentowane wartosci aktywow, pasywow, przychodéw oraz kosztow.

Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu oraz innych
czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich wyniki dajg
podstawe osgdu, co do wartosci ksiegowej aktywdéw i zobowigzan, ktdéra nie wynika
bezposrednio z innych Zzrédet. Faktyczna warto$¢ moze réznic sie od wartosci szacowane;j.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw
ksiegowych jest ujeta w okresie, w ktérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach
biezgcym i przysztych, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezgcego,
jak i okreséw przysztych. W istotnych kwestiach Zarzgd dokonujac szacunkéw opiera sie na
opiniach i wycenach sporzadzonych przez niezaleznych ekspertéw.

Istotne obszary niepewnosci odnosnie dokonywanych szacunkéw oraz osgdy dokonywane
przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, ktére wywarty najbardziej istotny wptyw na
wartosci ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zostaty przedstawione w
punkcie 3 ,,Nieruchomosci Inwestycyjne” Not Objasniajgcych.

Pozostate obszary, w ramach ktérych dokonano szacunkéw w Skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym to: aktywo i zobowigzanie z tytutu leasingu (PWUG) oraz
pozostate rezerwy.
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4. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWSCI

Zasady polityki rachunkowosci przedstawione ponizej stosowane byty w odniesieniu do
wszystkich okreséw zaprezentowanych w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
przez wszystkie jednostki nalezgce do Grupy.

Podstawy konsolidacji

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

Jednostki zalezne

Jednostkami zaleznymi sg jednostki kontrolowane przez Jednostke Dominujgcy. Kontrola
ma miejsce w przypadku, gdy Jednostka Dominujgca z tytutu swojego zaangazowania
podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe lub gdy ma prawa do zmiennych wynikow
finansowych oraz ma mozliwo$¢ wywierania wptywu na wysokos¢ tych wynikéw
finansowych poprzez sprawowanie wtadzy nad jednostkg zalezng. Przy ocenie stopnia
kontroli bierze sie pod uwage wptyw istniejgcych i potencjalnych praw gtosu, ktdre na dzien
sprawozdawczy mogg zostac¢ zrealizowane lub mogg podlegac¢ konwersji. Sprawozdania
finansowe spotek zaleznych uwzgledniane s3 w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym poczawszy od dnia uzyskania kontroli nad spétkg az do momentu jej
wygasniecia. W celu ustalenia statusu kazdej jednostki, ktérej dane finansowe mogg
podlega¢ konsolidacji, Grupa analizuje zachowanie kontroli nad jednostkg, zgodnie z
zasadami opisanymi powyzej, na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Jednostki
zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia przejecia nad nimi kontroli przez Grupe, o ile
kontrola taka nie ma charakteru tymczasowego.

Jednostki stowarzyszone

Jednostki stowarzyszone sg to jednostki gospodarcze, na ktérych polityke operacyjng i
finansowg Grupa wywiera znaczacy wptyw, lecz ich nie kontroluje. Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zawiera udziat Grupy w zyskach i stratach jednostek
stowarzyszonych wykazywanych metodg praw witasnosci, od momentu uzyskania
znaczacego wptywu do momentu jego wygasniecia. W przypadku, gdy udziat Grupy w
stratach przewyzsza wartos$¢ udziatdw w jednostce stowarzyszonej, wartos¢ ksiegowa jest
zredukowana do zera. Wéweczas ujmowanie wszelkich dodatkowych strat jest zaniechane,
z wyjatkiem strat wynikajgcych z przyjecia na siebie przez Grupe prawnych lub
zwyczajowych obowigzkéw lub z faktu dokonania ptatnosci w imieniu jednostki
stowarzyszone;j.

15|Strona



INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

Korekty konsolidacyjne

Przy sporzadzaniu Skonsolidowanego sprawozdania finansowego faczy sie sprawozdania
finansowe Jednostki Dominujgcej i jednostek zaleznych, poprzez zsumowanie
poszczegblnych pozycji aktywow, zobowigzan, kapitatu wtasnego, przychodéw oraz
kosztow. W celu zapewnienia prezentacji w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
informacji finansowych na temat Grupy Kapitatowej w taki sposdb, jak gdyby stanowita
ona pojedynczg jednostke gospodarczg dokonywane jest wytgczenie wartosci ksiegowej
inwestycji Jednostki Dominujgcej w kazdej z jednostek zaleznych, ktéra odpowiada
udziatowi Jednostki Dominujacej. Salda rozrachunkéw wewnetrznych pomiedzy
jednostkami Grupy, transakcje zawierane w obrebie Grupy oraz wszelkie wynikajgce stad
niezrealizowane zyski lub straty, a takze przychody oraz koszty Grupy sg eliminowane w
trakcie sporzgdzania Skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Niezrealizowane zyski
wynikajgce z transakcji z jednostkami stowarzyszonymi sg wytgczone ze skonsolidowanego
sprawozdania finansowego proporcjonalnie do wysokos$ci udziatu Grupy w tych
jednostkach. Niezrealizowane straty sg wytgczone ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego na tej samej zasadzie co niezrealizowane zyski, ale wytgcznie w przypadku,
gdy nie wystepuja przestanki wskazujgce na utrate wartosci.

Transakcje z udziatami niekontrolujgcymi

Jednostka Dominujgca rozpoznaje bezposrednio w kapitale wtasnym wiascicieli Jednostki
Dominujacej kazde podwyzszenie (obnizenie) udziatu, tak dtugo jak Jednostka Dominujaca
sprawuje kontrole nad jednostkg zalezng. Odpowiednio, jakiekolwiek zwiekszenia
(zmniejszenia) dotyczgce pdziniejszego nabycia instrumentéw kapitatowych od, badz
sprzedazy instrumentéw kapitatowych do udziatowcow niekontrolujgcych, s3 ujmowane
bezposrednio w kapitale wiasnym wtascicieli Jednostki Dominujace;.

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, Zze w przysztosci
spowodujg one wptyw korzysci ekonomicznych, ktére mogg by¢ bezposrednio powigzane z
tymi aktywami. Poczatkowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje wedtug cen nabycia
lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci niematerialne s3 wyceniane
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu
utraty wartosci.

Wartosci niematerialne amortyzowane s metodg liniowg biorgc pod uwage okres ich
uzytkowania chyba, Ze nie jest on okreslony. WartosSci niematerialne s3 amortyzowane od
dnia, kiedy sg dostepne do uzytkowania. Amortyzacja dokonywana jest do wczesniejszej z
dat: gdy skfadnik wartosci niematerialnych zostaje zaklasyfikowany jako przeznaczony do
sprzedazy, zostaje usuniety ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej,
wartosé kornicowa  sktadnikdw  aktywow przewyzsza jego  wartos¢ ksiegowa lub
zostat juz catkowicie zamortyzowany. Szacowany okres uzytkowania jest okresowo
weryfikowany.
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Szacowany okres uzytkowania sktadnika aktywow wynosi:

= dla koncesji, patentdw, licencji itp. — 2 lata,
= dlainnych sktadnikow — 2 lata.

Wartosci niematerialne podlegajg weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli
zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazujg, ze warto$¢ bilansowa moze by¢ niemozliwa do
odzyskania. Odpis aktualizujacy wykazuje sie w wysokosci, o ktérg wartosé bilansowa
sktadnika aktywow przewyzsza wartos¢ mozliwg do uzyskania.

Rzeczowe aktywa trwate

Do rzeczowych aktywow trwatych zalicza sie stanowigce wtasnos¢ Grupy srodki trwate
wykorzystywane w dziatalnosci Grupy Kapitatowej. W skfad posiadanych przez Grupe
srodkow trwatych zalicza sie:

= nieruchomosci (niewynajete i nieprzeznaczone do obrotu) uzytkowane przez Spotki
Grupy,

= maszyny i urzgdzenia uzytkowane przez Spotki Grupy,

= grodki transportu,

= inne kompletne i zdatne do uzytku przedmioty o przewidywanym okresie uzywania
dtuzszym niz rok.

Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozdaniu wedtug cen nabycia lub kosztéw
wytworzenia, pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.

Posiadane przez Grupe grunty, ktére nie sg wykorzystywane lub przeznaczone do
wykorzystania na potrzeby Grupy, nie sg amortyzowane, pozostate Srodki trwate
amortyzuje sie metodg liniowg w okresie ich szacowanego okresu uzytkowania, ktory jest
okresowo weryfikowany. Szacowany okres uzytkowania sktadnika aktywéw wynosi:

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

= dla sktadnikdw maszyn i urzadzern —od 2 do 5 lat,
= dla srodkdéw transportu —od 1,5 do 10 lat,

= dla pozostatego wyposazenia — 5 lat.

Pdzniejsze naktady na srodki trwate uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego srodka
trwatego lub ujmuje, jako odrebny srodek trwaty (tam, gdzie jest to wtasciwe) tylko
wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze w zwigzku z naktadami nastgpi wptyw korzysci
ekonomicznych do Grupy, zas koszt danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzyé. Wszelkie
pozostate wydatki na naprawe i konserwacje odnoszone sg do rachunku zyskow i strat w
okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci,
jezeli zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazujg, ze wartos¢ bilansowa moze byc
niemozliwa do zrealizowania. Odpis aktualizujgcy wykazywany jest w wysokosci, o ktérg
wartos$¢ bilansowa sktadnika aktywoéw (lub srodka wypracowujgcego srodki pieniezne, do
ktorego dane aktywo nalezy) przewyzisza warto$¢ odzyskiwalng i rozpoznawana jest w
rachunku zyskdéw i strat. Wartos¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwdch kwot: wartosci
godziwej aktywdw pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej.
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Zyski i straty z tytutu zbycia srodkéw trwatych stanowigce réznice pomiedzy przychodami
ze sprzedazy i wartoscig bilansowa zbywanego $rodka trwatego ujmowane sg w rachunku
zyskow i strat w pozycji pozostate przychody / koszty.

Nieruchomosci inwestycyjne

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

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty, budynki albo czesci tych gruntéw lub
budynkéw, ktérych wtascicielem, wspdétwtascicielem badz uzytkownikiem wieczystym jest
Spétka z Grupy, i ktdre stuzg osigganiu korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich
wartosci godziwej badz z przychoddw z wynajmu (lub z obu tych tytutéw jednoczesnie). Do
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwej zalicza sie réwniez
nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy tj. przed oddaniem do uzytkowania, jak
i projekty do realizacji w najblizszych latach ze wzgledu na to, ze Zarzad na zadnym etapie
inwestycyjnym nie wyklucza mozliwosci sprzedazy takiej nieruchomosci.

Nieruchomosci wykorzystywane czesciowo dla korzysci ekonomicznych wynikajacych z
przyrostu ich wartosci badz z przychoddéw z najmu oraz czesciowo na wtasne potrzeby
Spotki, ujmuje sie zgodnie z zasadami obowigzujgcymi dla przewazajacej (nie mniej niz 90%
powierzchni) czesci tej nieruchomosci, z zachowaniem zasady istotnosci. Kwalifikacji
nabywanych nieruchomosci do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie w momencie
poczatkowego ujecia tych pozycji w ksiegach. Zmiana kwalifikacji z nieruchomosci
inwestycyjnych do innej pozycji aktywdw nastepuje na podstawie decyzji Zarzagdu o zmianie
przeznaczenia danego skfadnika aktywow.

Jednostka ujmuje w swoich ksiegach nieruchomos¢ inwestycyjng, jesli jest prawdopodobne
uzyskanie przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych z tg nieruchomoscig i mozna
wiarygodnie wyceni¢ cene nabycia lub koszt wytworzenia. Poczgtkowe ujecie
nieruchomosci inwestycyjnych w momencie nabycia nastepuje wedtug ceny nabycia, z
uwzglednieniem kosztow przeprowadzenia transakcji, czyli kosztéow bezposrednio
zwigzanych z transakcjg zakupu.

Wartos$¢ poczatkowg nieruchomosci inwestycyjnej, ktérej sktadnikiem jest budynek lub
budowle wytworzone we witasnym zakresie ustala sie zgodnie z zasadami MSR 16 z
uwzglednieniem pdzniejszych naktadéw.

Kosztem wytworzenia na dzief decyzji administracyjnej o pozwoleniu na uzytkowanie jest
taczna wartos¢ dokonanych naktadéw na budowe obiektu do tego momentu, ktore tacznie
stanowig wartos¢ nieruchomosci dla celéw amortyzacji podatkowej. Obejmujg one w
szczegolnosci:

- bezposrednie koszty budowlane, koszty projektowe oraz wszelkie inne koszty poniesione
w celu przeprowadzenia procesu budowlanego, zgodnie z zamierzeniami Zarzadu jednostki,

- podatek od nieruchomosci w trakcie trwania procesu inwestycyjnego,

- posrednie koszty doradcze dotyczgce $cisle obstugi i zarzadzania procesem budowlanym,
koszty posrednictwa przy zawieraniu transakcji dotyczgce procesu inwestycyjnego,
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- koszty finansowania zewnetrznego, w tym w szczegdlnosci odsetki od kredytéw, pozyczek
i obligacji, w stopniu, w jakim sg uznawane za korekte kosztéw odsetek, ktére mozna
bezposrednio przyporzgdkowac nabyciu, budowie lub wytworzeniu sktadnikdw aktywoéw
wymagajacych dtuzszego okresu, aby mogty by¢ zdatne do uzytkowania lub odsprzedazy sg
aktywowane jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywow.
Kwote kosztow finansowania zewnetrznego, ktdra podlega aktywowaniu, ustala sie zgodnie
z MSR 23,

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

Wedtug utrwalonej praktyki biznesowej, wykonczenie powierzchni na potrzeby
konkretnego najemcy obejmuje roboty budowlane dotyczace instalacji wewnetrznych,
wykonczenia Scian i podtdg, zorganizowania powierzchni wspdlnych i sanitariatéw jak
rowniez ciggéw komunikacyjnych.

W zwigzku z powyzszym naktady na wykoniczenie powierzchni najmu na potrzeby
konkretnego najemcy lub kilku najemcéw tzw. fit-outs stanowig naktady na te
nieruchomos¢.

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

Koszty remontdéw i utrzymania nieruchomosci ujmowane sg w sprawozdaniu z zyskow lub
strat i innych catkowitych dochoddw.

Po poczatkowym ujeciu, nie rzadziej niz na koniec kaidego roku obrotowego,
nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktdra odzwierciedla
warunki rynkowe na dzief raportowy. Wartos¢ godziwa to cena, ktérg by otrzymano za
sprzedaz sktadnika aktywow lub by zaptacono za przeniesienie zobowigzania w transakgji
przeprowadzonej na zwyktych warunkach miedzy niepowigzanymi uczestnikami rynku na
dzied wyceny. Wartos¢ godziwa odzwierciedla, w szczegdlnosci wysokos$¢ przychoddw z
czynszow z aktualnych uméw najmu oraz racjonalne iuzasadnione zatozenia co do
rynkowej oceny przychoddw z czynszdw z przysztych umow najmu, jak rowniez wiarygodnie
oszacowane wyptywy pieniezne dotyczace nieruchomosci. Zyski lub straty wynikajgce ze
zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych s3 ujmowane w wyniku
finansowym w tym okresie, w ktérym powstaty.

Dla nieruchomosci, co do ktérych zawarto porozumienia o ich sprzedazy albo w inny sposdéb
potwierdzono z nabywca cene sprzedazy, przyjmuje sie do wyceny cene wynikajgcg z tych
porozumien. W pozostatych przypadkach Zarzad jednostki dominujacej korzysta ze
wsparcia ekspertéw w zakresie wyceny do wartosci godziwej, wykorzystujgc operaty
szacunkowe przygotowane przez niezaleznych rzeczoznawcéw.
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Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni rzeczoznawcy stosujg metody
wyceny najbardziej odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. S3 to:

1. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika dyskontowania strumieni
pienieznych — stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, ktére przynosza zmienny
przychéd z najmu, polega na zsumowaniu zdyskontowanych przeptywdw pienieznych
w przyjetym okresie prognozy oraz wartosci rezydualnej nieruchomosci,

2. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej — stosowana
w odniesieniu do nieruchomosci, ktére generujg przychdd z najmu, wartosé
nieruchomosci stanowi iloczyn rocznego przychodu mozliwego do uzyskania z danej
nieruchomosci oraz wspétczynnika kapitalizacji,

3. Podejscie pordwnawcze (metoda poréwnywania parami lub korygowania ceny
$redniej) — stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna ustali¢
porownywalne transakcje sprzedazy na danym rynku, a takze w odniesieniu do
nieruchomosci gruntowych,

4. Podejscie mieszane, metoda pozostato$ciowa — najczesciej stosowana przy wycenie
wartosci nieruchomosci w trakcie budowy, uwzgledniajgca jej warto$¢ docelowa
(oszacowang w podejsciu dochodowym lub poréwnawczym), pomniejszong o wielkos¢
naktadoéw inwestycyjnych pozostajgcych do poniesienia na dany dzien wyceny i
pomniejszong o marze zysku ujetg w docelowej wartosci rynkowej.

Wartos¢é godziwa nieruchomosci jest aktualizowana nie rzadziej niz na koniec kazdego roku
obrotowego.

Skutki wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartos¢ godziwej odnoszone sg na wynik
finansowy roku, w ktérym dokonano wyceny. Grupa prezentuje te skutki w osobnej pozycji
czesci operacyjnej w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych
catkowitych dochodow.

Wycofanie z ksigg nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje z chwilg jej zbycia albo trwatego
wycofania z uzytkowania, jesli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci
wynikajgcych z jej zbycia. Zyski lub straty wynikajgce z wycofania z uzytkowania lub zbycia
nieruchomosci inwestycyjnej, czyli réznice pomiedzy przychodami netto ze zbycia a
wartoscig bilansowg danego skfadnika aktywdéw, ujmuje sie w skonsolidowanym
sprawozdaniu z zyskéw i strat i innych catkowitych dochodow.

Leasing

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

Grupa wycenia poczatkowo sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie
zobowigzania z tytutu leasingu powiekszonej o poczgtkowe koszty bezposrednie przez nig
poniesione.
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Po rozpoczeciu leasingu, Grupa wycenia sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
stosujgc model kosztowy, pomniejszajgc uzyskang kwote o wartos¢ amortyzacji i odpisow z
tytutu utraty wartosci.

Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poczatkowo w wartosci biezgcej ptatnosci
leasingowych wymagalnych w okresie leasingu, zdyskontowanych przy uzyciu stopy
procentowej leasingu, jezeli stope te mozna z fatwoscig ustali¢. W przeciwnym wypadku
Grupa stosuje kraricowg stope procentowa leasingobiorcy.

Zmienne opfaty leasingowe, zalezne od indeksu lub stawki sg uwzgledniane w poczgtkowej
wycenie zobowigzania z tytutu leasingu i s3 poczatkowo obliczane z zastosowaniem tego
indeksu lub tej stawki zgodnie z ich warto$cig w dacie rozpoczecia. Pozostate zmienne
optaty leasingowe ujmuje sie w wyniku finansowym w okresie, w ktérym wystgpito
zdarzenie lub warunek powodujacy konieczno$¢ ptatnosci.

Prezentacja:

- sprawozdanie z sytuacji finansowej: aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw jako nieruchomosci inwestycyjne,

- zobowigzanie leasingowe oddzielnie od innych zobowigzan, a takze w podziale na czes$¢
dtugo- i krétkoterminows,

- sprawozdanie z zyskéw lub strat oraz innych catkowitych dochodéw — odsetki z tytutu
leasingu prezentowane sg jako koszty odsetek.

Instrumenty finansowe

Ujmowanie i poczqtkowa wycena

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz wyemitowane dtuzne instrumenty finansowe
ujmowane sg w dacie powstania. Wszystkie pozostate aktywa i zobowigzania finansowe s3
ujmowane w dniu dokonania transakcji, ktory jest dniem, gdy Grupa staje sie strong
wzajemnego zobowigzania dotyczgcego danego instrumentu finansowego.

Sktadnik aktywow lub zobowigzan finansowych (za wyjatkiem naleznosci z tytutu dostaw i
ustug, ktére nie majg istotnego komponentu finansowania) jest wyceniany w jego wartosci
godziwej, zuwzglednieniem, w przypadku aktywow finansowych lub zobowigzan
finansowych niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, kosztéow
transakcyjnych, ktére mozna bezposrednio przypisa¢ do ich nabycia lub emisji. Naleznosci
z tytutu dostaw i ustug, ktére nie majg istotnego komponentu finansowania, sg wyceniane
w ich cenie transakcyjne;.

