


Szanowni Paristwo,

W biezacym roku grupa Imperial po raz pierwszy prezentuje swoje skonsolidowane sprawozdanie finansowe
oraz sprawozdanie finansowe zarzadu za rok 2025 obejmujgce swoim zakresem wszystkie spotki dziatajace w sektorze
nieruchomosci oraz sektorze deweloperskim i budowlanym, ktérych dominujacym beneficjentem rzeczywistym jest
pan Maciej Trzmielewski. Jest to zarazem pierwszy krok do dalszej konsolidacji powyZzszych podmiotéw
w nadchodzacych latach oraz prezentacji w latach 2026 / 2027 petnego potencjatu grupy do generowania wartosci

dodanej.

Miniony rok byt okresem, w ktérym grupa Imperial zakoriczyta kolejny etap swojego cyklu wzrostu i przeszta od fazy
projektowej do fazy portfelowej, zamykajac rok 2025 liczba 25 inwestycji portfelowych i przekroczeniem przez liczbe
lokali w budowie poziomu 1 000 sztuk (przy 8 inwestycjach w budowie). Domkniecie cyklu wzrostu, budowy portfela
i budowy wewnetrznej platformy operacyjnej pozwala grupie Imperial na przejscie w latach 2026 / 2027 do okresu

kumulacji zyskéw i fazy podpisywania aktéw notarialnych na wybudowane i sprzedane lokale.

W okresie ostatnich 12 miesiecy do dnia zatwierdzenia ponizszego sprawozdania, do gtdwnych kamieni milowych
grupa lmperial zalicza w szczegolnosci ukoriczenie (w wyniku zdarzen po dacie bilansowej) fazy przejmowania na bilans
banku nieruchomosci objetych uprzednio umowami przedwstepnymi, co zaowocowato budowa portfela gruntow
obejmujgcego ponad 171 tys. m? PUM/GLA (2 933 lokali) w budowie i przygotowaniu, ktéry cechuje sie ponad 94%
udziatem wtasnosci i 76% poziomem aktywnosci portfela. Poziom EBITDA (liczony jako zysk operacyjny powiekszony

0 amortyzacje) na koniec roku 2025 r. wynidst 42.4 mln PLN a w roku 2024 wyniést 50.2 mln PLN.

W okresie tym nastagpita rowniez (w wyniku zdarzeri po dacie bilansowej) przebudowa struktury finansowania banku
gruntow deweloperskich i inwestycyjnych, dzieki ktérej na moment zatwierdzenia ponizszego sprawozdania obszar ten
cechuje sie 66% udziatem finansowania o zapadalnosci powyzej 3 lat oraz w 74% brakiem zabezpieczen hipotecznych
na nieruchomosciach gruntowych, co pozwoli grupie w kolejnych latach na swobodng aktywacje nowych projektéow

i poszerzenie oferty sprzedazowej.

Aktualnie grupa Imperial przygotowuje sie do uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie i rozpoczecia
podpisywania aktéw notarialnych z klientami na 3 kluczowych inwestycjach obejmujacych tacznie 579 lokali
(Lagiewnicka A, Pekowicka A i Cystersow A — gdzie Sredniowazony poziom zaawansowania kosztowego na moment
zatwierdzenia ponizszego sprawozdania wynosi 97%, przy czym prognozowany sumaryczny potencjat przychodowy

tych inwestycji przekracza 458 min PLN).

Dzieki temu, w nadchodzacych miesigcach spodziewane jest przekroczenie przez sume aktywow w posiadaniu grupy
poziomu 1 miliarda PLN, a szacowany na moment zatwierdzenia ponizszego sprawozdania poziom GDV portfela
w wariancie uwzgledniajacym ZPI przekracza 2.6 miliarda PLN, przy poziomie rentownosci operacyjnej w ujeciu RAW
przekraczajagcym 40%. Gteboko wierzymy, ze zakoriczenie powyzszych etapdow pozwoli w kolejnych latach na
akumulacje kapitatu wtasnego niezbednego do umocnienia pozycji rynkowej i poszerzenia ekspozycji geograficznej

o nowe rynki regionalne.
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1.1.1.

1.2.1.

