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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki

7R Spoétka Akcyjna za 2023 rok

7rsa.pl Future.Log.On.

7R SA z siedziba ul. Ludwinowska 7, Krakéw 30-331, NIP: 677 232 08 31 wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzon
przez Sad Rejonowy dia Krakowa-Srodmicsciaw Krakowie Wydziat X| Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000379632, kapitat zaktadowy
optacony w catosci: 23 887 354 ztotych,
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L. Stan prawny Spotki

Firma: 7R Spotka Akcyjna

Siedziba: ul. Ludwinowska 7, 30-331 Krakow

KRS: 0000379632

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia XI Wydziat Gospodarczy KRS
REGON: 120812966

NIP: 677-232-08-31

Audytor: Deloitte Audyt spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa

Al. Jana Pawta Il 22, 00-133 Warszawa

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

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

Spétka nie posiada oddziatow.

Struktura wtasnosciowa 7R SA i liczba gtosow z akcji Spotki na dzien 31 grudnia 2023:

.. % liczby gtosow
. . . .. taczna wartosc . "
nazwa akcjonariusza liczba akcji . typ posiadanych akgji na Walnym
nominalna w zt .
Zgromadzeniu
7R Holding Ltd 16 740 039 16 740 039 akcje serii A 27,35%
NREP NSF V Lux 2
S.a.r.l 3559961 3559961 akcje serii A 5,82%
NREP NSF V Lux 2
S.a.r.l 35624 897 35624 897 akcje serii F 61,48%
NREP NSF V Lux 2
S.a.r.l. 395552 395552 akcje serii C 0,65%
Ryszard Gretkowski 1992 684 1992 684 akcje serii C 3,26%
Christopher Zeuner 151 755 151 755 akcje serii D 0,25%
Christopher Zeuner 137 388 137 388 akcje serii E 0,22%
suma 61199 335 61 199 335 100,00%
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Dnia 16 stycznia 2023 roku Rada Nadzorcza 7R S.A. podjeta uchwate nr 01/01/2023 w sprawie ustalenia liczby
warrantéw subskrypcyjnych, na podstawie ktdrej postanowiono przyznaéi przydzieli¢ Christopherowi Zeuner
95.549 warrantéw subskrypcyjnych serii A oraz 56.206 warrantow subskrypcyjnych serii B.

Zmiany struktury wtasnosciowej w 2023 roku:

Dnia 10 lutego 2023 roku Christopher Zeuner ztozyt oswiadczenie o wykonaniu przystugujgcych mu praw z
95.549 (dziewiedédziesiat piec tysiecy pieéset czterdziesci dziewieé) warrantéw subskrypcyjnych serii A o
numerach 1 — 95549, przyznanych mu przez Spétke w dniu 16 stycznia 2023 roku oraz objeciu 95.549
(dziewiecdziesigt piec tysiecy piecset czterdziesci dziewiec) akcji zwyktych imiennych serii D o wartosci
nominalnej 1 PLN (stownie: jeden ztoty) za 1 (jedng) akcje.

3 marca 2023 roku zarejestrowane zostato w Krajowym Rejestrze Sadowym podwyzszenie kapitatu
zaktadowego 7R S.A. do kwoty 23 982 903,00 zt.

Dnia 22 marca 2023 roku podjeto uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy nr
05/03/2023 oraz 06/03/2023 objete aktem notarialnym sporzagdzonym przez Mariusza tukasika, notariusza
w Krakowie, Rep. A. 5344/2023, na podstawie ktérych dokonano umorzenia 5.000 akcji imiennych serii B w
kapitale 7R S.A., przystugujgcych 7R S.A. (akcje wtasne) oraz obnizenia kapitatu zaktadowego 7R S.A. o kwote
5.000 zt tj. z kwoty 23.982.903 zt do kwoty 23 977 903,00 zi.

26 kwietnia 2023 roku zarejestrowane zostato w Krajowym Rejestrze Sadowym obnizenie kapitatu
zaktadowego 7R SA do kwoty 23 977 903 zt.

Dnia 14 czerwca 2023 roku Christopher Zeuner ztozyt oswiadczenie o wykonaniu przystugujgcych mu praw z
56.206 warrantdw subskrypcyjnych serii B przyznanych mu przez 7R S.A. na podstawie uchwaty uchwate nr
01/01/2023 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 16 stycznia 2023 roku i objeciu
56.206 akcji zwyktych imiennych serii D o wartosci nominalnej 1 zt za kazdg akcje.

Dnia 15 czerwca 2023 roku Spétka zawarta z Monika Mazur porozumienie dotyczgce rozwigzania umowy
dotyczacej ograniczenia zbywalnosci akcji serii C, na podstawie ktorego po spetnieniu sie warunku zawarcia
umowy sprzedazy akcji 7R S.A. przystugujacych Monice Mazur, strony postanowity o rozwigzaniu umowy z
dnia 2 wrzes$nia 2021 roku dotyczacej ograniczenia zbywalnosci akcji serii C. W tym samym dniu 7R S.A. oraz
Monika Mazur zawarli ponadto warunkowg umowe nabycia akcji 7R S.A. przystugujgcych Monice Mazur w
celuich umorzenia, zmieniong nastepnie aneksem nr 1 z dnia 3 sierpnia 2023 roku (dalej jako ,,Umowa MM”),
na podstawie ktdrej pod warunkiem zawieszajgcym w postaci nabycia lub objecia przez spétke NREP NSF V
Lux 2 S.a r.l., spoétke zawigzang zgodnie z prawem luksemburskim, zarejestrowang w Luksemburskim
Rejestrze Handlowym pod numerem B276045, z siedzibg pod adresem 16-18, Boulevard Royal, L-2449
Luksemburg, Wielkie Ksiestwo Luksemburga, co najmniej jednej akcji w kapitale zaktadowym 7R S.A., Monika
Mazur sprzeda a 7R S.A. kupi posiadane przez nig akcje. Warunek zawieszajgcy ziscit sie dnia 8 sierpnia 2023
roku.