Aktywa i zobowigzania kompensuje sie ze sobg i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w kwocie netto, wytacznie, jesli Grupa posiada wainy prawnie tytut do
kompensaty okreslonych aktywdéw i zobowigzan finansowych i zamierza rozliczy¢ dang
transakcje w wartosciach netto poddanych kompensacie sktadnikéw aktywoéw i zobowigzan
finansowych lub zamierza jednoczesnie podlegajgce kompensacie aktywa finansowe
zrealizowad a zobowigzania finansowe rozliczy¢.
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Zaprzestanie uimowania

Grupa zaprzestaje ujmowac skfadnik aktywdw finansowych w momencie wygasniecia praw
wynikajgcych zumowy do otrzymywania przeptywdéw pienieznych z tego sktadnika
aktywow lub do momentu, kiedy prawa do otrzymywania przeptywdw pienieznych z aktywa
finansowego sg przekazywane w transakcji przenoszacej zasadniczo wszystkie znaczgce
ryzyka i korzys$ci wynikajace z ich wiasnosci lub w transakcji, w ktérej Grupa nie przenosi ani
nie zachowuje zasadniczo catego ryzyka i wszystkich korzysci wynikajacych z ich wtasnosci
oraz nie zachowuje kontroli nad sktadnikiem aktywoéw finansowych.

W przypadku transakcji, w ktérych Grupa przenosi aktywa, ale zachowuje cate badz
zasadniczo cate ryzyko i wszystkie korzysci wynikajgce z wtasnosci przenoszonych aktywow,
przenoszone aktywa sg nadal ujmowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Grupa
zaprzestaje ujmowac zobowigzanie finansowe, gdy jej obowigzek okreslony w umowie
zostat wypetniony, umorzony Ilub wygast. Grupa zaprzestaje rowniez ujmowac
zobowigzanie finansowe, kiedy jego warunki podlegaja modyfikacji w taki sposéb, ze
przeptywy pieniezne wynikajgce ze zmodyfikowanego zobowigzania sg zasadniczo rézne. W
takim przypadku, nowe zobowigzanie finansowe wedtug zmodyfikowanych warunkéw jest
wyceniane w jego wartosci godziwej.

Rdznica miedzy wartoscig bilansowg wygastego zobowigzania finansowego oraz nowego
zobowigzania finansowego wedtug zmodyfikowanych warunkéw jest ujmowana w wyniku
finansowym.

Aktywa finansowe - klasyfikacja

Sktadnik aktywéw finansowych jest klasyfikowany jako wyceniany wedtug:
zamortyzowanego kosztu; wartosci godziwej przez inne catkowite dochody; bgdz wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

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

Sktadnik aktywéw finansowych jest klasyfikowany jako wyceniany wedtug
zamortyzowanego kosztu, gdy:

- jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywdéw pienieznych wynikajgcych z umowy;
oraz

- warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie
w okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej
i odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej do sptaty.

Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany w wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody, jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki i nie zostat wyznaczony w momencie
poczatkowego ujecia jako wyceniany w wartosci godziwej przez wynik finansowy:

- sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym,
ktorego celem jest zaréwno otrzymywanie przeptywdw pienieznych wynikajacych z
umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywow finansowych; oraz
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- warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie
w okreslonych terminach przeptywéw pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej
i odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej do sptaty.

Wszystkie aktywa finansowe nie zaklasyfikowane jako wyceniane w zamortyzowanym
koszcie albo w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody zgodnie z opisem powyzej,
sg wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Dotyczy to takze wszystkich
pochodnych aktywéw finansowych. Grupa moze w momencie poczatkowego ujecia
nieodwotalnie wyznaczy¢ sktadnik aktywow finansowych jako wyceniany w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, jesli w ten sposdb eliminuje lub znaczgco zmniejsza
niespdjnosc¢ wyceny lub ujecia, jakie by sie w przeciwnym razie mogty pojawic.

Aktywa finansowe: wycena po poczgtkowym ujeciu oraz zyski i straty

Aktywa finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg po poczatkowym ujeciu
wyceniane w wartosci godziwej. Zyski i straty netto, w tym przychody z tytutu odsetek lub
dywidend sg ujmowane w wyniku finansowym.

Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie sg po poczatkowym ujeciu wyceniane
wedtug zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy
procentowej. Zamortyzowany koszt jest pomniejszany o straty z tytutu utraty wartosci.
Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu réznic kursowych oraz utraty wartosci sg
ujmowane w wyniku finansowym. Zysk lub strata w wyniku zaprzestania ujecia sktadnika
aktywoéw jest ujmowana w wyniku finansowym.

Dtuzne aktywa finansowe w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody sg po
poczatkowym ujeciu wyceniane w wartosci godziwej. Przychody z tytutu odsetek ustalone
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, zyski i straty z tytutu réznic
kursowych oraz utraty wartosci sg ujmowane w wyniku finansowym. Pozostate zyski i
straty netto s3 ujmowane w innych catkowitych dochodach. W momencie zaprzestania
ujmowania sktadnika aktywow, zyski i straty skumulowane w innych catkowitych
dochodach podlegajg reklasyfikacji do wyniku finansowego.

Zobowigzania finansowe — klasyfikacja

Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako wyceniane w zamortyzowanym koszcie
albo wartosci godziwej przez wynik finansowy. Skfadnik zobowigzan finansowych jest
klasyfikowany jako w wartosci godziwe]j przez wynik finansowy jezeli jest przeznaczony do
obrotu, jest instrumentem pochodnym Ilub zostat tak wyznaczony w ramach
poczatkowego ujecia.

Zobowigzania finansowe: wycena po poczgtkowym ujeciu oraz zyski i straty

Zobowigzania finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w
wartosci godziwe] a zyski i straty netto, w tym koszty z tytutu odsetek, s ujmowane w
wyniku finansowym. Pozostate zobowigzania finansowe sg po poczgtkowym ujeciu
wyceniane w zamortyzowanym koszcie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy
procentowej. Koszty z tytutu odsetek oraz zyski i straty z tytutu rdznic kursowych sg
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ujmowane w wyniku finansowym. Zysk lub strata w wyniku zaprzestania ujecia sktadnika
zobowigzan jest rowniez ujmowana w wyniku finansowym.

Utrata wartosci instrumentow finansowych oraz sktadnikow aktywdw z tytutu umow

Grupa ujmuje odpisy na oczekiwane straty kredytowe w odniesieniu do:

- aktywow finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu;

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody; oraz
- sktadnikéw aktywow z tytutu uméw (zgodnie z definicjg w MSSF 15).

Grupa wycenia odpisy na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym
stratom kredytowym w catym okresie zycia, za wyjatkiem nastepujacych instrumentéw,
dla ktérych odpisy sg wyceniane w kwocie réwnej 12-miesiecznym oczekiwanym stratom
kredytowym:

- instrumentéw dtuznych, dla ktérych na dzien sprawozdawczy ryzyko wystgpienia strat
kredytowych zostato okreslone jako niskie; oraz

- pozostatych instrumentéw dtuznych oraz srodkdw pienieznych w bankach, dla ktérych
ryzyko wystgpienia strat kredytowych (tj. ryzyko niewykonania zobowigzania w
oczekiwanym okresie zycia instrumentu finansowego) nie wzrosto znaczgco od momentu
poczgtkowego ujecia.

Odpisy dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz sktadnikéw aktywdéw wynikajgcych z
umow sg zawsze wyceniane w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym w catym
okresie zycia.

W celu okredlenia czy ryzyko wystgpienia strat kredytowych sktadnika aktywoéw
zwiekszyto sie znacznie od momentu poczatkowego ujecia oraz oszacowania
oczekiwanych strat kredytowych, Grupa bierze pod uwage racjonalne i mozliwe do
udokumentowania informacje, ktére sg dostepne bez nadmiernych kosztéw lub staran.
Obejmuje to zaréwno informacje o charakterze ilosciowym jak i jakoSciowym oraz analize,
na podstawie historycznych doswiadczen Grupy oraz informacji dotyczacych przysztosci.

Grupa przyjmuje, ze ryzyko kredytowe zwigzane ze sktadnikiem aktywoéw finansowych
wzrosto, gdy pfatnosci z tytutu umowy sg przeterminowane o ponad 90 dni.

Oczekiwane straty kredytowe w catym okresie zycia stanowig oczekiwane straty
kredytowe wynikajgce ze wszystkich mozliwych przypadkéw niewykonania zobowigzania
w oczekiwanym okresie zycia instrumentu finansowego.

We wszystkich przypadkach, maksymalny okres rozwazany w szacowaniu oczekiwanych
strat kredytowych stanowi maksymalny wynikajgcy z umowy okres w ktérych Grupa jest
narazona na ryzyko kredytowe.
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Wycena oczekiwanych strat kredytowych

Oczekiwane straty kredytowe to wazony prawdopodobiedstwem szacunek strat
kredytowych. Straty kredytowe sg wyceniane w biezgcej wartosci wszystkich niedoboréw
sSrodkéw pienieznych (tj. réznicy miedzy przeptywami pienieznymi naleznymi jednostce
zgodnie z umowa a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spodziewa sie otrzymad).

Sktadnik aktywow finansowych dotkniety utratg wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe

Na kazdy dzien sprawozdawczy, Grupa ocenia czy aktywa finansowe wykazywane
w zamortyzowanym koszcie oraz dtuzne instrumenty w wartos$ci godziwej przez inne
catkowite dochody sg dotkniete utratg wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe. Sktadnik
aktywow finansowych jest dotkniety utratg wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe,
jezeli wystgpito zdarzenie, jedno lub wiecej, majgce ujemny wptyw na szacowane przyszte
przeptywy pieniezne w ramach tego sktadnika aktywdéw finansowych.

Do dowoddéw utraty wartosci sktadnika aktywéw finansowych ze wzgledu na ryzyko
kredytowe zalicza sie dajace sie zaobserwowacd nastepujace dane:

- znaczne trudnosci finansowe emitenta lub pozyczkobiorcy,

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

- Grupa przyznata pozyczkobiorcy, ze wzgledéw ekonomicznych lub umownych
wynikajgcych z trudnosci finansowych pozyczkobiorcy, udogodnien, ktérych w innym
przypadku by nie udzielita;

- jest prawdopodobne, ze nastgpi upadtos¢ lub inna reorganizacja finansowa
pozyczkobiorcy; lub

- zanik aktywnego rynku na dany skfadnik aktywoéw finansowych ze wzgledu na trudnosci
finansowe.

Odpis dla aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie pomniejsza
bilansowg wartos¢ brutto sktadnika aktywow. W odniesieniu do instrumentéw dtuznych
w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, odpis obcigza wynik finansowy i jest
ujmowany w innych catkowitych dochodach.

Odpis aktualizujgcy

Wartos$¢ bilansowa brutto sktadnika aktywow jest odpisywana (czesciowo lub w catosci)
w zakresie w jakim nie ma uzasadnionych perspektyw na jego odzyskanie. Obejmuje to
przypadki kiedy Grupa stwierdza, ze dtuznik nie posiada aktywoéw ani Zzrédet przychodu,
ktore mogtyby wygenerowaé wystarczajgce przeptywy pieniezne do sptacenia kwot
objetych odpisaniem. Jednakze, aktywa finansowe ktére sg odpisane wcigz mogg by¢
przedmiotem dziatan egzekucyjnych w celu odzyskania zalegtych kwot.
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Do srodkéw pienieznych iich ekwiwalentdw zaliczane sg srodki pieniezne w kasie, w banku,
$rodki pieniezne w drodze, a takze lokaty bankowe i inne papiery wartosciowe oraz odsetki
od aktywéw finansowych, ktdre sg ptatne lub wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich
otrzymania, wystawienia, nabycia lub zatozenia.

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe, a takze inne aktywa
finansowe spetniajace definicje ekwiwalentu srodkéw pienieznych wyceniane sg wedtug
wartoéci nominalnej. Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dzier
sprawozdawczy po obowigzujgcym na ten dzien srednim kursie ogtoszonym dla danej
waluty przez Narodowy Bank Polski.

Do rachunku przeptywdw pienieznych przyjmuje sie te sama definicje srodkow pienieznych.

Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne ujmowane sg w ksiegach w momencie, gdy Spotki Grupy stajg sie
strong wigzacej umowy. Grupa korzysta z instrumentéw pochodnych w celu ograniczenia
ryzyka zwigzanego ze zmianami kurséw walut oraz stép procentowych. Wbudowane
instrumenty pochodne sg wydzielane z umowy zasadniczej i wykazywane oddzielnie, jesli
cechy ekonomiczne i ryzyka umowy zasadniczej i wbudowanego instrumentu pochodnego
nie sg blisko powigzane, oddzielny instrument o tych samych warunkach, co wbudowany
instrument pochodny odpowiadatby definicji instrumentu pochodnego i hybrydowy
(taczny) instrument nie jest wyceniany wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Pochodne instrumenty finansowe sg ujmowane poczatkowo w wartosci godziwej. Koszty
transakcji s3 ujmowane w momencie poniesienia w zysku lub stracie biezgcego okresu. Po
poczatkowym ujeciu, Spdétka wycenia pochodne instrumenty finansowe w wartosci
godziwej, zyski i straty wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej ujmuje sie w przychodach
lub kosztach finansowych.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Wartos¢ ksiegowa aktywéw niefinansowych, innych niz zapasy, nieruchomosci wyceniane
w wartosci godziwej, i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego poddawana
jest ocenie na kazdy dzien sprawozdawczy w celu stwierdzenia, czy wystepujg przestanki
wskazujgce na utrate ich wartosci. W przypadku wystgpienia takich przestanek Grupa
dokonuje szacunku wartosci odzyskiwalnej poszczegdlnych aktywdéw. Wartosc
odzyskiwalna wartosci firmy, wartosci niematerialnych o nieokreslonym okresie
uzytkowania oraz wartosci niematerialnych, ktore nie sg jeszcze zdatne do uzytkowania jest
szacowana na kazdy dzien sprawozdawczy.

Odpis z tytutu utraty wartosci ujmowany jest w momencie, kiedy wartos¢ ksiegowa
sktadnika aktywéw lub osrodka generujgcego srodki pieniezne przewyisza jego wartosc¢
odzyskiwalng. Odpisy z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w wyniku finansowym. Utrata
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wartosci osrodka generujacego srodki pieniezne jest w pierwszej kolejnosci ujmowana jako
zmniejszenie wartosci firmy przypisanej do tego osrodka (grupy osrodkéw), a nastepnie
jako zmniejszenie wartosci ksiegowej pozostatych aktywdw tego osrodka (grupy osrodkow)
na zasadzie proporcjonalne;j.

Wartosé odzyskiwalna aktywow lub osrodkéw generujacych srodki pieniezne definiowana
jest jako wieksza z ich wartosci netto mozliwej do uzyskania ze sprzedazy oraz ich wartosci
uzytkowej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowe] przyszte przeptywy pieniezne
dyskontowane s3 przy uzyciu stopy procentowej przed opodatkowaniem, ktéra
odzwierciedla aktualng rynkowg ocene wartosci pienigdza w czasie oraz czynniki ryzyka
charakterystyczne dla danego skfadnika aktywéw. W przypadku aktywow, ktére nie
generujg niezaleznych przeptywdéw pienieznych wartos¢ uzytkowa szacowana jest dla
najmniejszego identyfikowalnego osrodka generujacego srodki pieniezne, do ktérego dany
sktadnik aktywdéw przynalezy.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok obrotowy obejmuje podatek dochodowy
biezacy i odroczony. Podatek dochodowy ujmuje sie w rachunku zyskow i strat, z wyjatkiem
kwot dotyczacych pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym lub w pozostatych
catkowitych dochodach, w ktérym to przypadku podatek dochodowy wykazuje sie
odpowiednio w kapitale wiasnym i pozostatych catkowitych dochodach.

Biezgca czes¢ podatku dochodowego to przewidywana kwota podatku od dochodu do
opodatkowania za dany rok, obliczona na podstawie stawek podatkowych uchwalonych na
dzien bilansowy, wraz z wszelkimi korektami podatku za lata poprzednie.

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu
lub zwrotowi w przysztosci na réznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywow i
zobowigzan a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do
wyliczenia podstawy opodatkowania, za wyjgtkiem rdznic przejSciowych, ktére powstajg na
moment poczatkowego ujecia sktadnikéw aktywoéw lub zobowiazan i nie wptywajg ani na
wynik ksiegowy ani na wynik podatkowy.

Do obliczania odroczonego podatku dochodowego stosuje sie stawke podatkowg jaka
bedzie obowigzywata w okresach sprawozdawczych, w ktérych aktywa zostang
zrealizowane, badzZ zobowigzania rozwigzane.

Nie tworzy sie podatku odroczonego od rdznic przejsciowych powstajgcych na inwestycjach
w jednostki zalezne, wspdtzalezne i stowarzyszone, jezeli Grupa kontroluje odwracanie tych
roznic i nie odwrdcg sie one w dajgcej sie przewidzieé przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z tytutu straty podatkowej tworzy sie,

jezeli rozliczenie tej straty w latach nastepnych jest uprawdopodobnione.

Odroczony podatek dochodowy szacuje sie na kazdy dzien bilansowy, réznice odnoszac na
rachunek zyskow i strat, pozostate catkowite dochody lub kapitat wtasny w zaleznosci od
tego, gdzie zostata odniesiona rdznica przejsciowa, od ktérej podatek odroczony jest
ujmowany.
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Kapitaty wtasne

Kapitatem zaktadowym Grupy jest kapitat zaktadowy Jednostki Dominujgce;j.
Kapitat podstawowy wykazuje sie w wartosci nominalnej akcji wyemitowanych zgodnie ze
statutem i zarejestrowanych w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg woéwczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek wynikajgcy ze
zdarzen przesztych, prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
koniecznosé¢ wyptywu srodkéw uosabiajacych korzysci ekonomiczne oraz mozna dokonac
wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezgcej kosztéw oszacowanych zgodnie z najlepsza
wiedzg przez kierownictwo Grupy, ktorych poniesienie jest niezbedne w celu rozliczenia
biezgcego zobowigzania na dzien bilansowy.

Przychody

Ujecie przychodu przez Grupe odwzorowuje przekazanie towardw lub ustug do kontrahenta
w kwocie, ktéra odzwierciedla wynagrodzenie, jakie Grupa spodziewa sie otrzymaé, w
zamian za te towary lub ustugi. Grupa rozpoznaje przychdéd z uwzglednieniem
pieciostopniowego modelu okreslonego w MSSF 15.

Wynagrodzenie obejmuje kwote rdwng cenie transakcyjnej (z wytgczeniem szacowanych
wartosci zmiennego wynagrodzenia), przypisanej do tego zobowigzania do wykonania
Swiadczenia.

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane
przez nig zwyczajowe praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére
— zgodnie z oczekiwaniem Grupy — bedzie jej przystugiwa¢ w zamian za przekazanie
przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta, z wytgczeniem kwot pobranych w imieniu
0so6b trzecich. Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze obejmowaé kwoty
state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot.

Grupa szacuje kwote wynagrodzenia zmiennego, stosujgc metode wartosci odzyskiwalnej/
najbardziej prawdopodobnej.

Grupa zalicza do ceny transakcyjnej cze$¢ lub catos$¢ kwoty wynagrodzenia zmiennego
wytgcznie w takim zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi
odwrécenie znaczacej czesci kwoty wczesniej ujetych skumulowanych przychodéw w
momencie, kiedy ustanie niepewnos¢ co do wysokosci wynagrodzenia zmiennego.

Podczas oceny tego, czy istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi odwrdcenie
znaczacej czesci kwoty wezesniej skumulowanych przychodéw w momencie, kiedy ustanie
niepewnos$¢ co do wysokosci wynagrodzenia zmiennego, Grupa uwzglednia zaréwno
prawdopodobienstwo, jak i wysokos¢ wyksiegowania przychodéw.

Przychody z tytutu najmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg w wyniku
finansowym metoda liniowg przez okres trwania umowy. Specjalne oferty promocyjne,
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stanowigce dodatkowg zachete do zawarcia umowy leasingowej sg ujmowane tgcznie z
przychodami z tytutu najmu.