Wprowadzenie: Poczatki funkcjonowania pana Macieja Trzmielewskiego, gtéwnego beneficjenta
rzeczywistego grupy Imperial na krakowskim rynku nieruchomosci siegajg roku 2009. Gtéwna spoétka grupy
Imperial Capital Sp. z 0.0. rozpoczeta swojg aktywnos$¢é operacyjng w roku 2014, kiedy to ruszyto przygotowanie
pierwszych projektéw deweloperskich w segmencie mieszkaniowym. Powyzsze dwa obszary aktywnosci
w postaciinwestycji w nieruchomosci gruntowe oraz dziatalnosci deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym
stanowig réwniez aktualnie gtéwny obszar specjalizacji grupy. Systematyczny rozwdj skali dziatalnosci
doprowadzit w 2016 roku do przeksztatcenia sie Imperial Capital w dewelopera o petnych strukturach
operacyjnych oraz do wyksztatcenia sie rozwijanych do dzisiaj standardéw produktowych. W 2018 roku grupa
Imperial zadebiutowata réwniez w segmencie komercyjnym, kiedy to ukoriczona zostata budowa pierwszej
inwestycji biurowej (Imperial Business Center - w ktérej do dzi$ mieszcza sie siedziby poszczegdlnych spotek
z grupy). W zwiagzku ze wzrostem skali dziatalnosci w roku 2023 w grupie Imperial rozpoczat sie rowniez proces
strukturyzacji dziatalnosci operacyjneji wydzielenia 4 gtéwnych jednostek organizacyjnych: (A) w ramach spétki
Imperial Capital Construction Sp. z 0.0.: (i) |_Development (segment gruntowy): skupiajacy zespét i procesy
zobszaru - akwizycji, przygotowania, projektowania, optymalizacji i parametryzaciji, (ii) |I_Construction
(segment wykonawczy): skupiajacy zespoti procesy z obszaru — przedmiarowania, kontraktacji, wykonawstwa,
utrzymania nieruchomosci i doradztwa technicznego, (B) w ramach spo6tki Imperial Capital Sp.z o0.0.: (iii)
|_Services (segment sprzedazowy): skupiajacy zespdt i procesy z obszaru — marketingu, sprzedazy
i komercjalizaciji, (iv) I_Capital (segment centralny i finansowy): skupiajacy zespét i procesy z obszaru —
finansowania, kontrolingu, systemdéw centralnych, relacji inwestorskich, sprawozdawczosci, ksiegowosci,
prawa, podatkéw oraz szeroko rozumianej administracji i IT. Systematyczny rozwdj zaowocowat
przekroczeniem przez portfel nieruchomosci deweloperskich i inwestycyjnych grupy w pierwszej potowie 2026
roku poziomu 2 933 lokali w budowie i przygotowaniu, co stanowi ok. 171 tys. m? PUM / GLA (na moment
zatwierdzenia ponizszego sprawozdania 94.4% portfela stanowia grunty i projekty we wtasnosci, 5.6% stanowia
opcje gruntowe na bazie uméw przedwstepnych lub analogicznych, przy czym szacowany sumaryczny poziom
GDV portfela przekracza 2 642.6 mln PLN, przy poziomie rentownosci operacyjnej w ujeciu RAW na poziomie
40.2%). Na moment zatwierdzenia ponizszego sprawozdania grupa posiada 12 aktywowanych projektéw oraz
przygotowuje sie do realizacji najwiekszego w swojej historii okresu kumulacji pozwolen na uzytkowanie dla

projektéw w budowie oraz do fazy podpisywania aktéw notarialnych na zakontraktowane lokale.

Wprowadzenie: Imperial Capital definiuje sie jako nieruchomosciowo-deweloperska grupa kapitatowa
odznaczajgca sie realistyczno-strukturalnym modelem funkcjonowania. Wkomponowany w model dziatania

grupy pragmatyzm, przejawia sie w strategii budowy wartosci ukierunkowanej zaréwno na wzrost



dtugoterminowej wyceny, jak i na zapewnienie wysokiego poziomu biezacych przeptywéw finansowych.
W biezacej fazie rozwoju jest to model zestrojony z percepcja akcjonariatu o skoncentrowanym charakterze
(inwestor branzowy / fundusz private equity), model w ktérym aktualna dynamika, efektywnos$¢ i skala przewag
konkurencyjnych premiowane sg wyzej niz docelowa ceniona przez rynek publiczny powtarzalnosé
i skalowalnos¢. W swojej strukturze jest to model NAV-owy, w ktérym do wyceny aktywéw stosowane
sg standardy IPEV i gdzie wspotczynnik GDV/E oraz czas cyklu inwestycyjnego odgrywaja kluczowa role. Jest to
zarazem model, w ktérym podwyzszony koszt odsetkowy dzZwigni finansowej kompensowany jest

ponadstandardowa efektywnosciag i rentownoscig operacyjng realizowanych projektéw.

Obecnie grupa na potrzeby benchmarkingu zewnetrznego identyfikuje na polskim rynku 5 stadiéw rozwoju
dziatalnosci deweloperskiej z dominujacym udziatem segmentu mieszkaniowego: (A): lokalny charakter, niska
skala dziatalnosci, brak ciggtosci operacyjnej na poziomie banku gruntéw, brak petnych struktur operacyjnych,
wysoki udziat outsourcingu, brak standaryzacji, brak istotnych przewag konkurencyjnych, brak
rozpoznawalnosci marki, zdolnos¢ do kooperacji z podmiotami finansujacymi - tier_3; (B): lokalny charakter,
potencjat rocznej sprzedazy ponizej 1000 lokali, ciggtos¢ operacyjna na poziomie banku gruntéw, petne
struktury operacyjne, sredni udziat outsourcingu, podstawowy poziom standaryzacji, wystepowanie istotnych
przewag konkurencyjnych, niska rozpoznawalno$é marki, zdolnos$¢ do kooperacji z podmiotami finansujgcymi
—tier_2,3; (C): regionalny charakter, potencjat rocznej sprzedazy ponizej 2000 lokali, ciggtos¢ operacyjna na
poziomie banku gruntéw, petne struktury operacyjne, zastepowalno$¢ stanowiskowa, niski udziat
outsourcingu, sredni poziom standaryzacji, wystepowanie newralgicznych przewag konkurencyjnych, srednia
rozpoznawalnos$¢é marki, zdolnos¢ do kooperacji z podmiotami finansujgcymi - tier_2,3; (D): ogélnopolski
charakter, potencjat rocznej sprzedazy ponizej 3000 lokali, ciggtos¢ operacyjna na poziomie banku gruntéw,
petne struktury operacyjne, zastepowalnos$¢ stanowiskowa, przystosowanie do rozproszonego akcjonariatu,
niski udziat outsourcingu, wysoki poziom standaryzacji, wystepowanie newralgicznych przewag
konkurencyjnych, wysoka rozpoznawalnos¢ marki, zdolno$¢ do kooperacji z podmiotami finansujacymi —
tier_1,2,3; zdolnos¢ do kooperacji strategicznej, zdolnos¢ do niewielkiego tagodzenia wptywu cyklu
koniunkturalnego; (E): ogdlnopolski charakter, potencjat rocznej sprzedazy ponizej 4000 lokali, ciggtosc
operacyjna na poziomie banku gruntéw, petne struktury operacyjne, zastepowalnos$¢ stanowiskowa,
przystosowanie do rozproszonego akcjonariatu, niski udziat outsourcingu, wysoki poziom standaryzacji,
wystepowanie newralgicznych przewag konkurencyjnych, wysoka rozpoznawalnos¢ marki, zdolnosé
do kooperacji z podmiotami finansujacymi - tier_1,2,3, zdolno$¢ do kooperacji strategicznej, zdolnosc¢

do istotnego tagodzenia wptywu cyklu koniunkturalnego.