W dniu 21 czerwca 2023 roku akcjonariusze 7R S.A. tj. 7R Holdings Ltd, Tomasz Lubowiecki, Ryszard
Gretkowski, Christopher Zeuner oraz 7R S.A. zawarli z NREP NSF V Holding 2 S.a.r.l. przedwstepng umowe
objecia i sprzedazy akcji w kapitale zaktadowym 7R S.A. (dalej jako ,,Umowa przedwstepna”), z ktdrej prawa
i obowigzki zostaty nastepnie przeniesione przez NREP NSF V Holding 2 S.a.r.l. na rzecz NREP NSF V Lux 2
S.a.r.l. na podstawie umowy przejecia praw i obowigzkéw z dnia 3 sierpnia 2023 roku, na podstawie ktorej,
po spetnieniu warunkdéw okreslonych w ww. Umowie przedwstepnej, akcjonariusze zobowigzali sie do dwdch
warunkowych podwyzszen kapitatu zaktadowego 7R S.A. (poprzez emisje warrantéw subskrypcyjnych serii F
oraz serii G) , a ponadto jej strony ustality, ze w wykonaniu warunkowego podwyiszenia kapitatu
zaktadowego wyemitowane zostang warranty subskrypcyjne serii F i serii G, a warranty subskrypcyjne serii F
oraz serii G zostang zaoferowane przez 7R S.A. NREP NSF 2 Holding 2 S.a.r.l. do nieodptatnej subskrypcji z
wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy w zakresie warrantéw subskrypcyjnych serii F i
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serii G, jak i akcji obejmowanych na ich podstawie, a NREP NSF 2 Holding 2 S.a.r.l. zobowigzat sie do objecia
wszystkich warrantéw serii F i serii G oraz dokonania objecia akcji serii F i serii G, oraz do zaptaty kwot
okreslonych w ww. umowie na rzecz 7R S.A. Na podstawie Umowy przedwstepnej 7R Holdings Ltd, Tomasz
Lubowiecki oraz Ryszard Gretkowski zobowigzali sie do sprzedazy czesci posiadanych akcji w kapitale
zaktadowym 7R S.A. na warunkach wskazanych w Umowie przedwstepnej, Spotka zobowigzata sie do nabycia
akcji posiadanych w tym czasie przez Monike Mazur oraz ich umorzenia, a dodatkowo do zbycia udziatow
posiadanych przez Spétke w 7R Solution sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie. W tym samym dniu akcjonariusze
7R S.A. tj. 7R Holdings Ltd, Tomasz Lubowiecki, Ryszard Gretkowski, Christopher Zeuner oraz 7R S.A. zawarli
z NREP NSF V Holding 2 S.a.r.l. umowe wspdlnikow regulujaca zasady przysztego funkcjonowania 7R S.A.,, z
ktdrej prawa i obowigzki zostaty dnia 3 sierpnia 2023 roku przeniesione przez NREP NSF V Holding 2 S.a.r.l.
na rzecz NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. na podstawie umowy przejecia praw i obowigzkow.

30 czerwca 2023 roku zarejestrowane zostato w Krajowym Rejestrze Sgdowym podwyziszenie kapitatu
zaktadowego 7R SA do kwoty 24 171 497,00 zt.

W wykonaniu Umowy przedwstepnej, dnia 5 lipca 2023 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy 7R S.A. podjeto uchwate nr 05/07/2023 w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego 7R S.A. poprzez emisje akcji serii F, emisje warrantéw serii F, wytgczenia prawa poboru
akcjonariuszy do objecia akcji serii F, warrantéw subskrypcyjnych serii F oraz zmiany statutu, na podstawie
ktorej:

a. dokonano warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego, ktérego wartos¢ wyniosta 48.342.994
zt celem przyznania praw do objecia nowo emitowanych 48.342.994 zwyktych akcji imiennych serii F
o wartosci nominalnej 1 zt kazda wytgcznie na rzecz posiadacza warrantéw subskrypcyjnych serii F;

b. Wyemitowano 48.342.994 warrantéw subskrypcyjnych serii F.

Warranty subskrypcyjne zostaty objete przez NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. dnia 8 sierpnia 2023 roku
i zarejestrowane w rejestrze akcjonariuszy 7R S.A. dnia 8 sierpnia 2023 roku.

W wykonaniu Umowy przedwstepnej, dnia 8 sierpnia 2023 roku 7R Holdings Ltd, Tomasz Lubowiecki, Ryszard
Gretkowski oraz NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. zawarli przyrzeczong umowe sprzedazy (Final Agreement), na
podstawie ktdrej 7R Holdings Ltd sprzedat NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. 3 559 008 akcji zwyktych serii A, Tomasz
Lubowiecki sprzedat NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. 953 akcji zwyktych serii A, a Ryszard Gretkowski sprzedat NREP
NSF V Lux 2 S.a.r.l. 395 552 akcji zwyktych serii C. Nabycie ww. akcji 7R S.A. przez NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l.
zostato w tym samym dniu zarejestrowane w rejestrze akcjonariuszy 7R S.A. Z dniem 8 sierpnia 2023 roku
spetnit sie warunek zawieszajgcy wskazany w Umowie MM, a 7R S.A. nabyta akcje Moniki Mazur w celu ich
umorzenia.