Koszty wykonywania umowy

Grupa ujmuje sktadnik aktywdéw bedacy wynikiem poniesienia kosztéw wykonania umowy
jedynie w przypadku, gdy koszty te spetniajg wszystkie nastepujace kryteria:

a) koszty te sg bezposrednio powigzane z umowg lub z przewidywang umowsg, ktérg Grupa
moze wyraznie zidentyfikowac;

b) koszty te prowadzg do wytworzenia lub ulepszenia zasobéw Grupy, ktore beda
wykorzystywane do spetnienia (lub do dalszego spetniania) zobowigzan do wykonania
Swiadczenia w przysztosci;

oraz

¢) Grupa spodziewa sie, ze koszty te odzyska.

Koszty finansowe

Koszty finansowe dotyczgce okresu biezgcego sg ujmowane w wyniku finansowym na
zasadzie memoriatowej, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej,
z wyjatkiem kosztédw podlegajacych aktywowaniu zgodnie z rozwigzaniem ujetym w MSR
23.

Efektywna stopa procentowa to stopa, za pomocga ktérej szacowane przyszte ptatnosci lub
wptywy pieniezne wciggu catego oczekiwanego okresu zycia sktadnika aktywow
finansowych lub zobowigzania finansowego dyskontowane sg dokfadnie do wartosci
bilansowej brutto sktadnika aktywéw finansowych lub do zamortyzowanego kosztu
zobowigzania finansowego.

Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

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

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski
ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na
koniec okresu sprawozdawczego Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio
w pozycji przychoddéw (kosztow) finansowych lub, w przypadkach okreslonych zasadami
(polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywow.
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Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

Waluta: 31 grudnia 2021 r. 31 grudnia 2022 r.

EUR 4,5994 4,6899

Rachunek przeptywoéw pienieznych

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzadza sie metoda posrednig. Zobowigzania z tytutu
pozyczek i kredytow w rachunku biezgcym prezentowane sg jako zadtuzenie z tytutu
pozyczek i kredytdéw, a nie ekwiwalent srodkéw pienieznych.
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5. SPOLKI OBJETE SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM

FINANSOWYM

W sktad Grupy Kapitatowej DL Invest Group PM S.A. na dzied 31 grudnia 2022 roku
wchodzity jednostka dominujgca tj. DL Invest Group PM S.A. oraz jej spétki zaleine

konsolidowane metodg petng. Wykaz jednostek zaleznych wraz ze strukturg udziatowg

zawarto w tabeli ponize;j.

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

W 2022 r. zostaty zawigzane nastepujace spotki:

DL Invest Group XLVIII Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A,;

DL Invest Group LIl Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A;;

DL Invest Group LVI Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A;;

DL Invest Group LVII Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A;;

DL Invest Group LVIII Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A;;

DL Invest Group LIX Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A;;

DL Invest Group LX Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A;;

DL Invest Group LXI Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A;;

DL Invest Group LXII Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zf, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A;;

DL Invest Group LXIII Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A;;

DL Invest Group LXIV Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PMS.A.;

DL Invest Group LXV Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 5.000 zt, 100% udziatéw DL Invest
Group PM S.A.
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TABELA
PODMIOTY OBJETE KONSOLIDACJA

LISTA SPOLEK OBJETYCH KONSOLIDACIA

NAZWA SPOKI NIP KRS % udziatow PM KRS

1 |DLINVEST GROUP PMS.A. 6252381542 00004344440 40-217 Katowice, ul. 54
2 [Mprojekt 5472223721 0000889476 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
3 [DLINVESTGROUPIISP.Z0.0. 5252467585 0000340439 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
4 [DLINVEST GROUP I1I SP.Z0.0. 9542723998 0000378844 40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 100,00%
5 [PSARYINVESTIVSP.Z0.0. 6342735469 0000346644 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
6 |APISSINVESTSP.Z0.0. 6252381536 0000312721 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
7 [DLINVEST GROUP SP.Z0.0. 6252371667 0000302827 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
8  [DLINVESTGROUP IV SP.Z0.0. 9542738770 0000418498 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
9 [DLINVEST GROUP V 5P.70.0. 9542744061 0000464925 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
10 |DLINVEST GROUP VISP.Z0.0. 9542745505 0000477856 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
11 |DLINVEST GROUP VI SP.Z0.0. 9542746232 40-217 Katowice, ul. Wr¢ 54 100,00%
12 |DLINVEST GROUP VIII SP.Z0.0. 9542746249 0000481526 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
13 |DLINVEST GROUP IX SP.Z0.0. 9542751612 40-217 Katowice, ul.Wr 54 100,00%
14 |GLOBALINVEST IV SP.Z0.0. 6342736693 0000346690 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
15 |PSARY INVESTIISP.Z0.0. 6342728564 0000339386 40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 100,00%
16 |PSARY INVEST Il SP.Z0.0. 6342735475 0000346775 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
17 |PSARYINVESTV SP.Z0.0. 6342736871 0000346782 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
18 [IMMOBILE INVESTSP. Z0.0. 40-217 Katowice, ul. Wr¢ 54 100,00%
19 |DLINVEST GROUP XI SP.Z0.0. ( dawniej TURMAX SP.Z0.0.) 6342735446 0000344568 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
20 |DLINVEST GROUP XII $P.Z0.0. 9542755484 0000559117 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
21 |DLINVEST GROUP XIV SP.Z0.0. 9542755923 0000561425 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
22 |DLINVEST GROUP XVISP.Z0.0. 9542763288 0000607504 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
23 |DLINVEST GROUP XVIISP.Z0.0. 9542763325 0000607910 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
24 |DLINVEST GROUP XVIII SP.Z0.0. 9542764916 0000615527 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
25 |DLINVEST GROUP XIX SP.Z0.0. 9542765123 0000615524 40-217 Katowice, ulWroctawska 54 100,00%
26 |DLINVEST GROUP XX SP.Z0.0. 9542764885 0000633939 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
27 |DLINVEST GROUP XXI SP.Z0.0. 9542768311 40-217 Katowice, ul. Wr¢ 54 100,00%
28 |DLINVEST GROUP XXIISP.Z0.0. 9542768558 0000633196 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
29 |DLINVEST GROUP XXIII SP.Z0.0. 9542770851 0000645654 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
30 |DLINVEST GROUP VENTURE CAPITALABSP.Z0.0.
31 |DLINVESTGROUP XXV SP.Z0.0. 9542771141 0000647321 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
32 |DLINVEST GROUP XXVISP.Z0.0. 9542784238 0000702538 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
33 |DLINVESTGROUP XXVIISP.Z0.0. 9542786131 0000709488 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
34 |DLINVEST GROUP XXVIII SP.Z0.0. 9542786579 0000711843 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
35 [DLINVEST GROUP XXIXSP.Z0.0. 9542787165 0000712912 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
36 |DLINVEST GROUP XXX SP.Z0.0. 9542787478 0000713952 40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 50,00%
37 |sprzedana DLINVEST GROUP XXXI SP.Z 0.0.
38 |DLINVEST GROUP XXXII SP.Z0.0. 9542803792 0000782558 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 50,00%
39 |DLINVEST GROUP XXXIIl SP.Z 0.0. 9542803987 0000780925 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
40 [DLINVEST GROUP VENTURE CAPITALII SP.Z0.0.
41 [DLINVEST GROUP PROBATUS SP.Z 0. 0.
42 [DLINVEST GROUP XXIV SP.Z0.0. 9542807821 0000804680 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
43 [DLINVEST GROUP XXXIV SP.Z 0.0. 9542811981 0000824959 40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 100,00%
44 [DLINVEST GROUP XXXV SP.Z0. 0. 9542812087 0000825173 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
45 [DLINVEST GROUP XXXVISP.Z0. 0. 9542812348 0000827277 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 E
46 |DLINVEST GROUP XXXVII SP.Z0.O. 9542811751 0000824146 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
47 [DLINVEST GROUP XXXVIII SP.Z0. 0. 9542812325 0000826733 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
48 |DLINVEST GROUP XXXIXSP.Z0.0. 9542819155 0000863490 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
49 [DLINVEST GROUP XLSP.Z0.0. 9542819942 0000864120 40-217 Katowice, ul. 54 E
50 |DLINVEST GROUP XLISP.Z0.0. 9542820419 0000865455 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 E
51 |DLINVEST GROUP XLIISP.Z0.0. 9542819238 0000863912 40-217 Katowice, ul. 54 E
52 |DLINVESTGROUP XLIIISP.Z0.0. 9542820572 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 E
53 |DLE poprzednio DLINVEST GROUP XLIV SP.ZO. O. sub-holding 9542820862 0000871160 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
54 [DLINVEST GROUP XLV SP.Z0.O. 9542819511 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
55 |DLINVEST GROUP XLVISP.Z0.0. 9542826422 0000899960 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
56 |DLINVEST GROUP XLVIISP.Z0. 0. 9542827309 0000972772 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
57 |DLINVEST GROUP XLVIIISP.Z0.0. 9542841373 0000972772 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
58 |DLINVEST GROUP XLIX SP.Z0.0. 9542828697 0000907340 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
59 [DLINVESTGROUP LSP.Z0.0. 9542827491 0000904803 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 E
60 [DLINVEST GROUP LISP.Z0.0. 9542826416 0000899831 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
61 [DLINVESTGROUP LIISP.Z0.0. 9542826824 0000901293 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
62 |DLINVEST GROUP Lill SP.Z0.0. 9542840586 0000969059 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
63 [DLINVESTGROUP LIVSP.Z0.0. 9542828668 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
64 |DLINVEST GROUP LV SP.Z0.0. 9542826600 0000899878 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%

DL Energy 9542833681 0000934418 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
66 |JLCapital 9542756265 0000564403 40-217 Katowice, ul. Wr¢ 54 5,00%
67 |DLINVEST GROUP LVIIISP.Z0.0. 9542848197 0001000817 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
68 [DLINVESTGROUP LVIISP.Z0.0. 9542847921 0001002793 40-217 Katowice, ul. Wroctawska 54 100,00%
69 [DLINVEST GROUP LVISP.Z0.0. 9542847499 0001002574 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
70 [DLINVEST GROUP LXIV SP.Z0. 0. 9542847571 0001002791 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
71 |DLINVEST GROUP LXISP.Z0.0. 9542849274, 0001008097 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
72 [DLINVEST GROUP LXSP.Z0.0. 9542847306 0001000860 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
73 |DLINVEST GROUP LXIISP.Z0.0. 9542848659 0001006092 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
74 |DLINVEST GROUP LIXSP.Z0.0. 9542847915 0001002798 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
75 |DLINVEST GROUP LXIII SP.Z0. 0. 9542847588 0001002789 40-217 Katowice, ul.Wroctawska 54 100,00%
76 |DLINVEST GROUP LXV SP.Z0.0. 9542848234 0001005498 40-217 Katowice, ul. 54 100,00%
77 |DLINVEST GROUP X SP.Z0.0. 9542808619 0000807047 40-013 Katowice, ul.Mieleckiego 10 100,00%
78 |BProjekt w KRS nie ma PM, jest uchwata nabyt 100% udziatow 9542828912 0000912746 40-382 Katowice, ul. Rozdzieriskiego 40 100,00%

32|Strona



INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

NOTY OBJASNIAJACE

NOTA 1

WARTOSCI NIEMATERIALNE
NOTA 1A

WARTOSCI NIEMATERIALNE

Na dzien Wytworzone Na dzien
Wyszczegdlnienie 31.12.2022 r. we wiasnym 31.12.2021 r.
zakresie

Pozostate wartosci niematerialne 57 (0] 124
Wartos¢ bilansowa netto
Wartosci niematerialne w toku wytwarzania
Zaliczki na wartosci niematerialne
Wartosci niematerialne ogétem

NOTA 1B
ZMIANA WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

Pozostate
31.12.2022 r. wartosci
niematerialne

Wartosé P .
artos$¢ brutto wartosci niematerialnych na 124 124
poczatek okresu
Zmniejszenia z tytutu amortyzacji (67) (67)
Wartos¢ brutto wartosci niemateriaknych na

. 57 57
koniec okresu

Na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz 31 grudnia 2022 r. nie istniaty przestanki objecia wartosci
niematerialnych odpisami aktualizujgcymi.
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NOTA 2
RZECZOWE AKTYWA TRWALE

NOTA 2A
RZECZOWE AKTYWA TRWALE NA DZIEN ( W TYS. Zt. )

Wyszczegélnienie Na dzieri Na dzien
B & 31.12.2022 31.12.2021

Grunty
Budynki i budowle

Maszyny i urzadzenia

Srodki transportu

Pozostate srodki trwate

Wartos¢ bilansowa netto

Rzeczowe aktywa trwate w toku wytwarzania
Zaliczki na $rodki trwate

Rzeczowe aktywa trwate ogétem

Na dzien 31 grudnia 2022 r. nie istniaty przestanki objecia Srodkéw trwatych odpisami aktualizujgcymi
z tytutu utraty wartosci.

NOTA 2B
ZMIANA WARTOSCI SRODKOW TRWALYCH

B ki i M: i Srodki P e
31.12.2022 1. Grunty udynki i aszyny'l Srodki ) oz?sta e
budowle urzadzenia transportu  $rodki trwate
Wartosc brutto srodkéw trwatych na 1 stycznia 2022 r.
Zwiekszenia stanu z tytutu nabycia, w tym
zwiekszenie z tytutu nabycia

Zmniejszenie z tytutu zbycia / likwidacji

Reklasyfikacja do nieruchomosci inwestycyjnych
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu

NOTA 2C
SRODKI TRWALE BILANSOWE (STRUKTURA WEASNOSCIOWA)(W TYS. Zt.)

Na dzien Na dzien
Wyszczegélnienie 31.12.2022 r. 31.12.2021

Srodki trwate bilansowe
a) wiasne
b) prawo do uzytkowania aktywow

$rodki trwate bilansowe razem

Prawa do uzytkowania aktywdéw dotyczy posiadanych przez Grupe praw do uzytkowania
samochoddéw osobowych, ktére wykorzystywane sg do dziatalnosci wtasne;j.
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NOTA 3 NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE
ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

NOTA 3
ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH (WTYS. zt.)
Wartos¢ na 1 stycznia 2022 r. Wartos¢

1664 663
Nabycie nieruchomosci 143 334
Zwiekszenia z aktywowanych kosztéw finansowania budowy 5285
Zwiekszenia wynikajgce z pozostatych aktywowanych naktadéw 260 692
Zmniejszenia stanu z tytutu zbycia 0
Inne koszty aktywowane z RMK Wezet 0
Kapitalizacja prawa uzytkowania wieczystego gruntow 3756
Amortyzacja prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (548)
Kwota netto zyskdéw lub strat wynikajgcych z korekt wyceny 233 898
wartosci godziwe;j

Wartos¢ na 31 grudnia 2022 r. 2311081

Wartos¢ na 31 grudnia 2020 r. 1293 648
Nabycie nieruchomosci 37 648
Zwiekszenia z aktywowanych kosztéw finansowania budowy 3430
Zwiekszenia wynikajace z pozostatych aktywowanych naktadéw 190516
Zmniejszenia stanu z tytutu zbycia (51 504)
Kapitalizacja prawa uzytkowania wieczystego gruntow 3606
Amortzacja prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (104)
Kwota netto zyskéw lub strat wynikajgcych z korekt wyceny wartosci godziwej 187 423
Wartos¢ na 31 grudnia 2021 r. 1664 663

W zaprezentowanej kwocie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych, zostata uwzgledniona wartos¢
aktywa z tytutu prawa uzytkowania wieczystego gruntow w kwocie 21.235 tys. zt.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczane sg stanowigce wtasnos¢ Spotek Grupy wynajete
nieruchomosci wraz z gruntami i prawem wieczystym uzytkowania gruntdw bezposrednio
zwigzanymi z tymi nieruchomosciami. Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane s poczgtkowo
wedtug ceny nabycia / kosztu wytworzenia.

Po poczatkowym ujeciu na pierwszy dzien bilansowy nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane
wedtug wartosci godziwej. Wycena wartosci godziwej jest aktualizowana co najmniej raz na rok.
Zyski lub straty wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg
ujmowane w okresie w jakim powstaty.

Wartosci godziwe gruntéw i budynkéw wycenianych wedtug wartosci godziwej sg uaktualniane
w taki sposéb, by odzwierciedlaty warunki rynkowe wystepujgce na koniec okresu
sprawozdawczego. Wartoscig godziwg nieruchomosci inwestycyjnych jest cena, po jakiej
nieruchomos¢ ta mogtaby zosta¢ wymieniona pomiedzy dobrze poinformowanymi, chetnymi
i niepowigzanymi stronami.

Wartosé godziwa jest raz w roku ustalana przez zewnetrznego, niezaleznego rzeczoznawce
majatkowego.

Na podstawie zasad MSSF 13 Zarzad jednostki dominujgcej przeprowadzit analize metodologii
ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2020 r. oraz na 31 grudnia
2021 r., ktéra doprowadzita do wniosku, ze metodologia ta zostata ustalona w oparciu o 3 poziom
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hierarchii wyceny do wartosci godziwej. Wynika to z faktu, ze nie stwierdzono biezgcych transakgji
o podobnych warunkach, a do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych niezalezni, zewnetrzni
rzeczoznawcy przyjeli liczne zatozenia, ktére w istotny sposdéb wptynety na ustalenie wartosci
godziwe;j.

Ponizej zaprezentowano kluczowe zatozenia niemozliwe do zaobserwowania przyjete do wyceny

oraz ich relacje z wartoscig godziwa:

Zakres danych
Dane niemotzliwe do zaobserwowania niemozliwywch do
zaaobserwowania

taczna wartos¢ godziwa na
dzieri 31 grudnia 2022 r.

Relacje pomigdzy niemozliwymi do zaobserwowania danymi

Typ nieruchomosci
Yp nierus i a wartoscia godziwa

RCEETIO - (R Em= 1026 816 stopa kapitalizacji 5,0% - 6,0% Im nizsza stopa kapitalizacji, tym wyzsza wartos¢ godziwa
magazynowe

miesieczna stawka czynszu za 1 m.kw Im wyzsza stawka czynszu, tym wyzsza warto$¢ godziwa
Handlowe 274 310 stopa kapitalizacji 7,0% - 8,0% Im nizsza stopa kapitalizacji, tym wyzsza wartos¢ godziwa
miesieczna stawka czynszu za 1 m.kw Im wyzsza stawka czynszu, tym wyzsza wartos¢ godziwa
Biurowa typu mixed - use 722901 stopa kapitalizacji 6,5% - 7,5% Im nizsza stopa kapitalizacji, tym wyzsza wartos$¢ godziwa
miesieczna stawka czynszu za 1 m.kw Im wyzsza stawka czynszu, tym wyzsza warto$¢ godziwa

287 054
2311081

Cena za 1 mkw Im wyzsza cena za 1 m.kw, tym wyzsza warto$¢ godziwa

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni rzeczoznawcy stosujg metody wyceny

najbardziej odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci.
Sg to:
Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metoda Inwestycyjna

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania strumieni pienieznych oraz kapitalizacji
prostej. W ten sposdb wyceniane sg gtdwnie nieruchomosci o zakonczonym procesie
inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni
dochoddw wartos¢ nieruchomosci okresla suma zdyskontowanych strumieni dochodéw mozliwych
do uzyskania z wycenianej nieruchomosci w przyjetym okresie prognozy, powiekszong o
zdyskontowang wartos$¢ rezydualng nieruchomosci.

Prognoza strumieni dochoddéw dla okresu obowigzywania uméw najmu dokonywana jest w oparciu
0 parametry istniejgcych uméw najmu. Prognoza strumieni dochodéw dla okresu po zakorczeniu
obecnych umdéw najmu przygotowana jest w oparciu o parametry rynkowe, to znaczy rynkowy
czynsz najmu mozliwy do uzyskania, straty w dochodzie spowodowane rynkowymi okresami
poszukiwania najemcy a takze okresami wakacji czynszowych oraz ewentualnymi naktadami na
wykonczenie powierzchni najemcdow. Prognoza strumieni dochodéw w catym okresie prognozy
uwzglednia ewentualne straty zwigzane z niepetng przenaszalnoscig kosztéw operacyjnych
nieruchomosci — to znaczy wptywy z tytutu czynszu zostajg pomniejszone o czes$é kosztéw
operacyjnych pokrywanych przez wtasciciela nieruchomosci.