Strategia grupy Imperial nastawiona jest na ptynne przej$cia pomiedzy poszczegdlnymi stadiami rozwoju i skali
oraz na zachowanie transparentnosci utatwiajacej kooperacje z zewnetrznym ekosystemem instytucjonalnym.
Obecnie grupa skupiona jest na osiggnieciu na poziomie ilosciowym zdefiniowanego powyzej poziomu C, a na
poziomie jakosciowym D. Powyzsze podejscie jest elementem fundamentalnym przyjetej przez grupe Imperial

strategii, w ramach ktérej grupa dazy do statego przewazania komponentu jako$ciowego nad ilosciowym.



1.2.2.

Strategia grupy Imperial zaktada ponadto ciggta adaptacje do 5 podstawowych uwarunkowan strukturalnych
skorelowanych ze wzrostem skali dziatalnosci nieruchomosciowej i deweloperskiej, w tym: (i) w zakresie
strategii budowy wartosci — stopniowe przesuniecie wag od strategii opartej na maksymalizacji przeptywéw do
strategii opartej na maksymalizacji wyceny; (ii) w zakresie czynnikéw ilo$ciowych — stopniowe przesuniecie wag
od podejscia projektowego do podejscia portfelowego; (iii) w zakresie percepcji ograniczen rozwoju — stopniowe
przesuniecie wag od dominujacej roli zasobéw finansowych do dominujacej roli platformy operacyjne;j
i strukturalnych przewag konkurencyjnych; (iv) w zakresie trajektorii zmian — stopniowe przesuniecie wag od
priorytetyzacji wysokiej dynamiki do priorytetyzaciji niskiej zmiennosci; (v) w zakresie adaptacji do fazy rozwoju
— ptynne przejscie od etapu wstepnej akumulacji potencjatéw, poprzez cykl fazowy, do cyklu ciggtego
i stabilizacji. Powyzsze podejscie jest elementem fundamentalnym przyjetej przez grupe Imperial strategii,

w ramach ktérej grupa stosuje adaptacyjny model strukturalny i operacyjny.

Strategia ta bazuje ponadto na 5 aksjomatach kierunkowych opisujacych podejscie grupy Imperial do
dziatalnosci nieruchomosciowej i deweloperskiej: (i) grunt jest produktem nie kosztem; (ii) projekt tworzy

wartos¢; (iii) reputacja jest mnoznikiem wartosci; (iv) czas jest kluczowym zasobem; (v) dynamika buduje skale.

Grupa Imperial wdraza powyzszg strategie na bazie spiralnej architektury zmian, w ramach ktérej poszczegélne
punkty weztowe o najwyzszym znaczeniu dla potencjatu rozwojowego grupy sg szeregowo rozwijane do
wyzszego poziomu zgodnie z cyklem zycia produktu, w ramach odnawialnego, ciagtego procesu. Podziat
etapow rozwojowych na mniejsze sprinty / fazy i koncentracja w danym czasie uwagi na ograniczonym zakresie
aspektéw oraz wprowadzenie procesowosci stanowi tu element ograniczajacy ryzyka, zwiekszajacy
efektywnos$¢ oraz ugruntowujgcy adaptacyjny charakter modelu w stosunku do zmian uwarunkowan

strukturalnych w czasie.

Na poziomie strategicznym model grupy Imperial mozna zatem okresli¢ jako model dynamiczny o zdefiniowanej
trajektorii zmian, a nie model statyczny o reaktywnym charakterze. Model, w ktérym elastycznosé
iutrzymywana w czasie adekwatnos$¢ wzgledem uwarunkowan strukturalnych zyskuje przewage nad
poziomem szczytowej optymalizacji punktowej i prowadzi do spadku systemowej kruchosci modelu,

zwiekszajac jego przyszte potencjaty kosztem biezacej sprawnosci (model uksztattowany pod wzrost).

W szczegdlnosci strategia grupy Imperial zaktada dazenie do realizacji kilku celéw
tj. przekroczenia 1 miliarda PLN aktywéw w perspektywie krétkoterminowej - 2027 rok, przekroczenie
i utrzymywanie w perspektywie krétkoterminowej i srednioterminowej poziomu 100 miln PLN EBITDA,
w perspektywie srednio i dtugoterminowej osiagniecia skali operacyjnej skutkujacej klasyfikacja grupy

do 10 najwiekszych deweloperéw na krajowym rynku.

