








GRUPA KAPITALtOWA
IMPERIAL CAPITAL SP. Z O.0.

Sprawozdanie finansowe za okres
od 01.01.2025 do 31.12.2025



WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Dane jednostki
Nazwa: GRUPA KAPITALOWA IMPERIAL CAPITAL SP. Z O.0.
Siedziba: Krakéw Wadowicka 7/, 30-347

Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki dominujacej

Grupa Imperial stanowi nieruchomosciowo-deweloperska grupe kapitatowa z rozwinietym wewnetrznym
komponentem operacyjnym w postaci generalnego wykonawstwa oraz pracowni projektowej. Gtéwne
obszary aktywnosci spétki dominujacej Imperial Capital Sp. z 0.0. to kompleksowa obstuga procesow
sprzedazy / komercjalizacji aktywoéw zaréwno w kanale detalicznym, jak i instytucjonalnym, a takze
zapewnienie finansowania i gwarangji dla pozostatych podmiotow funkcjonujacych w ramach grupy.
Ponadto Imperial Capital Sp. z 0.0. $wiadczy dla pozostatych spétek z grupy funkcje serwisowe w zakresie
ustug wsparcia i infrastruktury. W podmiocie tym zlokalizowane sa takze gtéwne funkcje zarzadcze i
kontrolne w grupie, a spotka ta petni role spotki holdingowej. Razem ze spétka Imperial Capital
Construction Sp. z 0.0., ktorej gtdwnym obszarem aktywnosci jest przygotowanie inwestycji oraz
kompleksowa obstuga realizacji projektow deweloperskich w formule generalnego wykonawstwa, a takze
Swiadczenie dla pozostatych spétek z grupy funkgcji doradczych w zakresie aspektéw technicznych spoiki te
tworzg wewnetrzna platforme operacyjng grupy Imperial. W obu powyzszych spotkach grupa gromadzi i
rozwija nieruchomosci gruntowe. Ponadto grupa Imperial obejmuje spotki celowe dedykowane do realizacji
poszczegdlnych projektéw inwestycyjnych oraz operowania na nieruchomosciach czynszowych.

Numer identyfikacji podatkowe;j:
NIP: 6772384771

Numer we wlasciwym rejestrze sadowym:
KRS: 0000534246

2. Wykaz jednostek, ktorych dane objete sa skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym

Nazwa i siedziba jednostki objetej konsolidacja: Spis jednostek zaleznych podlegajacych konsolidacji
zostat zatgczony w ramach noty 1.2.

Przedmiot dzialalnosci: Dziatalnos¢ deweloperska

Udziat w kapitale podstawowym: 100%

Udziat w liczbie gtoséw: 100%

Wzajemne powiazanie kapitalowe: Wzajemne powigzania kapitatowe opisano w ramach noty 1.2.

3. Kryteria objecia sprawozdaniem skonsolidowanym jednostek zaleznych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej oraz
sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzone na 31 grudnia 2025 roku. Sprawozdanie
finansowe jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym sporzadza sie na ten sam dzien bilansowy. W przypadkach, gdy jest to konieczne, w
sprawozdaniach finansowych jednostek zaleznych dokonuje sie korekt majacych na celu ujednolicenie
zasad rachunkowosci stosowanych przez jednostke z zasadami stosowanymi przez grupe. Wytaczeniu z
obowiagzku konsolidacji moga podlegac jednostki, ktorych sprawozdania finansowe sa nieistotne z punktu
widzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy. Jednostki zalezne obejmowane sa
konsolidacja metoda petna. Metoda konsolidacji petnej polega na taczeniu sprawozdan finansowych
jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych poprzez zsumowanie w petnej wartosci poszczegdlnych
pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitatu wtasnego, przychodow oraz kosztdw.

4. Wykaz jednostek innych niz jednostki podporzadkowane
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Nie dotyczy.
5. Wykaz jednostek nieobjetych sprawozdaniem skonsolidowanym

Nie dotyczy.

6. Wykaz czasu trwania jednostek powiazanych, jezeli jest ograniczony
Nie dotyczy.

7. Wykaz jednostek o innym okresie objetym sprawozdaniem
Nie dotyczy.

8. Wskazanie czy sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne
Sprawozdanie finansowe nie zawiera danych tacznych.

9. Zalozenie kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
Sprawozdanie finansowe sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
jednostke.

Nie stwierdzono okolicznosci, ktére wskazuja na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

10. Informacje o potaczeniu spotek
Nie dotyczy.

11. Polityka rachunkowosci
Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, obowiazujacych przy sporzadzeniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w zakresie w jakim ustawa pozostawia jednostce
prawo wyboru:
Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego - niniejsze skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (dalej ,UoR") oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009 roku w
sprawie szczegotowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaktady ubezpieczen i zaktady
reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych. Jednostka dominujaca jest
Imperial Capital Sp. z 0.0., ktéra poza udziatem kapitatowym/udziatem w zysku, na mocy porozumien o
wykonywaniu prawa gtosu i petnomocnictw do nich, a takze uméw gwarancyjnych i umoéw o kontrole
sprawuje bezposrednia kontrole nad poszczegdlnymi jednostkami zaleznymi oraz posiada bezposrednia
lub posredniag ekspozycje na ujemne i dodatnie przeptywy z jednostek konsolidowanych. Tak wiec
skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje wszystkie podmioty grupy Imperial jako jednostki
zalezne, prowadzace aktywnos$¢ w sektorach nieruchomosciowym, deweloperskim i budowlanym, w ktorych
gtowny beneficjent rzeczywisty pan Maciej Trzmielewski posiada bezposrednia lub posrednig dominujaca
ekspozycje na przeptywy pieniezne w ramach wyptaty zyskoéw lub wartosci likwidacyjne;j.

Zasady konsolidacji - jednostki zalezne podlegaja konsolidacji petnej w okresie od objecia nad nimi kontroli
przez jednostke dominujaca do czasu ustania tej kontroli. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych
sporzadzane s za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie finansowe Jednostki dominujacej, przy
zastosowaniu jednakowych zasad rachunkowosci. W toku konsolidacji wyeliminowane zostaty wszystkie
istotne transakcje miedzy jednostkami objetymi konsolidacja.

Rachunek zyskow i strat grupa sporzadzita w wariancie rodzajowym. Rachunek przeptywow pienieznych
sporzadzono metoda posrednia.

W odniesieniu do modelu biznesowego polegajacego na budowie obiektéw mieszkaniowych
przeznaczonych na sprzedaz poszczeg6lnych lokali mieszkalnych grupa stosuje KSR 8 ,Dziatalnos¢
deweloperska” dla celow ujecia przychoddw, kosztow, inwestycji oraz zapasow.

Stosowane zasady rozwiniecia analitycznego

W celu przejrzystosci prezentowanych danych w tym prezentacji catej dziatalnosci grupy kapitatowej i jej
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segmentdw biznesowych oraz w celu zapewnienia transparentnosci, wyszczegdlnienia wptywu zdarzen
jednorazowych oraz utatwienia analizy parametréw ekonomicznych struktura skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zostata uszczegotowiona i dokonano rozwiniecia analitycznego. Prezentacja
danych finansowych w ujeciu analitycznym, w tym Adjusted wykorzystuje mozliwosci rozbudowy struktury
sprawozdawczosci wedtug MSR (za wyjatkiem wyceny prawa uzytkowania wieczystego). Ponadto w ramach
rozwiniecia analitycznego grupa Imperial zastosowata prezentacje danych w podziale na segmenty
sprawozdawcze oraz indywidualny uktad danych i wskaznikdéw odzwierciedlajacy specyfike i strukture jej
dziatalnosci — w szczegdlnosci pozwalajacy na przypisanie do poszczegolnych grup aktywow zrédet ich
finansowania oraz przychodéw i zyskéw, a takze na wyodrebnienie wptywu zdarzen jednorazowych. W
szczegolnosci dokonano wyodrebnienia 2 podstawowych segmentéw sprawozdawczych w postaci (i)
Segmentu deweloperskiego oraz (ii) Segmentu nieruchomosciowego. W ramach segmentu
deweloperskiego wyszczegdlniono réwniez jego 3 podstawowe sktadowe. Dodatkowo z uwagi na fakt, ze
zakres integracji pionowej dziatalnosci grupy obejmuje: (i) rozbudowany development gruntéw oraz
budowe portfela nieruchomosciowego, a takze (ii) dziatalno$¢ deweloperska oraz wykonawcza oraz majac
na uwadze odmienng specyfike powyzszych sktadowych i zasadnos¢ oddzielnej prezentacji marzy
gruntowej / nieruchomosciowej (z aktywa) od marzy deweloperskiej / wykonawczej (z operacji) w ramach
rachunku wynikow marze z operacji prezentowane sa w gornej czesci rachunku wynikow (na poziomie
marzy brutto ze sprzedazy), natomiast marze z aktyw w dolnej czesci rachunku wynikéw (na poziomie
zyskow i strat z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej). Pozwala to zaréwno na
oddzielng analize poziomu marz przypisanego do poszczegdlnych typdw dziatalnosci, jak i na ich
przypisanie do okresu wytworzenia wartosci. Powyzsza dekompozycja tancucha marz (w potaczeniu z
przypisaniem sktadowych aktywéw i pasywdw) pozwala na bezposrednie porownanie zakresow z aktywa do
podmiotéw o charakterze nieruchomosciowym i na walidacje transakcyjna na bazie zewnetrznej sprzedazy
gruntow, natomiast zakreséw z operacji do podmiotéw o charakterze deweloperskim z eliminacjg wptywu
na marze deweloperska marzy gruntowej wynikajacej z budowy banku gruntéw w okresach historycznych /
po cenach odbiegajacych od aktualnych wartosci rynkowych.

Srodki trwate - érodki trwate wyceniane s3 wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o
odpisy umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Wartos$¢ srodkéw trwatych powiekszana
jest o dokonane ulepszenia, w tym: przebudowy, rozbudowy, modernizacje oraz rekonstrukgje -
powodujace, po zakonczeniu ulepszenia, podwyzszenie wartosci uzytkowej srodka trwatego w stosunku do
wartosci poczatkowej. Wartosé poczatkowa srodkow trwatych zmniejszajg dokonane dotychczas odpisy
umorzeniowe (amortyzacyjne) w celu uwzglednienia utraty ich wartosci wskutek uzytkowania lub uptywu
czasu.

Wartosci niematerialne i prawne - wartosci niematerialne i prawne wycenia sie oraz dokonuje odpiséw w
podobny sposob jak srodki trwate. Amortyzacja jest dokonywana metoda liniowa.

Leasing operacyjny - leasing operacyjny rzeczowych aktywow trwatych nie jest ujawniony w ewidencji
srodkow trwatych, a faktury leasingowe odnoszone sg bezposrednio w koszty.

Inwestycje - inwestycje sag to aktywa nabyte w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych z
przyrostu wartosci tych aktywow, uzyskania z nich przychodow w formie odsetek, lub innych pozytkow, w
tym réwniez z transakcji handlowych oraz aktywa stanowigce nieruchomosci i wartosci niematerialne i
prawne - nie uzytkowane przez Spotke, lecz nabyte w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych.

Nieruchomosci Inwestycyjne - nieruchomosci, ktére sg utrzymywane ze wzgledu na korzysci z najmu lub
czerpania korzysci z przyrostu ich wartosci lub dla obu tych przyczyn jednoczes$nie sa klasyfikowane jako
nieruchomosci inwestycyjne. Grunty z przeznaczeniem na cele inwestycyjne ujmowane sg poczatkowo
wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow transakcyjnych w pozygji nieruchomosci inwestycyjne. Po
poczatkowym ujeciu, na koniec pétrocznego okresu sprawozdawczego, dokonuje sie wyceny
nieruchomosci inwestycyjnej do wartosci godziwej. Grupa ujmuje budynek wraz z gruntem zwigzanym z
tym budynkiem tacznie, jako jedna jednostke rozliczeniowa. W przypadku udziatow czastkowych oraz
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zadatkdéw i zaliczek na grunty zwigzanych z umowami przedwstepnymi przyjmuje sie, iz wartosé¢ godziwa
réwna jest cenie nabycia pomniejszonej o odpisy aktualizujgce wartos¢. W przypadku wiasnosci gruntdw i
zawarcia umowy przyrzeczonej przyjeta zostata zasada, iz warto$¢ godziwa rowna jest wartosci
oszacowanej na podstawie operatu szacunkowego na dany okres sprawozdawczy. Skutki wzrostu lub
obnizenia wartosci inwestycji dtugoterminowych wycenionych wedtug cen rynkowych zalicza sie
odpowiednio do pozostatych przychodow lub kosztéw operacyjnych. Wartosci godziwe gruntow i
budynkéw wycenianych wedtug wartosci godziwej sg uaktualniane w taki sposob, by odzwierciedlaty
warunki rynkowe wystepujace na koniec okresu sprawozdawczego. Wartoscig godziwg nieruchomosci
inwestycyjnych jest cena, po jakiej nieruchomos¢ ta mogtaby zostaé sprzedana pomiedzy dobrze
poinformowanymi, zainteresowanymi i niepowigzanymi stronami. Zgodnie z przyjetym modelem
biznesowym i podziatem segmentowym - czynszowe nieruchomosci inwestycyjne prezentowane sa w
wartosci godziwej na koniec danego okresu sprawozdawczego zgodnie z wyceng dokonang na bazie
operatu szacunkowego - metoda dochodowa. Gruntowe nieruchomosci inwestycyjne — prezentowane sg w
wartosci godziwej na koniec danego okresu sprawozdawczego zgodnie z wyceng dokonang na bazie
operatu szacunkowego - metoda poréwnawcza. Przeniesienia do (lub z) nieruchomosci inwestycyjnej sa
dokonywane tylko wtedy, gdy zostanie podjeta decyzja co do przeznaczenia nieruchomosci lub istnieja
dowody zmiany sposobu ich uzytkowania.

Zapasy - grupa Imperial jako zapasy traktuje projekty deweloperskie przeznaczone na sprzedaz (dotyczy to
budowanych mieszkan i lokali). Zapasy sa wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/kosztu
wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. Cena nabycia lub koszt wytworzenia kazdego
sktadnika zapaséw uwzglednia wszystkie koszty zakupu, materiatow budowlanych, robocizny, koszty
amortyzacji narzedzi i maszyn oraz inne koszty bezposrednio zwigzane z projektem inwestycyjnym, koszty
przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapasoéw do ich aktualnego miejsca i
stanu. W przypadkach, gdy nieruchomosé zwigzana z projektem deweloperskim jest objeta prawem
wieczystego uzytkowania gruntu sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania jest uimowany w ramach
zapaséw. Zapasy obejmuja rowniez skapitalizowane koszty finansowania zwigzane z finansowaniem danego
projektu. W przypadku gruntéw zgromadzonych w ramach zbioru gruntéw deweloperskich,
przeznaczonych do realizacji projektéw w ramach grupy Imperial przyjeta zostata zasada, iz warto$¢
poczatkowa zapasu réwna jest cenie nabycia pomniejszonej o odpisy aktualizujgce wartosé. W przypadku
gruntow zgromadzonych w ramach zbioru nieruchomosci inwestycyjnych, dla ktérych podjeta zostata
nastepnie decyzja o realizacji przedsiewziecia deweloperskiego w ramach grupy Imperial przyjeta zostata
zasada, iz wartos$¢ poczatkowa zapasu réwna jest ostatniej wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej
przeniesionej na zapas pomniejszonej o pozniejsze odpisy aktualizujgce wartos¢. Za moment relokagji
danej nieruchomosci inwestycyjnej do zapasu uznawane jest zajscie pierwszego z nastepujacych zdarzen:
podjecie uchwaty zarzadu o realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego lub dokonanie pierwszego wpisu w
dzienniku budowy przez kierownika budowy.

Naleznosci - naleznosci wycenia sie w kwotach wymaganej zaptaty, z zachowaniem ostroznej wyceny.
Naleznosci na dzieh powstania wycenia sie w wartosci nominalnej. Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie
uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego. Odpisy
aktualizujace wartos¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztoéw operacyjnych lub
kosztow finansowych - w zaleznosci od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy aktualizacja.

Srodki pieniezne - érodki pieniezne wykazuje sie w wartoéciach nominalnych. Srodki pieniezne wyrazone w
walutach obcych wycenia sie na dzien bilansowy po kursie srednim NBP ustalanym dla danej waluty.

Réznice kursowe - rdznice kursowe dotyczace srodkéw pienieznych w walutach obcych zalicza sie
odpowiednio do kosztéw lub przychodoéw finansowych. Wykazana w rachunku przeptywédw pienieznych
pozycja srodki pieniezne sktada sie z gotowki w kasie oraz lokat bankowych o terminie zapadalnosci nie
dtuzszym niz 3 miesigce, ktére nie zostaty potraktowane jako dziatalno$¢ inwestycyjna.

Odroczony podatek dochodowy - odroczony podatek dochodowy jest ustalany metoda zobowiazan
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bilansowych w stosunku do wszystkich istotnych réznic przejsciowych wystepujacych na dzieh bilansowy
miedzy wartoscig podatkowa aktywow i zobowiazan a ich wartoscia bilansowa wykazanag w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. W szczegdlnosci dotyczy to wycen nieruchomosci do
wartosci godziwej. Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich
istotnych dodatnich roznic przejsciowych, za wyjatkiem wartosci firmy, ktérej amortyzacja, odpisanie, lub
jakiekolwiek zmniejszenie nie powoduje obnizenia podstawy opodatkowania lub poczatkowego ujecia
sktadnika aktywéw lub zobowiagzan przy transakgji nie stanowiacej potaczenia jednostek i w chwili jej
zawierania nie ma wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania lub strate
podatkowa. Sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu
do wszystkich istotnych ujemnych réznic przejsciowych i niewykorzystanych strat podatkowych
przeniesionych na nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety
dochod do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta ww. réznice i straty chyba, ze aktywa z tytutu
odroczonego podatku powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowiagzan przy
transakgji nie stanowiacej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania lub strate podatkowa. Wartos¢ bilansowa sktadnika
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiagniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajagcego do czeSciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego
podatku dochodowego. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony
podatek dochodowy wyceniane sa z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug uchwalonych do
dnia bilansowego przepiséw beda obowigzywac w okresie, gdy sktadnik aktywédw zostanie zrealizowany lub
rezerwa rozwigzana.

Rezerwy - rezerwy tworzone sg woéwczas, gdy na grupie cigzy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowiazku
spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonac¢ wiarygodnego
oszacowania kwoty tego zobowigzania. Rezerwy wycenia sie na dzien bilansowy w wiarygodnie
uzasadnionej oszacowanej wartosci. Grupa Imperial nie tworzy rezerw na gwarancje i naprawy usterek z
tytutu petnienia funkgji generalnego wykonawcy, poniewaz catos¢ zakresu prac jest podzlecana
podwykonawcom, ktérzy przejmuja odpowiedzialnos¢ za jakos¢ wykonanych prac. W razie materializacji
roszczenia ze strony najemcy/nabywcy budynku grupa ma mozliwo$¢ wezwania podwykonawcéw do
dokonania stosownych napraw, a w razie koniecznosci moze wykorzysta¢ na ten cel zatrzymane kaucje
gwarancyjne. Skutki finansowe tworzonych rezerw zalicza sie odpowiednio do kosztéw dziatalnosci
operacyjnej, pozostatych kosztéw operacyjnych, kosztow finansowych lub pozycji podatek dochodowy - w
zaleznosci od okolicznosci, z ktérymi powigzane sa przyszte zobowiazania.