Przy wycenie nieruchomosci technika kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci stanowi iloczyn
rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z danej nieruchomosci oraz wspoétczynnika kapitalizacji.
Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metodg pozostatosciowa

Najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nieruchomosci w trakcie budowy, uwzgledniajaca jej
wartos$¢ docelowg (oszacowang w podejsciu dochodowym lub poréwnawczym), pomniejszong o
wielko$¢ naktadéw inwestycyjnych pozostajgcych do poniesienia na dany dzien wyceny. W ten
sposéb wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci z rozpoczetym lecz niezakoriczonym procesem
inwestycyjnym tj.: obiekty o przeznaczeniu komercyjnym, biurowym oraz mieszanym komercyjno-
biurowym. Wartos$¢ docelowsg, tj. po zrealizowaniu rozwoju, okreslono w podejsciu dochodowym,
metoda inwestycyjng, technika kapitalizacji proste;.
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Wycena nieruchomosci w podej$ciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami

Stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna ustali¢ poréwnywalne transakcje
sprzedazy na danym rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych i mieszkaniowych.
Do wyceny tych nieruchomosci analizuje sie nieruchomosci o podobnych atrybutach, ktére sg
przedmiotem transakcji sprzedazy na rynku, znane sg cechy nieruchomosci od ktérych uzalezniana
jest cena zakupu oraz warunki przeprowadzonych transakcji. Ze wzgledu na matg liczbe oraz duza
rozbieznos¢ cenowg transakcji nieruchomosciami pordwnawczymi, przy wycenie nieruchomosci
zastosowano metode poréwnywania parami. W ten sposdb Grupa wycenia gtéwnie nieruchomosci
niezabudowane lub zabudowane o nieokre$lonym przeznaczeniu, na ktérych nie dokonywano
naktadéw inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do odsprzedazy.

Wartosé wyceny nieruchomosci wg metod, przedstawia sie nastepujgco:

Dochodowa 1676 878
Mieszana 312711
Poréwnawcza 303 228
Razem 2 292 817

POLACZENIE JEDNOSTEK
Dnia 13.10.2022 r., Spdtka DL Invest Group XXXVII Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

z siedzibg w Katowicach, nabyta zabudowang nieruchomos¢ gruntowg potozong w Warszawie, dla
ktoérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg KW
WA2M/00143456/6W. Nabyta nieruchomos$¢ to nowoczesny biurowiec klasy A bedacy czescig
Cybernetyki Office Park zlokalizowanego w Mokotowskim Obszarze Biznesowym. Catkowita
powierzchnia budynku to ponad 14 tys. mkw. Przedmiotem transakcji byty: grunt, budynki, umowy
najmu. Wartos$¢ transakcji 17.412 tys. euro. Na dzied nabycia, cena zakupu nieruchomosci
odpowiada wartosci godziwej. Termin ptatnosci za nieruchomosci 13.10.2022 r. , forma ptatnosci
przelew bankowy.

NOTA 4
AKTYWA FINANSOWE WYCENIONE WEDtUG ZAMORTYZOWANEGO KOSZTU

Na dzien Na dzien
31.12.2022r. 31.12.2021
udzielone pozyczki 13 595

Wyszczegdlnienie

inne papiery wartosciowe 1202
inne aktywa diugoterminowe 2
Aktywa finansowe wyceniane wg. zamortyzowanego kosztu -

14 800
razem
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Udzielone poiyczki na dzier 31.12.2022 r.

POZYCZKODAWCA POZYCZKOBIORCA
Psary 11 DL I1G 1 SCSP (poprzednio JP CEPE) 565
Global IV DL I1G 1 SCSP (poprzednio JP CEPE) 908
Psary IV DL IG 1 SCSP (poprzednio JP CEPE) 580
DL PM (dawniej DL X) 729
DLPM GAG 92
DL PM LT CONSULTING POLSKA (DL SPACE) 695
DLPM Global 111) 133
DL PM DL IG SA (poprzednio JP CEPE 5.A.) 3180
DL PM MBT Sp. z 0.0. 1764
DLPM MACIE] SITKIEWCZI 118
DLPM DOMINIK LESZCZYNSKI 4 822

Pozyczki udzielone na okres dtugoterminowy do 10 lat, oprocentowanie rynkowe na dzien
zawarcia umowy i wynosi srednio 4% - 5% w stosunku rocznym. Pozyczki sg niezabezpieczone. W
opinii Zarzadu sptfaty przedmiotowych pozyczek nie sg zagrozone.

Ww. podmioty sg powigzane osobowo poprzez Pana Dominika Leszczynskiego (z wytgczeniem
osoby fizycznej p. Maciej Sitkiewicz oraz podmiotu MBT Sp. z 0.0.). Spoétki DL Invest Group S.A. z
siedzibg w Luksemburgu oraz DL Invest Group 1Scspz siedzibg Luksemburgu pozostajg
powigzane kapitatowo i osobowo z DL Invest Group PM S.A. Powigzanie osobowe ma miejsce
poprzez Pana Dominka Leszczyriskiego, ktéry pozostaje beneficjentem rzeczywistym w/w
spotkach a ponadto sprawuje funkcje w organach statutowych tych spétkach. W zakresie
powigzania kapitatlowego: w/w spdtki sg posrednio powigzane poprzez posiadanie praw z
udziatéw/akcji.

NOTA5
POZOSTALE AKTYWA (KROTKOTERMINOWE | DLUGOTERMINOWE)

POZOSTALE AKTYWA
Ma dzien Ma dzien
31122022 r. 31.12.2021r.

Wyszczegolnienie

Diugoterminowe
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

. 20324 3 48R
kosztow
Kratkoterminowe
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6452 1080

W dtugoterminowych rozliczeniach miedzyokresowych kosztéw, stanowig m.in. koszty realokacji
najemcy lokalu w Teresinie na kwote 11.285 tys. zt pozostate koszty to gtéwnie koszty zwigzane z
finansowaniem inwestycji.
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NOTA 6
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE [ W TYS. Zt. )

Wyszczegdlnienie Na dzien Na dzien
31.12.2022r. 31.12.2021
0Od pozostatych jednostek 83 301 45730
z tytutu dostaw i ustug 18432 15505
do 12 miesiecy 18382 15505
powyZej 12 miesiecy 49 -
z tytutu podatkdw, dotacji, ubezpieczed spotecznych oraz innych Swiadczen 58976 24 684
inne 5842 4516
Zaliczki wptacone na dostawy ] a73
dochodzone na drodze sgdowej 52 52
odpisy aktualizujace wartosE naleznosci od pozostalych jednostek (10 227) (9 567)
Maleinosci krotkoterminowe netto, razem 83301 45 730
odpisy aktualizujace wartosc naleinosci razem (10 227) (9 567)
MNaleznosci krotkoterminowe brutto, razem 93 528 55 297

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI
ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWYCH | W TYS. ZL. )

. Na dzien Na dzien
Wyszczegolnienie
31.12.2022 r. 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 9567 6545
Odpisy aktualizujgce dokonane w okresie sprawozdawczym 1114 3282
Odpisy aktualizujgce wykorzystane | ocdwrdcone w okresie sprawozdawczym (-) [454) (260)
Stan odpisow aktualizujgcych wartosc naleznosci krotkoterminowych na koniec okresu 10227 a9 567

Grupa szacuje oczekiwane straty kredytowe na podstawie réznych danych, ktére determinujg
ryzyko poniesienia straty kredytowe] (w tym zewnetrzne ratingi, zaudytowanych sprawozdan
finansowych, prognoz przeptywdw srodkéw pienieznych oraz dostepnych informacji prasowych o
klientach) i wtasnym doswiadczeniu oceny ryzyka. Obejmuje ona réwniez wyniki analizy
wiekowania i struktury naleznosci oraz historie relacji biznesowej z klientem. W oparciu o te
analize, przy uzyciu jakosciowych oraz ilosciowych czynnikdw, ktére wskazujg na ryzyko straty
kredytowej, ustala sie stopnie ryzyka kredytowego.
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NOTA 7
SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE

Wyszczegélnienie A2 LI N L
e 31.12.2022 r. 31.12.2021r.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 82447 62 342
Razem 82 447 62 342
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 560 11 147

NOTA 8

KAPITAL PODSTAWOWY

Wyszczegélnienie LDCEE LI
Lo 31.12.2022 . 31.12.2021 r.

Liczba akcji 2 000 000 2 000 000
Warto$¢ nominalna akcji (PLN / akcje) 50 50
Kapitat podstawowy 100 000 000 100 000 000

NOTA9

KAPITAL PODSTAWOWY - STRUKTURA

KAPITAL PODSTAWOWY (STRUKTURA)
Rodzaj “,l,rartos{,: " Sposob
serii [ emisji .
wg wartosc pokrycia
. ) kapitafu
nominalnej

Seria / emisja ograniczenia Liczba akcji
praw do akcji

Seria A zwykle / imienne brak 59677 2 983 850 gotowka
Seria A na ckaziciela brak 5989 2599 450 gotowka
Seria B zwykle / imienne brak 1131637 56581 850 aport
Seria B na okaziciela brak 1232 61 600 aport
Seria C na ckaziciela brak 259 763 12 988 150 aport
Seria O na ckaziciela brak 541 702 27 085 100 aport
2 000 000 100 000 000
NOTA 9B

AKCJONARIUSZE DL INVEST GROUP PM S.A. POSIADAJACY POWYZEJ 5% KAPITALU AKCYJNEGO

AKCIONARIUSZE DL INVEST GROUP PM S.A. POSIADAIACY POWYZE] 5%
KAPITALU AKCYINEGO NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 r.

% kapitatu

Akcjonariusz Liczba akdji X Liczba glosow % glosow
akcyjnego
DL INVEST GROUP 5.A. 1151314 55,6% 2382628 74,5% skcje imienne
DL INVEST GROUP 5.A. 808 686 40,4% 815907 25,5% akcje na okaziciela
2 000 000 100,0% 3 198 535 100,0%

Woeg. stanu na 31 grudnia 2022 r. wszystkie akcje na okaziciela byty w posiadaniu Spétki DL Invest
Group S.A.

NOTA 9C
KAPITALY UDZIAtOWCOW NIEKONTROLUJACYCH

Ponizsza tabela przedstawia informacje o tych spétkach zaleznych Grupy, w ktérych wystepuje
istotny kapitat udziatowcdéw niesprawujgcych kontroli. Kapitat udziatowcdédw niesprawujacych
kontroli, a takze zyski lub straty i inne catkowite dochody im przypadajgce uwzgledniaja
udziatowcéw niesprawujgcych kontroli zaréwno spétek zaleznych bezposrednio od Jednostki
Dominujacej, jak tez ich spotek zaleznych.

31 grudnia 2022 .
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Procentowy udziat w kapitale wtasnym
udziatowcow niesprawujacych kontroli

Aktywa

Zobowigzania

Aktywa netto

Kapitat udziatowcow niesprawujacych kontroli
Przychody ze sprzedazy

(Strata)/zysk netto

Inne catkowite dochody

Zyski lub straty i inne catkowite dochody ogétem
(Strata)/zysk netto przypadajacy na udziatowcéw
niesprawujacych kontroli

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
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DL Invest Group
XXX Sp. z 0.0.

50,00%

158 750
115290
43 460
21730

25254

25 254

DL Invest Group
XXXII Sp. z 0.0.

Pozostate
indywidualnie
nieistotne podmioty

W powyzszych spétkach inwestorem pasywnym jest MAKSIMUM Sp. z 0.0. INWESTUM Sp. K.A.
DL Invest Group PM S.A. bierze udziat bezposrednio lub posrednio w zarzgdzaniu tymi podmiotami

oraz ich kontroli.

31 grudnia 2021 r

Procentowy udziat w kapitale wiasnym
udziatowcow niesprawujacych kontroli

Aktywa

Zobowigzania

Aktywa netto

Kapitat udziatowcow niesprawujacych kontroli
Przychody ze sprzedazy

(Strata)/zysk netto

Inne catkowite dochody

Zyski lub straty i inne catkowite dochody ogétem
(Strata)/zysk netto przypadajacy na udziatowcéw
niesprawujacych kontroli

NOTA 10

DL Invest Group
XXX Sp. z 0.0.

50,00%

62774
44 569
18 205

9103

(6 259)

(6 259)

DL Invest Group
XXXII Sp. z 0.0.

50,0%

10039
5033
5006
2503

5118

5118

nieistotne podmioty

Pozostate
indywidualnie

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Nieruchomosci inwestycyjne

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw

Naleinosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Zobowigzania z tytutu kredytdw, poiyczek i innych
instrumentdw diuznych

Aktywa finansowe wyceniane metoda zamortyzowanego
kosztu

Straty podatkowe do rozliczenia w przysziosci
Rezerwy

Pozostate

Aktywa [ rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Kompensata

229 381

Aktywa Rezerwy
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

1] o 152 950 143 390

5572 2891 o] o]

4] 0 587 G608

1572 2641 1] 1]

1] o 5712 3513

1] 430 1] 1]

77 (] (]

147 B75

-192 950 -143 390
5572 2891
-597 -608
14972 2641
-5712 -3 513
1] 430

4] 77

-191 787

Aktywa / rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wykazane w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej

7852

6268

199 640

147 875

Aktywa z tytutu podatku odroczonego zostaty rozpoznane w odniesieniu do wszystkich réznic

przejsciowych, nie zidentyfikowano utraty wartosci aktywa z tytutu podatku odroczonego.

Wszystkie zmiany rdznic przejsciowych zostaty ujete w sprawozdaniu z zyskéw lub strat, nie

ujmowano zmian réznic przejsciowych w innych catkowitych dochodach.
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(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

NOTA 11
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE

Fobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Krotkoterminowe
31.12.2022 r.

=
=
=
]
i

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

P
!

RAZEM
Mugoterminowe
Zaliczki na zakup déhbr i ustug

Zobowigzania z tytutu podatkow, ubezpieczen 8978 7 8Os
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 630 390
Pozostate zobowigzania [ w tym kaucje od najemcow) 5 900 6159

31122021 r.

NOTA 12

KREDYTY, POZYCZKI | OBLIGACJE

Zobowigzania z tytutu kredytow, pozyczek, innych instrumentéw dtuznych i instrumentéw pochodnych
31.12.2022r.

31.12.2021r.

Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowa czes¢ kredytow i pozyczek zabezpieczonych na majatku Grupy 1015 255 597 678
Zobowigzania z tytutu leasingu rozpoznanego zgodnie z MSSF 16 20 876 19 758
Pozostate zobowigzania finansowe 6 509 528
Instrumenty pochodne wyceniane do wartosci godziwej 0] 1009
Dtugoterminowa czes¢ obligacji 27 000 21225
1069 640 640 199
Zobowigzania krétkoterminowe
Kroétkoterminowa czes$¢ kredytow i pozyczek zabezpieczonych na majatku Grupy 162 589 84218
Krotkoterminowa cze$é zobowigzan z tytutu leasingu (MSSF 16) 0 929
Instrumenty pochodne wyceniane do wartosci godziwej 0] 142
Krétkoterminowa cze$¢ obligacji 17 784 52159
Pozostate zobowigzania finansowe 1180 222
181 553 137 671
Zobowiazania z tytutu kredytéw, pozyczek, innych instrumentéw dtuznych i
. . . A 16 815 30429
instrumentéw pochodnych od jednostek powigzanych
'Zobowmzan'la z tytutu kredytow, pozyczek,.mnyc}.'n instrumentéw dtuznych i s 747 440
instrumentéw pochodnych od jednostek niepowigzanych
1251193 777 869

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa Kapitatowa posiadata zobowigzania z tytutu kredytow
budowlanych zaciggnietych na budowe nieruchomosci komercyjnych, wskazane umowy o kredyt
budowlany zawierane przez Grupe Kapitatowg zawierajg opcje konwersji kredytu budowlanego
na dtugoterminowy kredyt inwestycyjny.

Zgodnie z zapisami MSR 1, jednostka klasyfikuje zobowigzanie jako krétkoterminowe, kiedy nie
posiada bezwarunkowego prawa do odroczenia daty wymagalnosci zobowigzania, co najmniej o
okres dwunastu miesiecy od zakoriczenia okresu sprawozdawczego. Mozliwos¢ konwersji kredytu
budowlanego na kredyt inwestycyjny zawiera warunki do spetnienia.

Na dzied sporzadzenia niniejszego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Zarzad
potwierdza, ze historycznie wszystkie kredyty budowlane Grupy, w tym kredyty budowlane
zawarte na 31 grudnia 2021 r. byty konwertowane na dtugoterminowe kredyty inwestycyjne, nie
istniejg fakty ani przestanki, ktére mogtyby wskazywac, ze kredyty budowlane zawarte na
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31.12.2022 r. nie beda skonwertowane, a zatem faktycznie po przeprowadzeniu konwers;ji,
oczekuje sie, ze kredyty wymagalne bedg w diugim terminie a ich sptata dostosowana do
przeptywéw generowanych z umdéw najmu.
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(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

ZESTAWIENIE KREDYTOW, POZYCZEK

Nazwa jednostki ze Kwota pozostata do - Kwota pozostatado W tym czest _
L _ ‘Waluta kredytu == o W tyms Czesc = oo = qﬂ Ostatecany termin _
wskazaniem formy sptaty na dzien 31-12- _ sptaty na deen 31-  krothotermin Komentarz
- na 31-12-2022 1, krotkoterminowa sptaty
prawnej 2022 1. [tys. i) 12-2021 r. [tys. zf) owa
N PoZyczka dugoterminowa Z przeznaczeniem na
»P D Apizs Invest sp. 100, PLN 2131 o 1917 o 202E NfD e s stafa
finansowanie bieigce] driafainosc
Poycrka dfugoterminows T proeznaczeniem na
* p DL Invest Group sp. T 0.0. FLN 1345 o 1314 o 20ZE /D e L stafa
finansowanie bieigce] drisfainosc
Pozycrka dfugoterminows T proeznaczeniem na
I ESA DL Imvest Growp =p. 2 0.0, FLN 1303 [+] 13263 1] 2028 N/D e . stafa
finansowanie biezgce] dristalnosd
Pozycrka diugoterminowa T przeznaczeniem na
» sC5p DL Invest Group V sp. T 000, FLN 2422 [+] 2357 o 2026 KD L . stata
finanzowanis bietzos] driatalnosc
PoZyczka dfugoterminowa T przeznaczeniem na
JP CEPI 2] DL Invest Group X sp. 20.0. PLN 1227 o 11BE o 2028 N/D e . stata
finanzowanie bietzos] deiztalnosc
S PoZyczka dugoterminowa Z przeznaczeniem na
JP CEPE sczp Immobike invest zp. z 0. 0. FLN E3E7 o B1iEL o 2028 N/D e o stafa
finansowanie biefzos] driztalnosc
I MIUR Sp. 2 0.0, Poycrka dugoterminowa T prreznaczeniem na Tmienna Wibor
DL Invest Growp J00(sp. 20.0. FLN 13719 o 11744 o 2030 N/D e .. N
INWESTUM 5. finansowanie bieigce] drisfzinosc + maria
MAKSIMUM Sp. z 0.0, [ECNEEEL ST el PoZycrka dugoterminowa T prreznaczeniem na Tmienna Wibor
FLN 1380 o 2465 o 2030 N/D e . -
IN UM S 0.0 finansowanie biezgce] drisfzinoso + mariz
-hipoteka umownz
-pefnomocnictwa do dysponowania Srodkami zgromadzonymi na wszystkich
rachunkach bankowych kredytobiorey prowadzonych przez Bank . - TSN -
- . _ . _ Kredyt przeznaczoy wytscznie na refinansowanie kredytu
ING Bank - DL Invest Group p. T 0.0, FLN 178 ELD @oE1 TEE 2027 -oEwizdcrenie o peddaniu sie egzykug zacazni R — WIBOR+
biokady Srodkéw na Rachunku rezerwy na Obsiudze Dlugu s = o marka
-zastawu relestrowego | finansowsgo na vdziztach spdiki
-porgczenie wedfug prawa cywinego wdzriclonego prrez DLW
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INVEST
GROUP

DL

Waluta
udzielonego
kredytu

Kwota pozostata do W tym czeét
splaty na dzien 31-
12.2021 r. [tys. =)

Mazwa jednostki ze Kwota pozostata do
splaty na dzien 31-12-

2022 r. [tys. )