Oferta produktowa i pozycjonowanie: Oferta produktowa grupy Imperial skupiona jest na wielorodzinnym
segmencie mieszkaniowym, uzupetnianym inwestycjami komercyjnymi typu PRS i Mixed-use. W ramach
swoich inwestycji grupa Imperial oferuje zaréwno klasyczne, 1-poziomowe lokale dopasowane do gtéwnych
grup nabywcow i klienta inwestycyjnego, jak i 2-poziomowe lokale zlokalizowane na najwyzszych
kondygnacjach, ktére pozycjonowane sg w segmencie semi-premium. Oferta produktowa grupy Imperial
ktadzie nacisk na wysoko marzowe lokale M1 (1-pokojowe) i M2 (2-pokojowe) o metrazach zapewniajgcych
wysokie tempo rotacji zasobu, uzupetniajace strukture lokale M3 (3-pokojowe) oraz lokale typu semi-premium

o wysokich metrazach i atrybutach zwiekszajacych ich atrakcyjnos¢ handlowa. Przewazajgca czes¢ oferty



grupy Imperial klasyfikowana jest przez grupe do segmentu podwyzszonego, przy czym pod wzgledem
pozycjonowania strategia grupy zaktada dazenie do plasowania poszczegdlnych inwestycji w gérnym kwartylu
projektéw konkurencyjnych znajdujgcych sie w bezposredniej strefie oddziatywania, co w opinii grupy stanowi
zarowno element odréznienia oferty, jak i element stabilizujgcy oparty na jakosci aktywéw. W ramach
elementow charakterystycznych dla projektéw grupy Imperial wystepujg 4 dominujgce cechy wspadlne: (i) Strefy
wspolne: poza strefg wejsciowa i lobby, projekty grupy posiadajg dodatkowo takie udogodnienia jak: sitownie,
sauny, sale klubowe oraz strefy wypoczynkowe i coworkingowe, (ii) Indywidualne tarasy i ogrody: w ramach
segmentu mieszkaniowego poszczegodlne projekty grupy cechuja sie wystepowaniem na parterach ogrodéw,
ana dachach indywidualnych taraséw przynaleznych do mieszkan na ostatniej kondygnacji, w ramach
inwestycji PRS i Mixed-use wystepuja tarasy lub ogrody ogélnodostepne, (iii) Wysokie salony: projekty grupy
z segmentu mieszkaniowego cechuja sie wystepowaniem na ostatnich kondygnacjach 2-poziomowych lokali
wyposazonych w wysokie, 6-metrowe salony tworzace poczucie przestrzeni, (iv) Panoramiczne przeszklenia:
cecha charakterystyczng projektéw grupy jest ponadto wystepowanie zaréwno w salonach, jak i w gtéwnych
sypialniach duzych, bezszprosowych przeszklern pozwalajgcych na optymalne doswietlenie i otwarcie

przestrzeni.
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1.2.3. Wzrost skalii ekspansja na wybrane kierunki regionalne: Macierzystym rynkiem i siedzibg grupy Imperial jest
Krakéw, w ktérym grupa Imperial wypracowata silng pozycje, stale zwiekszajac w ostatnich latach liczbe lokali
w ofercie. Rynek ten w strategii grupy w najblizszych latach pozostanie gtéwnym obszarem aktywnosci
operacyjnej i bedzie stanowit podstawe bazy przychodowej. W perspektywie srednioterminowej celem grupy
Imperial jest osiggniecie statego poziomu 1 250 lokali w ofercie na rynku krakowskim. W perspektywie
dtugoterminowej celem grupy Imperial jest poszerzenie obszaréw aktywnosci o Gdansk i Warszawe oraz
zwiekszenie sumarycznego poziomu lokali w ofercie do 2 500 sztuk. W zwigzku z powyzszym grupa Imperial
planuje w ramach biezacego cyklu akwizycji gruntéw zwiekszy¢ portfel krakowski z obecnego poziomu 3 tys.

lokali do poziomu blisko 5 tys. lokali w perspektywie najblizszych 36 miesiecy oraz rozpoczg¢ stopniowy proces
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1.2.4.

akwizycji gruntéw na wskazanych rynkach zewnetrznych. Przyjeta przez grupe Imperial strategia ekspansji
zaktada utrzymywanie gtéwnego centrum operacyjnego na rynku potudniowym oraz obecnos$é na rynkach
zewnetrznych w oparciu o duze, centralnie zlokalizowane inwestycje z segmentu mieszkaniowego oraz
kompleksowe projekty typu Mixed-use. Grupa Imperial dgzy do utrzymywania wewnetrznego banku gruntéw na
poziomie pozwalajgcym na zabezpieczenie wprowadzen do sprzedazy w perspektywie 3.0 — 4.0 lat (przy czym
kluczowym celem grupy w powyzszym zakresie jest utrzymywanie wysokiego — przekraczajgcego 66% poziomu
aktywnosci banku gruntéw, przez co rozumiane jest wydanie dla nieruchomosci pozwolenia na budowe lub
ztozenie wniosku o jego wydanie). Majac na uwadze zaktadany wzrost skali, w kolejnych fazach rozwoju grupa
zamierza ponadto dokona¢ dostosowania struktury projektowanych zasobéw w celu zwiekszenia ekspozycji na
szersze pule popytowe o nizszej cenie catkowitej lokalu, w zwigzku z powyzszym w najblizszych latach
zaktadane jest zmniejszenie Sredniej wielko$ci lokalu w ofercie grupy o 2-3 m2. Zaktadany wzrost skali i
stopniowe przechodzenie w etapach rozwoju od cyklu fazowego do cyklu ciggtego bedzie miato swoje
odzwierciedlenie réwniez w nastawionym na stabilizacje podazy wprowadzeniu preferowanego przedziatu
wspoétczynnika rocznych wprowadzen do fazy budowlanej na poziomie 0.2 - 0.3 GDV oraz w dazeniu do

minimalizacji punktowej koncentracji podazy.