Umorzenie akcji nabytych przez 7R S.A. na podstawie Umowy MM zostato zarejestrowane w rejestrze
przedsiebiorcéw dnia 26 wrzesnia 2023 oraz w rejestrze akcjonariuszy dnia 20 pazdziernika 2023.

Nabycie ww. akcji przez NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. zarejestrowane zostato w rejestrze akcjonariuszy dnia 8
sierpnia 2023 roku. Dnia 8 sierpnia 2023 roku NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. wykonat ponadto przystugujagce mu
na podstawie warrantéw subskrypcyjnych serii F prawo do objecia i objat 15.299.322 akcji zwyktych
imiennych serii F, ktére zostaty zarejestrowane w rejestrze akcjonariuszy dnia 8 sierpnia 2023 roku.

Dnia 8 sierpnia 2023 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy 7R S.A. podjeto ponadto
uchwate nr 27/08/2023 w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki poprzez emisje
akcji serii G, emisji warrantéw subskrypcyjnych serii G, wytgczenia prawa poboru akcjonariuszy do objecia
akcji serii G oraz warrantow subskrypcyjnych serii G oraz zmiany statutu spoétki, na podstawie ktorej:
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a. postanowiono o warunkowym podwyzszeniu kapitatu zaktadowego o wartos¢ do 26.177.192 zt
celem przyznania prawa do objecia nowo emitowanych 26.177.192 akcji zwyktych imiennych serii G
o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja na rzecz posiadacza warrantdw subskrypcyjnych serii G.

b. wyemitowano 26.177.192 warrantéw subskrypcyjnych serii G, przy czym prawo do ich objecia
przyznano NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. lub jej podmiotom powigzanym w rozumieniu tej uchwaty.

Dnia 26 wrzesnia 2023 roku zarejestrowane zostato w Krajowym Rejestrze Sgdowym podwyzszenie kapitatu
zaktadowego 7R SA do kwoty 38 873 760,00 zt.

23 pazdziernika 2023 roku NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. przyznane zostaty prawa z warrantéw subskrypcyjnych
serii G wyemitowanych przez 7R S.A. na podstawie uchwaty nr 27/08/2023 z dnia 8 sierpnia 2023 roku.

Dnia 24 listopada 2023 roku NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. ztozyt oswiadczenie o wykonaniu przystugujgcych mu
praw z 6.587.875 warrantéw serii F oraz objeciu 6.587.875 akcji serii F. Akcje te zostaty w catosci optacone.
Akcje zarejestrowane zostaty w rejestrze akcjonariuszy 7R S.A. dnia 12 grudnia 2023 roku.

Dnia 20 grudnia 2023 roku NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. ztozyt oswiadczenie o wykonaniu przystugujgcych mu
praw z 8.702.501 warrantéw serii F oraz objeciu 8.702.501 akcji serii F. Akcje te zostaty w catosci optacone.
Akcje zarejestrowane zostaty w rejestrze akcjonariuszy 7R S.A. dnia 24 stycznia 2024 roku.

Zmiany w strukturze wfasnosciowej po dniu bilansowym przedstawiono w punkcie VII sprawozdania z
dziatalnosci zarzadu.

Zarzad Spotki w trakcie 2023 roku:
Tomasz Lubowiecki — Prezes Zarzadu
Ryszard Gretkowski — Wiceprezes Zarzadu
Christopher Zeuner — Cztonek Zarzadu
Tomasz Mika — Cztonek Zarzadu

Michat Biatas — Cztonek Zarzadu

Soren Rodian Olsen — Cztonek Zarzadu

Uchwatg nr 01/08 Rady Nadzorczej sp6tki 7R S.A. z dnia 8 sierpnia 2023 roku Soren Rodian Olsen zostat
powotany do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu 7R S.A.

Zarzad Spatki na dzien 31 grudnia 2023 roku:
Tomasz Lubowiecki — Prezes Zarzadu

Ryszard Gretkowski — Wiceprezes Zarzadu
Christopher Zeuner — Cztonek Zarzadu
Tomasz Mika — Cztonek Zarzadu

Michat Biatas — Cztonek Zarzadu

Soren Rodian Olsen — Cztonek Zarzadu
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Rada Nadzorcza w 2023 roku:

Aleksander Wajcik — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej (do 8 sierpnia 2023 roku)
Oksana Lubowiecka

Maria Lubowiecka

Edyta Stepien

Aleksander Szymczak

Petri Valkama — Przewodniczacy Rady Nadzorczej (od dnia 8 sierpnia 2023 roku)
Alfred Eklof

Matthias Kattelhoit

Rada Nadzorcza na dzien 31 grudnia 2023 roku:

Petri Valkama — Przewodniczacy Rady Nadzorczej (od dnia 8 sierpnia 2023 roku)
Alfred Eklof

Matthias Kattelhoit

Aleksander Wajcik

Edyta Stepien

Struktura Grupy oraz giéwne zmiany w strukturze w 2023 roku:

Spodtka 7R SA jest spotkg dominujgcg Grupy kapitatowej.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku 7R SA posiadata podmioty zalezne wskazane w zestawieniu ponizej (podmioty
te w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej 7R za rok 2023 zostaty objete
konsolidacjg petng).