W tym czesc

wskazaniem formy krotkotermin Termin spiaty Zabezpieczenie Komentarz

krothoterminowa

prawnej owa

-hipoteka umowna wrazz cecjg praw z polisy
-przelew na rzecz Banku wierzytelnosci Kredyt refinansowy, dtugoterminowy z .
-zastaw rejestrowy na udziatach przeznaczeniem na refinansowanie kredytu Zmienna
ING Ba DL Invest Group lll =p. z0.0. PLM 7453 E36 8061 619 2027 " . . . " . stopa WIBOR +
ysp kontami bankowymi Kredytob Y udzielonego przez Alior Bank 5.A. wroku 2012 na )
-zastaw rejestrowy na wszystkich kentach budows obiektu Galeria Ruda S;Iqska marss
-ofwiadczenie kredytobiorcy o dobrowelnym poddaniu sig egzekucji
-hipoteka umowna wraz z cesjg praw z polisy ubezpieczeniowe]
-przelew na rzecz banku wierzytelnosci praystugujgcych klientowi z tytutu
najmdw Kredyt refinansowy, dtugoterminowy z
-blokada rodkdw na rachunku rezenwy na obstuge dtugu [3x rata) przeznaczeniem na refinansowanie kredytu stata
DL Invest Group Vi sp. zo.0. -zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach klienta bedzcych wiasnoscia udzielonego przez BANK POLSKA OPIEKAS A oraz usztywniona
DLPM refinansowanie poniesionych przez Klienta naktddw IRS+maria
-owiadczenie o poddaniu sie egzekucii Klienta imwestycyjnych.
-petnomocnictwo do dysponownia srodkami zgromadzenymu na
wszystkich rachunkach otwartych i prowadzonych na rzecz klienta.
-hipoteka umowna
-przelew na rzecz Banku wierzytelnosci R
. . Kredyt refinansowy, dtugoterminowy z
-zastaw rejestrowy na udziatach ) ) .
. . . . przeznaczeniem na refinansowanie kredytu zmienna -
dysp kontami bankowymi Kredytob a1 N ) .
. . inwestycyjnego udzielonego w roku 2013 na WIBOR +
-zastaw rejestrowy na wszystkich kontach ) ) L .
. . . - " refinansowanie remontu | modernizacji maria
dczenie kredytob v o dob Inym poddaniu sie egzekucji do . h tci APISS CENTER POINT w Katowi h
kwoty 21 000 000 PLN nigruchomaosci w Katowicach.
-rezerwa obstugi diugu wwysokosci 3 rat kapitatowo-odsetkowych
-hipoteka umowna Kredyt dtugoterminowy, inwestycyjny z .
dy=p kontami bankowymi Kredytobiorcy przeznaczeniem na refinansowania kredytu Fmienna-
DL Invest Group IV sp.z 0.0, . R R - - . . WIBCR +
dczenie kredytob v o dob Inym poddaniu sig egzekuc]i do udzielonego przez Pekao Bank Hipoteczny oraz .
kwoty finansowanie dowolnego celu gospodarczego mars
-hipoteka umowna
-przel Banku wi Inosci
preelew na R_E{z Enku WIEH_Y:E nescl Kredyt dtugoterminowy, inwestycyjny z stata
-zastaw rejestrowy na udziatach . . " .
DL Invest Group ¥l sp. zo.0. . ) ) . przeznaczeniem na budowe obiektu Galeria usztywniona
dysp kontami bankowymi Kredytob y .
. ) Czestochowsa IRS +maria
-zastaw rejestrowy na wszystkich kontach
-ofwiadczenie kredytobiorey o dobrowelnym peddaniu sig egzekucji
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Kwota pozostatado W tym czest
splaty na dzieni 31-  krotkotermin Termin spiaty Zabezpieczenie Komentarz Stopa %
12-2021 r. [tys. =) owa

Kwota pozostata do

Narwa jednostki ze Waluta
wskazaniem formy udzielonego sptaty na dzien 31-12-
2022 r. (tys. =)

W tym czes
krotkoterminowa

prawnej kredytu

-hipoteka
-ofwiadczenie o poddaniu sis egzakucji
-petnomoctnictwo de rachunkdw bankowych kredytobiorcy
-umowa secji praw

-umowa gwarancji Kredyt dtugoterminowy, inwestycyjny z czssciowym stata
BNF Paribas DL Invest Group Xl sp. z0.0. PLN 13048 1152 18 760 1032 2026 -umowa podporzadkowania przeznaczeniem na refinan ie kredytu PEKAD usztywnicna
-Umows Zastawow 5.4 obiektu Galeria Knurow IRS +maria
-kazde nictwa udzil przez podmiot zc igzany na rzecz

kredytodawcy oraz kazde inne zabezpieczenie udzielone na rcze
kredytodawcy w zwigzku z lub na podstawie dowolnego dokumentu
finansowego

-hipoteka umowna
-zastaw rejestrowy na udziatach

-zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredyt inwestycyjny z przeznaczeniem na sptate ot
. . stata
-dy=p anie kontami bankowymi Kredytobiorcy zobowizzan Kredytobiorey z tytutu kredytu .
DL Invest Group XX =p.zo.0. EUR 1] [+] 25434 1503 2022 . . - o . usztywniona
-blokada rachunkow bankowych oprocz bietgcego budowlanego oraz czesci kapitatu whasnego. Sptacony RS )
+
-gwarancja korporacyjna w przypadku preekroczenia kosztow projektuw zMacquire wtrakcie 2022. mars=
kwocie 3 300 000 PLN
-cesja wierzytelnosci oraz przeniesienie prazz umow
-hipoteki umowne Kredvtobi " - <kie ko .
_umovy z3stawy na skcje redytobiorca wykorzysta wszystkie kwoty poyczone
. . . w ramach kredytu na poczet:
-umowy cezji zabezpieczen R .
-r istniejzcego stata
Macquarie Euro ~umawy zastaw na rachunikach bankowych finansowania wydatkdw kapitatowych usztywniona
. q. ) DL Invest Group XX sp.zo.o. EUR 64145 2 2 o 2025 -umowy cesji papierow wartociowych akcjonariuszy N W . P . e .
Limited A - " -kwoty premii naleznej i ptatne] w zwiazku z umows transakcja
-umowy zabezpieczenia wierzyciela podporzadkowanego bezpi . daci N ani caps )
zabezpieczajacs zawarts w dacie wykorzystania maris
-petnomaocnictwa do akeji pt 13 ;ik h mit koszts W’\‘ ?tk'
-ofwiadczenia o poddaniu sig egzekuci .-za-pfa E:‘HE ;blf)ma' - e uw: ! \:;r EK D:
_petnomocnictws do rachunkéw poniesionych przez Obligariusza wzwigzku z Kredytem
-hipoteka umowna
-przelew praw na rzecz BGK z kazdej umowy ubzpieczenia
zastaw rejest dziatach
zlas W reles rBuw: e u i alc L Kredyt inwestycyjny z przeznaczeniem na stata
-przelew na rzecz Banku wierzytelnosci - .
DL Invest Group Xl sp. zo.0. PLN 2321 384 9472 429 2032 P . . h . refinansowanie kredytu budowlanego oraz czgsci usztywniona
-dysp anie kentami bankowymi Kredytobiorcy .
whtadu wtasnego. IRS+maria

-rezerwa obstugi dtugu-w wysokosci 3 rat kapitatolodsetkowych
-oswiadczenie kredytobiorcy o peddaniu sig egzegucji do kwoty 16 500
OO0 FPLN

46|Strona



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

INVEST
DL GROUP

Kwota pozostatado W tym czesc
spiaty na dzien 31-  krotkotermin Termin sptaty

Narwa jednostki ze Waluta Kwota pozostata do
udzielonego splaty na dzier 31-12-

W tym czgst
krotkoterminowa

wskazaniem formy fabezpieczenie Komentarz Stopa %

prawnej kredytu

DL Invest Group VW sp. zo.0. PLN

2022 r. [tys. =t}

12343

12-2021 r. [tys. 24}

14104

owa

14 104

2027

Kredyt dtugoterminowy na refinansowanie kredytu

-hipoteka umowna wrazz cesjg praw z polisy ubezpiec i j
-weksla in blanco wystawionego przez klienta wraz zdeklaracjg wekslows
-potwierdzonej cesji wisrzytelnosci

przez mBank Hipotecny 5.4 oraz
refinansowanie poniesionych przez Klienta naktaddw

inwestycyjnych poniesionych 3 budowe Galerii
Manhattan

zmienna -
WIBOR+

maria

mBank Hipotecz DL Invest group XVl sp. zo.0. PLN

14037

414

14437

696

2027

-hipoteka umowna
-rezerwa obstugi dtugu
-przelew wierzytelnosci z tytutu wszystkich uméw najmu dotyczgcych
powierzchni w Budynku
-zastaw rejestrowy i zastaw finansowy na wszystkich udziatach w spdtce
Kredytobiorcy ustanowicny przez ich wiascicieli na rzecz Banku.
-zastaw rejestrowy i zastaw finansowy na prawach do wszystkich
rachunkow bankawych
-przelew na rzecz Banku wierzytelnogci kredytobiorey 2 tytutu umowy 2
Generalnym Wykonawca
-petnomocnictwo dla Banku do dysponowania kontami
-oiwiadczenie o dobrowelnym poddaiu sig egzekucji do kwoty stanowizcej
1503 kredytu

Kredyt inwestycyjny z przeznaczeniem na

T i projektu Shoppi

Park Zawiercie

stata
usztywniona
IRS +maria

DL Invest Group IX sp. zo.0. PLN

17 125

1471

17 280

1018

2026

“Fipoteks
-oiwiadczenie o poddaniu sig egzakucji
-petnomoctnictweo do rachunkéw bankowych kredytobiorcy
-Umowa secji praw
-umowa gwarancji
-umowa podporzadkowania
-UMows Zastawow
-kazde petnomocnictwo udziloena przez podmiot zobowigzany na rzecz
kredytodawey oraz kazde inne zabezpieczenie udzielone na reze
kredytodawcy w zwiazku z lub na podstawie dowelnego dokumentu

Kredyt dtugoterminowy, inwestycyjny z czgsciowym
przeznaczeniem na refinansowanie kredytu PEKAD
5.A. obiektu Galeria Knurdw

stata
usztywniona
IRS +maria

DL Invest Group X1V sp.z
R PLN

o.0.

14510

1304

16409

2027

-hipoteka umowna
-cesji praw z polisy ubezpieczeniowe] przedmiotu
nictwa do d ias i zonymi na

wszyskich obecnych i przyszhych rachunkach bankowych
-ofwiadczenie kredytobiorcy o dobrowelnym poddaniu sig egzekucii
-blokada Srodkoéw na rachunkurezerwy na obstugs dhugu
-zastawu rejestrowego na 100 udzistach
-poregczenie udzielonego przez DLV oraz DL inves group

kredyt na refinansowanie kredytu inwestycyjnego
udzielonego przezinny bank i na refinansowanie
ponieszonych naktaddw inwestycyjnych.

zmienna -
WIBOR+

maria

“RiRnTRkS
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Mazwa jednosthd ze
wskazaniem formy

prawnej

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

ENF PARI

Macguarie Eurn

Kwota pozostata do " Kwota pozostatado W tym czgéd
_ W Tym £2g5C . _ .
spltaty na dzien 31-12- _ platy na dzien 31-  krothotermin Termin spiaty Komentarz
krotkoterminowa
2022 1. [tys. =) 21 r. [tys. =f) owa
-hipoteka
-oEwiadcrenie o poddanie sig egzakeg
-peinomaoctnictwe do rachunkdw bankowych kredytobioncy
-Umowa SeC) praw ctata
- i Kredyti i k fi L
DL Invest Growp XIX 5p. 20.0. FLN 11257 Toz 11523 Foz 2025 e guarEncs - y‘t_rlwestgllc_y_my ms Enyn rlans_owane usztywniona
-umowa podporzadkowania dziatainosd Shopping Center w Rybniku N
- IRS + marza
-umowa zastawow
-kaide peinomocnictwo wizilbena przez podmiot zobowizzany na rzecz
kredytodawcy oraz kalde inne zabezpieczenie vdziclone na roe
kredytodawoy w zwigzkue 2 lub na podstawie dowelnego dokumentu
- hipoteka umaowna
- peinomaocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi Kredytobioroy
~gesja wierzytelnosd obecrych i prayszhych 2 tytuiu umdw najmu, oraz umawy Kkredyt na refinansowanie kredyiu inwestycoyjnego stafa
DL Imvest Growp X 5p. Z0.0. EUR FE 456 3E7S 75803 2933 2028 zawarte] 7 Generanym wykonawog udziclonego przez BOS Bank i na refinansowanie UsTtywniona
- zastaw finansowy | rejestrowy na wezystkich wdziatach w spice poniesionych nakiaddw inwestycyjnych. IRS + maria
kredytobioncy
-pfwiadczenie o poddaniu sig egzekud w kwodie 200% kwoty kredytu
-hipoteka umowna
- DEwiadozenie o poddaniu Sig egzekucl - B .
. N Kred redi kred
-Pefnomacnictwe dp Rachunkow Bankowych ﬁ @ rernansawans N i nwestycy_ln_ego stafa
- wirichnego przez mEank i na refinansowanie N
Pzary Invest 11 5p. 2 0.0, EUR o o 138551 43204 2022 - Umows cesji Praw riesiomych nakdaddw i inych. kredyt spacon usztywniona
- Umowa Gwarandgi P W . pmEt v Y| ks e maria
N Maoguire w trakde 2022,
- Umowa Pedporzgdkowana
- Umaowa zastawiw
hipateki umowne N - -
Kredytob korrysta stkie k o
-Umowy Tastawu na akde ytobiarca wykorzysta wezysthis kwoty pazyczansw
- N . ramach kredytu na paczet:
-umaowy Cesji zabezpieczen e -
-refinansowania istnigjgcego adfuzenis stafa
-umowy rastawu na rachunkach bankowych - A - ~
_ L. .. N N -finansowania wydatkow kapitafowych UsTtywniona
Fzary Invest |1 5p. 2 0.0, EUR 210338 3087 o o 2025 -umaowy cesji papiendw wartodcowych akdonaruszy ~ . ) N N
- A N ~kweoty premi nalezne] i pfatne] w rwigzhu z umows tranzzkojg
-umawy zabezpieczenia wierrycdela podporzgdkowansgo . - B -
peinomocnictwa do 2k zabezpieczajgcg rawarty w dadie wykorzystania CAP+maria
. 3 o _ -zaptata wazelkich opfat, kosttdw | wydatkdw
“PEWIRGCEN 8 peddani s sEiehu] niesionych przez Obligariusza w zwigzhu z Kredytem
-peinomocnictwa do rachunkdw P yene £ & th
1. Gwaranda wizielons przez BGK na podstawie Umowy portfelowe] ind
gwarancyjnegj Funduszu Gwarandgi Fynnosciowych
2. eéwiadczenie o poddanie s'eegzylcuc_T K:eTtaJ- dotyczgcego obowizzku kredyt zaciagmisty w celu finsnsowanis biezsce] TmiEnna -
DL Invest Growp FI FLN o o 5061 5061 2022 zapiaty sumy pienigine] dristalnosc spétki WIBOR +
3. hipoteka umawna maria
4. przelew wisrzytelnodc prrysfuzujacych kientowi z tytufu umdw handiowych
zawartych pomigdzy kientem a : DL G 30001, 3001, 300011, 1, 3000,

48 |Strona



INVEST
DL GROUP

Nazwa jednosthi ze
wshkazaniem formy
prawnej

ENF Farib;

Macquarne Euro Limited

Macquarne Euro Limited

Kwota pozostata do
splaty na dzien 31-
2022 r, [tys. zf)

W tym czgsl

krotkoterminowa

Kwota pozostatado W tym czest

splaty na dzien 31-
12-2021 r. (tys. =)

krotkotermin
owa

Termin spiaty

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

i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

Komentarz

1. Hipoteka umaowna . e ZMIEnnE -
.. N L. ~ kredyt zacggnisty w el finansowaniz bistgos]
DL Invest Group P PLN 20380 20353 o ] 2023 2. ofwizdozenis o poddaniu sig egrekud driakalnodc pdlii WIBOR+
3. Gwarangja udziclona przez Bank Gospodarstwa Krajowego maria
-hipoteka umowna
- Dfwiaderenie o poddaniu sis egzekudi Finanzowanie | refinansowanie nzkiaddw netto
-Fefnomaocnictwo dp Rachunkow Bankowych rwigzanych z budows obiektu magazynowezo. Kredyt stata
DL Invest Group X1 EUR o o 28170 1656 2022 - Umaowa oesji Praw skonwertowany w okresie na dfugoterminowy kredyt usThywhniona
- Umaowa Ewarandi inwestycyjny, wyratony po komwesji w Euro. Kredyt IRS + maria
- Umowa Podporzadkowana spfacony Macguire w 2022,
- UMows ZastEwdw
-hipoteki umawne
Kredytob korrysta sthie k z
—smowy zzstawu na 2kde Fytobiorca wykormysta werystkie kwoty pofyczone w
— _ . ramach kredytu na poczet:
-umewy cesii zabezpieczen N -
-refinansowania ztnigjgcego adfuzenia stafa
-umowy zastawu na rachunkach bankowych - A - N
s . _ N -finansowania wydatkdw kapitalowych LSThyWana3
DL Imvest Group 3041 EUR 68542 [ 1] 1] 2025 -y cesji papierdw wartosciowych akdonariuszy _ . . N -
- N - -kwoty premil nalezne] i platne) w zwigzku z umaowg transakdg
-umowy zaberpieczenia wierrydiela podporzgdkowanezo L N - N
peinomocnictwa do 2k zaberpieczajgcg rawarty w dace wykorrystania CAP+marza
L. - L - -zaptata wszelkich opfat, kosztdw i wydatkdw
~ewizdcrenis o poddaniu i szrekug niesionych przez Obligariusra w rwigzku z Kredytem
-petnomocnictwa do rachunkow P ene £ & e
-hipoteki umawne _ - N
Kredytohi korrysts sthie k
o Zastawy na skde hytobeorca wy korzysta wszystkie kwoty porycoone w
_ . . ramach kredytu na poczet:
-umowy cesji zabezpisczen R -
-refinansowania istnigjgoego adfuienia stafa
-umowy Zastawu na rachunkach bankowych - . - N
s L ~ N -finansowania wydatkow kapitalowych LSZLy W3
DL Invest Group 000V EUR 25207 o o ] 2025 -smowy cesji papierow wartesciowych akdonariuszy _ . - N -
- _— - -kwaty premil nalezne] i pfatnel w rwigzhu z umows tranzakgg
-umowy zabezpieczenia wierryciela podporrgdkowansgo _ _ N - N
zaberpiecrajgeg zawarty w dade wykorrystania CAP+marza

-petnomacnictwa do akdi
~cEwizdczenia o poddaniv sie egzekugi
-petnomocnictwa do rachunkow

-zapfata wszelkich opfat, kosttow i wydatkow
poniesionych przez Obligarivsza w rwigzku z Kredytem
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INVEST
DL GROUP

Marwa jednosthd ze
wskazaniem formy
prawnej

Kwota pozostata do
sptaty na deien 31-12-
2022 r. [tys. zf)

W tyms czest
krotkoterminowa

Kwota pozostata do W tym czest

sptaty na dzied 31-
12-2021 . [tys. zf)

krotkotermin
owa

Termin splaty

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

i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

Komentarz

Maguaric E

Maguaric E

Madguarie Eun ed

hipoteki umowne
-Umowy T3stawy na skde
-umowy ces)i zabezpieczen
-umawy Tastawu na rachunkach bankowych