Kompleksowa, wewnetrzna platforma operacyjna: Kluczowym komponentem strukturalnym grupy Imperial
poza aktywnym bankiem gruntéw jest wewnetrzna platforma operacyjna obejmujgca wszystkie kluczowe
procesy biznesowe / operacyjne oraz pozwalajgca grupie na systematyczne budowanie przewag
konkurencyjnych. Strategia budowania zespotu wewnetrznego przez grupe Imperial zaktada bazowanie na
pracownikach o ponadprzecietnym doswiadczeniu zawodowym i kompetencjach, ktérych grupa przycigga
poprzez: (i) utrzymywanie siatki wynagrodzen w goérnym kwartylu grupy poréwnawczej, (ii) stwarzanie
ponadprzecietnych szans rozwojowych na bazie wysokiej dynamiki wzrostu, pracy przy zaawansowanych
zagadnieniach oraz szybkiej Sciezki awansu. Odzwierciedleniem tej strategii jest wspoétczynnik Sredniej
dtugosci doswiadczenia zawodowego pracownikéw, ktéry przekracza poziom 20 lat. Powyzsza cecha
przyczynia sie istotnie do mozliwosci realizacji przez grupe Imperial ztozonych projektéw, cechujacych sie
podwyzszonym poziomem rentownosci zaangazowanego kapitatu. W ramach powyzszego obszaru grupa
Imperial skupia sie na rozwoju 3 fundamentalnych cech wewnetrznych struktur: (i) Kompleksowosé:
(autonomia operacyjna i sprawczos¢ decyzyjna) rozumiana jako petna zdolnos¢ do wewnetrznej realizacji
wszystkich bazowych proceséw biznesowych i operacyjnych, (ii) Skalowalnosé: (ekspansja ilosciowa
i geograficzna) rozumiana jako zdolnos$¢ struktur operacyjnych do wzrostu skali dziatalnosci o ponad 50% w 36-
miesiecznym cyklu inwestycyjnym oraz przystosowanie do ekspansji na nowe obszary geograficzne, (iii)
Cyklicznos$é: (mechanizm dostosowania i sprinty rozwojowe / optymalizacyjne) rozumiana jako zdolnos¢
dostosowywania procesow i struktur do aktualnych uwarunkowan strukturalnych / ograniczen / wyzwan oraz
zdolnos¢ cyklicznej optymalizacji kazdego kluczowego procesu biznesowego i operacyjnego
w 12 miesiecznych odstepach czasowych dla poziomu formalnego i proceséw ztozonych oraz 6-miesiecznych

odstepach czasowych dla poziomu operacyjnego i procesow prostych.
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1.2.5.

1.2.6.

Uzupetniajace generatory zysku: Strategia grupy Imperial poza osigganiem wysokiej rentownosci
narealizowanych projektach deweloperskich zaktada generowanie dodatkowych zyskéw z obszaru
gruntowego. W ramach powyzszego obszaru grupa Imperial wyréznia 2 kluczowe generatory zysku w postaci:
(i) Development nieruchomosci inwestycyjnych: strategia grupy zaktada akwizycje gruntéw o niskim poziomie
przygotowania (w tym w szczegélnosci w ramach skupu udziatéw, tgczenia gruntéw, przeksztatcen i innych
operacji uwzgledniajgcych regulacje stanu formalno-prawnego i technicznego nieruchomosci), a nastepnie ich
development do momentu, w ktérym mozliwe jest uzyskanie prawomocnego pozwolenia na budowe (jest
to réwniez moment, w ktérym grupa podejmuje decyzje, czy nieruchomos¢ zasili wewnetrzny portfel gruntéw,
czy zostanie pozostawiona w banku gruntowych nieruchomosci inwestycyjnych utrzymywanych w celu wzrostu
wartosci i odsprzedazy), (ii) Zintegrowane Plany Inwestycyjne (,ZPI”): strategia grupy dla nieruchomosci
0 przeznaczeniu komercyjnym zaktada realizacje procesu developmentu w ramach standardu dual track, przez
co grupa rozumie réwnoczesne prowadzenie procesu zmierzajagcego do pozyskania standardowego pozwolenia
na budowe dla istniejacej funkcji nieruchomosci oraz alternatywna realizacje ZPl zmierzajagcego do zmiany
funkcji nieruchomosci w celu jej przypisania do segmentu mieszkaniowego / lub Mixed-use, co w wigkszosci
przypadkéw powodowa¢ moze istotny wzrost wartosci nieruchomosci. (Przyktadem powyzszej strategii
sg projekty Cysterséw B i C, gdzie grupa po uprzednim uzyskaniu PnB na obiekty typu PRS, uzyskata nastepnie
uchwaty rady dzielnicy i miasta o przystgpieniu do procedury ZPl i obecnie prowadzi negocjacje umowy
urbanistycznej zmierzajgce do wprowadzenia dla powyzszych nieruchomosci funkcji mieszkaniowej w celu

maksymalizacji wartosci portfela.)