JEDNOSTKI ZALEZNE

% posiadanego

N otki iedzib Jednostk iadaj dziat

azwa spotki siedziba kapitatu ednostka posiadajaca udzia
7R Czech S.R.O. Praga (Czechy) 100% 7R SA
7R Development sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA
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7R Development Management Sp. z

0.0, Krakéw 100% 7R SA

7R FINCO Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA
(7)'RO.Logistic Brzesko Nieruchomosci Sp. z Krakéw 100% 7R International BV
7R Logistic Gdarisk 3 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA

7R Logistic Gdansk 3 Sp. z 0.0. S.K. Krakéw 100% LAVINIA IX Sp. z 0.0. S.K.A.
7R Logistic Gdanisk CO. Sp. z 0.0. SKA Krakow 100% 7R SA

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

7R Logistic Matopole CO. Sp. z 0.0. SKA Krakéw 100% 7R SA

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

7R Logistic Modlnica CO. Sp. z 0.0. SKA Krakéw 100% 7R SA

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

7R Projekt 10 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 12 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 13 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 14 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R Portfolio BV
7R Projekt 16 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 17 Sp z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 18 Sp. z o0.0. Krakow 100% 7R Portfolio BV
7R Projekt 20 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 23 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 27 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 28 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 35 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA
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7R Projekt 38 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 39 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 42 Sp. z 0.0. Krakéw 100% Dafne 30 Sp. z 0.0.
7R Projekt 45 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 47 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 50 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 51 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 52 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 53 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 54 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 55 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 58 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

7R Projekt 60 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R Portfolio BV
7R Projekt 63 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 65 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 66 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 69 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 70 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 71 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R Portfolio BV
7R Projekt 72 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 73 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R Portfolio BV
7R Projekt 74 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 75 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 76 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 77 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
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7R Projekt 78 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R Portfolio BV
7R Projekt 79 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 80 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

7R Projekt 81 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 82 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 83 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 84 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 85 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 86 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 87 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 88 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 89 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 9 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 90 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 91 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 92 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 93 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 94 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Projekt 95 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 96 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
7R Projekt 97 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Siemianowice Slgskie Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

7R Stupsk Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
7R Solution Sp z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

7R Sp.z 0.0. Krakow 100% 7R SA
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Amsterdam
7R International BV (Krélestwo 100% 7R SA
Niderlandéw)
Amsterdam
7R Portfolio BV (Krélestwo 100% 7R International BV
Niderlandéw)

CO. Sp. z o.0. Krakow 100% 7R SA

Dafne 17 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

Dafne 18 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 19 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 20 Sp. z 0.0. Krakéw 70% 7R SA

Dafne 22 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 24 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
Dafne 25 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
Dafne 3 Sp. z o0.0. Krakéw 100% 7R International BV
Dafne 30 Sp. z 0.0. Krakéw 95% 7R International BV
Dafne 9 sp. z 0.0. Krakow 100% 7R International BV
E.t;.p 1 7R Logistic Gdarisk 3 Sp. z 0.0. Krakow 100% LAVINIA IX Sp. 2 0.0. S.K.A.
E't;‘p 2 7R Logistic Gdarisk 3 Sp. z 0.0. Krakéw 100% LAVINIA IX Sp. 2 0.0. S.K.A.
Kallisto 14 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA
Kallisto 17 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA
Kallisto 19 Sp. z o.o. Krakow 100% 7R SA
Kallisto 22 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
Kallisto 32 Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R International BV
Kallisto 4 Sp. z o.0. Krakow 100% Dafne 30 Sp. z 0.0.
Kallisto 5 Sp. z o.0. Krakéw 100% 7R SA
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LAVINIA IX Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA

LAVINIA IX Sp. z 0.0. S.K.A. Krakow 100% 7R SA
MILNOVIL INVESTMENTS Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

7R Kielce Checiny Il sp. z 0.0. Krakow 50% 7R FIZAN

7R Logistic Silesia Sp. z 0.0. Krakow 50% 7R SA

7R Projekt 1 Sp. z 0.0. Warszawa 50% 7R International BV
7R Projekt 25 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA

7R Gorzyce Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

City Flex 7R Development Management Krakéw 100% 7R Development
Sp.z0.0.Sp. K. Management Sp. z 0.0.
7R Szczecin Sp. z 0.0. Krakéw 100% 7R SA

MSC Land Sp. z o.0. Mszczonow 100% 7R SA

NRE Gliwice Sp. z 0.0. Warszawa 100% WquanizacjavoutoGum Sp-2
Dafne 10 Sp. z 0.0. Krakow 100% 7R SA

- wszystkie certyfikaty wyemitowane przez 7R FIZAN do dnia 2 listopada 2021 byty w posiadaniu Kallisto
18 Sp. z 0.0. (spotka zalezna 7R SA), ktora dnia 2 listopada 2021 potqczyta sie z 7R International BV,
wobec czego od tej daty wszystkie ww. certyfikaty sq w posiadaniu 7R International BV

- 7R SA sprawuje kontrole nad spotkami zaleznymi poniewaz posiada 50% udziatow w kapitale wtasnym i

odpowiada za ich dziatalnos¢ operacyjng
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Na dzien 31 grudnia 2023 roku 7R SA posiadato réwniez dwa podmioty wspotzalezne oraz dwa inne podmioty
w ktérych Spétka posiada udziaty (podmioty te w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowe]j 7R za rok 2023 zostaty objete konsolidacjg metodg praw wtasnosci).