Kredytobiorca wykorrysta werysthie kwoty pofyczone w
ramach kredytu na poczet:
-refinansowsania istnisjgoego adfuzenis stafa

n Bank

s L _ N ~finansowania wydatkdw kapitaiowych usZhywniona
DL Invest Group 300X EUR 20529 o o o 2025 -umowy Cesji papierow wartosgiowych akdonariuszy _ - - - _
N - - -kwoty premil nalezne] i platre] w zwigzku z umowg tranzakog
-umowy zabezpieczenia wierryciela podporzgdkowanego N . N B i
peinomocrictwa do kg rabezpiaczajgeg rawarts wdade wykorzystania CAP+maria
R L - -zapiata wizelkich optat, kosztow | wydatkdw
~eiwisdczenia o poddaniu 3s egzekug niesionych przez Obligariesza w rwigzhu z Kredytem
-pefnomacnictwa do rachunkdow pe yene & .= e
-hipoteki umowne
Kredytobi korrysta sthie k Fycro
T ——— Fytobiorca wykorrysta wezysthie kwoty podycrone w
_ - . ramach kredytu na poczet:
-umowy ces)i zaberpieczen - .
-refinansowania istniejgoego adfufenia stata
-umaowy zastawu na rachunkach bankowych N A ~ ~
s . _ N -finansowania wydatkow kapitalowych usThyWhiona
DL Invest Group XLV EUR 53119 o o o 2025 -umowy Cesji papierdw wartosciowych akdonariuszy _ - . N N
N - - -kwoty premil nalezne] i ptatne] w zwigzku z umows tranzzkog
-umowy zabezpieczenia wierzyciela podporzgdhowanego _ B - B N
peinomocnictwa 0o kg zabezpieczajgcy rawarty wdace wykorzystaniz CaP+maria
- - L - -zapiata wezelkich opfat, kosztow | wydatkdw
~eiwisdezenia o poddani s egzskud niesionych przez Obligarivsza w rwigzku z Kredytem
-pefnomacnictwa do rachunkdw pe yene & . e
-hipoteki umowne ~ ~ ~
Kredhytobi k =3 sthie b czo
R Fytobionca wykorrysta wezysthie kwoty podycrons w
N . . ramach kredytu na poczet:
-umowy cesji zaberpieczen - .
-refinanzowania istnigjgoego adfulenia stafa
-umawy zastawu na rachunkach bankowych ~ A - N
s . _ N -finansowania wydatkow kapitalowych uszhywniona
DL Invest Group X EUR o1 B0Z 1347 1] [1] 2025 -umawy Cesji papierdw wartosciowych akdonariuszy _ - . N N
N - - -kwoty premil nalezne] i ptatne] w zwigzku z umows tranzzkog
-umowy zabezpieczenia wierrydiela podporzgdhowanego _ N - B N
peinomoCTictwa o akgi zabezpisczajgcg rawarty wdace wykorzystaniz CAP+marta
- N L - -zapiata wezelkich opfat, kosztow | wydatkdw
~eéwizdezenia o poddaniu s egzskud niesionych przez Obligarivsza w rwigzku z Kredytem
-pefnomacnictwa do rachunkdw pe yene & = e
- hipoteka umowna
-pefnomocntictwo do rachunkdw bankowych
-rastaw na rachunkach bankowych Kredytobiorca prreznacry werysthe kwoty pofyczoe TmiEnna -
DL Invest Group FM EUR 45138 2421 54145 11 BBS 2027 -UMowWa Ces)i prezez siebie w ramach Kredytu na platnoscl EURIBOR +
-poddanie sig egzekud wewngtrzgrupowe | finansowanie wewngtzgrupowe. maria

-umowa pedporzadkowania
-UMOW3 POTECZEnis
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INVEST
DL GROUP

Mazwa jednosthd ze

wskazaniem formy
prawnej

Waluta
wiziglonego
kredytu

Kwota pozostata do
splaty na dzied 31-12-
2022 1. [tys. zi)

W tym czest
krothoterminowsa

Kwota pozostata do
sptaty na daien 31-
12-2021 r. (tys. =f)

W tym czgEf
krothotermin
owa

Termin sptaty

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

-porecrenis
-séwizdczenie kredytobiorcy o poddaniu sig egzekudg
-oéwizdczenie porgcryciela o poddaniu sig egzekudi w formie aktu

Komentarz

Kredyt udzrielony na bietace finansowanie driatainedc

zmienna -
Ota; j fi ie wydatkd
DL Invest Group PM FLN 42000 42 000 o o 2023 . . .. memnEmEze . B _ ) E"EP"d_a'm-’JO'EI nensowanie wydathdw o
-ofwiadcrenie wiascidela nierschomasd o poddaniu sie egzekudi w formie nwestycyjnych, przycryniajgoych sie do poprawy maris
aktu notarialnezo plynnosd finansows] kredytobionoy.
-ZwWarangs BEK wraz z wekslem wizsnym na rrecr BEK wraz zdeklarags
wekslows
-wekselin b stawienia Kredytobi dek i k
ek n- nea 2wy wena- el o'ql-w'azz = a-'ac_qw\.e -sowq Kredyt obrotowy rwigzany z finansowaniem biefgoe] Tmisnna -
- pefnomaocnictwe do dysponowania rachunkami bankowymi kredytobioroy w | o -
DL Invest Growp PIM FLN 1] o 2354 2384 2022 o S dizatainosci. Po dniu bilansowym kredyt Grupa odnowia WIBOR +
bankah Silesia oraz ING Bank Slgsk N - -
- finansowanie w Silesia Banku do kwoty 5.250tys. maria
- hipoteka umowna
-wekselin blanco zwystawienia Kredytobioroy wraz z deklaragg wekslows zmienna
- hipoteka umowna Kredyt obrotowy 7 przeznaczeniem na driatainodc
DL Invest Growp PR PLN 4620 2830 1] [+] 2024 o - . - i P - WIBCR +
-ofwiadcrenie wiascicela niruchomos:d o poddaniu sie egzekug gospodanczy. maris
~petnomocnictwo do wezystkich rachunkdw bankowych
-peinomacnictwo na pobieranie Srodkdw 2 konta bankowego
-zastaw finansowy na rzecz banku na prawach do srodkdw pieniginych -spéata zobowigzan kredytobiorcy wynikajgoych z
zgromadzonych na rachunkach kredytu inwestycyjnego zadagnictezo w ING Bank Sigski
- hipoteka umownz -utworzenie rezerwy obshugi dugu w kwode 3- stata
DL Invest Growp X411 zp. 2 - - - - - I - . P -
FLN 23523 1560 24588 1528 2034 - pefnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi Kredytobioncy miesigczne] raty kapitabowo-odsethows] vdrislonego usTtywniona
kredytu IRS + marza

0.0,

-przlew praw T umowy ubezpiecrenia zawarte] z toarzystwem
Ubsezpieczeniowym na kwote nie wyZszg nii 120% kredytu
- zastaw finansowy i rejestrowy na wszystkich udziatach
- efwiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sig egzykudi

-pozostats kwots zostanie przekazana na rachunek
biezgcy kredytobioroy na podstawie jego dyspozydi
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INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

Mazwa jednosthd ze Waluta Kwota pozostata do
wskazaniem formy wiziglonego sptaty na dzien 31-12-
prawnej kredytu 2022 r. (tys. =)

Kwota pozostata do W tym czgst
splaty na dziefi 31-  krothotermin Termin sptaty Zabezpieczenie Komentarz Stopa %
2 1r. [tys. zH) owa

W tym czes
krothoterminowsa

- hipoteka umowna ustanowiona na Nieruchomosd podstawie Céwiadczenia o
Ustanowieniu Hipoteki na zabezpieczenie wisrryteinosd Banku wyniksjgoychz
umowy knedytu
- zastawy rejestrowes na wizelkich vdziztach w kapitale zakiadowym, kidre

Toctang ustanowione zgodnie 7 postanowienizmi Umowy Zastawu na Finansowanie| refinansowanis nakiagdw nemo
i h z bud biskt staf
DL INVEST GROUFP XXIII 5P. 2 Udziatach Zwigzanych z budows obiektu magarynowegow ]

mBank 5.4 EUR 16572 76 17314 TE 2028 - - B Dgbrowie Gomicze). Kredyt skonwertowany w okresiena | usztywniona
0.0. - wpisane rastawy rejestrowe na prawach z umowy rachunkow bankowych, N _ N - -
dfuzoterminawy kredyt inwestyoyjny, wyraZony po IRS + marza

ustanowione na podstawie umowy zastawu na rachunkach -
Lo - L _ konwesliw Euro
-oEwizdczenis o poddanie sig egrykug
-pefnomacnicto do banku do dysponowania redkami na rachunkach
-umowa podporzadkowania

DL Invest Group FM FLN 3500 E75 3500 EB75 2024 nfd Subwenda finansowa z tarczy PFR stafa

- porgezenie osobiste Fana Dominika Leszaryiskiego
- hipoteka f juyEsTym pierwszenstes kojen;
DL Invest Group P FLN o o 7584 7584 2022 #fans u_mm_w'az namy .- mes } " _m za_spo e N/d stafa
stanowigce] rownowartoss 150% Kapitsfu pofyczk

- pfwiadczenie o dobrowalinym poddanio sie ezzykedi

-hipoteka umowna
- Dewiadczenie o poddaniu sig egzekudi Finansowanie i refinansowanie nakiaddw netto
L INVEST GROUF 100¢1 57, 2 -Petnomacnictwae dp IlachEnI:ow Bankowych zquan}lch_z budowg obisktu magazry noweg_ow Biglzku stata_
o0 EUR [} 1] 22202 1232 2022 -Umows cesji Praw EBizfel. Kredyt shonwertowany w okresie na usThywniona
- Umows Gwarandi dfuzoterminawy kredyt inwestyoyjny, wyraZony po IRS + marza
- Umowa Podporzadkowana komwesji w Euro. Spata z Macguire w 2022

- Umowa Zastawdw

-hipoteki umaowne
Kredytobiorca wykorzysta stkie k Fyczone w
-Umawy TastEwe na akds L WWYRGTEYEE W waty pozy
_ L ramach kredytu na poczet:
-smaowy cesji zaberpieczen e -
* -refinanzowania istnisjgcego adfuzenis stafa
-umaowy Tastawu na rachunkach bankowych - A - N
DL INVEST GROUP X00VI SP. 2 s o _ N -finansewania wydatkow kapitafowych uszThywWniona
EUR 43503 o o o 2025 -umowy Cesli papierow wartesdiowych akdonariuszy _ - - - 3
0.0. . . N -kwoty premil nalezne] | pfatne] w rwigzhu 7 umows tranzakgg
-umowy 73bezpiecrenia wierryoela podporzadhowanego . N N N
raberpiecrajgeg awarts wdade wykorrystania CAP+maria

-pefnomocnictwa do akgi
~cEwizdczenia o poddaniu sie egzekudi
-peinomaocnictwa do rachunkdw

-zapfata wszelkich opfat, kosttow | wydatkdw
poniesionych przez Oblizaniusza w Twigzku z Kredytem
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INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

GROUP

Mazwa jednosthl e ‘Waluta Kwota pozostata do W b CopsE Kwota pozostatado W tyms czest
wshkazaniem formy udzielonego splaty na dzied 31-12- krotk:ernil:ma sptaty na daed 31-  krothotermin Termin sptaty Komentarz
prawnej kredytu 2022 r. [tys. zf) 12-2021 r. (tys. zf) owa
-Hipoteks umawna
- Déwiadczenie o poddaniu sig egzekudi
-peh ictwo dp Rachunkdw Bank h
rameen pRac _u" o BERayE Finansowanie budowy wekazanych nierechomosd
-Umaowa oesji Fraw N
E n Bank U Gw‘a'ancl' magazynowych wraz z dodathows puls do Tmisnna -
reconstruction and Dl Invest Group E Sp. 0.0, EUR 34788 o 62779 1] 2024 B wykorzystania na finansowanie kolejnych projekiow EURIBCR +
d =nt - Umanws Podporzadkanans magazynowych po spefnieniu okreslonych warankdw maria
. - - Umowa zastawdw SRTTaER B v
N L N N umawnych
- Gwaranga Sponsors [Jednostka Dominujgcs) wzakresie wipantia w
przypadku przekroczenia budietu kosztéw budowy oraz w przypadiu
trednodd z obsfugg finansowania
-hipoteka umaowna
~siwizdczenis o poddaniv sg egzekudi 2mienna
DL Invest Group 00| Sp. - : 5 )
e n roup p.z LN 12000 12000 o o pefnomocnictwo do 'ach_unl:ow bankowych Kredyt VAT przeznaczony na za_ptabe podatku VAT od WIBOR +
0.0. -Umowa sedi praw oeny nabydia marsa
-umowa pedporzgdkowania
-UMOWE ZESEWGW
-hipoteka umaowna
~siwizdczenis o poddaniv sig egzekudi Kredyt inwestycyjny, ktdry Zostanie preeznaczony na: 2mienns
DL Invest Eroup XHKVI| Sp. E ictwo do rachunkéw bankowych E i ] )
ENFP PARIBAS fuestEToLE Bz EUR 52315 2083 o o 2027 pefnomacn © rAChinaw Banowy e . TPt prow) pn‘_gmm'a]'me:I 3 EURIBCR +
[.X-% -UMoWa SeC)i praw -czesciweg zapiate ceny nabyda oraz kosrtow nabycia maris
-umowa pedporzgdkowania zazkoeptowanych przez kredytodawos
-UMOWE ZESEWGW
-hipoteka umownz
- CEwiadczent daniu si kugji .
E &?Jen = o poddaniu ?eegne o Finansowanie i refinansowanie nakiadow netto
-Peinomacnictwa dp Rachunkow Bankowych N _ N stafa
DL Imvest Group }0V11 5p. T _ zwigzanych z budows obiektu handlowezo w Knurowie. _
ENP PARI PLN 9839 o 2031 17s 2022/2028 - Umowa 0es)i Praw A _ usztywWniona
0.0, _ Kredyt buedowlany, ktory bedzie kenwertowany na N
-Umowa Gwarang eresdt in o IRS + maria
- Umowa Fodporzgdkowana T nWEStEInY-
- Umows zastawdw
Finansowanie | refinansowanie nakfadow netto
-hipoteka umowna rwigzanych z budows obiektu bivrowego w Katowicach
- Céwiadczenie o poddaniu sig egzekudi [DL Tower). Kredyt po ukerczeniu projekiu bedrie
-Fieé ictwo dp Rachunkow Bank h i i i stat
DL Invsst Group Y6011 Sp. 2 OO p Rad En ow Bankowyct sko?nemwany naf—e‘tn kradyt nw\.e:srycy_lny,- «!_
Santander Bank 0o PLN 50022 50022 24522 2558 2023 - Umowa ces)i Fraw wyraiony po komwesji w Euro. Kredytobiorca moze usThywniona
- -Umowa Swarand skonwertowad niesplacone Wykorzystania Budowlane (w| RS + marzz
- Umowsa Podporzgdkowans tym wszelkie
- Umowa Zastawdw narosie | niezaptacone odsetki od ich kwoty) w
Wykorzystanie Inwestycyine w Dace Konwersil.
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INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

Narwa jednostki ze ‘waluta Kwota pozostata do
wskazaniem formy udziclonegn splaty na dzien 31-12-

- e Kwota pozostatade W tym czest
" tkt\:mn!_g_.c . splaty na dzien 31-12- krothoterming Termin sptaty Komentarz
prawnej kredytu 2022 r. tys. =t} TOTHOTErmAnows 2024 r. [tys. =f) wa

-hipoteki umawne
-Wpisane na pierwsTym misjsou zastawy rejestrowe oraz ustanowione zastawy
finansowe na wsrystkich wdzistach w kapitale zaktadowym kredytobionoy
-peinomocnictwe do rachunkdw dia banku do dysponownia Srodkami na
wizystkich rachunkach

Kredyt budowlany, ktdry bedrie konwerotwany w
podnigjszym terminie na kredyt inwestyoyjny. Kredyt
budowlany w FLN, po kenwersji przechaedzi na EUR.

N s . o o . o -heﬂwa"unkm:a I;t':lsa:_a _na 'achhutr;;ach hanko:’yzh k'edmbo'? za wyjgtkiem Frzeznaczenis na Fnansowane Cafkowitych . stata_
rw roup g.zo0. | fErnuniowbezRayen, kors beda 23bio CUENE WATLTROWS Frojektu i refinansowanie Cafkowitych Kosrtdw Frojekiu ez
-cesja na zaberpiecenie prrysfugujgoych kredytobionoy wisrzytelnosd z tutufu |RS + mariz

przekraczajgoych Wymagany Whiad Wiasny okreslony
zgodnie z Budietem Projekty; oraz finansowanie kosztow
finansowania

umaw ubezpiezpieczenia, najmu, umdw o Zarzgdzanie, koentrakiu budowalnego,
wszelkich umdw potyczek
- umaonwy podporzgdkowania
-umawy porgrzenia z kaidym ze sponsordw jako porgezydielem
~cEwiadczenie o poddaniu sig egzekudl

-hipoteki umowne
-WPISENE N3 PIENWITYM Misjsou T35t3wy IEjEStrows Oraz US3N0Wione I3stawy
finansowe na wszrystkich wdzisfach w kapitale zakizdowym kredytobionoy
-peinomocnictwe do rachunkdw dia banku do dysponownia Srodkami na
warystkich rachunkach
-berwarunkows blokada na rachunkach bankowych kredytobiorcy 3 wyjgtkiem
DL Invest Group X0 5p. 0.0 FLN 4663 4663 ] 1] 2024 rachunkdw bisigoych, ktdre beds zablokowane warunkowo
-gesja na zabezpiecenie prrystugujcych kredytobiorcy wisrzytelnosd 1 tutufu
umow ubezpierpieczenia, najmu, umow o zarzgdzanie, kontrakiu budowalnego,
wszelkich umdw podyczek
- umanwy podporzgdkowania
-umowy porgczenia 7 kaidym ze sponsordw jako pongczydiclem
~cEwiadczenie o poddaniu sig egzekudl

Kredyt VAT. Srodki piznisine 2 Kredytu VAT zostang w
caboidi przeznaczone przez Kredytobiorog na finansowanie i
refinansowanie podatku VAT [co do ktdrego nie nastgpd TMiEnna -
jeszcze Zwrot Podatky VAT, 3 pfatnoét na podstawie WIBDR + maria
Faktury nie jest do ktdrego zapiaty zobowigzany jest
Kredytobiorca w zwigzhku z realizacg Projektu.

Razem 1207 216 171753 G681 B9& B4218
\yrgezsnie prewE] 237 _-___-

Podsumowanie 1177844 162 589 1 360 565 B4218
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INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres koAczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

ZESTAWIENIE OBLIGACII

Kwot tata d
Kwota pozostata do W tym czesc R W tym czesc

" A Termi

EMISJA Kwota Emisji  Waluta spiaty na dzien krotkoterminowa 3:;’;%:;:’::2 < krétkoterminowa (w tys. Werkr:lr:‘ Stopa % Zabezpieczenie
31-12-2022r. (w tys. PLN)  (w tys. PLN) o vs. PLN) ykup
Cesja pozyczek udzielonych poza Grupe
WEO E 3000 EUR 7073 648 2023 Stata Cesja pozyczki udzielonej przez DL Invest Group PM S.A. do jednostki
zaleznej.
Hipoteka na Nieruchomosciach
WEO F 15 000 PLN 15012 211 2024 Wibor + marza Cesje - przeniesienie praw z polisy ubezpieczeniowej Nieruchomosci na
Administratora Zabezpieczen

WEO G 2150 EUR 0 0 2023 Stata Seria niezabezpieczona, o$wiadczenie z art.. 777.kpc
WEO H 12 000 PLN 0 0 2025 Wibor + marza Hipoteka na Nieruchomosci, o$wiadczenie z art.. 777.kpc
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i za okres konczacy sie 31 grudnia 2022 r.
(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

NOTA 13
PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody ze sprzedazy w podziale na gtéwne tytuty oraz segmenty w ktdrych zostaty
wygenerowane przedstawiajg sie nastepujgco:

Zobowiazanie do

Sogmi/ rzyjecia zwrotow, Rodzeje
Spétka SPV Moment w ktérym Spoétka prayle 3 L J,, . .
A q Fofi q - . dokonania zwrotéw  gwarangji i . Kraj
prowadzaca zwykle spetnia swoje Istotne terminy i warunki ptatnosci Charakter débr lub ustug ... N Cena stata / zmienna .
. " . . wynagrodzenia i inne powigzanych pochodzenia
dziatalnosé zobowigzanie . L
operacying podobne zobowigzan
peracy) zobowiazania
W miare uptywu czasu, tj. w | Przychody z najmu rozpoznawane s
N & uply B J. v M N . . p . & Ustuga najmu powierzchni Cena stata, okresy
miare wykonywania ustugi, w z uwzglednieniem usrednionego L . .
. N . N . komercyjnej, ustuga wakagji i upustow
Biurowy okresie w ktérym ustuga jest czynszu w okresie umownym. o - Brak Brak . Polska
L S N L. o zarzadzania nieruchomoscia, czynszowych rozliczane
Swiadczona do dnia Terminy ptatnosci ksztattujg sie refaktury medidw godnie 2 MSSF15
sprawozdawczego. miedzy 14 a 30 dni v &
W miare uptywu czasu, tj. w | Przychody z najmu rozpoznawane s;
. & uply . J. v v . " . p . & Ustuga najmu powierzchni Cena stata, okresy
miare wykonywania ustugi, w z uwzglednieniem usrednionego L . .
. . . . . komercyjnej, ustuga wakagcji i upustow
Logistyczny okresie w ktérym ustuga jest czynszu w okresie umownym. L L Brak Brak . Polska
- . N . o zarzadzania nieruchomoscia, czynszowych rozliczane
$wiadczona do dnia Terminy ptatnosci ksztattujg sie L. .
. R refaktury mediow zgodnie z MSSF15
sprawozdawczego. miedzy 14 a 30 dni
W miare uptywu czasu, tj. w | Przychody z najmu rozpoznawane s
N ¢ uply N J_ ¥ v . ) . p . 3 Ustuga najmu powierzchni Cena stata, okresy
miare wykonywania ustugi, w z uwzglednieniem usrednionego o o .
R . > . komercyjnej, ustuga wakagcji i upustow
Handlowy okresie w ktérym ustuga jest czynszu w okresie umownym. Lo - Brak Brak . Polska
. N . L o zarzadzania nieruchomoscia, czynszowych rozliczane
Swiadczona do dnia Terminy ptatnosci ksztattujg sie refaktury mediow godnie 2 MSSF15
sprawozdawczego. miedzy 14 a 30 dni i 8