Wysoka efektywnosé: Strategia grupy Imperial skoncentrowana jest na osigganiu wysokiego poziomu
rentownosci kapitatow wtasnych oraz ponadprzecietnej dynamiki wzrostu. Powyzsza strategia koncentruje
siew szczegolnosci na optymalizacji czasu angazowania kapitatow wtasnych oraz obnizeniu globalnego
poziomu kapitatochtonnosci banku gruntéw. Na poziomie operacyjnym grupa Imperial identyfikuje 3 kluczowe
czynniki sprzyjajace osigganiu powyzszych celéw: (i) Development gruntéw od podstaw: koncentracja
na wymagajacych gruntach i poszerzony zakres prac przygotowawczych przektadajace sie na dodatkowg marze
gruntowag oraz na redukcje poziomu angazowanego kapitatu (zwiekszony udziat zadatkowanych umoéw
przedwstepnych zwarunkiem PnB lub optymalizacja przeptywu finansowego), a tym samym na istotne
zwiekszenie rentownosci prowadzonej dziatalnosci, (ii) Wysoka intensywnosé¢ i efektywnosé zabudowy:
wewnetrzna optymalizacja projektéw w zakresie intensywnosci zabudowy i efektywnosci architektonicznej
przektadajgca sie na wzrost skali i znaczgca redukcje kosztow wytworzenia 1 m? sprzedawanej powierzchni, (iii)
Krotkie cykle konwersji zaangazowanych srodkéw finansowych: przeniesienie do wewnatrz kluczowych
proceséw operacyjnych na etapie przygotowania, projektowania, kontraktacji, realizacji i sprzedazy oraz
komplementarno$é wewnetrznego ekosystemu operacyjnego prowadzace do wzrostu efektywnosci czasowej

i lepszej optymalizacji przeptywéw finansowych.
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1.3.1.

Wprowadzenie: Strategia grupy Imperial w zakresie struktury organizacyjnej i kapitatowej przewiduje
wyodrebnienie w ramach 3 oddzielnych sekcji strukturalnych gtéwnych obszaréw aktywnosci grupy. ,I1SC”
(sekcje I_Services i I_Capital funkcjonujace w ramach spoétki Imperial Capital Sp. z 0.0.) - historyczne
akwizycje gruntéw, funkcje centralne, obszar finansowy oraz dziatalno$¢ operacyjna w odniesieniu do zasobéw
lokalowych, ich najmu i sprzedazy. ,IDC” (sekcje |_Development i I_Construction funkcjonujace w ramach
spotki Imperial Capital Construction Sp. z 0.0.) - nowe akwizycje gruntéw, obszar techniczny oraz dziatalnos¢
operacyjna w odniesieniu do zasobdéw gruntowych i budowy obiektéw. ,,SPV” - agregacja obiektéw w budowie
oraz obiektéw gotowych. Powyzszy podziat ma swoje bezposrednie odzwierciedlenie zaréwno na poziomie
funkcjonalnym w strukturach organizacyjnych, jak i na poziomie segmentacji sktadowych aktywow oraz zrédet
imodeli finansowania. Podziat ten odzwierciedlony zostat rGwniez na poziomie segmentéw sprawozdawczych.
Celem powyzszego grupowania jest wzrost transparentnosci sprawozdawczej oraz wzrost poziomu precyzji

parametryzacji w odniesieniu do indywidualnej specyfiki w ramach poszczegdélnych sekcji strukturalnych.

1.3.2. Tabela przedstawiajgca aktualng liste spétek konsolidowanych z udziatowcami (po udziale w zysku):

Iimperial Capital Sp.2 0.0. 100,0% 99.8% 0,0% 0,3% 0,0%
. S SpK 100,0% 0,0%
sreen Park | Sp.K 100,0% 0,0%

o Green Park Il Sp.J 100,0% 0,0%

GP Il Sp.K 100,0% 0,0%

2 0.0 Imperial Residence Stawowa | Sp.K 100.0% 0,0%

mperial Residence Stawowa lll Sp.K 100.0% 0,0%

100,0% 0,0%

ve | Sp.K 100,0% 0,0%

» Residence Sta @ Il Sp.K 100,0% 0,0%

pital Pekowicka Sp ¥ 96,0% 4.0%

al Capital Finance sp. z o.0. 100,0% 0,0%
imperial Capital Construction Sp .2 0.0. 100,0% 100,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Imperial Capital Sp. 2 0.0 Residence Stawowa V SpJ 100,0% 0,1% 99,9% 0,0% 0,0%
imperial Capital Sp 2 0.0 Kobi House SpJ 100,0% 0,0% 100,0% 0,0% 0,0%
Iimperial Capital Sp. 2 0.0. Green Park Il Sp. ) 100,0% 10% 99,0% 0,0% 0,0%
Iimperial Capital Sp 2 0.0 La VieSpJ 100,0% 49,0% 51,0% 0,0% 0,0%
imperial Capital Look UP House Sp. 2 0.0. 100,0% 100,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Iimperial Capital Sp 2 0.0 Quadra | SpJ 100,0% 49.0% 51,0% 0,0% 0,0%
Imperial Capital Sp. 2 0.0. Kobi House lI PSA. 100,0% 10% 99,0% 0,0% 0,0%
Iimperial Capital Spofka 2.0.0. River Park | PSA. (*) 59.4% 0,0% 59.4% 0,0% 40,6%
Iimperial Capital Spofka 2.0.0. Rzgska SpJ 100,0% 1.0% 99,0% 0,0% 0,0%
Iimperial Capital Sp 2 0.0 Cysterséw | SpJ 100,0% 99.0% 1.0% 0,0% 0,0%
Iimperial Capital Sp. 2 0.0. Business Center Sp.K 100,0% 0,0% 99.9% 0,1% 0,0%
Imperial Capital Commercial Property | Sp. 2 0.0. 100,0% 0,0% 100,0% 0,0% 0,0%
Iimperial Capital Cystersdw Il Sp. 2 0.0. 100,0% 100,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Iimperial Capital Pekowicka Invest Sp. 2 0.0. 100,0% 100,0% 0,0% 0,0% 0,0%