Rozliczenia miedzyokresowe - spétki grupy Imperial dokonuja czynnych rozliczen miedzyokresowych
kosztow, jezeli dotyczg one przysztych okreséw sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe
kosztéw dokonywane sa w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres
sprawozdawczy.

Kapitat podstawowy - kapitat podstawowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w umowie jednostki
dominujacej i wpisanej w rejestrze sadowym. Jezeli udziaty obejmowane sg po cenie wyzszej od wartosci
nominalnej, nadwyzka ujmowana jest w kapitale zapasowym.

Kredyty bankowe i pozyczki oraz zobowigzania finansowe - w momencie poczatkowego ujecia, kredyty
bankowe i pozyczki sg ujmowane wedtug kosztu, stanowigcego warto$¢ otrzymanych srodkoéw pienieznych
i obejmujacego koszty uzyskania kredytu/ pozyczki (koszty transakcyjne). Nastepnie, wszystkie kredyty
bankowe i pozyczki, z wyjatkiem zobowigzan przeznaczonych do obrotu, sa wyceniane wedtug
skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.

Koszty finansowania - wszelkie koszty finansowania zewnetrznego od funkcjonujacych nieruchomosci
czynszowych, banku gruntoéw deweloperskich i inwestycyjnych oraz wynikajace z dziatalnosci operacyjnej i
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pozyczek od udziatowcdw ujmowane sg w kosztach okresu, pomniejszajac widoczny w rachunku wynikow
zysk netto. Koszty finansowania zewnetrznego zwiazane z realizacja projektéw deweloperskich ujmowane
s w zapasie do czasu aktywacji w momencie podpisywania aktéw notarialnych i obcigzaja proporcjonalnie
rachunek wynikow w momencie aktywacji (przy czym ujecie odsetek w zapasie nastepuje wytacznie w
przypadku wystepowania nadwyzki wartosci godziwej nad wartos¢ ksiegowa zapasu).

Zobowiazania krétkoterminowe - wptaty od klientow na poczet lokali mieszkalnych, tj. wptaty na rachunek
powierniczy jak i zwolnienia z rachunkéw powierniczych prezentowane sg w pozycji zaliczki otrzymane na
dostawy i ustugi.

Przychody - przychody ze sprzedazy obejmuja niewatpliwie nalezne lub uzyskane kwoty netto ze sprzedazy
tj. pomniejszone o nalezny podatek od towarow i ustug (VAT) ujmowane w okresach, ktérych dotycza.
Przychody uznawane sg w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze spotki grupy Imperial uzyskaja
korzysci ekonomiczne, ktére mozna wiarygodnie wyceni¢. W przypadku modelu deweloperskiego budowy
mieszkan na sprzedaz przychody ze sprzedazy sa ujmowane w momencie przekazania kontroli nad
nieruchomoscia klientowi, co nastepuje najczesciej po podpisaniu ostatecznej umowy sprzedazy w formie
aktu notarialnego lub protokolarnego przekazania kluczy klientowi, po spetnieniu okreslonych wymagan
opisanych w KSR 8. Przychody z nieruchomosci czynszowych rozpoznawane sa w okresie swiadczenia
ustugi najmu.

Dochody osiggniete przez spotke opodatkowane sg zgodnie z ustawg o podatku dochodowym od oséb
prawnych.

Zasady grupowania operacji gospodarczych:

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji petnej w okresie od objecia nad nimi kontroli przez jednostke
dominujaca do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowigzania spotki zaleznej na dzieh wtaczenia jej do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane sg wedtug wartosci godziwej. Rdznica miedzy
wartoscig godziwa tych aktywow i zobowigzah oraz ceng nabycia udziatdw powoduje powstanie wartosci
firmy lub ujemnej wartosci firmy, ktére sa wykazywane w odrebnej pozycji skonsolidowanego bilansu
odpowiednio jako ,wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych” lub ,ujemna wartos¢ firmy jednostek
podporzadkowanych”. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, stowarzyszonych i wspotzaleznych
sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie finansowe Jednostki dominujacej, przy
zastosowaniu jednakowych zasad rachunkowosci. W toku konsolidacji wyeliminowane zostaty wszystkie
istotne transakcje miedzy jednostkami objetymi konsolidacja.

Metody wyceny aktywow i pasywow:

Aktywa i pasywa wycenia sig nie rzadziej niz na dzien bilansowy, zgodnie przyjetymi i opisanymi w
omoéwieniu polityki rachunkowej zasadami. Zgodnie z przyjetym modelem biznesowym grupa Imperial
dokonuje wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych na koniec pétrocznych okresow
sprawozdawczych.

Metody dokonywania amortyzacji:

Odpiséw umorzeniowych (amortyzacyjnych) spotka dokonuje metoda liniowa zgodnie z podatkowymi
stawkami amortyzacji. Warto$¢ gruntu oraz uzytkowania wieczystego gruntu nie s3 amortyzowane.
Rozpoczecie umorzen (amortyzacji) nastepuje od nastepnego miesigca po oddaniu srodka trwatego do
uzytkowania, a ich zakonczenie nie pdzniej niz z chwilg zréwnania umorzen (amortyzacji) z wartoscia
poczatkowa danego srodka trwatego, lub przeznaczenia go do sprzedazy, likwidacji lub stwierdzenia
niedoboru. Srodki trwate o wartoéci poczatkowej nizszej niz 10.000,00 zt s3 odnoszone sg bezposrednio
koszty w miesigcu przekazania do uzytkowania. Nie jest prowadzona ewidencja srodkdéw trwatych nisko
cennych oraz wyposazenia. Szacunki dotyczace okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji
sg przedmiotem przegladu na koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikagji, czy zastosowane
metody i okres amortyzacji sg zgodne z przewidywanym rozktadem czasowym korzysci ekonomicznych
przynoszonych przez $Srodek trwaty. Na dzien bilansowy spotka kazdorazowo ocenia, czy wartosé
bilansowa wykazanych aktywow nie przekracza wartosci przewidywanych przysztych korzysci
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ekonomicznych. Jezeli istnieja przestanki, ktdre by na to wskazywaty, wartos¢ bilansowa aktywow jest
obnizana do ceny sprzedazy netto. Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci s ujmowane w pozostatych
kosztach operacyjnych.

Spos6b ustalenia wyniku finansowego:

Wynik finansowy jest ustalany w wariancie poréwnawczym. Wynik finansowy za dany okres obejmuje
wszystkie osiaggniete i przypadajace na rzecz jednostki przychody oraz zwigzane z tymi przychodami koszty
zgodnie z zasadami memoriatu, wspotmiernosci przychoddw i kosztow oraz ostroznej wyceny. Przychody
ze sprzedazy s uznawane w momencie dostarczenia towaru lub wykonania ustugi. Sprzedaz wykazuje sie
w wartosci netto, tj. bez uwzglednienia podatku od towardw i ustug oraz wszelkich udzielonych rabatéw

Operacje gospodarcze grupowane na podstawie dowoddw ksiegowych zewnetrznych oraz wewnetrznych.
W ksiegach rachunkowych zapisy ujmowane sg w porzadku chronologicznym oraz systematycznym.

Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych:

Jednostkowe sprawozdania finansowe jednostek Grupy Imperial Capital przygotowane sg zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (dalej ,UoR") i wydanymi na jej
podstawie przepisami wykonawczymi, a takze wytycznymi Krajowego Standardu Rachunkowosci nr 8
.Dziatalno$¢ deweloperska”.

Pozostate przyjete przez grupe zasady rachunkowosci:

Prezentacja danych ,Adjusted” wg podejscia alternatywnych miernikdw wynikow APM (Alternative
Performance Measure) jako ,Adjusted Property Value” (nieruchomosci inwestycyjne, zapasy, kapitat wtasny)
— Majac na uwadze wymogi realizowanych programdw emisji obligacji oraz w celu petnego zobrazowania
aktualnej sytuacji finansowej grupy, w ramach niniejszego dokumentu zaprezentowane zostaty
uzupetniajgco dane poréwnawcze ,Adjusted” pokazujace potencjalny wptyw przeszacowania wszystkich
sktadnikéw aktywdw nieruchomosciowych znajdujacych sie w posiadaniu grupy do ich biezacej wartosci
godziwej. Powyzsza prezentacja poszerza zakres udostepnianych w powyzszym sprawozdaniu danych z
zakresu danych historycznych (T0O) o dane wyprzedzajace (T1) i pozwala uzytkownikom sprawozdania
tatwiej analizowad przyszte zmiany poszczegdlnych parametrow ekonomicznych w oparciu o aktualna
wartos$¢ godziwa. Konstrukcja powyzszego zestawienia w celu zachowania maksymalnego poziomu
poréwnywalnosci zewnetrznej uwzglednia wytyczne standardu EPRA NTA. Metodologia ujecia ,Adjusted”
przedstawia wartosc:

Nieruchomosci Inwestycyjne: (i) Czynszowych nieruchomosci inwestycyjnych — prezentowana jest w
wartosci godziwej na koniec danego pétrocza sprawozdawczego zgodnie z wyceng dokonana na bazie
operatu szacunkowego - metoda dochodowa (zgodnie z definicjg warunkéw programu emisji obligacji), (ii)
Gruntowych nieruchomosci inwestycyjnych — prezentowana jest w wartosci godziwej na koniec danego
potrocza sprawozdawczego zgodnie z wycena dokonang na bazie operatu szacunkowego - metoda
poréwnawcza (zgodnie z definicjag warunkéw programu emisji obligagji), (iii) Zapasow sklasyfikowanych jako
projekty w realizacji — prezentowana jest w wartosci godziwej na koniec danego pétrocza
sprawozdawczego zgodnie z wyceng dokonang na bazie operatu szacunkowego - metoda pozostatosciowa
(zgodnie z definicjg warunkoéw programu emisji obligacji), (iv) Zapaséw sklasyfikowanych jako produkty
gotowe — prezentowana jest w wartosci godziwej na koniec danego pétrocza sprawozdawczego wedtug
Sredniej ceny ofertowej wynikajacej z aktualnego cennika danej inwestycji, jednak nie wyzszej niz
historyczna Srednia wazona powierzchniag cena sprzedazy 1 m2 lokali w danej inwestycji (zgodnie z definicja
warunkow programu emisji obligacji). (v) Przy czym w ujeciu ,Adjusted” wynik powyzszych przeszacowan
po stronie pasywow zostat ujety na poziomie kapitatow z aktualizacji wyceny oraz na poziomie rezerwy na
podatek odroczony. (vi) W celu zachowania zgodnosci ze standardem NTA dokonano ponadto eliminacji
wartosci niematerialnych i prawnych, wycen instrumentow pochodnych i finansowych (w biezacym okresie
grupa nie korzystata z instrumentéw pochodnych i finansowych) oraz z uwagi na traktowanie wszelkich
aktywow nieruchomosciowych jako aktywa rotujace po stronie pasywow ujeto podatek odroczony od
wyceny dla wszystkich typdw aktywdéw nieruchomosciowych.
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Kapitat wiasny: Ze wzgledu na fakt, ze model grupy Imperial zaktada tozsame traktowanie kapitatow
przypadajacych na jednostke dominujaca (Imperial Capital) oraz kapitatéw mniejszosciowych
przypadajacych bezposrednio na gtdwnego beneficjenta rzeczywistego (pana Macieja Trzmielewskiego) i
pozostatych mniejszosciowych, do ktérych istnieje opcja wykupu, w ramach prezentacji analitycznej w nocie
2 ponizszego sprawozdania kapitat przypadajacy na jednostke dominujaca oraz kapitat mniejszosciowy
traktowany jest facznie w pozycji kapitat wtasny.

12. Dokonane ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmiany zasad
(polityki) rachunkowosci

Nie dotyczy.

13. Przedstawienie stosowanych kryteriow wytaczen jednostek podporzadkowanych
ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Nie dotyczy.

14. Srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty
21

15. Sprawozdanie podlega wynikajacemu z przepisow prawa obowiazkowi badania
przez biegtego rewidenta
Tak

16. Dodatkowe informacje uszczegoétawiajace
Nie dotyczy.
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BILANS
Aktywa Dane w tys. PLN

A. AKTYWA TRWALE
I. Wartosci niematerialne i prawne
3. Inne wartosci niematerialne i prawne
Ill. Rzeczowe aktywa trwate

1. Srodki trwate

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)

b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii
ladowej i wodnej

¢) urzadzenia techniczne i maszyny
d) srodki transportu
e) inne Srodki trwate
V. Inwestycje dlugoterminowe
1. Nieruchomosci
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe
d. w pozostatych jednostkach
- udzielone pozyczki
VI. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
B. AKTYWA OBROTOWE
l. Zapasy
2. Potprodukty i produkty w toku
3. Produkty gotowe
Il. Naleznosci krotkoterminowe
3. Naleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy

b) z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow
publicznoprawnych

c) inne
d) dochodzone na drodze sadowej
l1l. Inwestycje kréotkoterminowe
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe
d) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
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Kwota na dzien
konczacy biezacy
rok obrotowy
288 450

38

38

4090

4090

249

3650

27

113

51

282 544
275 627
6917
6917
6917
1778
1778
434 756
377 982
366 215
11767
12 976
12 976
2773
2773
9621

407
175
38 760
38 760
38 760
12 366
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Kwota na dzien
konhczacy poprzedni
rok obrotowy

313 668

50

50

4412

4412

249

3877

46
162

78

305 374
298 579
6795
6795
6795
3832
3832
198 243
180 270
158 197
22 073
4266
4266
1148
1148
3007

111

11 870
11 870
11 870
11817



- inne $rodki pienigezne 26 394 53

IV. Kréotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5038 1837
AKTYWA RAZEM 723 206 511911
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BILANS

Pasywa Dane w tys. PLN Kwota na dzien Kwota na dzien
konczacy biezacy konczacy poprzedni
rok obrotowy rok obrotowy
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 108 210 106 681
I. Kapitat (fundusz) podstawowy 1000 1000
Il. Kapitatl (fundusz) zapasowy, w tym: 10 973 973
VI. Zysk (strata) z lat ubiegtych 94 577 102 118
VII. Zysk (strata) netto 1660 2 590
B. KAPITALY MNIEJSZOSCI 126 994 104 778
Gtowny udziatowiec - Maciej Trzmielewski - kapitat 109 507 83 981
Gtowny udziatowiec - Maciej Trzmielewski - zysk okresu 6 667 19 627
Pozostali udziatowcy mniejszosciowi 10 820 1170
D. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 488 002 300 452
I. Rezerwy na zobowigzania 41 696 35150
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 41 347 35034
3. Pozostate rezerwy 349 116
- krotkoterminowe 349 116
Il. Zobowigzania dlugoterminowe 263 692 186 206
3. Wobec pozostatych jednostek 263 692 186 206
a) kredyty i pozyczki 156 413 79 696
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 105 275 106 510
e) inne 2 004
Ill. Zobowiazania krotkoterminowe 178 003 78 832
3. Wobec pozostatych jednostek 178 003 78 832
a) kredyty i pozyczki 70 897 33 447
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 40 832
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 15 626 10 998
- do 12 miesiecy 15 626 10 998
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 33 855 23 502
g) z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i 3503 4 431
zdrowotnych oraz innych tytutow publicznoprawnych
h) z tytutu wynagrodzen 161 126
i) inne 13 129 6328
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 4611 264
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 4611 264
- krotkoterminowe 4611 264
PASYWA RAZEM 723 206 511911
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Wariant poréwnawczy Dane w tys.
PLN

A. Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w tym:
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow

Il. Zmiana stanu produktdéw (zwiekszenie - wartos¢ dodatnia,
zmniejszenie - wartos¢ ujemna)

IV. Przychody netto ze sprzedazy towaréw
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej
I. Amortyzacja
Il. Zuzycie materiatow i energii
Il. Ustugi obce
IV. Podatki i optaty, w tym:
V. Wynagrodzenia
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia, w tym:
VII. Pozostate koszty rodzajowe
VIIl. Wartosc¢ sprzedanych towaréw
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B)
D. Pozostate przychody operacyjne
Il. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
IV. Inne przychody operacyjne
E. Pozostate koszty operacyjne
. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych
Il. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych
Il. Inne koszty operacyjne
F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E)
G. Przychody finansowe
Il. Odsetki, w tym:
. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
IV. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
V.Inne
H. Koszty finansowe
I. Odsetki, w tym:
Il. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
IV. Inne
J. Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H+/-1)
N. Zysk (strata) brutto (J-K+L+/-M)
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156 528
83 096
73 432

147 954
510

17 518
121 440
1485
1959
367
4675

8574
46 242
44 559

1683
12 883

37
10 057

2789
41933

3 069

969

618
1478
25 209
23 633
155
1421
19 793
19 793

za okres od 01.01.2025 do 31.12.2025

Plik XML, z ktérego pochodzi ten wydruk jest sprawozdaniem finansowym w rozumieniu Ustawy o rachunkowosci

Kwota za poprzedni
rok obrotowy

103 343
90 825
10 843

1675
89 557
376
1151
83 008
1011
1012
235
1085
1679
13 786
37 936
37 168
768
1933

694
1239
49 789
1347
511

468
368
25178
23 137
153
1888
25958
25958



0. Podatek dochodowy 11 466 3741

Zysk netto grupy kapitatowej i mniejszosci 8 327 22 217
R. Zyski (straty) mniejszosci 6 667 19 627
S. Zysk (strata) netto (N-O-P+/-R) 1660 2 590
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Dane w tys. PLN Kwota na dzien Kwota na dzien
konczacy biezacy konczacy poprzedni
rok obrotowy rok obrotowy

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

I. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO) 106 681 104 092
l.a. Kapitatl (fundusz) witasny na poczatek okresu (BO), po 106 681 104 092
korektach

1. Kapitat podstawowy 1000 1000
1. Kapitatl (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 1000 1000
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 1000 1000
2. Kapitat zapasowy 10 973 973
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 973 973

2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 10 000

a) zwiekszenie (z tytutu) 10 000

- podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng 10 000

wartos¢)

2.2. Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu 10 973 973
6. Wynik z lat ubiegtych 94 577 102 118
6. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 104 708 102 118
6.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 104 708 102 118
6.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 104 708 102 118

b) Zmniejszenie (z tytutu) 10 131

- podziat zysku na kapitat zapasowy 10 000

- wyptata zysku 131
6.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 94 577 102 118
6.7. Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu 94 577 102 118
7. Wynik netto 1660 2 590
a) zysk netto 1660 2 590
Il. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 108 210 106 681
Ill. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu 108 210 106 681

proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty)
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Metoda posrednia Dane w tys. PLN

A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) netto

Il. Korekty razem
1. Zyski (straty) mniejszosci
3. Amortyzacja
6. Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych
7. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
8. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej
9. Zmiana stanu rezerw
10. Zmiana stanu zapaséw
11. Zmiana stanu naleznosci

12. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z
wyjatkiem pozyczek i kredytow

13. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych
14. Inne korekty

I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
((E1D)]

B. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wplywy
3. Z aktywow finansowych, w tym:
b) w pozostatych jednostkach
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych
4. Inne wptywy inwestycyjne
Il. Wydatki

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwatych

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i
prawne

3. Na aktywa finansowe, w tym:
b) w pozostatych jednostkach
- udzielone pozyczki dtugoterminowe

Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
(1-11)

C. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

I. Wpltywy
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Kwota za biezagcy Kwota za poprzedni

rok obrotowy

1660
-53 735
6 667
513
-486
22730
-34 502
6 546
-68 625
-586
5259

9454
-705
-52 075

13 673
8 287
8 287
8 287
5386

50 649

180

28 929

21 540
21 540
21540
-36 976

184 861

za okres od 01.01.2025 do 31.12.2025
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rok obrotowy

2590
-5576
19 627

376
-396
22 146
-35 679
4241
-9 384
2892
2702

-12 101

-2 986

27 358
135

26 012

1211
1211
1211
-27 358

75038



1. Wptywy netto z wydania udziatéow (emisji akcji) i innych 10 040 15
instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu

2. Kredyty i pozyczki 139 628 74 366
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 33 600
4. Inne wptywy finansowe 1593 657
Il. Wydatki 68 920 58 368
1. Nabycie udziatow (akgji) wtasnych 435
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiasciciel 35
4. Sptaty kredytéw i pozyczek 50 148 55332
8. Odsetki 18 337 2 884
9. Inne wydatki finansowe 117
lll. Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej (I- 115 941 16 670
)]
D. Przeptywy pieniezne netto, razem 26 890 -13 674
E. Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych, w tym: 26 890 -13 674
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 11 870 25 545
G. Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym: 38760 11 870
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 7983 4 460
17/52
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INFORMACJA DODATKOWA
Dane w tys. PLN

Informacja_dodatkowa_SSF _2025.pdf
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1. KAPITAL WLASNY
1.1 Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego jednostki dominujacej

Wartosé
logé udzlatow nominalna "::’;;:‘::f‘“:n" Wartoéé kapitatu
Jednego udziatu y
Maciej Trzmielewski 9975 100 zt 89,75% 997 500
Imperial Capital Finance Sp. 2 0.0, 25 100 21 0,25% 2500
Razem 10000 100% 1000 000

Dominujaca spdtka grupy Imperial jest spétka Imperial Capital Sp. z 0.0. Spdtka jest w wiekszosci wtasnoscia
pana Macieja Trzmielewskiego, gtéwnego beneficjenta rzeczywistego grupy Imperial, ktory posiada 99,75% udziatow
w spatee dominujace]. Poznstate 0,25% udziatow przypada jednostee Imperial Gapital Finanee Sp. 7 o.0., wehodzanej
w sktad grupy Imperial, ktdrej gtownym beneficjentem rzeczywistym jest rowniez pan Maciej Trzmielewski. Pan Maciegj
Trzmielewski jest takze Prezesem obu wspomnianych powyzej jednostek.