JEDNOSTKI WSPOLZALEZNE

%

Nazwa spoftki siedziba posiadanego Jednostka posiadajaca udziat
kapitatu
7R Park Sosnowiec Sp. z 0.0. Krakow 40% 7R International BV
7R Projekt 9 sp. z 0.0. Krakéw 50% 7R SA

INNE JEDNOSTKI W KTORYCH 7R SA POSIADA UDZIALY

%

Nazwa spotki siedziba posiadanego Jednostka posiadajaca udziat
kapitatu
MFC - 7R City Flex W Ai t1S
o0 ty Fiex ivarsaw Alrport 1 5p Warszawa 20% 7R International BV
Luksemburg
YoBi Holding S.C.S 109 7R SA
OBl Holding P (Luxembourg) s

Dnia 12 stycznia 2023 roku spétka zalezna 7R International BV zawigzata nowg spétke, ktdra dziata pod firma
7R Park Prague Luzec SRO Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 10.000 CZK. Wszystkie udziaty zostaty objete przez
7R International BV.

W dniu 13 stycznia 2023 roku spdtka 7R SA nabyta 1.875.000 akcji imiennych , serii A o wartosci nominalnej
0,01 zt kazda, w spdtce 7R Projekt 17 Sp. z 0.0. Gdansk-Barniewice Sp. komandytowo-akcyjna. Po transakcji
7R SA posiada 100% akcji spotki.

W dniu 13 stycznia 2023 roku spotka 7R Projekt 17 Sp. z o0.0. nabyta ogdt praw i obowigzkdéw
Komplementariusza w spéfce 7R Projekt 17 Sp. z 0.0. Gdansk-Barniewice Sp. komandytowo-akcyjna. Po
transakcji 7R Projekt 17 Sp. z 0.0. posiada 100% wktadu.

W dniu 31 stycznia 2023 roku spétka zalezna 7R International BV sprzedata na rzecz spétki dziatajgcej pod
firmg TDJ Equity | Sp. z 0.0. 50 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy w spoétce zaleznej 7R Projekt 9
Sp. z 0.0. za taczng cene 2.500 PLN. Udziaty te stanowig 50% kapitatu zaktadowego Spétki i dajg 50% gtosow
na Zgromadzeniu Wspdlnikéw Spétki.

Dnia 16 lutego 2023 roku spétka zalezna 7R International BV nabyta od Vistra Shelf Companies S.R.0 100%
udziatéw w wartosci nominalnej 100.000 CZK w spoétfce prawa czeskiego Kubeta International S.R.0. Po
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transakcji Grupa kapitatowa 7R SA posiada 100% udziatdw w Kubeta International S.R.O. (aktualnie 7R park
Lavicky S.R.O).

Dnia 6 marca 2023 roku spétka dominujgca 7R S.A. sprzedata na rzecz spoétki zaleznej tj. 7R International BV
100 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy, w spdétce 7R Projekt 80 sp. z 0.0.. Udziaty te stanowig 100%
kapitatu zaktadowego spétki 7R Projekt 80 sp. z 0.0. i dajg 100% gtosdw na Zgromadzeniu Wspdlnikéw spotki.
Po transakcji Grupa kapitatowa 7R SA posiada bez zmian 100% udziatéw w spétce 7R Projekt 80 Sp. z 0.0.

Dnia 10 marca 2023 roku 7R S.A. oraz CVI Trust sp. z 0.0. zawarty warunkowg umowe przewtaszczenia 5
udziatéw 7R S.A. w kapitale zaktadowym Dafne 30 sp. z 0.0., stanowigcg zabezpieczenie wierzytelnosci z
obligacji serii B wyemitowanych przez Dafne 30 sp. z 0.0.

Dnia 30 marca 2023 roku spétka zalezna 7R International BV sprzedata na rzecz spétki zaleznej dziatajgcej pod
firma Dafne 30 Sp. z 0.0.., 100 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy w spdtce zaleznej 7R Projekt 39
Sp. z 0.0. za tgczng cene 3.435.000 PLN. Udziaty te stanowia 100% kapitatu zaktadowego 7R Projekt 39 Sp. z
0.0. i dajg 100% gtosdw na Zgromadzeniu Wspdlnikéw.

29 czerwca 2023 roku spoétka zalezna 7R International BV przeniosta na rzecz Wood and Company investnicni
spolecnost a.s. 1% udziatéw w 7R Park Lavicky s.r.o., jako zabezpieczenie sptaty pozyczki udzielonej przez
Wood and Company investnicni spolecnost a.s. na rzecz 7R Park Lavicky s.r.o..

W dniu 27 lipca 2023 roku spoétka zalezna 7R Park Lavicky s.r.o. kupita 100% udziatéw kapitatu zaktadowego
Spotek Lavigas s.r.o. oraz VM Industry Park s.r.o., ktére dajg 100% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikow
Spotek. Po transakcji grupa kapitatowa 7R SA posiada 100% udziatow w w/w spdtkach.

Dnia 28 lipca 2023 roku Dafne 30 sp. z 0.0. zbyta na rzecz Poznaniskiej Korporacji Budowlanej Pekabex S.A. 22
udziaty w spétce 7R Projekt 39 sp. z 0.0. 0 wartosci nominalnej 50 zt kazdy udziat. Udziaty te stanowig 22%
kapitatu zaktadowego spotki i dajg 22% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikdw Spotki. Po transakcji grupa
kapitatowa 7R posiada 78% udziatéw w kapitale zakladowym 7R Projekt 39 sp. z 0.0.

W dniu 08 sierpnia 2023 roku spétka dominujgca 7R SA sprzedata na rzecz spétki dziatajgcej pod firmg 7R
Holdings Limited 22.590 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy w spodtce zaleznej 7R Solution Sp. z
0.0.zatgczng cene 7.219.674,24 EUR. Udziaty te stanowig 90% kapitatu zaktadowego Spétki i dajg 90% gtosow
na Zgromadzeniu Wspodlnikéw Spétki.