Przychody ze spreedaty w tys, ot

Ustugi zarzadrania
Ushugi najmu nieruchomosdami [service
charge)

Pozostata
sprzedai

DL INVEST GROUF PM 5.4, Holding 5548 1] 273 084 27E 666
DL INVEST GROUP 5P. Z 0.0, Hamndel 238 621 19

DL INVEST GROUP III 5P. Z 0.0, Hamndel 169 B2l 1

DL INVEST GROUP IV 5P. Z 0.0, Hamndel 120 687 3 2513
DLINVEST GROUP VEP. Z 0.0, Hamndel 170 1193 o 4054
DL INVEST GROUP WI SP. Z 0.0, Biura 661 1133 151 6 268
DL INVEST GROUF IX5P. Z C.0. Hamndel 215 et o 4083
DL INVEST GROUF X5P. Z0.0. Logistyks 956 o 350 1653
DL INVEST GROUF XI 5P. Z C.0. Hamndel 303 1073 0 4623
DL INVEST GROUF XII 5P. Z 0.0. Hamndel 115 BB o 15813
DL INVEST GROUP XIV5SP. Z0.0. Biura 311 788 62 4027
DL INVEST GROUFR XWISP. Z0.0. Hamdel 154 BOL 5 3 580
DL INVEST GROUP XWII 5P. Z 0.0, Hamdel 2 172 0 418
DL INVEST GROUP XWIII 5P. Z 0.0, Hamdel 12 107 0 361
DL INVEST GROUF XIXSP. Z 0.0, Hamndel 178 695 o 3 005
DL INVEST GROUF XX SP. Z0.0. Logistyka o o 0 4720
DL INVEST GROUP XK SF. Z 0.0, Biura 1750 1850 TBE 14 665
DL INWVEST GROUP XK SF. 2 0.0, Logistyka 2 [+] 1] 5417
DL INWVEST GROUP XX SP. 2 0.0 Logistyka 736 [+] 1] 2348
Pzary - Invest |l Sp. 2.0, Lozistyks 4502 5457 54 26821
APISS-INWEST SP. Z 0.0, Biura 182 322 1] 1872
CL INVEST GROUP XXWI SF. Z 0.0 Logistyka 1080 1] ] 35845
CL INVEST GROUP X:WII SF. 2 0.0 Haimvdel 104 313 3 1428
CL INVEST GROUP XKWIII SF. 2 0.0 Biura 520 TES 27 5286
CL INVEST GROUP XX SP.Z 0.0 Biura [+] 4 o & pli]
DL INVEST GROUP XM SP. Z 0.0, Biura 1075 34z 423 38 1BBS
DL INVEST GROUP XV SP. Z 0.0, Logistyka 121 261 o 15 357
CL INVEST GROUP W SP. Z 0.0, Biura 1555 E4E 14z 118 2668
DL INVEST GROUP XHXIX 5p. 70.0. Logistyks o 217 [+] 4 2321
DLINVEST GROUP XL5p. 0.0, Logistyks o o o & .
DL INVEST GROUP XLI Sp. 7 0. Logistyks o = o 24 o3
DL INVEST GROUP XLV Logistyka o 287 1] 7

DL INVEST GROUP XLVII Biura 68 o o 4

Pozostaie Spofki 38 ] ] 1633

Eliminacja rozrachunkdw wewnatrz grupowych

POD SUMOWANIE
Harded

17om
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INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres konczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

NOTA 14
POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

NOTA 16A
POZOSTALE PRZYCHODY i KOSZTY OPERACYINE [ W TYS. ZL. )

7a okres 7a okres
Wyszczegolnienie 01.01.2022 - 01.01.2021 -
31.12.2022 31.12.2021
Pozostate przychody operacyjne 18 318

Zysk ze zhycia nieruchomosci inwestycyjnych 1387
Inne 16931
Pozostate przychody operacyjne netto 18 318

Pozostate przychody operacyjne stanowig gtéwnie ustugi serwisowe, refaktury za media, refaktury podwykonawcéw
ustug budowlanych z tytutu ustug i sprzedazy towaru.

NOTA 15

POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE

Za okres Za okres
Wyszczegdlnienie
01.01.2022- 01.01.2021 -
31.12.2022 31.12.2021

Inne 20 114

Razem 20114 15 536
Pozostate koszty operacyjne zwigzane sg gtéwnie z fakturowanymi przychodami operacyjnymi w tym media, towar, ustugi
budowlane do podwykonawcdw.

NOTA 16

PRZYCHODY FINANSOWE

NOTA 17A

PRZYCHODY FINANSOWE ( W TYS. Zt.)

Za okres Za okres
Wyszczegolnienie 01.01.2022- 01.01.2021 -
31.12.2022 31.12.2021
PRZYCHODY FINANSOWE ( W TYS. Zt. )

Odsetki 22 451
Wynik wyceny instrumentéw finansowych 6 641
Aktualizacja wartosci inwestycji 1632
Inne 24 026

Razem 54 750
NOTA 17
KOSZTY FINANSOWE

KOSZTY FINANSOWE ([ W TYS. ZL. )

Za okres Za okres
Wyszczegolnienie 01.01.2022- 01.01.2021 -
31.12.2022 31.12.2021
Koszty finansowe

Odsetki 43139
Wynik wyceny instrumentdw finansowych 0
Rdinice kursowe 14 453

Pozostate przychody 27 456
Razem 85047
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INVEST Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres konczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

NOTA 18
PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu z zyskow lub strat

01.01.2022- 01.01.2021 -
31122022 31.12.2021

Podatek dochodowy bieigcy
Podatek dochodowy za rok bhiefgoy

Podatek odroczony

Powstanie / odwrdcenie raznic przejsciowych 34539

Ujecie strat podatkowych do wykorzystania w przysziych
okresach

Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu z zyskow lub strat

430

Efektywna stopa podatkowa

01.01.2022- 01.01.2022- 01.01.2021 - 01.01.2021 -
w tysigoach Hotyck 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2021

100,0% y y 100 220 686
Zysk/ (strata) przed opodatkowaniem . 0%

Podatek w oparciu o chowigzujacy

{19,0%) ( 7] 19,0% 41 930

stawke podatkowg® ' : ' : l: ) l: )

Koszhy tr_‘wale niesta?crwiqce kosztow : 13 377! (0,5%) (1043)

uzyskania przychoddw

Pozostafe 1,2% 2730
{18,2%) {40 243)
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DL GROUP

NOTA 19
INSTRUMENTY FINANSOWE

Instrumenty finansowe
Klasyfikacja instrumentéu finansaviych

Aktywa finansowe
Nod

Aktywa finansowe wyceniane wg
zamortyzowanego kostu

a) Akeywa trwae

Pozostate inwestycje [bez udziatow)

Pozostate inwestycje instrumenty

pochodne

Udzielone poyczki

b) Aktywa obrotowe

Naleinoici [poza zaliczkami i naleznosciami ztyt. podatkéw)

Udzielone potycaki

<rodki pienigine
Pozostate krotkoterminowe aktywa

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej

DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien

i za okres konczacy sie 31 grudnia 2022 r.
(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

aktywa finansowe wyceniane
wwartosd godziwe] przez wynik
finansowy

akrywa finansowe wyceniane
w wartoéd godziwe] przez catkowite dochody

Razem
Aktywa finansowe
Na dzieri 31.12.2021 r.

Aklvwai-immne ; afi " niane Aklywaﬁr-lamne

\wyceniane wg w wartod godziwej przez ww’eflane_ . Razem
zamortyzowanego Ikowite dochod w wartoéci godziwej
kosztu przez wynik finansowy

a) Aktywa trwale
Pozostate inwestycje (bez udziataw) 21280 - - 21280
b) Aktywa obrotowe
Naleinodci (poza zaliczkami i naleinosciami z tyt. 20073 - - 20 073
podatkdw)
Instrumenty pochodne ) . 4480 4480
wycenione do wartosci godziwej
Srodki pienieinei ich ekwiwalenty 66 850 - - 66 850
Razem 108 203 - 44380 112 683

Zobowigzania finansowe
n

a) Zobowigzania diugoterminowe

Kredyty, poiyczki i obligacje

Zobowigzanis ztytutu leasingu i inne zobowigzania finansowe
b) Zobowigzania krétkoterminows

Kredyty, poiyczki i obligacje

Razem

Zobowigzania finansowe
Zobourigzania finansowe wyceniane wg i

wyceniane w wartosci ziwe]
zamortyzowanego kosztu G godziviej

przez wynik finansoury

1042255
27385

Razem

180373 0
Zobowigzania ztytutu leasingu i inne zobowigzania finansowe 1180 o
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate [zwyjatkiem zobowiazaf publicznoprawnych) 83654 1}
1334346 o 1334846
Zohowigzania finansowe
Na dzied 31.12.2021 r.
Zobowigzania finansowe Iubmula:alla_
. finansowe wyceniane
CEELELE w wartosci godziwej 1=
zamortyzowanego kosztu S S—-

a) Zobowigzania diugoterminowe

Kredyty, potyczki i obligacje 618903 - 618 903

Instrumenty pochodne - 1009 1009

Zobowigzania z tytutu leasingu i inne zobowigzania finansowe 20 286 - 20 286

b) Zobowigzania krotkoterminowe

Kredyty, pozyczki i obligacje 136 377 - 136 377

Instrumenty pochodne - 142 142

Zobowigzania z tytutu leasingu i inne zobowigzania finansowe 1151 - 1151

Zobowigzania z tytufu dostaw i ustug oraz pozostate (z wyjatkiem 86 243 R 86 443

zobowigzan publicznoprawnych)

863 161 1151 864 312
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DL GROUP DL Invest Group PM S.A. sporzadzone na dzien
i za okres konczacy sie 31 grudnia 2022 r.

(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

Wartos¢ godziwa

Grupa nie posiada instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej za wyjatkiem
pochodnych instrumentdéw dotyczacych zabezpieczenia stopy procentowej oraz kurséw walutowych,
ktdre zostaty zawarte dla czesci kredytéw budowlanych i inwestycyjnych.

Ponizej przedstawiono szczegéty dotyczace wartosci godziwych instrumentéw finansowych, dla
ktérych jest mozliwe ich oszacowanie:

* Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty - wartoé¢ ksiegowa wyzej wymienionych instrumentéw jest
zblizona do ich wartosci godziwej z uwagi na szybka zapadalnos¢ tych instrumentdéw.

¢ Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania - warto$é ksiegowa wyzej wymienionych instrumentéw jest zblizona do
ich wartosci godziwej z uwagi na ich krotkoterminowy charakter.

e Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentédw dtuinych, za wyjgtkiem
instrumentéw o statej stopie oprocentowania - wartos¢ ksiegowa wyzej wymienionych
instrumentow jest zblizona do ich wartosci godziwej z uwagi na zmienny charakter ich
oprocentowania. Saldo instrumentéw o statej stopie procentowej, opisane w nocie 12, Z uwagi na
niskg wartosé instrumentu, Zarzad odstgpit od wyceny wg zamortyzowanego kosztu.

Z uwagi na szereg zatozen nieobserwowalnych przyjmowanych do wyceny, Instrumenty pochodne
wyceniane do wartosci godziwe]j przez wynik finansowy klasyfikowane sg do 3 kategorii wyceny do
wartosci godziwe;j.

Dziatalnos¢ prowadzona przez Grupe naraza jg na wiele roznych rodzajéw ryzyka finansowego: ryzyko
rynkowe (obejmujgce ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko zmiany stép procentowych oraz ryzyko
cenowe), ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Ogdlny program Grupy dotyczacy
zarzadzania ryzykiem skupia sie na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych, starajac sie
minimalizowaé potencjalne niekorzystne wptywy na wyniki finansowe Grupy.

Ekspozycja na ryzyko walutowe

Narazenie Grupy na zmiany kurséow walutowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej
dziatalnosci (przychody wyrazone w walucie EUR) oraz z dokonywania transakcji sprzedazy lub
zakupu oraz transakcji przeptywow finansowych z tytutu sptat kredytéw w walutach dostosowanych
do generowanych przychoddéw, tj. czasem innych niz jej waluta funkcjonalna. Grupa stara sie
ograniczac to ryzyko stosujac naturalny hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w ktérej osiggane
sg przychody z walutg, w ktdrej dokonywane sg wydatki lub poprzez pozyskanie odpowiednich
instrumentéw pochodnych w celu zabezpieczenia transakcji walutowych.

Wartosc¢ po
W walucie EUR
dzien 31.12.2022 przeliczeniu na PLN
Srodki pieniezne 3901 18 295
Kredyty, pozyczki i obligacje 181 770 852 484
Ek j ko k dot Id lutach
Obi;;:;yqa na ryzyko kursowe dotyczace sald w walutac 185 671 870 779
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(w tysigcach ztotych o ile nie wskazano inaczej)

. Wil walutach Wartosc

_ W waluge EUR WV innveh et

No dzier 31.12 2021 obcoych przeliczeniu na PLN
Srodki pienigine 5574 - 25 638
Naleinosci 2 tytutu dostaw | ustug oraz pozostate 96 = 442
Kredyy, poiyeaki | obligacje (B4 141) - (386 998)
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz (212) - {975)
Ekspazycla na ryzyko kursowe dotyezgee sald w 78 ) _ (361 894)

walutach obeych

Analiza wrazliwosci instrumentow finansowych denominowanych w walutach obcych na zmiane kursow
wymiany walut

Ostabienie/umocnienie waluty funkcjonalnej o 15% wzgledem pozostatych walut obcych
spowodowatoby spadek/wzrost kapitatow witasnych oraz wyniku finansowego o wartosci
zaprezentowane ponizej. Analiza zostata przeprowadzona przy zatozeniu, ze wszystkie pozostate
czynniki, a w szczegdlnosci stopy procentowe, pozostajg na niezmienionym poziomie.

Zysk/ (strata)

Spadek kursu walutowego o Wzrost kursu walut
15% 15%

31.12.2022 (27 851)

31122021 (54 284)
Wptyw ryzyka zmiany stop procentowych na wynik finansowy i inne catkowite dochody

Grupa nie posiada istotnych oprocentowanych aktywdéw finansowych, dlatego tez przychody Grupy
oraz przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej sg w duzej mierze niezalezne od zmian rynkowych
stép procentowych. Grupa jest bardziej narazona na ryzyko stép procentowych od strony
otrzymanych pozyczek, kredytéw i obligacji. Pozyczki otrzymane o zmiennej stopie procentowe;j
wystawiajg Grupe na ryzyko stép procentowych od strony przeptywow pienieznych.

Wptyw zmiany stép procentowych za okres konczacy sie:

Zysk/ (strata)
Wozrost 0 1,5% Spadek o0 1,5%
31.12.2022 (18 339)

Profil podatnosci (maksymalna ekspozycja) Grupy na ryzyko zmiany stép procentowych

31.12.2022 31.12.2021
Zobowigzania finansowe 1222 628 287 629

1222 628 287 629
Instrumenty o statej stopie procentowej 31.12.2022 31.12.2021
Aktywa finansowe 13 595 88 130
Zobowigzania finansowe 41 684 490 240
RAZEM 55279 578 370

Instrumenty o zmiennej stopie procentowej 31.12.2022 31.12.2021

Aktywa finansowe 0 0
Zobowigzania finansowe 1167 349 287629
RAZEM 1167 349 287 629
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Narazenie Grupy na zmiany stdp procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzone;j
dziatalnosci i stosowanych zrédet finansowania (ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych). Kredyty i
pozyczki oraz papiery dtuzne o zmiennym oprocentowaniu narazajg Grupe na ryzyko zmiany
przeptywéw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych. Grupa na biezgco analizuje poziom
ryzyka zmiany stop procentowych i ocenia ich potencjalny wptyw na wynik finansowych Grupy. W
celu minimalizowania ekspozycji na ryzyko zmiany stép procentowych, zawierane sg transakcje z
udziatem instrumentéw pochodnych, do ktérych nalezg przede wszystkim kontrakty na zmiane stép
procentowych IRS.

Transakcje zamiany stép procentowych IRS, zabezpieczajg Grupe przed ryzykiem zwigzanym ze
zmiang stdp procentowych z tytutu zawieranych transakcji kredytowych. Transakcje zawierane sa
na okres trwania umoéw kredytowych inwestycyjnych. Transakcje rozliczane sa w formie
nierzeczywistej tj. w formie réznicy pomiedzy stawka IRS a wysokoscia odpowiedniej stawki
referencyjnej.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia przez Grupe straty finansowej na skutek niewypetnienia
przez klienta bgdz kontrahenta bedacego strong instrumentu finansowego swoich kontraktowych
zobowigzan. Ryzyko kredytowe zwigzane jest w szczegdlnosci z naleznosciami od odbiorcéow oraz
udzielonymi pozyczkami.

Instrumenty finansowe, ktére potencjalnie narazajg Grupe na koncentracje ryzyka kredytowego
obejmujg w szczegdlnosci srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, naleznosci handlowe i inne oraz aktywa
finansowe wyceniane wg. zamortyzowanego kosztu (udzielone pozyczki)

Grupa lokuje swoje $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty w instytucjach finansowych posiadajacych
wysokg ocene kredytows.

Ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami jest ograniczone, poniewaz kragg odbiorcéw Grupy jest
szeroki, a wiec koncentracja ryzyka kredytowego nie jest znaczgca. Grupa zarzadza ryzykiem z tego
tytutu poprzez zabezpieczenie ptatnosci czynszowych w drodze gwarancji bankowych. Jezeli najemca
lokalu komercyjnego nie dokona ptatnosci na rzecz wynajmujgcego kwoty wynikajgcej z umowy

najmu, wéwczas bank zobowigzany jest do zaptaty tej kwoty na rzecz wynajmujgcego. W niektdrych
przypadkach najemcy wnoszg rowniez kaucje. Najemca wptaca na rachunek wynajmujgcego
okreslong sume, z ktorej ten drugi bedzie moégt zaspokajaé¢ ewentualne diugi. Grupa prowadzi rejestr
zabezpieczen. Suma zabezpieczen czynszowych w postaci gwarancji wynosi: 4 085 tys. zt oraz w
postaci kaucji 4 911 tys. zt.

Ryzyko kredytowe Grupy z tytutu udzielonych pozyczek dotyczy w wiekszosci naleznosci od jednostek
powigzanych, nie wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej. W obecnej chwili nie ma przestanek do
wystgpienia braku mozliwosci sptaty przez jednostki powigzane zaciggnietych pozyczek.

Na dzien sprawozdawczy nie wystepowata znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego. Wartos¢
ksiegowa kazdego aktywa finansowego przedstawia maksymalng ekspozycje na ryzyko kredytowe.

Ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe jest zalezna od indywidualnego profilu kazdego klienta. Zarzad
jednostki dominujacej ustanowit polityke kredytowa w ramach ktérej kazdy nowy klient jest
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analizowany indywidualnie pod katem wiarygodnosci kredytowej, zanim zostang zaproponowane
standardowe warunki ptatnosci i realizacji ustug.

Dla kazdego klienta ustanawiane sg zabezpieczenia $ciggalnosci naleznosci (kaucje lub gwarancje
bankowe), ktére Grupa regularnie weryfikuje. Grupa ogranicza ryzyko kredytowe dot. naleznosci z
tytutu dostaw i ustug ustanawiajac standardowy okres ptatnosci na poziomie nie dtuzszym niz 30 dni,
ktéry moze byé wydtuzony jedynie po uzyskaniu zgody Zarzadu jednostki dominujgcej.