1.2 Podstawowe informacje o grupie

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci grupy Imperial jest dziatalnos¢ nieruchomosciowo-deweloperska. Strukture
grupy oraz udziat jednostki dominujacej tj. Imperial Capital Sp. z 0.0. w kapitale podstawowym podmiotow nalezacych

do grupy na dzien 31 grudnia 2025 r. prezentuje ponizsza tabela:

Udziat jednostki
Jadno:ltl dou:rnr:f r:aj SOTUREAANE WA RACH
Pyt :ﬂ o Btosubezposrednioi  Metoda konsolidaci
31 grudnia 2025 posrednio w % na dzien
31 grudnla 2025
Imperial Capital Sp z 0.0 La Vie Sp.J 99,98% 50,00% konsolidacja petna
Imperial Capital Sp z 0.0 Quadra | Sp.J 50,00% 50,00% konsolidacja petna
Imperial Capital Sp. z 0.0. Kobi House || B.S.A. 89,00% 99,00% konsolidacja pelna
Imperial Capital Spotka z.0.0. River Park | RS.A. 59,37% 59,37% konsolidacja pelna
Imperial Capital Spotka z.0.0. Rzgska Sp.J) 99,89% 50,00% konsolidacja petna
Imperial Capital Look UP House Sp. z 0.0. 0,00% 100,00% konsolidacja petna™®
Imperial Capital Sp z 0.0 Cystersow | Sp.J 50,00% 50,00% konsolidacja petna
Imperial Capital Sp z 0.0 Zalesie Sp.J 99,81% 50,00% konsolidacja petna
Imperial Capital Sp z 0.0 Residence Stawowa | Sp.K 99,88% 50,00% konsolidacja pelna
Imperial Capital Sp z 0.0 Residence Stawowa |l Sp.K 99,51% 50,00% konsolidacja pelna
Imperial Capital Pekowicka Sp z 0.0. (*) 96,00% 96,00% konsolidacja pelna
Imperial Capital Finance sp. z 0.0 89,00% 99,00% konsolidacja petna
Imperial Capital Construction Sp . z 0.0. 0,00% 100,00% konsolidacja petna*
Imperial Capital Sp. z 0.0 Residence Stawowa V 5p.J 89,97% 50,00% konsolidacja petna
Imperial Capital Sp z 0.0 Kabi House Sp.J 50,00% 50,00% konsolidacja petna
Imperial Capital Sp. z 0.0. Green Park |ll Sp. J 99,95% 50,00% kansolidacja pelna
Imperial Capital Sp. z 0.0. Sp.K 32,90% 100%** konsolidacja petna
Imperial Capital Sp. z 0.0. GP |l Sp.K 50,00% 50,00% konsolidacja pelna
Imperial Capital Sp. z o.o Imperial Residence Stawowa | Sp.K 0,03% 66,66% konsolidacja petna
Imperial Capital Sp. z 0.0 Imperial Residence Stawowa Ill Sp.K 0,03% 50,00% konsolidacja petna
Imperial Capital Sp. z o.0. Business Center Sp.K 0,01% 99,98% konsolidacja petna
Imperial Capital Commercial Property | Sp. z 0.0. 989,99% 99,99% kansolidacja petna
Imperial Capital Cysterséw Il Sp. z 0.0. 0,00% 100,00% konsolidacja petna*
Imperial Capital Sp z 0.0 Green Park | Sp.K B,81% 66,66% kansolidacja petna
Imperial Capital Sp z 0.0 Green Park Il Sp.) 7,66% 66,66% konsolidacja pelna
Imperial Capital Pekowicka Invest Sp. z 0.0. 0,00% 100,00% konsolidacja petna®
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA
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* W roku 2025 zawarte zostaty porozumienia, na podstawie ktérych Imperial Capital Sp. z o.0. wykonuje funkcje
kontrolne i korporacyjne w spotkach Imperial Capital Construction Sp. z 0.0., Imperial Capital Look Up House Sp. z 0.0.,
Imperial Capital Cystersow |l Sp. z 0.0. oraz Imperial Capital Pekowicka Invest Sp. z 0.0. W konsekwencji spotki te zostaty
uznane za jednostki zalezne, podlegajace konsolidacji na poziomie grupy Imperial poczawszy od dnia 1 paZdziernika
2025 roku.

** Imperial Capital Sp. z o0.0., dziatajac jako komplementariusz, posiada petne uprawnienia kontrolne oraz jest

uprawniona do samodzielnego prowadzenia spraw spotki.

W odniesieniu do poszczegolnych spotek wehodzacych w sktad grupy, Imperial Capital Sp. z 0.0. posiada bezposrednie
uprawnienia zarzadcze i kontrolne, wynikajace z posiadanego udziatu kapitatowego, albo posrednie uprawnienia
zarzadcze i kontrolne, wynikajgce z zawartych porozumien dotyczacych wykonywania prawa gtosu, umow
gwarancyjnych, umoéw finansowania oraz umow intercompany obejmujacych obszar kontroli, jak rowniez
podejmowania decyzji strategicznych i operacyjnych. Ponadto na poziomie poszczegolnych podmiotow wystepuje
zbieznosc sktadu osobowego organow Imperial Capital Sp. z 0.0. oraz jej spotek zaleznych. Wszystkie spotki wechodzace
w sktad grupy Imperial podlegaja konsolidacji metoda petna. W grupie Imperial wystepuje struktura wtascicielska
i zarzadcza z jednym dominujacym beneficjentem rzeczywistym dla wszystkich powyzszych jednostek, ktérym jest pan
Maciej Trzmielewski.

1.3 Zmiany w sktadzie grupy Imperial

W toku normalne) dziatalnosci operacyjnej grupa powotuje spotki celowe dedykowane do realizacjl projektow
inwestycyjnych. W 2025 roku utworzono i wtaczono w sktad grupy Imperial jednostki zalezne takie jak: Imperial Capital
Sp. o.0. Rzaska Sp.J., Imperial Capital River Park | P.S.A, Imperial Capital Sp. z 0.0. Quadra | Sp. J., Imperial Capital Kobi
House Il P.S.A. Ponadto do grupy Imperial na podstawie porozumien o kontroli wtaczono spdtki wskazane powyzej
w pkt. 1.2,

W dniu 15 grudnia 2025 roku nastapito potaczenie spotek wchodzacych w sktad grupy Imperial tj. Imperial Capital
Construction Sp. z 0.0. (spotka przejmujaca) oraz Imperial Capital Citi Yes Sp. z 0.0. (sp6tka przejmowana), ktére zostaty
potgczone metoda tgczenia udziatow.

2. PREZENTACJA ANALITYCZNA

2.1 Wprowadzenie do prezentacji/podstawa/opis

W celu zwigkszenia przejrzystosci danych i utatwienia analizy parametrow ekonomicznych ponizej zaprezentowano
analityczng wersje skonsolidowanych danych za rok obrotowy 2025. W ramach prezentacji uszczegotowiono strukture
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, wyodrebniajac dwa podstawowe segmenty sprawozdawcze:
(i) segment deweloperski oraz (ii) segment nieruchomosciowy. W ramach segmentu deweloperskiego wyszczegolniono
rowniez jego 3 podstawowe sktadowe. Dodatkowo z uwagi na fakt, ze zakres integracji pionowe| dziatalnosci grupy
obejmuje: (i) rozbudowany development gruntow oraz budowe portfela nieruchomosciowego, a takze (ii) dziatalnosc
deweloperska oraz wykonawcza oraz majac na uwadze odmienna specyfike powyzszych sktadowych i zasadnosc¢
oddzielnej prezentacji marzy gruntowej / nieruchomosciowe] (z aktywa) od marzy deweloperskiej / wykonawczej
(z operacji) w ramach rachunku wynikéw marze z operacji prezentowane sa w gornej czesci rachunku wynikow (na
poziomie marzy brutto ze sprzedazy), natomiast marze z aktyw w dolnej czesci rachunku wynikow (na poziomie zyskow
i strat z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej), pozwala to zarowno na oddzielna analize
poziomu marz przypisanego do poszczegolnych typow dziatalnosci, jak i na ich przypisanie do okresu wytworzenia
wartosci.

Ponadto grupa prezentuje dane w ujeciu ,Adjusted: wg podejscia alternatywnych miernikow wynikow APM (Alternative
Performance Measure) jako ,Adjusted Property Value”. Zarzad w ten sposob prezentuje dodatkowe informacije i

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
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Capital

ujawnienia na temat sytuacji finansowej i wynikéw grupy Imperial wykraczajace poza definicje zawarte w standardach

finansowych PSR. Powyzsze jest zgodne z wytycznymi standardu EPRA NTA.

Szczegdtowy opis metodologii stosowania APM (Alternative Performance Measure) w ramach ujecia ,Adjusted” oraz

zasady prezentacji analitycznej zostaty opisane w punkcie 11 wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego ,,Pozostate przyjete przez grupe zasady rachunkowosci” .

2.2 Bilans -wersja analityczna

AKTYWA TRWALE
Wartosci niematerialne | prawne
Wartosc firmy
Pozostale wartosci niematerialne | prawne
Rzeczowe aktywa trwate
Sradki trwate

w tym grunty

w tym budynki i budowle

w tym pozostate Srodki trwate
Srodki trwale w budowie
Zaliczki na srodki trwate
Naleznosci dt :

B
1 Y :
LU YC) B

Nieruchomosci inwestycyjne - operacyjne - czynszowe
Nieruchomosci inwestycyjne - gruntowe - mieszkaniowe
Nieruchomosci inwestyeyjne - gruntowe - komereyjne

Nieruchomosci inwestycyjne - mieszkaniowe - zadatki i zaliczki

Nieruchomosci inwestycyjne - komercyjne - zadatki i zaliczki
Dtugoterminowe aktywa finansowe

Pozostale inwestycje diugoterminowe

Dt i rozlii ia migdzyokr

AKTYWA OBROTOWE
Zapasy i produkcja w toku
Nieruchomosciowe zasoby handlowe - mieszkaniowe
w tym produkty gotowe
w tym projekty w realizacji
Nieruchomosclowe zasoby handlowe - komercy|ne
w tym produkty gotowe
w tym projekty w realizacji
Uslugi budowlane i analogiczne
Pozostale
Naleinosci krétkoterminowe
Z tytulu dostaw | ustug
w tym nieruchomosci operacyjne
w tym nieruchomosciowe zasoby handlowe
w tym ustugi budowlane | analogiczne
w tym inne
Z tytulu kaucji i zatrzyman
Zaliczki na dostawy
Z tytutu podatkow, oplat | swiadczen
Pozostate naleznosci krotkoterminowe
Inwestycje krotkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe
Pozostate inwestycje krotkoterminowe
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
Aktywa zaklasyfik jako przez do sprzedazy

AKTYWA RAZEM

* Dane w kolumnie Adjusted przedstawiono zgodnie z punktam 2.1

Polska ich nie obejmuje.
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Dane Adjusted nie podiegajg badaniu biegltego rewidenta i opinia Grant Thornton

Skunsulidowane aklywa giupy hinperial na koniec 2025 roku wynusza 723 208 lys. PLN i skladajg sig w 39.1%

z nieruchomosci inwestycyjnych, 52.3% z zapasow, 5.4% z srodkow pienieznych oraz w 3.3% z pozostatych aktywow.
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W odniesieniu do roku 2024 wartosci te wynosza odpowiednio - skonsolidowane aktywa 511 911 tys. PLN i sktadaja
sie w 59.7% z nieruchomosci inwestycyjnych, 35.2% z zapasow, 2.3% z Srodkow pienieznych oraz w 2.8% z pozostatych
aktywow.

Uwidoczniony na przestrzeni okresu 2024 - 2025 wzrost poziomu zapasow jest odzwierciedleniem wzrostu
zaawansowania budowy aktywowanych projektow. Powyzszy wzrost zapasu o 197 711 tys. PLN oraz odwrécenie
proporcji w strukturze aktywow pomiedzy nieruchomosciami inwestycyjnymi, a zapasami jest potwierdzeniem
skutecznej realizacji etapu B_viii (realizacja e2 - budowa wysokiego wspotczynnika zaawansowania realizacji portfela)

cyklu fazowego scharakteryzowanego w pkt 2.7.2 Sprawozdania Zarzadu.

Majac na uwadze fakt, ze 3 kluczowe projekty grupy (bagiewnicka A, Pekowicka A, Cysterséw A) na moment
zatwierdzenia ponizszego sprawozdania cechujg sie poziomem Sredniowazonego zaawansowania kosztowego
na wynoszacym 97.1% grupa spodziewa sie w najblizszych miesiacach istotnej zmiany w strukturze zapasow,
w szczegolnosci skokowego wzrostu wartosci produktéw gotowych (oraz dalszego wzrostu ich poziomu). Majac
na uwadze powyzsze orazistotny udziat w strukturze sprzedazy tych inwestycji umow deweloperskich / przedwstepnych
z asymetrycznym harmonogramem ptatnosci grupa spodziewa sie ponadto w najblizszych miesiacach istotnego
wzrostu poziomu wptat klientéw zwiazanych z nabytymi lokalami.

Nieruchomosci inwestycyjne zaprezentowane w segmencie gruntow przeznaczonych na cele inwestycji komercyjnych
o wartosci 110 428 tys. PLN podlegaja trwajacym procedurom ZPI (zintegrowane plany inwestycyjne). W przypadku ich
realizacji przeznaczenie gruntu zostanie zreklasyfikowane na cele mieszkaniowe, a wartosc gruntu istotnie wzrosnie.

We wartosci Adjusted suma skonsolidowanych aktywow wynosi 804 066 tys. PLN, wzrost wartosci o 80 860 tys. PLN
wynika gtownie z wyceny do wartosci godziwej zapasow jako: (i) projekty w realizacji nieruchomosciowych zasobow
handlowych mieszkaniowych i komercyjnych — zgodnie z wyceng dokonana na bazie operatu szacunkowego - metoda
pozostatosciowa o kwote 75 571 tys. PLN oraz (ii) jako produkty gotowe nieruchomosciowych zasobéw handlowych
mieszkaniowych - wycenione wedtug sredniej ceny ofertowej wynikajacej z aktualnego cennika danej inwestycji,
jednak nie wyZszej niz historyczna Srednia wazona powierzchnig cena sprzedazy 1 m? lokali w danej inwestycji.
Zwiekszenie wartosci produktow gotowych wyniosto 5 327 tys. PLN.