W dniu 08 sierpnia 2023 roku spdtka dominujgca 7R SA sprzedata na rzecz Ryszarda Gretkowskiego 2.510
udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy w spdtce zaleznej 7R Solution Sp. z 0.0. za faczng cene
802.186,03 EUR. Udziaty te stanowia 10% kapitatu zaktadowego Spotki i dajg 10% gtoséw na Zgromadzeniu
Wspdlnikow Spoétki. Po transakcji Grupa kapitatowa 7R SA nie posiada udziatdw w spdtce 7R Solution Sp. z
0.0..

W dniu 24 pazdziernika 2023 roku spotka dominujgca 7R SA kupita 100 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00
zt kazdy, o tgcznej wartosci nominalnej 5.000,00 zt. w spdtce 7R 2 Development Management SP. z 0.0. (daw.
Dafne 42 Sp. z 0.0.). Udzialy te stanowig 100% kapitatu zaktadowego Spdtki i dajg 100% gtoséw na
Zgromadzeniu Wspdlnikdw Spétki. Po transakcji grupa kapitatowa 7R SA posiada 100% udziatow w 7R 2
Development Management Sp. z 0.0. (daw. Dafne 42 Sp. z 0.0.)..

W dniu 26 pazdziernika 2023 roku 7R Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Niepublicznych, ktérego
100% wyemitowanych certyfikatéw inwestycyjnych posiada 7R International BV (100% bezposrednio zalezna
od 7R SA) sprzedat na rzecz spétki zaleznej dziatajgcej pod firmg 7R International BV., 69 udziatéw o wartosci
nominalnej 50 PLN kazdy w spétce MFC — 7R City Flex Warsaw Airport | sp. z 0.0. Udziaty te stanowig 20%
kapitatu zaktadowego Spotki i dajg 20% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikoéw Spoétki. Po transakcji Grupa
kapitatowa 7R SA posiada bez zmian 20% udziatdéw w spotce MFC — 7R City Flex Warsaw Airport | sp. z 0.0.
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28 listopada 2023 roku 7R S.A. nabyta od IPOPEMA BENEFIT 7 FIZAN 100 udziatéw o wartosci nominalnej 50
PLN kazdy udziat, w spétce 7R Projekt 48 sp. z 0.0.. Udziaty te stanowig 100% kapitatu zaktadowego spofki i
dajg 100% gtosow na Zgromadzeniu Wspdlnikdw Spétki, przy czym w tym samym dniu podjeta zostata
uchwata nr 1 w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego 7R Projekt 48 sp. z 0.0. o kwote 11.787.000 zt
tj. do kwoty 11.792.000 zt, a nowo utworzone udziaty w liczbie 235.740 objete zostaty przez 7R S.A.

1. Przedmiot dziatalnosci Spotki

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

Podstawowg dziatalnoscig Grupy Kapitatowej 7R jest dziatalno$¢ deweloperska na rynku magazynowym.
Proces deweloperski realizowany jest przez spétki celowe powotywane pod konkretne projekty inwestycyjne.

Spétka 7R SA w ramach swojej podstawowej dziatalnosci operacyjnej zajmuje sie nadzorem i organizacjg
procesow inwestycyjno-budowlanych. Ponadto jako podmiot dominujacy w Grupie Kapitatowej zarzadza
rozwojem i dziatalnoscig operacyjng spétek Grupy, wspomaga te spotki w pozyskiwaniu srodkéw finansowych
na realizacje projektow inwestycyjnych oraz zarzadza swoimi udziatami w spétkach.

lll.  Sytuacja finansowa Spotki

Przychody ze sprzedazy 7R SA za rok 2023 wyniosty 168 226 806,55 zt i sktadajg sie na nie gtéwnie przychody
z tytutu Swiadczenia ustug zarzadzania projektami inwestycyjnymi oraz realizacji inwestycji w systemie
generalnej realizacji inwestycji. Ponadto Spdtka uzyskuje przychody ze s$wiadczenia ustug zarzadzania
nieruchomosciami, projektowania powierzchni magazynowo — biurowych, z ustug administracyjno-
ksiegowych dla spétek z Grupy Kapitatowej, oraz z czynszéw za najem powierzchni magazynowo- biurowe;j.

Istotny wptyw na wynik finansowy Spétki ma przede wszystkim dziatalnos¢ finansowa. Gtéwng pozycja
dziatalnosci finansowej jest aktualizacja wartosci inwestycji tj. udziatéw w jednostkach powigzanych.
Istotnos¢ tej pozycji wynika ze specyfiki dziatalnosci Spétki jako spdtki dominujacej dla jednostek zaleznych
funkcjonujacych jako spdtki SPV. W roku obrotowym 2023 aktualizacja wartosci inwestycji zwiekszyta wynik
finansowy Spétki o 46 882 354,13 zt. Inwestycje w udziaty w jednostkach powigzanych na koniec 2023 roku
wynosity 634 432 554,20 zt i stanowity ok. 39% sumy bilansowej. W stosunku do roku 2022 wartos$¢ udziatéw
w jednostkach zaleznych wzrosta 0 38 093 941,27 zt. Ponadto Spétka posiada réwniez udziaty mniejszosciowe
w innych jednostkach o wartosci 14 834 022,98 zt. Na zmniejszenie wyniku finansowego najwiekszy wptyw
miaty koszty biezgcej dziatalnosci w kwocie 172 087 982,83 zt.

W roku 2023 Spdtka osiggneta zysk netto w wysokosci 12 458 164,45 zt.
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IV.  Kapitat zaktadowy, suma bilansowa

Kapitat wtasny Spotki na dzien 31 grudnia 2023 roku wynosi 901 988 854,69 zt a kapitat podstawowy 61 199
335,00 zt. Suma bilansowa na dzier 31 grudnia 2023 roku wynosi 1 620 767 096,09 zt a zysk netto 12 458
164,45 zt.