W przypadku podmiotéw oznaczonych (*) udziaty niebedace w posiadaniu gtdwnego beneficjenta rzeczywistego na moment zatwierdzenia

niniejszego sprawozdania sa objete przewtaszczeniem na zabezpieczenie lub opcjami odkupu w zwigzku z udzielonym finansowaniem

dtuznym, po zakoriczeniu cyklu inwestycyjnego i sptacie powyzszego finansowania udziaty te stana sie bezposrednio lub poSrednio wtasnoscia

gtéwnego beneficjenta rzeczywistego grupy Imperial. Wszystkie podmioty, w ktérych Imperial Capital nie posiada dominujacego udziatu w

kapitale / wktadzie objete sag porozumieniami dotyczacymi wykonywania prawa gtosu oraz umowami o kontrole i umowami gwarancyjnymi, w

zwigzku z powyzszym podlegaja konsolidacji pod spdtka Imperial Capital (pkt 2.5).
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Sekcja: ,,ISC”

= Imperial Capital Sp. z o0.0. z siedzibg w Krakowie (KRS 0000534246) — gtéwna spétka grupy Imperial
o charakterze operacyjnym i holdingowym grupy. Udziatowcy i udziat w kapitale / zysku: Maciej Trzmielewski
99,75% / 99,75%, Imperial Capital Finance Sp. z 0.0. 0,25% / 0,25%.

Historyczne spotki celowe planowanego potaczenia z Imperial Capital Sp. z 0.0. w celu ich wygaszenia:

. Imperial Capital Sp. z 0.0. Green Park | Sp.K z siedzibg w Krakowie (KRS 0000726680) — historyczna spotka
celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Finance Sp. z 0.0.91,13% / 1,00%, Imperial
Capital Sp. z 0.0. 8,82% / 98,00%, Maciej Trzmielewski 0,05% / 1,00%.

. Imperial Capital Sp. z 0.0. Green Park Il Sp.J z siedzibg w Krakowie (KRS 0000992287) - historyczna spétka
celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 7,66% / 99,80%, Imperial Capital
Sp.z0.0.GP 1l Sp.K92,20% / 0,10%, Imperial Capital Finance Sp.z 0.0. 0,14% /0,10%.

. Imperial Capital Sp. z 0.0. GP Il Sp.K z siedzibg w Krakowie (KRS 0000792959) - historyczna spotka celowa.
Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 50,00% / 99,00%, Maciej Trzmielewski
50,00% / 1,00%.

= Imperial Capital Sp. z 0.0. Imperial Residence Stawowa | Sp.K z siedzibg w Krakowie (KRS 0000651318) -
historyczna spétka celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 0,03% /
99,80%, Imperial Capital Sp. z 0.0. Residence Stawowa | Sp.K 99,91% / 0,10%, Maciej Trzmielewski 0,06% /
0,10%.

= Imperial Capital Sp. z 0.0. Imperial Residence Stawowa lll Sp.K z siedzibg w Krakowie (KRS 0000703765)
- historyczna spoétka celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 0,03% /
0,01%, Imperial Capital Sp z 0.0. Residence Stawowa Ill Sp.K 99,97% / 99,99%.

. Imperial Capital Sp. z o.0. Zalesie Sp.J z siedzibg w Krakowie (KRS 0000922287) - historyczna spétka
celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 99,81% / 99,00%, Maciej
Trzmielewski 0,19% / 1,00%.

. Imperial Capital Sp. z o0.0. Residence Stawowa | Sp.K z siedzibg w Krakowie (KRS 0000625828) —
historyczna spoétka celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 99,88% /
99,99%, Maciej Trzmielewski 0,12% / 0,01%.

. Imperial Capital Sp. z o0.0. Residence Stawowa lll Sp.K z siedzibg w Krakowie (KRS 0000654063) —
historyczna spoétka celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 99,51% /
99,97%, Maciej Trzmielewski 0,49% / 0,03%.

= Imperial Capital Pekowicka Sp. z0.0. z siedzibg w Krakowie (KRS 0000941804) — historyczna spotka celowa.
Udziatowcy i udziat w kapitale / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 96,00% / 96,00%, Inni 4,00% / 4,00%.

= Imperial Capital Finance Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie (KRS 0000711302) - historyczna spétka celowa.
Udziatowcy i udziat w kapitale / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 99,00% / 99,00%, Maciej Trzmielewski:
1,00% / 1,00%.

. Imperial Capital Sp. z 0.0. Sp.K z siedzibg w Krakowie (KRS 0000534753) - historyczna spoétka celowa.
Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 32,89% / 0,04%, Maciej Trzmielewski
33,39% / 99,93%, Inni 33,72% / 0,03%.

Sekcja: ,,IDC”

= Imperial Capital Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie (KRS 0001124025) — spdtka o charakterze
operacyjnym i wewnetrzny generalny wykonawca grupy. Udziatowcy i udziat w kapitale / zysku: Maciej
Trzmielewski 100,00% / 100,00%.
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Sekcja: ,,SPV”

Imperial Capital Sp. z 0.0. Residence Stawowa V Sp.J - z siedzibg w Krakowie (KRS 0001060407) — aktywna
spotka celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 99,97% / 99,90%, Maciej
Trzmielewski: 0,03% / 0,10%.

Imperial Capital Sp. z 0.0. Kobi House Sp.J z siedzibg w Krakowie (KRS 0001023362) — aktywna spotka
celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 50,00% / 99,99%, Maciej
Trzmielewski 50,00% / 0,01%.

Imperial Capital Sp. z 0.0. Green Park Ill Sp.J) z siedzibg w Krakowie (KRS 0000922200) - aktywna spétka
celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 99,95% / 99,00%, Maciej
Trzmielewski 0,05% / 1,00%.