Jednoczesnie majac na uwadze realizacje po dacie bilansowej transakcji zakupu gruntow wskazanych w pkt. 30,

na dzienn zatwierdzenia ponizszego sprawozdania nastgpito istotne zwiekszenie wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych oraz spadek poziomu aktywnych zadatkow i zaliczek gruntowych.
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Pasywa oraz wybrane pozycje analityczne

KAPITAL WLASNY 211459 235204 300693
Kapitat jednostki dominujgcej 106 681 108 210 133689
Kapitat podstawowy | agio 1000 1000 1000
Kapitat zapasowy 973 10973 10973
Pozostale kapitaty o 0 25479
Zyski (straty) zatrzymane 102118 84577 84577
Zysk (strata) netto 2590 1660 1660
Kapitat mniejszosci 104 778 126 994 167 004

w tym kapitat mnigjszosci - Maciej Trzmielewski 83981 108 507 149517
w tym kapitat mniejszosci - Maciej Trzmielewski - zysk okresu 19627 6667 6667
w tym kapital mnigjszosci - Pozostale 1170 10820 10820

ZOBOWIAZANIA | REZERWY 300452 488 002 503373
Rezerwy na zobowigzania 35150 41696 57067

w tym rezerwa Z tytulu odroczonego podatku dochodowego 35034 41347 56718

w tym pozostale rezerwy 116 349 349
Zobowigzania dtugoterminowe 186 206 263692 263692
Z tytutu kredytow | pozyczek 79 696 156413 156413

w tym wewnetrzne (udziatowcy) 18 285 14 461 14461

wtym zewnetrzne - nieruchomosci operacyjne 20094 17916 17916

w tym zewnetrzne - nieruchomosci inwestycyjne 28486 34242 34242

w tym zewnetrzne - nieruchomosciowe zasoby handlowe 12821 89 794 89 794

w tym zewnglrzne - ustugi budowlane i analogiczne o o 0

wtym inne o o0 o
Z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych 106510 105 275 105 275

w tym wewnetrzne (udziatowcy) 4] o 4]

w tym zewnetrzne - nieruchomosci operacyjne 0 o 1]

w tym zewnegtrzne - nieruchomosci inwestycyjne 106 510 105275 105 275

w tym zewngtrzne - nieruchomosciowe zasoby handlowe 0 0 0

wtym zewnegtrzne - ustugi budowlane i analogiczne 0 [} 0

wtym inne o a o
Z tytulu pozostalych zobowigzarn finansowych o 0 o
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 1] 2004 2004
Zobowigzania krotkoterminowe 78832 178 003 178003
Z tytulu kredytow | pozyczek 33447 70 897 70897

w tym wewngtrzne (udzialowcy) o ] 0

w tym zewngtrzne - nieruchomosci operacyjne 16895 1864 1864

w tym zewnegtrzne - nieruchomosci inwestycyjne 12227 13110 13110

w tym zewnetrzne - nieruchomosciowe zasoby handlowe 19525 55824 55924

w by zewnighizne - usiugi budowlane | analugiveine 0 a a

wtym inne 0 ] 0
Z tytutu emisji dluznych papierdw wartosciowych 4] 40832 40832

w tym wewnetrzne (udziatowcy) 0 a [4]

w tym zewnegtrzne - nieruchomosci operacyjne 0 [} o]

w tym zewnetrzne - nieruchomosci inwestycyjne 4] 40832 40832

w tym zewnglrzne - nieruchomosciowe zasoby handlowe o o ]

w tym zewngtrzne - ustugi budowlane | analogiczne 0 o [

wtym inne o 7] [4]

Z tytutu pozostalych zobowigzan finansowych o ] 0
Z tytulu dostaw i ustug 10998 15626 15626

w tym zewnegtrzne - nieruchomosci operacyjne 137 412 412

w tym zewngtrzne - nieruchomosci inwestycyjne 0 o /]

w tym rawneatrzng - nigruchomnsainwe zasnhy handinwe 1N a6 15214 15214

w tym zewnetrzne - ustugi budowlane | analogiczne o o 0

witym inne o ] o
Z tytutu kaucii | zatrzyman oraz zadatkdw | zaliczek 6260 10733 10733
Whtaty klientow zwiazane z nabywaniem lokali 23502 33855 338565
Z tytutu podatkow, optat | Swiadczen 4431 3503 3503
Pozostale zobowigzania krétkoterminowe 193 2557 2557
Rozli ia migdzyok 264 4611 4611

PASYWA RAZEM 511911 723206 804 066

* Dane w kolumnie Adjusted przedstawiono zgodnie z punktem 2.1. Dane Adjusted nie podlegajg badaniu bieglego rewidenta | opinia Grant Thornton

Polska ich nie obejmuje.
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Po stronie skonsolidowanych pasywow Zrodta finansowania to w 32.5% kapitat wtasny, w 7.8% pozyczki
od udziatowcow oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, w 50.8% pozostaty dtug finansowy, w 4.7%
przychody przysztych okresow oraz w 4.3% inne pasywa. W odniesieniu do roku 2024 wartosci te wynosza odpowiednio
Zrodia finansowania to w 41.3% kapital wlasny, w 10.4% pozyczki od udzialowcdw oraz rezerwa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego, w 40.3% pozostaty dtug finansowy, w 4.6% przychody przysztych okresow oraz w 3.4% inne
pasywa.

Wedtug wartosci Adjusted wartosc kapitatu wzrasta do 300 693 tys. PLN i stanowi 37,3% udziat w strukturze Zrodet
finansowania, wzrasta rowniez wartosc zobowigzan i rezerw do poziomu 503 373 tys. PLN. Wzrost wartosci w ujgciu
Adjusted wynika z ujecia wyniku przeszacowan do wartosci godziwej na poziomie kapitatow z aktualizacji wyceny oraz
na poziomie rezerwy na podatek odroczony.

Model biznesowy grupy Imperial zaktada tozsame traktowanie kapitatow przypadajgcych na jednostke dominujaca
(Imperial Capital) oraz kapitatow przypadajacych bezposrednio na gtéwnego beneficjenta rzeczywistego (pana Macieja
Trzmielewskiego). Podejscie to spowodowane jest wystepowaniem na poziomie poszczegolnych zrodet finansowania
dtuznego, z ktorych korzystaja poszczegolne spotki wchodzace w sktad grupy gwarancji | porgczen osobistych
udzielanych przez pana Macieja Trzmielewskiego, analogiczny mechanizm ma miejsce w przypadku spotek
z bezposrednim udziatem kapitatowym pana Macieja Trzmielewskiego. Wszystkie udziaty zaklasyfikowane w ramach
pozycji kapitatéw mniejszosciowych - pozostatych sa objete opcja odkupu, ktérych realizacja jest bazowym wariantem
planéw grupy Imperial.

Wyszczegdlnienie w ramach zrodet finansowania komponentu w postaci pozyczek od udziatowcow oraz rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego (7.8% udziat w frakturze pasywodw) jest wynikiem traktowania powyzszych
sktadowych w modelu biznesowym grupy jako Zrodet kapitatu o charakterze dtugoterminowym, co wynika
w szczegolnosci z dtugiego cyklu projektowego oraz wystepowania w poszczegolnych spotkach z grupy opodatkowania
w oparciu o CIT Estonski (wymogi stosowania powyzsze] formy opodatkowania, obejmujace bezposredni udziat
beneficjenta rzeczywistego w udziatach oraz brak zaangazowania kapitatowego w innych podmiotach sg réwniez
przyczyna ptaskiej struktury grupy i bezposredniego udziatu kapitatowego pana Macieja Trzmielewskiego w spotkach,
ktore stosuja powyzszg forme opodatkowania).

Przy czym w pozycji bilansu ,zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierédw wartosciowych” z kwoty 40 832 tys. PLN
na dzien podpisania niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego 17 991 tys. PLN zostato juz sptacone
w wyniku przedterminowego wykupu.

Po dniu bilansowym uzyskano PnU dla inwestycji Cysterséw A oraz ztozono wniosek o PnU dla inwestycji
tagiewnicka A, ktore w 78% sktadaja sie na saldo pozycji ,wplaty klientow zwigzane z nabyciem lokali” co spowoduje
kumulacje wptywow srodkow pienieznych w 3 i 4 kwartale 2026 roku.
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2.3 Rachunek zyskow i strat - wersja analityczna

Przychody ze sprzedaiy wedlug typéw 92 500 83096 83 096
I. Przychody ze sprzedazy - segment deweloperski B5 287 76808 76 808
wlr tym nieruchomosciowe zasoby handlowe - lokale { zasoby 83558 62660 62660
(dziatalnosc podstawowa)
w tym nieruchomosciowe zasoby handlowe - grunty 1675 13959 13959
w tym ustugi budowlane i analogiczne 54 189 188
w tym pozostale 4] 0 0
1. Przychody z najmu - segment nieruchomosciowy 4822 3396 3396
w tym najem podstawowy - podtyp mieszkaniowy 0 0 0
w tym najem podstawowy - podtyp komercyjny 4822 3396 3 396
w tym inne 0 0 0
Il. Przychody z oplat eerwieowych i refaktur  eegment nieruchomo&gciowy 23e1 2882 2882
Il. Przychody ze sprzedazy nieruchomosci - segment nieruchomosciowy (1] ] 0
Koszy wedtug typow 78713 74522 74522
|. Wartosc sprzedazy - segment deweloperski 66210 56120 56120
w tym nrgruchomcﬁcrowe 2asoby handlowe - lokale | zasoby 64531 42621 42621
(dziatalnosé podstawowa)
w tym nieruchomosciowe zasoby handlowe - grunty 1679 13500 13500
w tym usfugi budowlane i analogiczne 0 1] 0
w tym pozostate 0 0 0
|. Koszty centralne - pula bazowa, segment deweloperski 11614 16774 16774
w tym koszty ogdlnego zarzadu 6598 10332 10332
w tym koszty sprzedazy | marketingu 3723 5832 5932
w tym amortyzacja 3/6 b1U L0
Il. Koszty serwisowe | podstawa refaktur - segment nieruchomosciowy 1806 1628 1628
II. Koszty sprzeday nieruchomosci - segment nieruchomosciowy 0 0 0
IIl. Koszty operacyine przypisane do najmu - segment nigruchomosciowy 0 0 0
IIl. Koszty operacyjne nieprzypisane - dziatalnosé zaniechana 0 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy 13786 8574 8574
Zysk z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 37168 44559 44558
Pozostate przychody operacyjne 768 1683 1683
Strata z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwe| 694 10057 10057
Pozostale koszty operacyjne 1239 2826 2826
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 49789 41933 41933
Przychody finansowe 1347 3069 3069
w tym odsetki 511 969 869
w tym pozostate 836 2100 2100
Koszty finansowe 25178 25209 25209
w tym odsetki 23137 23633 23633
w tym pozostate 2040 1576 1576
Zysk (strata) brutto 25958 19793 19793
Podatek dochodowy 3741 11 466 11 466
Zysk (strata) netto 22217 8327 8327
*Dane w kolumnie Adjusted przedstawiono zgodnie z punktem 2.1. Dane Adjusted nie podlegafg badaniu bie o rewidenta { opinia Grant Thornton

Polska ich nie obejmuje. Dane w kolumnie Adjusted sg zgadne z danymi za rok 2025, prezentacja zgodna z punktem 2.1 nle wptywa na rachunek zyskow
i strat.

W odniesieniu do poziomu skonsolidowanego przychody grupy Imperial na koniec 2025 roku sktadajg sie w 92.4%
z przychodow segmentu deweloperskiego oraz 7.6% z przychodéw segmentu nieruchomosciowego. W powyzszym
okresie skonsolidowany EBIT wynidst 41 933 tys. PLN, a zysk netto 8 327 tys. PLN, co implikuje ROE na poziomie 3.5%.
W odniesieniu do roku 2024 wartosci te wynosza odpowiednio 92.2% z przychodow segmentu deweloperskiego
oraz 7.8% z przychodow segmentu nieruchomosciowego. W powyzszym okresie skonsolidowany EBIT wyniost 49 789
tys. PLN, a zysk netto 22 217 tys. PLN, co implikuje ROE na poziomie 10.5%.
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Uwidoczniona powyzej asymetria pomigdzy poziomem danych prezentowanych w aktywach i pasywach, a danych
prezentowanych na rachunku wynikéw jest odzwierciedleniem znajdowania sie grupy w koricowym etapie cyklu
fazowego bedacego pomostem pomiedzy etapem projektowym, a portfelowym oraz przygotowan grupy do okresu
kumulacji sprzedazy wybudowanych lokali w latach 2026/2027. Przy czym eszacowany potencjat przychodowy
aktywowanych projektow wynosi: (i) GDV dla produktow gotowych i pierwszej tury wprowadzen - tagiewnicka A,
Pekowicka A, Cysterséw A wynosi 458.3 min PLN, (ii) GDV dla drugiej tury wprowadzen — projekty, ktérych realizacja
ruszyta w H2 2025 wynosi 504.5 mln PLN. W powyzszym przypadku specyfika cyklu realizacji inwestycji w segmencie
deweloperskim sprawia, ze wzrost skali dziatalnosci widoczny na poziomie bilansu cechuje sig 2-letnim opdéznieniem
uwidocznienia na poziomie rachunku wynikéw (przy czym jako wskaznik wyprzedzajacy dla kierunku zmian rachunku
wynikoéw mozliwe jest stosowanie roznicy pomiedzy statutowymi danymi bilansowymi, a ich ujeciem ,Adjusted”).
Powyzszy mechanizm sprawia ponadto, iz w okresie wysokiej dynamiki wzrostu koszty okresu projektéw bedacych
w fazie prac budowlanych obcigzajg przychody okresu projektow bedacych w fazie podpisywania aktow notarialnych,
co w przypadku wysokiej rozbieznosci skali obu tych grup w sposéb istotny zaburza poziom rentownosci brutto
na sprzedazy. Analogicznie odsetki zwigzane z finansowaniem banku gruntow deweloperskich i inwestycyjnych,
obciazaja biezgcy wynik okresu. Dalsze omoéwienie przedstawiono w Sprawozdaniu Zarzadu w pkt. 2.7.2.

2.4 Zestawienie zmian w kapitale - wersja analityczna

Rok poprzedni
Kapital KAPITAL
Jodnostki Kapital LACZNIE
dominujgce] mniejszoscl {Grupy
razem Imperial)
vs. PLN tys. PLN | [tys. PLN | [ tys: PLN | tys. PLN | [ tys. PLN tys. PLN | [ tys. PLN ]

Kapital Pozostale Kapital z Niepodzielo
Kapital
podstawowy kapitaly aktualizacl ny wynik
FAPasowy
araz aglo rEzerwowe wyceny finansawy

Tostawianie rmian w

kapitale 2024

Kapitat wiasny na poczgtek

i o 1000 973 1] 1] 102 118 104 092 85136 189228
Wynlk netto 0 0 0 (1} 2590 2590 19627 22217
Zwieks_zenie 2 tytutu wplat 0 0 0 0 0 0 15 15
na kapitat
Podziat zysku 0 0 0 o 1] 0 0 0
Inne korekty 0 0 o 1} 0 0 (i} 0
Zmiany !-f.am::ﬂu wiasnego o 0 0 0 2590 2550 19.642 22232
w okresie - lgcznie
Kapitat wi konie
T T 1000 973 0 0 104 708 106 681 104778 211459
Kapitat
f i §
Zestawienle zmian w ::t:tan Kapital P;‘ﬂi:vh a::;?ﬂi_' N:epoﬁ:li;u jednostkl Kapitat
kapitale 2025 pa WY zapasowy Ui 1 _’f e dominujace] mniejszodcl
oraz agio rayerwowe wyceny finansowy
[ tys. PLN | [tys. PLN | s PLN [ tys. PLN | [ tys. PLN | ['tys. PLN ] tys. PLN | | tys. PLN |
K al wias: 1a poczgtel
| — 1000 973 0 0 104 708 106 681 104778 211459
Wynik netto 0 0 0 0 1660 1660 6667 8327 |
Zwigkszenie z tytulu wplat na 0 0 o 0 o o 10035 10035
kapitat |
Podziat zysku 0 10 000 (1} 1} -10 131 -131 0 -131 |
Wiaczenie nowych Spotek 4] 0 0 0 0 0 5947 5947 |
Wkip uetiatoly 0 0 0 0 ) 0 -435 435
mniejszosciowych
Inne korekty a 1} [} 0 0 0 1 1
?mmr?\l kapitatu wiasnego w o 10 000 o o 8471 1529 22216 23744
okresie - lgcznie
i 1000 10973 0 0 96237 108210 126994 235204
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Capital

1000 973 0 1] 104 708 106 681 104778 211459
Wynik netto (7] 0 D 0 1660 1660 6667 8327
ngkszemezmuru wplat na 0 0 0 0 o o 10035 10035
kapitat
Podziat zysku 0 10 000 4] 0 -10 131 -131 o] -131
Wigczenie nowych Spolek 4] 0 0 0 (1] o 5947 5947
W\a?ullp m'iz.raiow 0 0 0 0 0 0 -435 -435
mniejszosciowych
Wplyw wyceny zapasow na
A 0 0 0 25479 1] 25479 40010 65 489
kapitat Adjusted
Inne korekty 1] 1] o 0 o 1] 1 1
: : 1] 10 000 o 25479 8471 17 008 61216 89 234
1000 10973 0 25479 96 237 133 689 167 004 3008693

*Dane Adjusted przedstawiono zgodnie z punktem 2.1, Dane Adjusted nie podlegaja badaniu biegtego rewidenta i opinia Grant Thornton Polska ich nie
obejmuje,

Kapitaty tacznie grupy Imperial na poczatek 2025 r. wynosity 211 459 tys. PLN, w tym kapitat wtasny jednostki
dominujacej 106 681 tys. PLN oraz kapitat mniejszosci 104 778 tys. PLN. W 2025 r. grupa osiaggneta wynik netto
w wysokosci 8 327 tys. PLN, z czego 1 660 tys. PLN przypada na jednostke dominujaca, a 6 667 tys. PLN na kapitat
mniejszosci. W wyniku zdarzenia opisanego w pkt. 1.2 tj. wtgczenie nowych spotek do konsolidacji zwigkszono kapitat
mniejszosci 0 5 947 tys. PLN. Kapitat wtasny na koniec 2025 roku wynidst 235 204 tys PLN, na co sktadat sie kapitat
jednostki dominujacej w wartosci 108 210 tys. PLN oraz kapitat mniejszosci w wartosci 126 994 tys. PLN. Traktowanie
w powyzszym zestawieniu obu pozycji tozsamo wynika z modelu biznesowego grupy Imperial. Podejscie to
spowodowane jest wystepowaniem na poziomie poszczegolnych Zrodet finansowania dtuznego, z ktérych korzystaja
poszczegolne spotki wchodzace w sktad grupy, gwarancji i poreczen osobistych udzielanych przez pana Macieja
Trzmielewskiego, analogiczny mechanizm ma miejsce w przypadku spotek z bezposrednim udziatem kapitatowym pana

Macieja Trzmielewskiego.

W zaprezentowancj powyzej wersji Adjusted uwzglgdniono dodatlkowy wptyw przeszacowania zasobow handlowych do
wartosci godziwej. Wplyw przeszacowania w tacznej kwocie 65 489 tys. PLN ujeto poprzez zwigkszenie kapitatu
z aktualizacji wyceny i rozdzielona migdzy jednostke dominujaca 25 479 tys. PLN oraz kapitat mniejszosci 40 010 tys.
PLN) zgodnie z umownym udziatem w zysku poszczegolnych jednostek. Uwzglednienie tej miary zwiekszyto taczny
kapitat na koniec okresu w wersji Adjusted do poziomu 300 693 tys. PLN, w tym 133 689 tys. PLN przypadajacych
na jednostke dominujaca i 167 004 tys. PLN na kapitat mniejszosci.
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Inne wartoscl
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Wartoécl niematerialne AR RAZEM
[ tys. PLN | [tys. PLN]
Wartosé brutto na poczatek okresu 62 62
Nabycie 40 40
2wiekszenia pozostate 0 [s]
Przeniesienia o] [}
Zmniejszenia 62 62
Wartos¢ brutto na koniec okresu 40 40
Umorzenle na poczatek okresu 12 12
Zwigkszenia 8 B
Zmniejszenia 18 18
Umorzenie na koniec okresu 2 2
Wartoié natto na koniec okresu 38 38
Wartosci niematerialne Inne wartosci HATERS
niematerialne
[ tvs, PLN] [ tys, PLN |
Wartosé brutto na poczatek okresu 55 55
Nabycie 7 7
Zwigkszenia pozostate o o]
Przeniesienia o] 0
Zmniejszenia a 0
Wartost brutto na koniec okresu 62 62
Umorzenie na poczatek okresu 0 0
Zwigkszenia 12 12
Zmniejszenia o 0
Umorzenie na koniec okresu 12 12
Wartoié netto na konlec okresu 50

Grupa nie identyfikuje wartosci firmy, ani wartosci firmy jednostek podporzadkowanych w rozumieniu przepisow

ustawy o rachunkowosci, w zwiazku z czym na dzien bilansowy nie wykazuje tej pozycji w aktywach ani nie prezentuje

jej amortyzacji lub odpisow aktualizujacych.

4. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Rok biezacy

Rzeczowe aktywa trwale

Budynki,
lekale, prawa

Urzadzenia
techniczne

Srodk

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 249
Nabycie 0
Zwiekszenia pozostate 0
Przeniesienia 0
Zmniejszenia ]

Wartosé brutto na koniec okresu 249

Umaorzenie na poczgtek okresu o
2wigkszenia [s]
Zmnlejszenia o

Umorzenie na koniec okresu 0

Wartos< netto na konlec okresu 249

do lokali
[ tys. FLN |

5112

1235
227

1461

3650

s. PLN |

Eocoﬁ?_‘,

101

| tys. PLN |

Inne $rodki
transportu trwatle
[ tys. PLN ] [ tys, PLN |
139 5806
97 180
0 o
0 o
a7 a7
139 5889
61 1395
125 501
a7 97
1799
4090
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Budynki,

lokale, prawa Urgadzenia

do |okali
tys. PL tvs. PLN | [ tys. PLN | tys. PLN | tys, PLN | [ tys. PLN

Wartosé brutto na poczatek okresu 249 5084 27 235 139 5733

Nabycie 0 27 34 12 51 125

Zwiekszenia pozostate ] 0 0 1] o 0

Przeniesienia 0 0 0 0 o 1]

Zmniejszenia ] 4] o 0 51 51
Wartoéé brutto na konlec okresu 249 5112 61 247 139 5806
Umorzenie na poczatek okresu 0 1009 L) 38 34 1084

Zwigkszenia o 225 11 a7 79 362

Zmniejszenia 0 0 0 0 51 51
Umorzenie na koniec okresu 0 1235 15 85 61 1385
Wartodé netto na konlec okresu 249 3877 45 162 78 4412

Powyzej zataczone tabele prezentuja strukture rzeczowych aktywow trwatych w latach 2024 oraz 2025. Grupa Imperial
wykorzystuje pietro nr 7 biurowca Business Center na wtasne potrzeby, tj. stanowi ono siedzibe spotek z grupy Imperial
i jest prezentowana w RAT w historycznym koszcie wytworzenia, pomniejszona o odpisy amortyzujace. Zwiekszenia
rzeczowych aktywow trwatych nastapity w wyniku nabycia. W prezentowanych okresach nie wystapity okolicznosci,
w wyniku ktorych grupa powinna utworzyc odpisy aktualizujgce na rzeczowe aktywa trwate.

$rodkd ta il

Wartos¢ poczatkowa Srodkéw trwatych niewykazanych w aktywach Spétki, uzytkowanych przez Spétke na podstawie
umow najmu, dzierzawy i innych umow, w tym z tytutu leasingu operacyjnego wynosi 1 654 tys. PLN. Wartosc
poczatkowa tych srodkow wynika z zawartych uméw najmu, dzierzawy, leasingu itp.

5. INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE

Dlugoterminowe
Inwastycje dlugoterminowe Nigruchomaodei aktywa RAZEM
finansowe
PLN | tys. PLN | tys. PLN
Wartosc na poczatek okresu 298579 6795 305374
Zwigkszenia 73596 22 443 96 039
Nabycie 28929 0 28929
Zwiekszenia w wyniku wiaczenia Spotek do grupy 108 0 108
Wycena do wartosci godziwej 44 559 0 44 559
Udzielenie pozyczki 0 21540 21540
Naliczenie odsetek 0 875 875
Przeniesienia 0 0 0
Pozostale 0 28 28
Zmniejszenia 96 548 22321 118 870
Sprzedaz 0 0 1]
Wycena do wartosci godziwej 10057 1] 10057
Przeniesienia 82 463 0 82 463
Zmniejszenia w wyniku wigczenia Spolek do grupy 1] 14 034 14 034
splata pozyczki 0 8287 8287
Pozostale 4028 0 4028
Wartosé na koniec okresu 275627 6917 282544

W powyzszej tabeli zaprezentowano zmiany oraz ich charakterystyke w grupie inwestycji dtugoterminowych. Na dzien
31 grudnia 2025 roku grupa dokonata przeszacowania inwestycji do wartosci godziwej. Roznica bedaca efektem
aktualizacji wyceny do wartosci godziwej zostata ujeta w rachunku zyskow i strat, w pozostatych przychodach
operacyjnych. Wartosc godziwa nieruchomosci zaklasyfikowanych jako dtugoterminowe na dzien 31 grudnia 2025 roku
zostata okreslona na podstawie wycen sporzadzonych na dzien 31.12.2025 i zostata przeprowadzona przez

Capiial
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niezaleznych rzeczoznawcow majatkowych BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0 oraz Emmerson Evaluation
Sp. z 0.0. W 2025 r. nastapito przemieszczenie wewnetrzne gruntow do produkcji w toku w zwiazku z rozpoczeciem
inwestycji mieszkaniowych tj. Truszkowskiego A, Rzaska, Rybattowska A oraz Pekowicka B. W skutek wiaczenia
do konsolidacji na dzien 01.10.2025 r. nowych jednostek (pkt 1.2), z ktérymi grupa Imperial posiadata salda pozyczek
udzielonych, nastapito wytaczenie wzajemnych sald z tyt. udzielonego kapitatu.

Wartos¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie ujetych w inwestycjach w nieruchomosci ustalona administracyjnie w celu
ustalenia optaty za uzytkowanie wieczyste wynosi 16 766 tys. PLN.

5.1 Inwestycje dtugoterminowe — obiekty z pozwoleniem na uzytkowanie generujace czynsz

Krakow__ Imperial Business Center 32 269 0 o 52499 52 499

Pozostale 4] 0 0 0 0
*Wartosci w kolumnie Adjusted prezentujg wartosé godziwg, zgodna z wartoscig ksiggowa. Dane Adjusted nie podiegajg badaniu bieglego rewidenta
i opinia Grant Thornton Polska ich nie obejmuje

Prezentowana w powyzszej tabeli wartos¢ biurowca Imperial Business Center w wysokosci 52 499 tys. PLN stanowi
skorygowana wartos¢ godziwa w tej czesci, w ktorej biurowiec podlega najmowi zewnetrznemu. Wartos¢ pietra nr 7
stanowiacego siedzibe spotek z grupy Imperial prezentowana jest w historycznym koszcie wytworzenia w rzeczowych
aktywach trwatych. Wartosc¢ godziwa biurowca dla sprzedazy zewnetrznej jako caly wynosita na koniec 2025 roku
60 704 tys. PLN.

5.2 Inwestycje dtugoterminowe — nieruchomosciowe inwestycje gruntowe, zadatki i zaliczki (segment

mieszkaniowy)
Krakow__ tagiewnicka - elap B 4] 4479 50 440 4479 4479
Krakow __ tagiewnicka - etap C 0] 2153 24 239 2153 2153
Krakéw__ Pekowicka - etap C 9277 0 0 19170 19170
Krakéw__ Rybattowska - etap B 3545 1] o 15 780 15 780
Krakéw __ Chetmonskiego - etap A 7333 0 0 33815 33815
Krakéw__ Chetmonskiego - etap B 2066 0 o 9525 9525
Krakow__ Truszkowskiego - etap - B 4 600 8378 9390 12978 12978
Krakow__ Truszkowskiego - etap - C 1178 1000 12 550 2178 2178
Katowice__ Katowice 0 491 5509 491 491
Pozostale 3729 8254 0 12 023 12 023
31728 24795 102128 112592 112592
* Wartngnl w knfumnir Addjustad prazantuja wartnde: gneziwg, zgnrdng 7 wartndnig ksipgowa. Nane Adjusted nie polegaja hadanin hingtegn rawirdenta

ant Thornton lch nie obefi

ropinia =

Prezentowane w powyzszej tabeli wartosci nieruchomosci, w przypadku ktorych w wyniku zawarcia umowy
przyrzeczonej doszto do przeniesienia wtasnosci prezentowane sa w wartosci godziwej. W przypadku nieruchomosci
stanowigcych opcje gruntowa na bazie umowy przedwstepnej lub analogicznej wartosci prezentowane sg w koszcie
historycznym (réwnym poziomowi zadatkow i zaliczek). Wartosc¢ godziwa wszystkich powyzszych nieruchomosci przy
zatozeniu zawarcia umow przyrzeczonych wynosita na koniec 2025 roku 257 443 tys. PLN (przy sredniowazonej cenie
3874 PLN do 1 m? PUM / GLA), przy sumarycznym poziomie doptat do ceny na moment umowy przyrzeczonej
wynoszacym 102 128 tys. PLN. Przy czym na moment zatwierdzenia poniZszego sprawozdania nastapito juz zawarcie
umaéw przyrzeczonych dla: Lagiewnicka B, tagiewnicka C, Truszkowskiego B i Katowice (zgodnie z wykazem zdarzen po

dacie bilansowej).
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5.3 Inwestycje dtugoterminowe - nieruchomosciowe inwestycje gruntowe, zadatki i zaliczki (segment

komercyjny)
Krakow__ Cystersow - etap B (ZPI) 11 390 1] o 36 250 36 250
Krakow__ Cystersow - etap C (ZPI) 12 051 0 0 29 620 29620
Krakow__ Cystersow-etap D 1847 0 0 5840 5840
Krakdw__ Wadowicka - etap B (ZPI) 13 220 0 5000 37190 37190
Krakow__ Wadowicka - etap C (ZPI) 1528 108 9206 1636 1636
Pozostale 0 0 0 0 0
40 036 108 14 206 110536 110536
* Wartosci w kolumnie Adjusted prezentujg wartosc godziwg, zgodng z wartoscig ksiegows. Dane Adjusted nie podiegajg badaniu bieglego rawidenta
i opinia Grant Thornton Palska ich nie obejmuje.

Prezentowane w powyzsze] tabeli wartosci nieruchomosci, w przypadku ktorych w wyniku zawarcia umowy
przyrzeczonej doszto do przeniesienia wtasnosci prezentowane sa w wartosci godziwej. W przypadku nieruchomosci
stanowigcych opcje gruntowa na bazie umowy przedwstepnej lub analogicznej wartosci prezentowane sa w koszcie
historycznym (rownym poziomowi zadatkow i zaliczek). Wartosc godziwa wszystkich powyzszych nieruchomosci przy
zatozeniu zawarcia umow przyrzeczonych wynosita na koniec 2025 roku 153 470 tys. PLN (przy sredniowazonej cenie
3289 PLN do 1 m? PUM / GLA), przy sumarycznym poziomie doptat do ceny na moment umowy przyrzeczonej
wynuszgeyin 14 208 Lys. PLN. Przy ceym wskazane puwyze] puziomy warlusci gudziwej nie uwzglednigjg wptywu ZPI

(wycena wartosci godziwej dla funkcji komercyjnej).

6. ZAPASY

Wartosé na poczgtek okresu 22073 158 197 180271
Naklady [+) 0 128 532 128532
Zwiekszenia pozostale (+) 0 80 855 80 855
Zwigkszenia w wyniku wlaczenia Spolek 0 45170 45170
Transfery 31 486 -31 486 0
Sprzedaz (-) 41793 15053 56 846

11767 366 215 377982

Zwiekszenie poziomu zapasow wynika z istotnego zaawansowania prowadzonych budow i aktywowania nowych
projektow. W ramach ujetych powyzej zwiekszen pozostatych zaprezentowano wartosé gruntow zreklasyfikowanych
z banku ziemi (inwestycje dtugoterminowe) do produkcji w toku w zwiazku z rozpoczeciem realizacji inwestycji
Truszkowskiego A, Rzaska, Rybattowska A oraz Pekowicka B. Zwiekszenie w wyniku wtgczenia spotek w wartosci 45170
tys. PLN odpowiada wartosci inwestycji Pekowicka A na dzien wtaczenia inwestycji do grupy Imperial tj. 01.10.2025r.

Wartosc gruntow uzytkowanych wieczyscie ujetych w zapasach, bedacych w procesie inwestycyjnym ustalona
administracyjnie w celu ustalenia optaty za uzytkowanie wieczyste wynosi 9 950 tys. PLN. Grupa nie identyfikuje
okolicznosci, w wyniku ktérych powinna utworzy¢ odpisy aktualizujace na zapasy.
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6.1 Zapasy - gotowe zasoby handlowe

NIRRT e Eeer i Tt PUM / GLA Liczba fokali Wartosc biezaca  Zaawansowanie  Wartosé godziwa

2025 kosrtowa GW 2025 Adjusted*

[m2] [ §21.) [tys. PLN] 1] W)
Gotowe zasoby handlowe
Krakéw__ Stawowa (H) - pozostate zasoby 475 8 5428 100% 7658
Krakéw__ Kobierzyriska (H) - pozostale zasoby 625 8 5988 100% 8993
Krakéw__ Truszkowskiego (H) - pozostate 44 1 351 100% 443
zasoby
Pozostate o 0 0 0% 1]
ARazam 1144 17 11767 17093

*Dane w kalumnie Adjusted przedstawiono zgodnie z punktem 2.1. Dane Adjusted nie podlegajg badaniu bieglego rewidenta i opinia Grant Thornton
Polska ich nie obgjmuje.
Prezentowane w powyzsze| tabell wartosci zapasow Adjusted zostaty oszacowane zgodnie z detfinicja wskazana
wpkt2.1,

6.2 Zapasy - produkcja w toku

Aty BNl etk PUM / GLA Licaba fokali Wartosc bietaca Zaawansowanie  Wartoic godziwa

2025 kosztowe GW 2025 Adjusted*

[m2] [ 5zt ] [tys. PLN ] [9b] [%] |
Produkecjo w toku
Krakéw__ tagiewnicka - etap A 14792 257 131791 74,5% 157 500
Krakow__ Pekowicka - etap A 7887 140 50818 71,6% 80700 |
Krakéw__ Rybattowska - etap A 5499 a5 29191 16,5% 29600 |
Krakéw__ Kobierzyriska - etap B 4211 69 16764 0,9% 20600 !
Krakéw__ Truszkowskiego - etap A 5856 72 15204 1,4% 17 500
Krakéw__ Rzgska 5328 64 13272 11,8% 11800
Krakéw__ Pgkowicka - etap B 7587 126 32609 2,1% 33800
Krakdw__ Cystersow - etap A 6676 182 76378 99,7% 90 000
Pozostate 0 0 187 0,0% 0 '
Razem 57 846 1005 366215 441787

* Dane w kolumnie Adjusted przedstawiono zgodnie z punktem 2.1. Dane Adjusted nie podlegajg badaniu biegtego rewidenta i opinia Grant Thornton

Polska ich nie obejmuje. Wartosci wynikajg z operatu przygotowanego przez niezaleznego rzeczoznawce BNP Paribas Real Estate.

Prezentowane w powyzszej tabeli wartosci zapasow Adjusted zostaty oszacowane zgodnie z definicja wskazana
w pkt 2.1. Przy czym na moment zatwierdzenia ponizszego sprawozdania GDV trzech inwestycji o najwyZszym poziomie
zaawansowania — tagiewnicka A, Pekowicka A, Cystersow A wynosil 458 354 tys. PLN (przy sredniowazonej
zagregowanej cenie sprzedazy 15 614 PLN do 1 m? PUM / GLA oraz $redniowazonym poziomie zaawansowania
kosztowego 97.1%).

7. NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE
7.1 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleinocl 2 tytulu dostaw | ustug

Stan naleznosci brutto 1165 3392 3392
Odpis aktualizufgcy naleinosci 17 619 619
Stan naleinedci netto 1148 2773 2773

* Wartodcl w kolumnie Adjusted prezentujg wartosé godziwa, zgodng z wartoscia ksiggowa. Dane Adjusted nie podlegajg badaniu bieglego rewidenta
iopinia Grant Thornton Polska ich nie obejmuje.

Zaprezentowany w powyzsze] tabeli wzrost naleznosci netto wynika przede wszystkim ze sprzedazy zasobow
handlowych. Grupa Imperial nie identyfikuje istotnych przeterminowanych naleznosci.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA 33
ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2025 ROKU IMPERIAL CAPITAL SP. Z 0.0.



X

IMPERIAL

Capiiai

Odpisy aktualizujgce naleinoscl z tytulu dostaw | uslug

Odpisy naleznosci handlowych na dzier 1 stycznia 2025 . 17
Zwiekseenia G602
Wykarzystanie o
Rezwigzania 0

Cdpisy naleinodcl handlowych na dzlen 31 grudnia 2025 . 619

7.2 Pozostate naleznosci krétkoterminowe

Porostale naleinodci krétkoterminows 2024 2025 2025 Adjusted*

[tvs PLN] tys: PLN | [ tys. PLN T

Naleznosci z tytulu podatkow, dotacii, cel, ubezpieczen spotecznych | zdrowotnych oraz

innych tytutéw publicznoprawnych 3007 9621 L
Inne naletnosci 111 582 582
Razem 3118 10 203 10 203

* Wartosci w kolumnie Adjusted prezentuja wartosc godziwa, zgodnag 2 wartoscia ksiegowa. Dane Adjusted nie podlegaja badaniu bleglego rewidenta

i opinia Grant Thornton Polska ich nie cbejmuje.

W ramach zaprezentowanej powyzej struktury naleznosci istotna pozycja sa naleznosci z tytutu podatkow, ktore
stanowia biezace naleznosci z tytutu podatku VAT. Gtownym segmentem odpowiadajacym za powyzsze naleznosci
sa zasoby handlowe znajdujace sig w budowie.

8. INWESTYCJE KROTKOTERMINOWE

Inwestycje krotkoterminowe 2024 2025 2025 Adjusted*
[ tys, PLN | | tys. PLN | tys. PLN ]
gradl_:I pienigzne w kasie | na rachunkach, w tym: 11817 12 366 12 366
Srodki pienigzne w kasie 10 65 65
Sradki pieniezne na rachunkach biezgcych 7400 4348 4348
Srodki pienie zgr 1; na rachunkach VAT 373 439 439
Srodki pienigine na bankowych rachunkach powierniczych 4034 5917 5917
Kaucje gwarancyjne zatrzymane 0 1597 1597
Inne srodki pienieine 53 26394 26394
Razemn 11870 38 760 38 760

* Wartosci w kolumnie Adjusted prezentujg wartosc godziwg, 2godng z wartoscig ksiggowa. Dane Adjusted nie podlegajg badaniu bleglego rewidenta

iopinia Grant Thornton Polska ich nie obejmuje.

W pozycji srodki pieniezne prezentowane sa $rodki znajdujgce sie w kasie, na rachunkach biezacych, mieszkaniowych
rachunkach powierniczych stanowiace zaliczki na sprzedaz produktow, a takze srodki znajdujace sie na rachunkach
VAT. W pozycji inne srodki pieniezne ujeto krétkoterminowe lokaty bankowe. Warto$c ksiegowa tych aktywow
odpowiada ich wartosci godziwej.

9. KURSY PRZYJETE DO WYCENY

Pozycje bilansu wyrazone w walutach obcych zostaty wycenione po $rednim kursie NBP zgodnie z ponizsza tabela:

na dzien na dzien
31.12.2024 31.12,2025
EUR 4,2730 4,2267
usp 4,1012 3,6016
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA
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10. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE
Kratkoterminowe rozliczenia migdiyokresowe 2024 2025 2025 Adjusted®
[ tys. PLN | tys: PLN | | tys. PLN |

Naklady poniesione na przyszle projekty inwestycyjne 1089 4385 4385

Prowizje i koszty zwigzane z finansowaniem 0 195 195

Ubezpieczenia 86 98 98

Pozostate 662 361 361

Razem 1837 5038 5038

* Wartosci w kolumnie Adjusted prezentuja wartos¢ godziwg, zgodnag z wartoscia ksfggows. Dane Adjusted nie podiegaja badaniu biegtego rewidenta

i opinia Grant Thernton Polska ich nie obejmufe.