Zarzad bedzie rekomendowat Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki przeznaczenie zysku netto na
kapitat zapasowy Spotki.

V. Osiqgniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spétka nie prowadzita badan naukowych ani prac rozwojowych.

VI.  Istotne wydarzenia w roku 2023.

W dniu 24 lutego 2022 r. Rosja rozpoczeta inwazje militarng w Ukrainie. Grupa nie prowadzi bezposrednio
ani posrednio dziatalnosci na terytorium Ukrainy oraz nie zawierata zadnych transakcji ze spétkami rosyjskimi.
Zarzad nieustannie monitoruje potencjalny wptyw powyzszych zdarzen na dziatalnos¢ Spotki, zarowno w
obszarze operacyjnym jak i finansowym i podejmie ewentualne wszelkie mozliwe kroki w celu ztagodzenia
negatywnych skutkow dla Spotki.

Grupa finansuje swojg dziatalno$¢ z wykorzystaniem zewnetrznych zrédet finansowania, co eksponuje Grupe
na ryzyko zmiany stép procentowych. Wysoki poziom stop procentowych w roku 2023 oraz wystepujaca
presja inflacyjna, pociggnety za sobg dalszg serie podwyzek stawek WIBOR, a takze EURIBOR, co miato
znaczacy wptyw na koszty finansowe ponoszone przez Grupe. Dodatkowo banki zaciesnity polityke udzielenia
kredytow, co wptyneto na dostepnosc finansowan. Pomimo trwajgcej wojny na Ukrainie, narastajgcych
probleméw makroekonomicznych, w tym wysokiej inflacji, Grupa zanotowata w 2023 roku zysk netto w
wysokosci 12 458 164,45 1zt a takze zabezpieczyta grunty pod realizacje kolejnych inwestycji.

Na 31 grudnia 2023 roku w trakcie realizacji robdt byto ponad 390.000 m? GLA nowoczesnych powierzchni
magazynowych dedykowanych dla wielu najemcow zlokalizowanych w parkach logistycznych na terenie
catego kraju oraz mniejsze inwestycje realizowane w ramach sieci miejskich magazyndw. Inwestorami
projektéw sg zaréwno spoétki z Grupy kapitatowej jak rowniez podmioty spoza Grupy dla ktdrych dostarczane
sg powierzchnie magazynowe w ramach umow o zarzgdzanie projektami.

Aktualnie Grupa prowadzi czynnosci zwigzane z przygotowaniem realizacji inwestycji, ktérych taczne GLA
wynosi ok. 3,9 mln m? GLA.

VII. Istotne zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 18 stycznia 2024 roku Pan Christopher Zeuner zostat odwotany z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu
Spotki.

Dnia 24 stycznia 2024 roku doszto do rejestracji w rejestrze akcjonariuszy 8.702.501 akcji imiennych serii F o
numerach od F28922397 do F37624897 o wartosci nominalnej 1 PLN.

W dniu 31 stycznia 2024 roku Pan Ryszard Gretkowski zrezygnowat z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu
Spotki.

W dniu 31 stycznia 2024 roku Pani Edyta Stepien zrezygnowata z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej
Spotki ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2024 roku.
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W dniu 31 stycznia 2024 roku 7R Holding Limited powotat Ryszarda Gretkowskiego do Rady Nadzorczej Spotki
ze skutkiem na dzien 1 lutego 2024 r.

W dniu 6 lutego 2024 roku zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym podwyzszony kapitat
zaktadowy w wysokosci 61 199 355,00 zt.

W dniu 8 lutego 2024 roku NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. ztozyt oswiadczenie o wykonaniu praw z warrantéw
subskrypcyjnych przyznanych mu dnia 8 sierpnia 2023 roku na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Spoétki 7R SA z dnia 5 lipca 2023 roku nr 05/07/2023, w wyniku czego objat
5.693.228 (pie¢ milionéw szeséset dziewiecdziesiat trzy tysigce dwiescie dwadziescia osiem ) akcji zwyktych
imiennych serii F o wartosci nominalnej 1 PLN za jedng akcje w zamian za cene emisyjng 2,459063 EUR za
kazdg akcje. Akcje te zostaty zarejestrowane w rejestrze akcjonariuszy 7R S.A. dnia 22 lutego 2024 roku.

W dniu 13 lutego 2024 spodtka zwiekszyta swéj udziat w kapitale podstawowym spétki Yobi Holding S.C.Sp. z
10 % na 27,1 %.

W dniu 9 kwietnia 2024 roku NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l. ztozyt oSwiadczenie o wykonaniu praw z warrantéw
subskrypcyjnych przyznanych mu dnia 8 sierpnia 2023 roku na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki 7R SA z dnia 5 lipca 2023 roku nr 05/07/2023, oraz dnia 23 pazdziernika
2023 roku na podstawie uchwaty nr 27/08/2023 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoétki z dnia 8
sierpnia 2023 r., oraz o objeciu 5.024.869 akcji zwyktych imiennych serii F oraz 5.135.131 akcji zwyktych
imiennych serii G przyznanych NREP NSF V Lux 2 S.a.r.l.

VIIl. Przewidywane kierunki rozwoju

W trakcie najblizszego roku spétka 7R SA bedzie prowadzi¢ dotychczasowq dziatalno$é. Grupa Kapitatowa 7R
dla ktérej Spotka jest podmiotem dominujgcym bedzie kontynuowac rozpoczete projekty oraz sukcesywnie
przygotowywane beda kolejne inwestycje.