Oczekiwana ocena strat kredytowych

Grupa szacuje oczekiwane straty kredytowe na podstawie réznych danych, ktére determinuja ryzyko
poniesienia straty kredytowej (w tym zewnetrzne ratingi, zaudytowanych sprawozdan finansowych,
prognoz przeptywéw srodkéw pienieznych oraz dostepnych informacji prasowych o klientach) i
wlasnym doswiadczeniu w ocenie ryzyka. Obejmuje ona réwniez wyniki analizy wiekowania i
struktury naleznosci oraz historie relacji biznesowej z klientem. W oparciu o te analize, przy uzyciu
jakosciowych oraz ilo$ciowych czynnikéw, ktére wskazujg na ryzyko straty kredytowej, ustala sie
stopnie ryzyka kredytowego.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci sg szacowane wedtug ponizszych zasad:

¢ dla naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci — odpis do wysokosci
naleznosci nieobjetej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem, zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu
komisarzowi w postepowaniu upadtosciowym;

¢ dla naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadtosci, jesli majatek
dtuznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepowania upadtosciowego — odpis w petnej
wysokosci naleznosci;

e dla naleznosci kwestionowanych przez dtuznikdw oraz z ktérych zaptatg dtuznik zalega, a wedtug
oceny sytuacji majatkowej i finansowej dtuznika sptata naleznosci w umownej kwocie nie jest
prawdopodobna — odpis do wysokosci naleznosci niepokrytej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem;
¢ dla naleznosci stanowigcych rdwnowartos¢ kwot podwyzszajgcych naleznosci, w stosunku do
ktérych uprzednio dokonano odpisu aktualizujgcego — odpis do wysokosci tych kwot, do czasu ich
otrzymania lub odpisania;

e dla naleznosci przeterminowanych, ktdrych ryzyko niesciggalnosci jest znaczne - wedtug
indywidualnej oceny Zarzadu Spoétki — odpis w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty,
uwzgledniajgcej wspdtczynnik niewypetnienia zobowigzania skorygowane o wptyw czynnikéw
przysztych oraz wysokos¢ salda niesptaconego na dzien bilansowy,

e dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko niesciggalnosci jest znaczne wedtug
indywidualnej oceny Zarzadu Spotki — odpis w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty
uwzgledniajgcej wspodtczynnik niewypetnienia zobowigzania skorygowane o wptyw czynnikéw
przysztych oraz wysokosé salda niesptaconego na dzien bilansowy,

- dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktdrych ryzyko niesciggalnosci nie jest znaczne odpis
w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty z uwzglednieniem wspodtczynnika nie
wypetnienia zobowigzania.
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Mg dzien 31.12.2022

Wartoéf bilansowa brutto Wskainik waionej Sredniej straty Odpis 2 tytutu utraty wartoéd Miewyptacalne

Stopien 1: Niskie i umiarkowane ryzyko 24276 - HNie
Stopien 2: Strata [10227) (10227) Tak
14043 = (10227

Odpisy z tytutu utraty wartosci srodkéw pienieznych i ekwiwalentéw ustalono indywidualnie dla
kazdego salda dotyczacego danej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego uzyto ratingi
bankéw oraz publicznie dostepne informacje dotyczace wskaznikéw niewypetnienia zobowigzania
dla danego ratingu ustalone przez zewnetrzne agencje. Analiza wykazata, iz aktywa te majg niskie
ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy. Nie zidentyfikowano koniecznosci utworzenia odpisu z
tytutu utraty wartosci Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdéw.

Ryzyko utraty ptynnosci

Ryzyko utraty ptynnosci jest to ryzyko wystgpienia braku mozliwosci sptaty przez Grupe jej
zobowigzan finansowych w momencie ich wymagalnosci. Dziatania majace na celu ograniczenie
przedmiotowego ryzyka obejmujg wtasciwe zarzadzanie ptynnoscig finansowg poprzez zapewnienie,
naile to mozliwe, ze Grupa bedzie zawsze miata wystarczajgcy ptynnos¢, tak aby byta w stanie spfacié¢
swoje zobowigzania w momencie, gdy stang sie one wymagalne, zarowno w normalnych, jak
i szczegdlnych warunkach, bez ponoszenia wysokich strat oraz narazania Grupe na utrate reputacji.
W tym celu Grupa monitoruje przeptywy pieniezne, utrzymuje linie kredytowe i zapewnia $rodki
pieniezne w kwocie wystarczajgcej dla pokrycia oczekiwanych wydatkéw operacyjnych i biezgcych
zobowigzan finansowych, utrzymuje zatozone wskazniki ptynnosci.

Narzedziami monitorowania kondycji ekonomiczno-finansowej podmiotéw z grupy sg wskazniki
finansowe okreslone w umowach dotyczacych finansowania dtuznego. Ich wypetnienie jest
potwierdzeniem realizacji projekcji finansowych bedacych podstawg udzielenia finansowania. Maja
za zadanie stanowi¢ dla okreslonego podmiotu zapewnienie, iz dane finansowe wskazniki bedg
utrzymywad sie na ustalonym poziomie lub nie wykroczg poza wyznaczony przedziat.

Stuzag one poprawie jakosci monitoringu, ograniczajg ryzyko operacyjne oraz umozliwiajg elastyczne
dostosowanie ceny finansowania do poziomu ryzyka.

Z kolei naruszenie pozwala na identyfikacje w sposéb obiektywny pogorszenia sie kondycji
ekonomiczno-finansowej dfuznika.

Grupa raportuje wskazniki finansowe. Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania Grupa nie
otrzymata zastrzezen od instytucji finansowych w zakresie raportowanych kowenantéw.

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

- wskaznik LTV (,,Loan to Value”) — pokazujgcy proporcje zadtuzenia netto (po pomniejszeniu o Srodki
pieniezne) do wartosci godziwej projektu inwestycyjnego, na realizacje jakiego zadtuzenie zostato
zaciggniete. Standardowo, zgodnie z podpisanymi umowami poziom LTV nie powinien przekraczaé
60%-70%. Grupa spetnia te wskazniki we wszystkich finansowaniach, a w ujeciu skonsolidowanym
wskaznik LTV ksztattuje sie na 31 grudnia 2022 r. na poziomie: 49%.
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Zadluzenie LTV 31.12.2022

Kredyty, pozyczki obligacje
Srodki pieniezne

Zadluzenie netto

Wartoé¢ godziwa inwestycji/
nieruchomosci

LTV

- wskaznik DSCR (,Debt service coverage ratio”) — pokazujgcy zdolnosé¢ projektu do obstugi
finansowania, wskazniki kalkulowane sg w rézny sposéb w poszczegdlnych finansowaniach Grupy,
generalnie poréwnujac generowane przychody z najmu netto (po pomniejszeniu o koszty
operacyjne) z obstugg zadtuzenia. Typowo wskaznik powinien przekracza¢ poziom 1,20-1,30.
Usztywnienie stopy procentowej obstugiwanych finansowan (jak przedstawiono powyzej),
stosowany mechanizm indeksacji cenowej czynszdw najmu stanowig w ocenie Zarzgdu Jednostki
Dominujacej o bezpieczenstwie ksztattowania sie tego wskaznika réwniez w przysztosci.

1-3 lat 3-5 lat Powyzej 5 lat

Na dzien 31.12.2022 Wartosc ksiegowa Do 1 roku
Zobowigzania finansowe
tytudu leasingu 22 058 1180 2656 2176 16 043
rtudu obligaci 44734 17 784 27 000 0 0
kri OV

- 1207215 168923 715276 243521 7% 485
oWigZanami
igaciiy
dudu dostaw i ustug
~yiatkiem
7124 62 483 14 641 0 0

ytutu podatkow i

245 698

1351 179

250 370 759 572
Grupa uzyskuje znaczgce przeptywy na poziomie spdtek celowych bedacych witascicielami projektow,
ktére generujg w ramach Grupy znaczgce przeptywy z diugoterminowego wynajmu powierzchni
komercyjnych w obiektach ktérych jest wtascicielem.

Strategia oraz model biznesowy Grupy zostat dostosowany do specyfiki prowadzonej dziatalnosci,
w tym zarzadzania oraz obstugi finansowan poprzez wprowadzenie polityki oraz modelu zarzadzania
finansowaniami poprzez dostosowanie do danego finansowanie. Finansowania dtugoterminowe
inwestycyjne projektowe na poziomie spotek celowych, ktére stanowig ponad 90% finasowan
w strukturze finansowan Grupy, ktdre obstugiwane s3 w oparciu przeptywy generowane przez dang
spotke / projekt zgodnie z amortyzacja przyjetg w danej umowie kredytowej tj. harmonogramem
sptaty kredytéw inwestycyjnych w oparciu o generowane przez projekty state przeptywy finansowe,
ktdérych podstawa sg dtugoterminowe umowy najmu z silnymi podmiotami z segmentu handlowego,
biurowego oraz magazynowego, co gwarantuje odpowiedni poziom dywersyfikacji przeptywow.
Model finansowania inwestycji podzielony dodatkowo jest etapy:

1. kredytu budowlanego, w ramach ktorego realizowana jest inwestycja oraz kredytu
finansujgcego ptatnos¢ w czesci VAT . Kredyty pozyskiwane sg na okres realizacji inwestycji tj.
ok. 2 lata z opcjg automatycznej konwersji w kredyt inwestycyjny dtugoterminowy 5-15 letni;

2. kredytu na obstuge VAT - udzielony na realizacje ptatnosci w czesci VAT — sptacane sg ze
zwrotow srodkéw z urzedu skarbowego

3. kredytu dtugoterminowego inwestycyjnego — ktéry powstaje po konwersji kredytu
budowlanego na kredyty dtugoterminowy inwestycyjny, sptacany z przeptywdéw na projekcie.
Kredyty inwestycyjne sg zabezpieczone na poszczegdlnych spdtkach celowych iich aktywach z
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petng obstugg finansowania w ramach przeptywéw generowanych w oparciu o
dtugoterminowe umowy najmu na projekcie.

Kazde finansowanie jest oparte indywidualnie na danej spdtce celowej i jest niezaleznie
zabezpieczone oraz monitorowane przez spoétke oraz banki, zgodnie z przyjetym modelem, co
eliminuje ryzyka zwigzane z zarzgdzaniem obstugg finansowan.

Finansowania na poziomie jednostkowym spétki dominujgcej DL Invest Group PM S.A ktére stuzy
zabezpieczeniu ptynnosci realizowanych inwestycji, w tym obstugi kontraktéw generalnego
wykonawstwa.

W zakresie wskazanych zobowigzan krétkoterminowych przypadajgcych do sptaty na okres
najblizszych 12M nalezy wskazac, iz bedg one polega¢ odnowieniu w zwigzku z nowymi kontraktami
generalnego wykonawstwa (ING oraz Haitong ) natomiast kredyt BNP na obstuge VAT zostat
sptacony ze zwrotu podatku .

Najwieksze zobowigzania kredytowe przypadajgce do sptaty na okres najblizszych 12M:
1. kredyty w trakcie procedowania odnowienia na kolejne 2 lata
- kredyt udzielony dla DL Invest Group PM przez ING Bank Slaski, kwota 20.353 tys. zt,
- kredyt udzielony dla DL Invest Group PM przez Haitong Bank , kwota 42.000 tys. zt;
2. kredyt, ktdrego sptata realizowana jest sptata z nadpfaty VAT
- kredyt udzielony dla DL Invest Group XXXVII przez BNP Paribas , kwota 19.000 tys. zt;
3. kredyt w trakcie procesowania konwersja z kredytu budowlanego na kredyt inwestycyjny,
- kredyt udzielony dla DL Invest Group XXXIII przez Santander Bank , kwota 50.022 tys. zt.

Nadto, Grupa posiada wartos¢ majatku przekraczajagcg kwote 2,5 mild zt w tym wartosé
nieruchomosci wycenionych wg wartosci godziwej na kwote tgczng 2,3 mld zt. Sktadniki tego majatku
moga stanowié przedmiot sprzedazy w przypadku ujemnych przeptywdéw finansowych.

NOTA 20
ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulaciom mogg by¢
przedmiotem kontroli organédw administracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar
i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w
obowigzujgcych przepisach niejasnosci i niespdjnosci. Czesto wystepujgce réznice w opiniach co do
interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych, jak
i pomiedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami, powodujg powstawanie obszarow
niepewnosci i konfliktdw. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz
istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe
moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczgwszy od korica roku, w ktédrym nastgpita
zaptata podatku. Potencjalnie dotychczasowe rozliczenia podatkowe spétek Grupy moga zostaé
powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Zarzgdu Jednostki Dominujgcej na
dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa w petni przestrzega wszelkich wymogdéw prawno-podatkowych, w
efekcie nie ma istotnego ryzyka podatkowego i nie utworzono rezerwy na ryzyko podatkowe.
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NOTA 21
SWIADCZENIA PRACOWNICZE

Koszty swiadczen pracowniczych Grupy Kapitatowej przedstawiaty sie nastepujgco:

Za okres Za okres
Wyszczegolnienie 01.01.2022 - 01.01.2021 -
31.12.2022 31.12.2021
Wynagrodzenia

koszty ubezpieczen spotecznych

koszty szkolen

Pozostate koszty Swiadczen pracowniczych
Razem

Pracownicy sg uprawnieni tylko do krétkoterminowych $wiadczen z tytutu uméw o prace.
Swiadczenia po okresie zatrudnienia dotyczace odpraw emerytalnych wynikajace z przepiséw
Kodeksu Pracy nie s istotne z punktu widzenie sprawozdania finansowego. Srednie zatrudnienie w
2022 r. ksztattowato sie na poziomie 69 oséb .

NOTA 23
ZDARZENIA WYSTEPUJACE PO DACIE BILANSU

Dnia 24 lutego 2022 r. rozpoczeta sie zbrojna agresja Rosji na Ukrainie. Konflikt na Ukrainie i zwigzane
z nim wydarzenia majg miejsce w czasie znacznej globalnej niestabilnosci gospodarczej, a jego skutki
moga wchodzi¢ w interakcje i potegowac skutki obecnych warunkéw rynkowych. Wiele sektoréw
gospodarki mierzy sie ze skutkami rosngcych cen towardéw i kosztéw surowcow w wyniku rosngcego
popytu w zwigzku z zatagodzeniem pandemii Covid. Waskie gardfa w taricuchu dostaw wynikajace ze
skutkéw pandemii, nadal sie utrzymujg i s3 potegowane przez niedobory sity roboczej. Niektore
sektory borykajg sie réwniez z duzg rotacjg personelu, niedoborami pracownikéw i wynikajgcymi z
tego podwyzkami ptac. Warunki te moga zosta¢ znacznie zaostrzone przez szersze skutki konfliktu na
Ukrainie, zwiekszajace sie presje inflacyjne i ostabienie tempa globalnego ozywienie po pandemii.

Ekonomiczne skutki konfliktu mogg obejmowac:

e Znaczace wzrosty cen surowcow, w tym ropy naftowej, gazu ziemnego i produktéw od nich
pochodnych,

e Zwiekszong niepewnos$¢ gospodarcza na Swiecie co moze znalezé odzwierciedlenie w bardziej
niestabilnych cenach aktywoéw oraz kursach wymiany walut,

* Rosngce koszty kredytu i premie za ryzyko oraz rosnaca inflacja i wyzsze stopy procentowe.
Branza nieruchomosci moze by¢ narazona w szczegélnosci na:

¢ spadek aktywnosci najemcéw skutkujgcy zawieszeniem lub niepowodzeniem zawierania uméw
najmu,

¢ brak mozliwosci rozpoczecia a co za tym idzie réwniez ukonczenia projektéw zgodnie z ustalonym
harmonogramem i / lub budzetem z powodu przestojow w dziatalnosci kontrahentéw, niedoboréw
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sity roboczej, zaktécen fancucha dostaw, przedtuzenia termindw uzyskania pozwolen i innych
procedur administracyjnych,

® pogorszenie sytuacji gospodarczej i niepewnos¢ na rynku nieruchomosci wptywajgce na czasowe
zawieszenie / wydtuzenie rozpoczetych proceséw sprzedazowych i inwestycyjnych,

¢ utrudniony dostep do finansowania.

Z drugiej strony, zwiekszone ryzyko prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w Rosji i na Ukrainie moze
wptyna¢ na:

¢ rynkowg potrzebe dalszego skracania tancuchéw dostaw, zwiekszenia stokdéw magazynowych oraz
przeniesienia produkcji z terendéw objetych konfliktem zbrojnym, skutkujace relokacja dziatalnosci w
tym magazyndéw do Polski.

e przenoszeniem innej dziatalnosci biznesowej, w tym centrow ustug wspdlnych / centréw r&d itp.
do Polski, skutkujgcy zwiekszonym popytem na powierzchnie biurowe w Polsce,

e zwiekszony popyt rynkowy wynikajagcy z naptywu do Polski ponad 2,8 milionéw uchodzcéw
wojennych, skutkujgcy poprawg koniunktury w segmencie handlowym,

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na otoczenie gospodarcze, nie majg na ten
moment bezposredniego negatywnego wptywu na Grupe. Zadne nieruchomosci inwestycyjne Grupy
nie znajduja sie na terytorium Ukrainy oraz Rosji. Grupa nie wspdtpracuje i nie posiada finansowania
od podmiotdw objetych sankcjami. Prowadzone roboty budowlane zabezpieczone sg finansowaniem
zewnetrznym a koszty budowy ustalone na bazie podpisanych uméw z podwykonawcami. Grupa na
biezgco obserwuje sytuacje w celu oceny jej wptywu na dziatalno$é Grupy. Grupa posiada szereg
narzedzi majgcych na celu minimalizacje wptywu tych zjawisk na dziatalno$¢ biznesowg Grupy. S3 to
instrumenty zabezpieczajgce stope procentowq zawierane przy zacigganiu finansowania (szczegoty
ujawnione w nocie 12 Kredyty oraz indeksacja wszystkich stawek czynszowych najmu
wynajmowanych nieruchomosci o wskazniki inflacji GUS lub HICP, w zaleznosci od waluty
generowanych przychodéw z najmu. Dodatkowo, Grupa stosuje naturalny hedging poprzez
finansowanie projektéw w walucie, w ktérej pobierane sg czynsze za wynajem nieruchomosci. Grupa
na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania majace na celu minimalizacje negatywnego wptywu
spowodowanego mozliwym pogorszeniem koniunktury.

Zarzad Jednostki Dominujacej, w chwili publikacji niniejszego sprawozdania finansowego nie
odnotowat zauwazalnego wptywu wojny za wschodnig granicg Polski na dziatalno$¢ operacyjng
Grupy, ktdéra jest prowadzona na rynku: polskim. Jednocze$nie oszacowanie wptywu w dtuzszym
okresie jest na razie trudne.

NOTA 24
INFORMACIJE O WYNAGRODZENIACH ZARZADU

Osoby zarzadzajace Grupg Kapitatowa DL Invest Group PM S.A. pobierajg wynagrodzenie w Jednostce
Dominujacej tj. DL Invest Group PM S.A.
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Wynagrodzenie Zarzadu

7a okres Za okres
Whyszczegolnienie 01.01.2022 - 01.01.2021 -

31.12.2022 31.12.2021
Zarzad Spotki 919
Rada Nadzorcza 0

1 stycznia 2016 roku Grupa udzielita pozyczki Panu Dominikowi Leszczyrskiemu, Przewodniczgcemu
Rady Nadzorczej. Na 31 grudnia 2022 r. nalezno$¢ Grupy z tego tytutu wraz z naliczonymi odsetkami
wynosita 3.813.06872 zt. Pozyczka zostata udzielona na okres 4 lat z oprocentowaniem statym.
W dniu 18.02.2020 r. pozyczka zostata objeta przelewem wierzytelnosci w ramach zabezpieczenia
obligacji seria E wyemitowanych przez Spétke a jej okres wydtuzony do ich zapadalnosci.

NOTA 25
INFORMACIE O FIRMIE AUDYTORSKIE)

Wynagrodzenie audytora

Za okres Za okres
Whyszczegolnienie 01.01.2022 - 01.01.2021 -
31.12.2022 31.12.2021
Badanie sprwozdan finansowych 183
Inne ustugi atestacyjne (1]

Podpisy oséb upowaznionych do reprezentac;ji:

/\._/I' "j " ¢ "G %P':quffq_ T« cen A= B oz -2
Wirginia Leszczyriska, Prezes Zarzqdu Tomasz Brodzki, Wiceprezes Zarzqdu ds. Realizacji
Inwestycji
Katowice, dnia 26 maja 2023 r. Katowice, dnia 26 maja 2023 r.

Katarzyna Pietryka - Swoboda

Katowice, dnia 26 maja 2023 r.
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