W ramach powyiszego zestawienia wyodrebniono strukture sktadnikéw wchodzgcych w skiad pozycji rozliczen
miedzyokresowych czynnych. Najistotniejszg pozycja sa naktady poniesione na przyszte projekty inwestycyjne, ktore
w przysztosci zostana aktywowane w ramach produkcji zasobow handlowych wraz z rozpoczeciem kolejnych inwestycji
celowych.

11. REZERWY

W okresie sprawozdawczym objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wystapity nastepujace zmiany

rezerw:
Rolk biczacy
Rezerwa z tytulu
Rezerwy odroczonego podatku  Pozostale rezerwy RAZEM
dochodowega
| tys. PLN | tys. PUN | [ tys. PLN ]
Wartoic na poczatek okresu 35034 116 35150
Zmniejszenia o 116 116
Zwiekszenia 6313 349 6662
Wartoié na koniec okresu, w tym: 41347 349 41 696
Rok poprzedni
Rezerwa z tytutu
Rezerwy odroczonego podatku Pozostate rezerwy RAZEM
dochodowego
[ tys. PLN | [ tys. PLN | [ tys, PLN |
Wartoéé na poczatek okresu 30909 1] 30909
Imniejszenia a 0 o
Zwigkszenia 41325 116 4241
Wartodé na konlec okresu, w tym 35034 116 35150

Zaprezentowane powyzej zmiany wartosci rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynikaja przede
wszystkim ze wzrostu wartosci gruntéw inwestycyjnych posiadanych przez Spétki wchodzace w sktad grupy, ktére
zostaly w okresie nabyte, a ich wartos¢ wzrosta w wyniku prowadzonych prac przygotowawczych do realizacji inwestycji
deweloperskiej.
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12. ZOBOWIAZANIA

Kredyty | pozyczki 70 897 127762 18 189 10 462 227310
2 tyt. emisji diuznych papierow wartosciowych 40832 5285 99 990 0 146 107
Inne zobowigzania finansowe Is] 0 o 0 o
Zobowigzania wekslowa o0 0 0 0 o
Inne - kaucje | depozyty 10733 1] 454 1550 12737
122 482 133047 118633 12 012 386 154

W ramach pozycji innych zobowiazan w powyzszej tabeli ujete sa rowniez kaucje gwarancyjne z tytutu nalezytego
wykonania realizowanych projektow inwestycyjnych oraz depozyty zwigzane z realizacjg inwestycji deweloperskich.
Szczegotowe rozwinigcie pozycji kredytow i pozyczek oraz zobowigzan z tyt. emisji dtuznych papieréw wartosciowych
zaprezentowano ponizej.

12.1 Struktura zadtuzenia

Od udziatowcow 10897 3564 0% 0% 100%

Wszystkie obiekty tacznie 19780 0 9,4% 9,4% 81,2%
Segment rr;iaszka niowy | komercyiny tacznie 187 790 5668 26,4% 19,5% 54,1%
Segment mieszkaniowy | komercyjny lacznie 145718 0 38,4% 37,2% 24,5%
W.sz.yslkie typy - ISb_IDC 1] 0 0 0 0

W ramach powyzszego zestawienia wyodrebniona zostata sktadowa struktury finansowania dtuznego w postaci
pozyczek od gtéwnego beneficjenta rzeczywistego i podmiotow od niego zaleznych. Powyzsze wyodrebnienie jest
wynikiem traktowania przez grupe Imperial powyzszego zadtuzenia pod katem terminow zapadalnosci analogicznie do
wktadow wnoszonych na kapitat wtasny, co sprawia, ze element ten nie stanowi przedmiotu aktywnej strategii
finansowej grupy. Funkcjonujace nieruchomosci czynszowe oraz realizacja projektéw deweloperskich to sktadowe
o bezposrednim przypisaniu Zrodet sptaty w postaci poszczegolnych projektow, ktére w strategii grupy utrzymywane sa
na niskim LTV w celu ich petnego zabezpieczenia oraz izolacji formalnej i ekonomicznej (priorytetowe obszary ciggtosci).
Bank gruntéw deweloperskich i inwestycyjnych to gtéwny przedmiot aktywnej strategii finansowej grupy, w powyzszym
przypadku udziat finansowania o ponad 3-letnim okresie zapadalnosci na dzien bilansowy wynosit 52.6% i zwiekszyt
sie wwyniku zdarzen po dacie bilansowej do poziomu 65.7%. Powyzsza sktadowa jako obszar o przewadze charakteru
inwestycyjnego nad operacyjnym w strategii grupy utrzymywany jest na wysokim LTV (obecnie po finalizacji fazy
podpisywania umow przyrzeczonych na zakontraktowane grunty obszar ten znajduje sig na swoim szczytowym
poziomie LTV, ktory to poziom w kolejnych miesigcach bedzie systematycznie spadat. W strategii grupy wysokie
poziomy LTV wystepujace w powyiszym obszarze zabezpieczane sa poprzez: (i) utrzymywanie dtugich okresow
zapadalnosci finansowania przypisanego do powyzsze] grupy, (ii) utrzymywanie niskiego udziatu zabezpieczen
hipotecznych w powyzszej grupie, (iii) utrzymywanie wysokiego wspotczynnika aktywnosci portfela, (iv) zapewnianie
dwoch sciezek dezinwestycji. Z powyzszej tabeli wynika, iz suma kapitalu zewngtrznego wynosi 364 185 tys. PLN,
z czego zapadalnosc na lata powyze] 1 roku wynosi 71%.
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Strategia finansowa grupy Imperial ukierunkowana jest na: maksymalizacje rentownosci kapitatow wtasnych oraz
segmentowe zarzadzanie poziomem LTV. W ramach powyzsze] strategii grupa przywiazuje szczegolng uwage
do optymalizacji na poziomie cyklu konwersji gotowki i zaangazowania kapitatowego. Grupa w badanym okresie
sprawozdawczym finansuje swoja dziatalnoéé wg segmentéw z uwzglednieniem poszczegolnych rodzajow aktywow,
w szczegolnosci kredyty dedykowane dla poszczegolnych projektow deweloperskich; pozyczki, kredyty, obligacje
dla segmentu nieruchomosci gruntowych (bank gruntow deweloperskich iinwestycyjnych) oraz kredyty finansujace
nieruchomosci komercyjne (w tym czynszowe). Grupa na biezaco kontroluje wskazniki zadtuzenia i poziomy LTV,
w badanym okresie sprawozdawczym wykazuje je na poziomach bezpiecznych w kazdym segmencie co daje potencjal
do dalszego wykorzystania dZzwigni finansowania dtuznego. W odniesieniu do danych skonsolidowanych na koniec 2025
roku capital gearing liczony jako stosunek zadtuzenia odsetkowego netto do kapitatow wtasnych wynosit 1.5 (i 1.1
w odniesieniu do danych Adjusted) natomiast stosunek zadtuzenia odsetkowego netto do sumy aktywow wynosit 0.5
(i 0.4 w odniesieniu do danych Adjusted). Skonsolidowany wskaznik LTV na koniec 2025 roku (wskaznik zadtuzenia
odsetkowego netto do sumy wartosci godziwej aktywow nieruchomosciowych pomniejszonej o wartos¢ wptat klientow
wynosit: 47,8%. Skonsolidowany wskaznik DR na koniec 2025 roku (wskaznik skorygowanego zadtuzenia odsetkowego
netto do sumy skorygowanych aktywow operacyjnych) wynosit: 57,3%. W zadnym z okresow objetych niniejszym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie miato miejsca niewywiazywanie sie ze sptaty kapitatu czy odsetek
ani inne naruszenia warunkow zawartych umow o finansowanie dtuzne.

12.2 Zobowiazania - kredyty i pozyczki

kredyty | pozyczki zewnetrzne 19780 0 9,4% 9,4% 81,2%
pozyczki wewnetrzne (udziatowey) 1480 317 0,0% 0,0% 100,0%
kredyty | pozyczki zewnetrzne 43 836 3516 23,3% 73,3% 3,4%

pozyczki wewnetrzne (udziatowcy) a7 3247 0,0% 0,0% 100,0%
kredyty | podyczki zewngtrzne 145718 0 38,4% 37.2% 24,5%

pozyczki wewnetrzne (udziatowcy)

kredyty | poiyczki zewngtrzne 0 1] 0 +] 0

pozyczki wewnetrzne (udziatowcy) 0 0 0 0 0
165 487 ] 34,9% 33,8% 31,2%
16 000 177 0,0% 100,0% 0,0%
27 836 3339 36,7% 57,9% 5,4%

W zakresie finansowania bankowego grupa Imperial wspotpracuje z duzymi renomowanymi instytucjami finansowymi
1. PKO BP S.A., Allor Bank 5.A czy mBank S.A. gtéwnle w obszarze segmentu deweloperskliego | komercyjnego Jako
finansowanie projektowe. Przy czym grupa Imperial w swojej strategia zaktada poszerzanie wspotpracy z bankami
komercyjnymi.

Zrédta finansowania i strategia finansowa przedstawiona zostata w Sprawozdaniu Zarzadu pkt. 2.3.2
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Ponizej zaprezentowano istotne zabezpieczenia wynikajace z prezentowanych powyzej zobowiazan z tytutu kredytéw i pozyczek.
Kredytobiorea Data umowy Waluta Zobowigzanie Termin splaty Istotne rabezpieczenia
| PLN
Hipoteka umowna do kwoty 9.000.000 EUR.
Cesja wierzytelnosci z umow najmu (cesja czynszdw).
Imperial Capital Sp. z 0.0. Business Center Sp.k 5.08.2022 EUR 19780 15.08.2034 Poddanie sie egzekucji na podstawie art. 777 §1 pkt 5 k.p.c. przez Kredytobiorce i Porgczyciela.
Poreczenie cywilnoprawne UBO.
Hipuleka do kwoly 24,900,140 PLN.
Imperial Capital S5p z 0.0 Cystersow | 5p. | 18.04.2024 PLN 43167 15.12.2026 Podporzgdkowanie pozyczek.
Dsiwiadczenie kredytobiorey o dot Inym poddaniu sie egzekucji (art. 777 k.p.c.)
Hipoteka umowna do kwoty 193.800.000 PLN.
Imperial Capital SP. Z 0.0. LAVIE SP. ) 20.12.2024 PLN 66 893 30.09.2027 Zastaw rejestrowy do najwyiszej sumy zabezpieczenia rownej 193.800.000,00 PLN oraz zastaw cywilny,
ustanowlone z najwyiszym pierwszenstwem na wszystkich zbywalnych prawach wspdlnikéw Kredytoblorcy.
Hipoteka do kwoty 99.600.000 PLN.
Zastaw rejestrowy i zastaw finansowy lub zwykly ione na rzecz Kredytodawcy
Imperial Capital LOOK UP HOUSE Sp. z 0.0. 26.02.2025 PLN 35658 29.04.2028 na wszystkich udziatach w kapitale zakladowym Kredytobiorcy.
Oswiadezenie o poddaniu sie egzekucji na podstawie Oéwiadczen o Poddaniu sig Egzekucji (Kredytobiorea),
Oswiadczenia o Poddaniu sie Egzekucji (Dluznik Rzeczowy),
W ramach zagregowane] wartosci umow wynikajgcych z porozumien i yeyjnych pozyczkobiorea udziela oswiadczenia
Imperial Capital Finance Sp. z 0.0. n.d. n.d. 10 940 n.d. poddania sie egzekucji w trybie art. 777 KPC. Dla wybranych umoéw dodatkowego oswiadczenia poddania sie egzekucji

w trybie art. 777 KPC udziela Imperial Capital 5p. z 0.0.

Imperial Capital Sp. z 0.0. Imperial Residence

Stawowa | Sp. K. n.d. n.d. 1579 n.d. Poreczenie jednostki Imperial Capital Sp. z 0.0.

W ramach zagregowanej wartosci umow wynikajgcych 2z pozyczek, poiyczkobiorca udziela oswiadczenia poddania sig
Imperial Capital Sp. 2 0.0. {lacznie) n.d. n.d. 34833 n.d. egzekucji w trybie art. 777 KPC. Ustanowiono hipoteke umowna w wartodci laczne] 52.400.000 PLN.

Jednostki grupy Imperial - potyczki od

udatowes (iycirie) n.d. n.d. 14 461 n.d. brak
Razem, w tym 227310
czesc diugoterminowa 156 413
czesc krotkoterminowa 70 897
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12.3 Zobowiazania - dtuzne papiery wartosciowe

inwestorzy instytucjonalni o 1] o ] ]
inwestorzy indywidualni ] 4] 0 ] 4]
inwestorzy instytucjonalni 133994 391 25,4% 0,0% 74,6%
inwestorzy indywidualni 9961 1761 54,2% 45,8% 0,0%
inwestorzy instytucjonalni ] 1] 0 o ]
inwestorzy indywidualni 1] 0 ] ] o
inwestorzy Instytucionalni 0 0 0 0 0
inwestorzy indywidualni 0 o 0 0 o
133994 391 25,4% 0,0% 74,6%
9961 1761 54,2% 45,8% 0,0%

Emisja obligacji — na dzien bilansowy jednym z istotnych Zrodet finansowania dziatalnosci grupy Imperial jest emisja
obligacji kierowana do inwestorow instytucjonalnych. Finansowanie to jest wykorzystywane przede wszystkim
do rozwoju segmentu nieruchomosci gruntowych, w szczegélnosci do budowy | uzupetniania banku ziemi. W grudniu
2025 r. grupa Imperial wyemitowata obligacje serii D i E o tacznej wartosci nominalnej 101 000 tys. PLN. Po dniu
bilansowym przeprowadzono kolejne emisje obligacji o tacznej wartosci nominalnej 226 500 tys. PLN, przy czym czesc
przeznaczono na catosciowy wykup serii D i E. Obligacje emitowane sa bez zabezpieczenia hipotecznego. Okres
finansowania wynoszacy srednio 3-4 lata jest dostosowany do specyfiki dziatalnosci segmentu nieruchomosci
gruntowych, charakteryzujacego sie wydtuzonym cyklem inwestycyjnym, obejmujacym m.in. przygotowanie
nieruchomosci, uzyskanie wymaganych decyzji administracyjnych, w tym pozwolenia na budowe, realizacjg inwestycji
oraz osiagnigcie wptywow ze sprzedazy. Finansowanie obligacyjne umozliwia zatem grupie zapewnienie kapitatu
w okresie poprzedzajgcym realizacje przychodow ze sprzedazy nieruchomosci, wspierajac systematyczne budowanie
banku ziemi i rozwdj dziatalnosci w kolejnych okresach.
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Panizej zaprezentowano istotne zahezpieczenia wynikajgce 7 prezentowanych powyzej zohowigzan z dtuznyeh papierdaw wartnsciowych
Emitent Obligacje Waluta l! i ' '.' e Termin splaty Zabezpleczenie
= i
PLN
; 33, iss o i Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KPC. Porgczenie do kwoty 120% wartosci
Imperial Capital Finance Sp. z 0.0. Obligacje Seria C PLN 1430 28.06.2027 nominalne] obligacjl przez Spotke Imperial Capital Sp. z 0.0.
dczenie o poddaniu sie egzekuc)i w trybie art. 777 KPC. Poreczenie do kwoty 120% wartosci
Imperial Capital Finance Sp. z 0.0. Obligacje Seria D PLN 741 30.08.2027 nominalne] obligac)i przez Spélka Imperial Capital Sp. z 0.0.
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KPC. Poreczenie do kwoty 120% wartosci
Imperial Capital Finance Sp. z 0.0. Obligacje Seria E PLN 1961 2.01.2026** nominalnej obligacji przez Spotke Imperial Capital Sp. z 0.0,
Weksel wilasny in blanco emitenta.
Oswiadczenie o poddaniu sig egzekucji w trybie art. 777 KPC. Poreczenie do kwoty 130% wartosci
Imperial Capital Finance Sp. z 0.0. Obligacje Seria F PLN 4475 31.03.2026*** nominalnej obligacji przez Spotke Imperial Capital 5p. z 0.0,
Weksel wlasny in blanco emitenta.
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KPC. Poreczenie do kwoty 130% wartosci
Imperial Capital Finance Sp. z 0.0. Obligacje Seria H PLN 3055 30.07.2027 nominalnej obligacji przez Spotks Imperial Capital Sp. z 0.0.
Weksel wilasny in blanco emit; .
Imperial Capital Commercial Property | Obligacje Seria A PLN 13653 8.05.2026* Ilipoteka do kwoty 37.500 tys PLN, n.‘.w‘iad:zen‘iz o pndda.nlu sie f.gzzkuc}i w trybie art.. 777 KPC.
Sp.z 0.0. Przewtaszczenie 1 udziatu w kapitale Emitenta.
ts': "::’; Gapltal Commiseci Frapesty ) Obligacie Seria B PLN 20350 8.05.2026* Jw.
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KPC araz poreczenie do 150% wartosci
nominalnej obligacji przez jednostki Imperial Capital 5p. z 0.0. Imperial Capital Pekowicka Sp. z 0.0.
. . oraz Imperial Capital Construction Sp. z 0.0.
Imperial Capital Pekowicka Sp. z 0.0. Obligacje Seria D PLN 66 590 21.12.2029 Preewlaszczenie 4 udzialow w kapitale zaklador Eilteiite.
Zastaw 2Zwykly | Rejestrowy na Udziatach w Emitencie ustanowiony na rzecz Administratora
Zabezpieczen.
|Imperial Capital Pekowicka 5p. z 0.0, Obligacje Seria E PLN 33792 21.12.2029 jow.
Rarem, w tym: 146 107
czesc dlugoterminowa 105 275
czesc kratkoterminowa 40 832
*W dniu 6 lipca 2026 r. dokonano przedterminowego wykupu obligacji serii A i czesciowo serii B w kwocie 17 991 tys. PLN wraz z odsetkami, jednoczesnie w dniu 30 lipca,
co do pozostatej czesci obligacji serii B dzien wykupu zostat wydtuzony do 30 listopada 2026 .
**W ramach porozumier do WEO z dnia 2 stycznia 2026 r. termin wykupu obligacji zostat zmieniony na dzien 2 stycznia 2029 r.
***\W ramach porozumien do WEO z dnia 27 marca 2026 r. termin wykupu obligacji zostat zmieniony na dzien 30 marca 2029r.
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA 20

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2025 ROKU

IMPERIAL CAPITALSP. Z 0.0.



N

IMPERIAL
13. ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE NIEFINANSOWE
13.1 Zobowigzania handlowe

Zobowiazania handlowe 2024 2025 2025 Adjusted*

{ tys. PLN] [ tys. PLN ]

Zobowigzania 2 tytulu dostaw | ushug

Funkcjonujace nieruchomosci czynszowe 137 412 412
Bank gruntow deweloperskich i | yeyinych 4] 0 0
Projekty deweloperskie - realizacj 10 861 15214 15214
Ustugl budowlane i analogiczne ] 1] 0
Pozostate (i} 0 1]
Razem 10998 15626 15 626

* Wartosei w kolumnie Adjusted prezentujg wartos¢ godziwg, zgodng z wartoscig ksfggowg. Dane Adjusted nie podlegajg badaniu bieglego rewidenta
iopinia Grant Thornton Polska ich nfe obejmuje.