IX. Mozliwosci ptatnicze Spotki

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

X. Informacja o zatrudnieniu

Wg stanu na dzien 31.12.2023r. zatrudnienie w Spdtce wynosito 102 oséb zatrudnionych na umowe o prace
(w tym cztonkowie Zarzadu: Ryszard Gretkowski i Tomasz Mika) oraz 6 oséb zatrudnionych na podstawie
powotania. tgczne zatrudnienie wynosito 108 osob.

Xl. Zagadnienia dotyczgce srodowiska naturalnego.

Naszg misjg jest dostarczanie naszym klientom obiektdw produkcyjnych i magazynowych wykorzystujgcych
najnowsze technologie, ktére holistycznie i pozytywnie wptywajg na planete i przeciwdziatajg zmianom
klimatu. Certyfikowane, nowoczesne powierzchnie magazynowe i produkcyjne to specjalnosé¢ 7R. Wdrazamy
w nich innowacyjne rozwigzania, ktére pomagajg nam dbac o Srodowisko naturalne. Zapewniajg oszczednos¢
wody i energii, zmniejszenie emisji CO2, ograniczenie niszczenia zasobow naturalnych i ochrone
bioréznorodnosci. Naszym celem jest wyznaczanie i promowanie nowych, proekologicznych standardéw w
budownictwie na podstawie starannie dobranych kryteriéw. Dlatego wszystkie nowe inwestycje 7R objete
bedga certyfikacjg na poziomie co najmniej Excellent.
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W pazdzierniku 2023 roku Spétka 7R S.A., doceniajgc wage czynnikdw pozafinansowych i chcac rozwijac
przedsiebiorstwo w sposdb zréwnowazony, czyli z najwyzszg troskg o sSrodowisko naturalne i spotecznosci,
w sgsiedztwie ktérych dziata Grupa, a takzie zgodnie z najwyzszymi standardami tadu korporacyjnego
i przejrzystosci komunikacji, opublikowata kolejny (drugi) Raport ESG. Grupa dazy do realizacji celéw
przyjetych w Raporcie ESG.

XIl. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia

Zarzadzanie ryzykiem jest istotnym elementem strategii dziatalnosci. Do podstawowych czynnikéw ryzyka,
ktore mogg wptynac na dziatalnosé i wyniki finansowe naleza:

Ryzyko utraty ptynnosci — Spétka zaktada utrzymywanie odpowiedniego poziomu ptynnych $rodkéw
finansowych oraz dostepnosci finansowania zewnetrznego. Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci polega przede
wszystkim na monitorowaniu i planowaniu przeptywoéw pienieznych oraz dywersyfikacji zrédet finansowania
(kredyty obrotowe, obligacje oraz pozyczki).

Ryzyko stopy procentowej - Ryzyko zmiany stopy procentowej zwigzane jest w instrumentami dtuznymi,
ktére oprocentowane s3 wg zmiennej stopy procentowej. Istotne zmiany stép procentowych mogg
spowodowac ryzyko zmiany wartosci przeptywow pienieznych oraz zmienié¢ wynik finansowy Spoéfki. Spdtka
utrzymuje oprocentowane aktywa i instrumenty dtuzne zaréwno w postaci instrumentéw o statej stopie
procentowej jak i opartych na zmiennych stopach rynkowych.

Ryzyko kredytowe - Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim z finansowania zewnetrznego w postaci
kredytédw bankowych i obligacji korporacyjnych. Celem Zarzgdu jest zapewnienie skutecznego zarzadzania
ryzykiem kredytowym oraz optymalizacja zadtuzenia w relacji do skali realizowanych inwestycji.

Ryzyka biznesowe — Ryzyka te zwigzane sg przede wszystkim z dostepnoscig gruntéw pod inwestycje,
zapotrzebowaniem najemcéw na powierzchnie magazynowe, ryzykiem upadtosci kontrahentdw,
opd&znieniami w realizacji inwestycji. Ryzyka te ograniczane sg poprzez state relacje z wyselekcjonowanymi
posrednikami, wykonawcami i dostawcami, badanie kondycji finansowej kontrahentéw oraz stosowanie
prawnych zabezpieczen w zawieranych umowach.

Ryzyka prawne i podatkowe — Ryzyka te zwigzane s3 ze zmianami procedur administracyjnych,
wprowadzeniem niekorzystnych regulacji prawnych oraz zmianami prawa podatkowego. Spdétka prowadzi
biezgcy monitoring zmian prawnych i podatkowych we wspdtpracy z doswiadczonymi doradcami prawnymi
i podatkowymi.

Ryzyka makroekonomiczne — Ryzyka te zwigzane sg z cyklicznos$cig rynku nieruchomosci i wystgpieniem
niekorzystnych wskaznikdw koniunktury gospodarczej. Ryzyka te ograniczane sg poprzez dostosowywanie
tempa i harmonogramu realizacji projektow do aktualnych warunkéw rynkowych.

Xlll. Instrumenty finansowe

Poza finansowaniem sie kredytami bankowymi oraz pozyczkami Spotka pozyskuje srodki w drodze emisji
obligacji korporacyjnych. Instrumenty dtuzne oprocentowane sg wg statej oraz zmiennej (WIBOR plus marza)
stopy procentowe;.

Spdtka na biezgco kontroluje ptynnos$¢ finansowg, podejmuje dziatania w celu dywersyfikacji zrédet
finansowania oraz monitoruje sptaty naleznosci.

Ryzyko utraty ptynnosci ograniczane jest przez zarzadzanie ptynnoscig w skali catej Grupy Kapitatowej 7R.
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