Zaprezentowane powyzej wartosci zobowiazan handlowych wynikaja przede wszystkim znajdujace sie w procesie
budowy inwestycje nieruchomosciowe w ramach segmentu zasobow handlowych. Nie identyfikuje sie na dzien
bilansowy istotnych przeterminowanych zobowiazan.

13.2 Zobowigzania z tytutu wptat klientow, zwiazane z nabywaniem lokali

Potencjal
Pozostata czedé
Wartoéé bleiaca chodowy
Wptaty klientow PUM / GLA Liczba lokali 2035 whptat z zawartych w'::: S
umow
zasobow
[m2] [ 5. ['tys. PLN] [tys, PLN ] [ty PLN ]

Wiptaty klientow zwigzane z nabywaniem lokali
Krakdw__ Lagiewnicka - etap A 14 792 257 17 021 67929 152091
Krakdw__ Pekowicka - etap A 7887 140 5798 37475 71043
Krakéw__ Rybattowska - etap A 5499 95 o o 81964
Krakdw__ Kobierzyriska - etap B 4211 &9 0 [&] 64 593
Krakéw__ Truszkowskiego - etap A 5 856 72 57 0 82 790
Krakow__ Rzaska 5328 64 8 o 59 700
Krakdw__ Cystarsiw - atap A A RTAR 1R? 9 54N 79 AR1 A7 5R3
Pozostale (produkty gotowe Tier_1) 1272 17 1431 3324 12338 |
Razem 51074 891 33 855 138609 592 082 |

|
Pozostata czes¢ wptat z zawartych umoéw deweloperskich i przedwstepnych wynosi 138 609 tys. PLN natomiast
potencjat wptat z wolnych zasobow przeznaczonych do sprzedazy wynosi 592 082 tys. PLN. Sumaryczny potencjat
przychodowy wynikajacy z powyzszych zasobow wynosi 764 546 tys. PLN.

13.3 Pozostate zobowigzania

Pozostale zobowigzania krotkoterminowe 2024 2025 2025 Adjusted*

| tys. PLN | [ tys. PLN | 5. PLN

Zabowiazania z tytulu podatkow, celf, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych araz innych

tytutow publicznoprawnych 4431 3503 3503
Zobowiazania z tytulu wynagrodzer 126 161 161
Inne zobowigzania 6327 13129 13129
Razem 10884 16793 16793

* Wartosci w kolumnie Adjusted prezentujg wartos¢ godziwa, zgodng z wartosclg ksiggowa. Dane Adjusted nie podliegajg badaniu bieglego rewidenta
iopinia Grant Thornton Palska ich nie obejmuje.

W pozycji innych zobowiazan dtugoterminowych ujete sa miedzy innymi kaucje gwarancyjne z tytutu nalezytego
wykonania realizowanych projektow inwestycyjnych oraz depozyty.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA 41
ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2025 ROKU IMPERIAL CAPITAL SP. Z0.0.



N

IMPERIAL

Capiiai

14. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

Krotkotarminowe rozliczenta migdzyokresowe

Rozliczenia migdzyokresowe umaow budowlanych 0 4548 4548
Pozostate 264 63 63
Razem 264 4611 4611

* Wartosci w kolumnie Adjusted prezentujg wartosc godziwg, zgodna z wartoscig ksiggowg. Dane Adjusted nie podlegajg badaniu bieglego rewidenta
iopinia Grant Thornton Polska fch nie obgjmuje.

Na dzien 31 grudnia 2025 r. kwota zarachowanych kosztéw wynikajacych ze stopnia zaawansowania kontraktow
dtugoterminowych nad kosztami poniesionymi na prowadzone inwestycje deweloperskie zostata zaprezentowana
w pozycji biernych rozliczen miedzyokresowych i wyniosta 4 548 tys. PLN.

15. STRUKTURA RZECZOWA | TERYTORIALNA SPRZEDAZY

Rodza] dzialalnodci 2024 2025 2025 Adjusted*®
tys. FLN | [ tys: PLN | [tys PLN |
Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych 85287 76 808 76 808
w tym sprzedai krajowa 85 287 76 808 76 808
Przychody ze sprzedazy ustug najmu 7213 6288 6288
w tym sprzedai krajowa 7213 6288 6288
Razem 92 500 83 096 83 096

* Wartoscl w kolumnie Adjusted prezentufg wartosc godziwg, zgodng z wartosclg ksiggowa. Dane Adjusted nie podlegafa badaniu bleglego rewidenta

iopinia Grant Thornton Palska ich nie obejmuje.

Zarowno w 2024 jak i 2025 roku catosc sprzedazy grupy Imperial zostata zrealizowane na rynku krajowym.

15.1Segmenty sprawozdawcze
15.1.1 Przychody po segmentach

Segmanty przychodowa 2024 2025 2025 Adjusted*
[tys. FLN ] [ 1ys. PLN ] [tys. PLN]
Przychody ze sprzedaiy wedtug typow 52 500 83 096 83096
Sagment dewaloperski B85 287 76 808 76 808
I. Przychody ze sprzedazy - segment deweloperski 85287 76 808 76 808
w tym nieruchomosciowe zasoby handlowe - lokale i zasoby
(dziatalnosc podstawowa) 83558 62660 62660

w tym nieruchomosciowe zasoby handlowe - grunty (w tym DMA_cz. A

|

|

|

|

|

|

oraz nieruchomosci inwestycyjne) vis il 13950 ‘
w tym ustugi budowlane i analogiczne (w tym DMA_cz.B) 54 189 189 |
w tym pozostale |
Segment nleruchomosciowy 7213 6288 6288 |
Il. Przychody z najmu - segment nieruchomosciowy 4822 3396 3396 |
w tym najem pod Wy - podtyp mieszkaniowy |
w tym najem podstawowy - podtyp komercyjny 4822 3396 3396 |
wtym inne |
Il. Przychody z oplat serwisowych i refaktur - segment nieruchomosciowy 239 2892 2892 |
w tym najem podstawowy - podtyp mieszkaniowy |
w tym najem podstawowy - podtyp komercyjny 1947 2650 2 650 i
w tym inne 444 242 242 |
Il. Przychody ze sprzedazy nieruchomosci - segment nieruchomosciowy 0 0 0 |
|

* Wartosci w kolumnie Adjusted prezentujg wartos¢ godziwg, zgodng z wartoscig ksiggowg. Dane Adjusted nie podlegajg badaniu bieglego rewidenta
fopinia Grant Thornton Polska ich nle obejmuje.

** W pozycji ,nieruchomosciowe zasoby handlowe — grunty” ze wzgledu, Ze konsolidacja spotek w wyniku zawartych
porozumien nastapita od 1 paZdziernika 2025 r. wykazano sprzedaz gruntu do jednostki, ktéra na moment transakcji
nie wchodzita jeszcze w sktad grupy Imperial.
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W 2025r. taczne przychody ze sprzedazy wyniosty 83 096 tys. PLN. Gtownym Zrédtem przychodow pozostawat segment
deweloperski, ktory wygenerowat 76 808 tys. PLN, tj. okoto 92% tacznych przychodéw. W ramach tego segmentu
najwigksza pozycje stanowily przychody ze sprzedazy nieruchomosciowych zasobow handlowych — lokali i zasobow
zwiazanych z dziatalnogcia podstawowa  w wysokosci 62 660 tys. PLM.

Segment nieruchomosciowy wygenerowat w 2025 r. przychody w wysokosci 6 288 tys. PLN, co odpowiadato okoto 8%
tacznych przychodow. W ramach tego segmentu 3 396 tys. PLN stanowity przychody z najmu podstawowego, dotyczace
podtypu komercyjnego. Przychody z optat serwisowych i refaktur wyniosty 2 892 tys. PLN, z czego 2 650 tys. PLN
dotyczyto najmu komercyjnego, a 242 tys. PLN pozostatych optat.

15.1.2 Koszty po segmentach

: 77824 7289%4 72894
|. Wartosc sprzedaiy - segment deweloperski 66210 56120 56 120
w tym nieruchomosciowe zasoby handlowe - lokale i zasoby (dziafalnosc 64531 42621 42621
podstawowa)
w tym men{c?f}moécﬁowfe zasoby handlowe - grunty (w tym DMA_cz.A oraz 1679 13500 13500
nieruchomosci inwestycyjne)
w tym ustugi budowlane | analogiczne (w tym DMA_cz.B)
w tym pozostate
|. Koszty centralne - pula bazowa, segment deweloperski 11614 16774 16774
w tym koszty ogdinego zarzadu 6598 10332 10332
w tym koszty sprzedazy i marketingu 3723 5932 5932
w tym amortyzacja 376 510 510
1806 1628 1628
Il. Koszty serwisowe i podstawa refaktur - segment nieruchomosciowy 1806 1628 1628
II. Koszty sprzedaiy nieruchomodci - segment nieruchomosciowy
Ill. Koszty operacyjne nieprzypisane - dzialalnosé zaniechana
* Wartosci w kolumnie Adjusted prezentujg wartosc godziwg, Zgodng z wartoscig ksiggows. Dane Adjusted nie podlegajg badaniu bieglego rewidenta

i opinia Grant Thornton Polska ich nie obajmuje

Analiza wynikow finansowych grupy Imperial za 2025 r. ze wzgledu na specyfike dziatalnosci deweloperskiej,
uwzglednia cykl realizacji projektow oraz przesunigcie w czasie pomiedzy ponoszeniem naktadéw, a rozpoznaniem
przychodow. Stad, dla celow zarzadczych przyjeto analize przychodow ze sprzedazy z wytaczeniem wptywu zmian stanu
produktow, w tym produkcji w toku. Takie ujecie pozwala ograniczyc wptyw ksiegowego efektu zmian poziomu zapasow
na ocene biezace] dziatalnosci sprzedazowej | skoncentrowac analize na przychodach wynikajacych z faktycznie
zrealizowanej sprzedazy w danym okresie. W 2025 r. przychody ze sprzedazy wyniosty 83 096 tys. PLN wobec 92 500
tys. PLN w 2024 r., co oznacza spadek o 10,2%. Spadek dotyczyt przede wszystkim segmentu deweloperskiego z 85 287
tys. PLN do 76 808 tys. PLN. W segmencie deweloperskim zmienita sie jednoczesnie struktura sprzedazy. Przychody
z nieruchomosciowych zasobow handlowych lokali i zasobdéw spadty z 83 558 tys. PLN do 62 660 tys. PLN. Spadek
biezacych przychodéw nalezy analizowac w kontekscie istotnego zwigkszenia skali realizowanych projektow. Zapasy
i produkcja wtoku wzrosty z 180 271 tys. PLN do 377 982 tys. PLN, tj. 0 109,7%, natomiast wartosc projektow w realizacji
zwiegkszyta sig ze 113 586 tys. PLN do 289 837 tys. PLN, tj. o okoto 155%. Wzrost ten oznacza istotne zwiekszenie
zaangazowania grupy Imperial w projekty, ktorych efekt ekonomiczny bedzie rozpoznawany w kolejnych okresach wraz
z ich ukonczeniem i sprzedaza. Koszty dziatalnosci operacyjnej wyniosty w 2025 r. 74 522 tys. PLN wobec 78 713 tys.
PLN w 2024 r, co oznacza spadek o 5,3%. Dla celéw zarzgdczych rentownos¢ analizowana jest na trzech poziomach:
(i) marzy na sprzedazy obrazujacej efektywnosc ekonomiczna realizowanych transakgcji, ktéry wynosi na koniec 2025r.
31% wobec 26% w 2024r., (ii) rentownosci operacyjnej przed kosztami ogdlnego zarzadu pozwalajacej ocenic wynik
podstawowej dziatalnosci operacyjnej po uwzglednieniu kosztow sprzedazy i marketingu, ktory wynosi na koniec 2025r.
23% wohee 22% w 2024r, (i) rentownosci aperacyjne] po kosztach ogdlnegn zarzadu pokazujace] wptyw petnej
struktury kosztow operacyjnych na wynik grupy Imperial, ktéry wynosi na koniec 2025r. 10% wobec 15% w 2024r. Takie
podejscie pozwala rozdzielic efektywnosc realizowanych projektow od wptywu kosztow sprzedazy, marketingu

oraz kosztow struktur centralnych. Szczegolnego znaczenia nabierajag koszty sprzedazy i marketingu, ktore dotycza
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catego portfela projektow, w tym projektow bedacych w toku realizacji. Koszty te obciazaja wynik biezacego okresu,
podczas gdy przychody z czesci projektow zostana rozpoznane dopiero w kolejnych okresach. W 2025 r. zjawisko to byto
szczegolnie istotne ze wzgledu na znaczacy wzrost skali projektow w realizacji. Koszty ogélnego zarzadu wzrosty
z 6508 tys. PLN do 10 332 tys. PLM, tj. o okoto 56%, a koszty sprzedaiy i marketingu z 3 723 tys. PLN do 5 932 tys. PLN
tj. o 59%. Wzrost kosztow centralnych przy jednoczesnym spadku przychodow stanowi istotny czynnik wptywajacy
na biezgcg rentownosc operacyjna. Wzrost zapasow i produkcji w toku 0 197 711 tys. PLN oznacza istotne zwiekszenie
kapitatu zaangazowanego w projekty deweloperskie, z jednej strony odzwierciedla to zwiekszenie skali dziatalnosci
i budowanie przysztego potencjatu sprzedazowego, z drugiej wydtuza okres zaangazowania kapitatu do momentu
realizacji sprzedazy. Podsumowujac w 2025 r. grupa Imperial istotnie zwiekszyta zaangazowanie w projekty znajdujace
sie w realizacji. Naktady ponoszone na te projekty znajduja odzwierciedlenie w poziomie zapasow i produkeji w toku,
podczas gdy przychody z ich sprzedazy nie sa jeszcze w petni odzwierciedlone w rachunku zyskow i strat biezacego
okresu, co nalezy wziac pod uwage analizujac prezentowane wyniki finansowe grupy Imperial w biezgcym okresie.

16. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYINE

Zysk (strata) ze sprzedazy 13786 8574 8574
Zysk z wyceny nieruchomosci inwestycyinych do wartosci godziwe] 37 168 44 559 44 559
w tym podtyp mieszkaniowy 18624 35584 35 584
wtym podtyp kormercyjny 17544 4974 4874
Pozostate przychody operacyjne 768 1683 1683
Stratfa z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci 694 10057 10057
godziwe|
w tym podtyp mieszkaniowy o 5567 5567
w tym podtyp komercyjny 694 4490 4490
Pozostate koszty operacyjne 1238 2826 2826
Zysk ( ) z dziatalnosci op yinej 49789 41933 41933
* Wartoscl w kolumnie Adjusted prezentufg wartosc godziwg, Zgodng z wartoscig ksiggowa. Dane Adjusted nie podilegajg badaniu blegtego rewidenta
{ opinia Grant Thornton Palska ich nie obejmuje.

Pozostate przychody i koszty operacyjne obejmowaty przede wszystkim wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
do wartosci godziwe|. Zysk z wyceny na poszczegolnych gruntach inwestycyjnych wynidst 44 559 tys. PLN, natomiast
spadek wartosci gruntow wyniost 10 057 tys. PLN, co oznacza dodatni wptyw netto wyceny w wysokosci 34 502 tys.
PLN.

Dodatni wynik z wyceny dotyczyt gtownie nieruchomosci inwestycyjnych o podtypie mieszkaniowym. Zysk z ich wyceny
wyniost 39 584 tys. PLN, przy stracie z wyceny w wysokosci 5 567 tys. PLN, co daje wynik netto 34 017 tys. PLN.
W przypadku nieruchomosci komercyjnych zysk z wyceny wynidst 4 974 tys. PLN, a strata 4 490 tys. PLN, czyli wynik
netto byt dodatni, ale znacznie nizszy i wyniost 484 tys. PLN.

Pozostate przychody operacyjne wyniosty 1 683 tys. PLN, natomiast pozostate koszty operacyjne 2 826 tys. PLN.
Oznacza to ujemny wptyw pozostatych pozycji operacyjnych w wysokosci 1 143 tys. PLN. Po uwzglednieniu wyniku ze
sprzedazy, wyniku netto z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych oraz pozostatych przychodow i kosztow operacyjnych,
zysk z dziatalnosci operacyjnej wyniost 41 933 tys. PLN.
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17. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 49789 41933 41933
Przychody finansowe 1347 3069 3069
w tym odsetki 511 969 969
wtym pozostate 836 2100 2100
Koszty finansowe 25178 25209 25209
w tym odsetki 23137 23633 23633
__ wewnetrzne (udziatowcy) 1863 873 873
__nieruchomosci operacyjne 1542 1100 1100
__ nieruchomosci inwestycyjne 19570 20645 20645
__ hieruchomosciowe zasoby handlowe 163 1012 1012
__ ustugi budowlane | analogiczne 0 4 4
__inne o o o
w tym pozostate 2040 1576 15786
Zysk (strata) brutto 25958 19793 19793
* Wartoscl w kolumnie Adfusted prezentufg wartosc godziwa, zgodng 2 wartoscla ksiegowa. Dane Adjusted nie podlegaja badaniu bieglego rewldenta
{ opinia Grant Thornton Palska ich nie obejmuje

Koszty finansowe i optymalizacja finansowania - koszty finansowania zewnetrznego dotyczace projektow
deweloperskich bedacych w toku realizacji sa, co do zasady, kapitalizowane w wartosci produkcji w toku i obejmujg
w szczegolnosci odsetki oraz prowizje od finansowania zaciagnietego na realizacje tych projektéw. W konsekwencji
koszty te nie obcigzaja biezacego wyniku finansowego, lecz zwiekszaja wartosc¢ realizowanych projektow. Wartosc
aktywowanych w 2025 roku kosztow finansowania celowego w zapasach wyniosta 7.455,5 tys. PLN. Koszty finansowe
ujmowane bezposrednio w rachunku wynikow dotycza przede wszystkim finansowania nieruchomosci gruntowych
i stanowia 82% tacznych kosztéw finansowych. W ramach dziatar optymalizacyjnych grupa Imperial planuje realizacje
trzeciego celu wskazanego w pkt 1.2.1 Sprawozdania Zarzadu, obejmujacego dalsza optymalizacje kosztu
finansowania. W ramach drugiej fazy optymalizacji szczegdlny nacisk zostanie potozony na obnizenie sredniowazonego
kosztu zadtuzenia o 3 p.p., w segmencie nieruchomosci gruntowych. Jednoczesnie grupa Imperial zamierza zwiekszac
udziat finansowania obrotowego oraz finansowania dziatalnosci wykonawcze] na poziomie Imperial Capital
Construction. Zaktadanym efektem tych dziatan jest poprawa efektywnosci wykorzystania kapitatu obcego oraz lepsze
dopasowanie struktury i rodzaju finansowania do charakteru prowadzonej dziatalnosci.

18. WYNIK FINANSOWY NETTO

Zysk taczny spotek wechodzgcych w sktad grupy Imperial za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 roku wyniost
8 327 tys. PLN wobec zysku brutto w wysokosci 19 793 tys. PLN. Podatek dochodowy, w tym w gtownej mierze zmiana
stanu odroczonego podatku dochodowego od wyceny nieruchomosci inwestycyjnych wynidst 11 466 tys. PLN.
Na podatek dochodowy sktadat sie podatek biezacy w wysokosci 3 056 tys. PLN oraz zmiana stanu odroczonego
podatku dochodowego w wysokosci 8 410 tys. PLN. Podatek odroczony stanowit okoto 73,3% tacznego obciazenia
podatkowego, a jego wptyw byt znacznie wiekszy niz wptyw podatku biezacego. Oznacza to, ze gtownym czynnikiem
ksztattujacym poziom obcigzenia podatkowego w 2025 r. byty rozliczenia dotyczace podatku odroczonego, a nie
biezgce zobowigzania podatkowe, co w istotnie ograniczyto wynik netto grupy. Zysk netto za rok obrotowy 2025
przypadajacy na jednostke dominujaca wyniost 1 660 tys. PLN.

Zysk taczny spotek wehodzacych w sktad grupy Imperial za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 roku wyniost
22 217 tys. PLN. Zysk netto za rok obrotowy 2024 przypadajgcy na jednostke dominujaca wynidst 2 590 tys. PLN.
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Zysk (strata) brutto 25958 19793 19793
Podatek dochodowy 374 11 466 11 466
wtym bieZacy 2408 3 056 3056
w tym zmiana odroczonego podatku dochodowego 1331 8410 8410
Zysk (strata) netto 22217 8327 8327
19627 6667 6667
0 ] 0
* Wartosci w kolumnie Adjusted prezentujg wartosc godziwg, Zgodng z wartoscig ksiegowa. Dane Adjusted nie podlegaja badaniu bieglego rewidenta
{ opinia Grant Thornton Polska ich nie obefmuje.
Zysk netto jednostki dominujgcej za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 roku wyniést 2 482 tys. PLN.
19. PODATEK DOCHODOWY
19.1Biezacy podatek dochodowy
Jednostka dominujaca sporzadzajaca SSF nie rozlicza sie z podatku dochodowego na podstawie danych zawartych
w tym sprawozdaniu. Grupa kapitatowa Imperial nie jest podatnikiem podatku dochodowego. Z podatku dochodowego
rozliczaja sig poszczegolne jednostki tj. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia, komandytowe oraz jawne wchodzace
w sktad grupy kapitatowej na podstawie ustawy o podatku dochodowym od osob prawnych. W dodatkowych
informacjach i objasnieniach do sprawozdan finansowych jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych
zaprezentowane zostaty szczegotowe rozliczenia roznicy pomigdzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym,
a wynikiem finansowym brutto.
Zysk [strata) brutto za dany rok obrotowy (bez wylgczen konsolidacyjnych) 37122
Lysk spdtkl opodatkowane) LI estoriskim ~12 UL/
Zyski spotek jawnych uwzglednione w podstawie opodatkowania wspdlnika -15 658
Pozostate korekty -459
Zysk brutto za rok obrotowy opodatk y na dach ogolnych 8938
(-) preychody niepodlegajace opodatkowaniu 57 409
(+) przychody podatkowe 10826
(+) koszty nkup 39 161
(-) koszty nkup z lat poprzednich stanowigce kup w roku 12 639
Inne zmiany podstawy opodatkowania 21 646
Dochéd do opodatkowania 10573
(-) odliczenia od dochodu 0
(-} straty odliczone w roku biezgcym 0
(-) straty nieodliczone w roku bietgcym 0
Podstawa opodatkowania 10573
Stawka podatkowa 0
Podatek dochodowy 3014
Z powyiszego zestawienia wylgczone zostaty dochody osiagane przez Spotki bedace opodatkowane ryczattem
od dochoddw spotek (CIT estoriski). Na podstawie odrebnych przepiséw opodatkowaniu podlega nie biezacy dochad
lecz zysk, ktory faktycznie jest wyptacany przez spétke lub konsumowany w sposob jawny i ukryty.
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Dochdd opodatkowany zgodnie z art. 28m ust. o PDOP

Wydatki niezwigzane z dziatalnoscig
Nieujawnione operacje gospodarcze
Razem

Stawka podatku
Podatek nalezny

4,2
4,4
8,6

10%
0,9

IMPERIAL

Capital

19.2 Na rezerwy/aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sktadaja sie réznice przejsciowe

z nastepujacych tytutow:

Rezerwa z tytulu odr go podatku dochodoweg
- wycena nieruchomosci
- wycena gruntow

-inne

Rezerwa z tytulu odr podatku dochod g0 - razem
Odpis aktualizujqcy rezerwe z tytulu podatku edroczonego
Rezerwa z tytulu odr go podatku dochod g0 - netto
Aktywa z tytuly odroc go podatku dochod e

- nalezne odsetki (wycena bilansowa)
- inne

Aktywa z tytuly odr go podatku dochodowego - razem

Odpis aktualizujgcy aktywo z tytulu podatku edroczonego
Aktywa z tytuly odroczonego podatku dochodowego netto

4494
30541

35034

35034

3832

3832

3832

4474
36873

41347

41347

1754

24

1778

1778

Gtowna pozycje stanowi rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego — netto i jest zwiazana z wycena

nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwe;j.

20. USTANOWIONE PRZEZ GRUPE ZABEZPIECZENIA MAJATKOWE

Na dzien 31.12.2025 r. grupa Imperial ustanowita zabezpieczenia hipoteczne o tgcznej kwocie maksymalnej 478 740

tys. PLN, na co sktada sie hipoteka w kwocie max. 426 340 tys. PLN zwiazana z inwestycjami celowymi (project finance)

oraz 52 400 tys. PLN w ramach dziatalnosci finansowej. Petna specyfikacja zabezpieczenia hipotecznego zostata

zaprezentowana w nocie 12.
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21. ZOBOWIAZANIA POZABILANSOWE | WARUNKOWE

Zobowiazania grupy zwiazane z podpisanymi umowami na zakup gruntow:

W tym podtyp mieszkaniowy 102128 100,0% 0,0% 0,0%
W tym podtyp komereyjny 14 208 0,0% 100,0% 0,0%
W tym podtyp mieszkaniowy 15000 0% 0% 100%
W tym podtyp komercyjny 0 0,0% 0,0% 0,0%
Pozostale 1] 0,0% 0,0% 0,0%

Przy czym na moment zatwierdzenia ponizszego sprawozdania nastapito juz zawarcie umow przyrzeczonych dla:
tagiewnicka B, tagiewnicka C, Truszkowskiego B i Katowice (zgodnie zwykazem zdarzen po dacie bilansowej), skutkiem

czego poziom zobowiazarn warunkowych przypadajacych na rok 2026 zmniejszyt sie 0 87.7%.

W ramach porozumienia inwestycyjnego ustanowiono pierwszenstwo realizacji zysku dla udziatowca

mniejszosciowego z opcja wykupu udziatow w kwocie 15 000 tys. PLN.

Grupa posiada inne porgczenia udzielone w ramach otrzymanego finansowania, ktérych specyfikacje zaprezentowano
wnocie 12.

22. INFORMACJE O PRZYCHODACH, KOSZTACH | WYNIKACH DZIALALNOSCI ZANIECHANEJ) W ROKU
OBROTOWYM LUB PRZEWIDZIANYCH DO ZANIECHANIA W ROKU NASTEPNYM

W roku obrotowym 2025 oraz w okresie do dnia podpisania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
nie identyfikuje sie dziatalnosci zaniechane;j.

23. KOSZT WYTWORZENIA PRODUKTOW NA WLASNE POTRZEBY

Zaréwno w roku obrotowym zakoriczonym dnia 31 grudnia 2025, jak i w roku obrotowym zakoriczonym dnia 31 grudnia
2024 grupa nie wytwarzata produktéw na wtasne potrzeby.

24, TRANSAKCJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Warunki transakcji zawieranych przez Spotke z podmiotami powiazanymi w roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku
oraz w roku poprzednim nie odbiegaty od warunkoéw rynkowych.

25. INFORMACIE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH UIJETYCH
W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

Do dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy nie wystapity zdarzenia dotyczace
lat ubiegtych, ktdre nie zostaty, a powinny byc ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu roku obrotowego.
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26. ZATRUDNIENIE

Na dzien 31 grudnia 2025 r. w grupie Imperial stan zatrudnienia w oparciu o umowy o prace wynosit 21 osob,
po uwzglednieniu kontraktéw managerskich oraz umow cywilnoprawnych, z ktérymi grupa wspétpracowata w sposob
staty wyniost 44 osoby. Na dzien podpisania niniejszego sprawozdania, taczny stan zatrudnienia i umow
cywilnoprawnych, w tym kontraktéw managerskich wynosi 57 oséb.

27. WYNAGRODZENIE ORGANOW
Jedyny cztonek zarzadu nie otrzymuje wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji w Zarzadzie.

Z uwagi na jednoosobowy sktad Zarzadu oraz majac na wzgledzie ochrone danych wrazliwych, w tym ryzyko
identyfikacji informacji przez podmioty konkurencyjne, a takze obowiazujace przepisy dotyczace ochrony danych
osobowych, Spétka odstepuje od ujawnienia wysokosci wynagrodzenia wyptaconego w 2025 roku cztonkowi Zarzadu
z tytutu innych ustug swiadczonych na rzecz spotki, niezwiazanych z petniona funkcja w Zarzadzie.

W spatkach grupy Imperial nie zostata ustanowiona Rada Nadzorcza.

28. WYNAGRODZENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych (w tym
jednostkowych i skansolidowanych sprawozdan finansowych) grupy.

Sprawozdania finansowe za rok 2025 zostaty zbadane przez firme Grant Thornton Polska Prosta spotka akcyjna oraz
BG Audyt Sp. z 0.0.

- badanie skonsolidowanego oraz jednostkowego sprawozdania jednostki dominujacej 0 120
- badanle sprawozdar finansowych spatek zaleénych 72 89
72 209

29. POLACZENIE JEDNOSTEK/WELACZENIE JEDNOSTEK ZALEZNYCH

W dniu 15 grudnia 2025 roku nastapito potaczenie spotek Imperial Capital Construction Sp. z o.0. (spotka przejmujaca)
oraz Imperial Capital Citi Yes Sp. z o.0. (spotka przejmowana). Potaczenie zostato przeprowadzone metoda taczenia
udziatow, zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci.

Wtascicielem obu taczgcych sie spotek byt ten sam udziatowiec, zaréwno przed, jak i po przeprowadzeniu transakcji,
w zwiazku z czym potaczenie nie spowodowato zmiany ostatecznej kontroli nad taczonymi podmiotami. Potaczenie
dokonane zostato bez podwyzszenia kapitatu podstawowego Spotki przejmujacej. W wyniku zastosowania metody
taczenia udziatow, poszczegolne sktadniki aktywow i pasywow spotki przejmowanej zostaty ujete wedtug ich wartosci

ksiegowych. Potaczenie nie skutkowato powstaniem wartosci firmy.

Obie Spotki na dzien taczenia wchodzity w sktad grupy Imperial, z tego wzgledu tgczenie nie miato wptywu na wartosci
prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W roku 2025 podpisane zostaty porozumienia w wyniku ktérych Imperial Capital Sp. z o.0. petni funkcje kontrolne
i korporacyjne w Spotkach Imperial Capital Construction Sp. z 0.0., Imperial Capital Look Up House Sp. z 0.0., Imperial
Capital Cystersdow |l Sp. 2 o.0., Imperial Capital Pekowicka Invest Sp. 2 0.0., na podstawie ktérych definiuje te spotli jako

zalezne, podlegajace konsolidacji na poziomie grupy Imperial od dnia 1 pazdziernika 2025 roku.
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30. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

W okresie od daty bilansowe] do daty zatwierdzenia ponizszego sprawozdania miaty miejsce nastepujace kluczowe
zdarzenia: (i) Zawarcie w ramach wykonania umowy przedwstepnej umowy przyrzeczonej z dnia 23.01.2026 zakupu
gruntu Truszkowskiego B w ramach transakcji o tacznej wartosci 21.6 mln PLN (24.5 mln PLN brutto) oraz zawarcie
w ramach wykonania umowy przedwstepnej umowy przyrzeczonej z dnia 26.06.2026 zakupu gruntu Lagiewnicka Bi C
oraz gruntu Katowice, w ramach transakcji o tgcznej wartosci 80.2 mln PLN (98.6 mln PLN brutto, w wyniku ktorych
wspotczynnik wtasnosci gruntow znajdujacych sie z aktywach spotki wzrost do poziomu 94.4%. (ii) Emisja obligaciji serii
F i G w ramach programu emisji 2 serii obligacji bez zabezpieczenia hipotecznego z dnia 24.06.2026 o tacznej wartosci
206.5 mln PLN, o dniu wykupu przypadajacym na grudzieri 2029 roku (w tym 102.9 mln PLN z przeznaczeniem na
refinansowanie obligacji serii D i E, 71.0 min PLN na zakup gruntow oraz w pozostatej kwocie na cele operacyjne
i refinansowanie zadtuzenia) oraz emisja obligacji serii A o wartosci 20.0 mln PLN, w ramach programu emisji 3 serii
obligacji bez zabezpieczenia hipotecznego z dnia 11.06.2026 o tgcznej wartosci 60.0 mln PLN, o dniu wykupu
przypadajacym na czerwiec 2030 roku, w wyniku ktérych udziat w strukturze finansowania banku gruntéw
deweloperskich i inwestycyjnych instrumentéw o ponad 3-letniej zapadalnosci przekroczyt 65.7%. (iii) Zakoriczenie
robot kubaturowych i infrastrukturalnych, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie oraz zaswiadczen o samodzielnosci
lokali dla inwestycji Cystersow A, a takze zakonczenie robot kubaturowych i infrastrukturalnych oraz przygotowanie
whniosku o wydanie pozwolenia na uzytkowanie dla inwestycji Lagiewnicka A oraz zakonczenie robot kubaturowych
i dalsza realizacja robot infrastrukturalnych dla inwestycji Pekowicka A, w wyniku ktorych sredniowazony poziom
zaawansowania kosztowego na powyzszych inwestycjach przekroczyt 97.1%. (iv) Zawarcie umow kredytowych
finansujacych realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich na taczng kwote: 177.6 min PLN, w tymw dniu 21.04.2026
umowy kredytowej z Alior Bank o wartosci 35.2 mln PLN oraz o kredytu na VAT w kwocie 1.8 mln PLN, w dniu 28.04.2026
umowy kredytowej z PKO BP o wartosci 47.5 mln PLN oraz o kredytu na VAT w kwocie 3.5 miln PLN, w dniu 28.04.2026
umowy kredytowej z PKO BP o wartosci 39.2 mln PLN oraz o kredytu na VAT w kwocie 3.5 mln PLN, w dniu 30.07.2026
umowy kredytowej z Alior Bank SA o wartosci 43.2 min PLN oraz o kredytu na VAT w kwocie 3.7 mln PLN.

31. PROGNOZY | ZALOZENIA

Grupa Imperial nie przygotowuje prognoz na poziomie grupy kapitatowej. Prognozy dla poszczegdlnych emisji obligacji
wyemitowanych przez spotki wchodzace w sktad grupy prezentowane sa w jednostkowych sprawozdaniach
finansowych oraz dedykowanych stronach internetowych.

32. ZALOZENIE KONTYNUAC)I DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitalowe] zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez grupe w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym. Zarzad spoétki dominujacej nie
stwierdza na dzienn podpisania sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktére wskazywatyby
na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez grupe w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym,
na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania, badZ istotnego ograniczenia przez nia dotychczasowej
dziatalnosci.

33. CZYNNIKI RYZYKA

Dziatalnosé grupy narazona jest na nastepujgce rodzaje ryzyka:
- ryzyko kredytowe,

- ryzyko ptynnosci,

- ryzyko rynkowe.
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Podstawowe zasady zarzadzania ryzykiem
Zarzad ponosi odpowiedzialnos¢ za ustanowienie | nadzor nad zarzgdzaniem ryzykiem przez grupe,
w tym identyfikacje i analize ryzyk, na ktdre grupa jest narazona, okreslenie odpowiednich ich limitéw i kontroli, jak tez
monitorowanie ryzyka i stopnia dopasowania do limitoéw. Zasady i procedury zarzadzania ryzykiem podlegajg
regularnym przegladom w celu uwzglednienia zmiany warunkow rynkowych i zmian w dziatalnosci grupy.
Ryzyko kredytowe
Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia straty finansowej przez spétki grupy w sytuaciji, kiedy strona instrumentu
finansowego nie spetnia obowiazkow wynikajacych z umowy. Ryzyko kredytowe zwigzane jest przede wszystkim
z dtuznymi instrumentami finansowymi. Celem zarzadzania ryzykiem jest utrzymywanie stabilnego i zrownowazonego
pod wzgledem jakosci i wartosci portfela wierzytelnosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz innych inwestycji w dtuzne
instrumenty finansowe, dzieki polityce ustalania limitow kredytowych dla stron umowy.
Ryzyko ptynnosci
Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko wystapienia trudnosci w spetnieniu przez grupe obowigzkéw zwigzanych
ze zobowiazaniami finansowymi, ktére rozliczane sa w drodze wydania srodkéw pienieznych lub innych aktywow
finansowych. Zarzadzanie ptynnoscia przez grupe polega na zapewnianiu, aby w mozliwie najwyzszym stopniu, grupa
posiadata ptynnosc¢ wystarczajgca do regulowania wymagalnych zobowiazan, zardwno w normalnej jak i kryzysowej
sytuacji, bez narazania na niedopuszczalne straty lub podwazenie reputacji grupy. W tym celu grupa monitoruje
przeptywy pieniezne, utrzymuje linie kredytowe izapewnia srodki pieniezne w kwocie wystarczajacej dla pokrycia
oczekiwanych wydatkow operacyjnych i biezgcych zobowigzan finansowych oraz utrzymuje zatozone wskazniki
ptynnosci.
Ryzyko rynkowe
Ryzyko rynkowe polega na tym, ze zmiany cen rynkowych, takich jak kursy walutowe, stopy procentowe bgda wptywac
na wyniki grupy lub na wartosc¢ posiadanych instrumentéw finansowych. Celem zarzadzania ryzykiem rynkowym jest
utrzymanie i kontrolowanie stopnia narazenia grupy na ryzyko rynkowe w granicach przyjetych parametrow, przy
jednoczesnym dazeniu do optymalizacji stopy zwrotu z inwestycji.
Ryzyko stopy procentowej
Grupa jest narazona na ryzyko zmiennosci przeptywow pienieznych powodowanych przez stopy procentowe, zwigzane
z aktywami i zobowiazaniami o zmiennych stopach procentowych, oraz na ryzyko zmiennosci wartosci godziwej

wynikajgce z aktywow i zobowigzan o statych stopach procentowych.

34. INNEISTOTNE UJAWNIENIA

Skonsolidowany wskaznik LTV na koniec 2025 roku (wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto do sumy wartosci godziwej
aktywow nieruchomosciowych pomniejszonej o wartosc wptat klientéw - zgodnie z definicja warunkéw programu emisji
obligacji z dnia: 11 czerwca 2026 roku) wynosit: 47,8% .

Skonsolidowany wskaznik DR na koniec 2025 roku (wskaznik skorygowanego zadtuzenia odsetkowego netto do sumy
skorygowanych aktywow operacyjnych - zgodnie z definicja warunkow programu amisji obligacji z dnia: 24 czerwca
2026 roku) wynosit: 57,3%.
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