Imperial Capital Sp. z 0.0. La Vie Sp.J - z siedzibg w Krakowie (KRS 0001107932) — aktywna spoétka celowa.
Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 99,98% / 51,00%, Maciej Trzmielewski
0,02% / 49,00%.

Imperial Capital Look UP House Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie (KRS 0001127753) — aktywna spétka
celowa. Udziatowcy i udziat w kapitale / zysku: Maciej Trzmielewski: 100,00% / 100,00%.

Imperial Capital Sp. z o.o. QUADRA | Sp.J z siedzibg w Krakowie (KRS 0001188413) — aktywna spoétka
celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 50,00% / 51,00%, Maciej
Trzmielewski: 50,00% / 49,00%.

Imperial Capital KOBlI HOUSE Il Sp. P.S.A. z siedzibg w Krakowie (KRS 0001194025) — aktywna spétka
celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 99,00% / 99,00%, Maciej
Trzmielewski: 1,00% / 1,00%.

Imperial Capital Sp. z 0.0. RIVER PARK | P.S.A. z siedzibg w Krakowie (KRS 0001196779) — aktywna spétka
celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 59,37% / 59,37%, Maciej
Trzmielewski: 0,04% / 0,04%, Inni 40,59% / 40,59%.

Imperial Capital Sp. z 0.0. Rzgska Sp.J z siedzibg w Krakowie (KRS 0001169803) — aktywna spoétka celowa.
Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 99,89% / 99,00%, Maciej Trzmielewski:
0,11%/1,00%.

Imperial Capital Sp. z 0.0. Cysterséw | Sp.J z siedzibg w Krakowie (KRS 0001088595) — aktywna spétka
celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / gtosach / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 50,00% / 1,00%, Maciej
Trzmielewski 50,00% / 99,00%.

Imperial Capital Sp. z 0.0. Business Center Sp.K z siedzibg w Krakowie (KRS 0000644264) — aktywna spotka
celowa. Udziatowcy i udziat we wktadzie / zysku: Imperial Capital Sp. z o0.0. 0,01% / 99,92%, Maciej
Trzmielewski 0,02% / 0,01% Imperial Capital Sp. z 0.0. Sp.K 99,97% / 0,07%.

Imperial Capital Commercial Property | Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie (KRS 0000697077) — aktywna
spotka celowa. Udziatowcy i udziat w kapitale / zysku: Imperial Capital Sp. z 0.0. 99,99% / 99,99%, Maciej
Trzmielewski 0,01% / 0,01%.

Imperial Capital Cystersow Il Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie (KRS 0001160734) — aktywna spoétka celowa.
Udziatowcy i udziat w kapitale / zysku: Maciej Trzmielewski 100,00% / 100,00%.

Imperial Capital Pekowicka Invest Sp. z o0.0. z siedzibg w Krakowie (KRS 0000686468) — aktywna spotka
celowa. Udziatowcy i udziat w kapitale / zyskach: Maciej Trzmielewski 100,00% / 100,00%.
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1.3.3. Schemat przedstawiajacy docelowa strukture organizacyjng (uktad funkcjonalny):

BENEFICJENT RZECZYWISTY

= Dyrektor departamentu: Imig i Nazwisko et BITEONEY: * Dyrektor departamentu: Imig i Nazwisko

* Kierownik ds. marketingu: Imig i Nazwisko

Sprzedat | komercjalizacja Akwizycja * Dyrektor ds. akwizycji: Imig | Nazwisko
= B fatch = Specjalista ds, marketingu: Imig i Nazwiske (1/N} n =
‘ ori marketing analiza ynky * Specjalista ds. akwizycji: Imig | Nazwisko (1/N)
. komarcalizacja | najem fokall = Kierownik sekcji komercjalizacja: Imie | Nazwiska (1/N} g 5 J whkana shyeive
sprredat lokali = Specjalista ds. komercjalizacji i najmu: Imig i Nazwisko [1/N) & E‘ Iyt ieruchomaic * Project manager / Architekt: Imie | Nazwisko (1/N)
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1.3.4. Status przeksztatcen strukturalnych: Grupa Imperial prowadzi obecnie proces zmierzajacy do petnego
wydzielenia funkcjonalnego dwdch gtéwnych sekcji operacyjnych (OPCO: ISC i IDC) oraz sekcji spotek
celowych (PROPCO: SPV) prowadzacy do powstania docelowego schematu struktury kapitatowej
i operacyjnej. W ramach powyzszego procesu dokonano reorganizacji sekcji operacyjnych, co zaowocowato
przejeciem do wewnatrz struktur grupy wszystkich kluczowych proceséw biznesowych i operacyjnych.
W ramach powyzszego procesu grupa Imperial planuje réwniez potgczenie wskazanych powyzej dawnych
spotek celowych ze spdtka Imperial Capital Sp. z 0.0. (powyzsza operacja ma na celu uproszczenie struktury
grupy). Docelowo powyzszy proces zaowocuje powstaniem 3 bazowych sekcji strukturalnych w postaci ,,ISC”
(,1_Service” + ,]_Capital”) - Imperial Capital Sp. z o.0. (historyczne akwizycje gruntéw, obszar sprzedazowy,
finansowanie i funkcje centralne), ,IDC” (,l_Development” + ,l_Construction”) - Imperial Capital
Construction Sp. z o0.0. (nowe akwizycje gruntéw, obszar wykonawczy i funkcje techniczne) oraz ,,SPV” -
poszczegbolne spoétki celowe (spoétki projektowe i obiekty funkcjonujgce). Powyzsze procesy na poziomie
struktury kapitatowej i operacyjnej grupa Imperial planuje zakonczyé w przeciggu najblizszych kilkunastu
miesiecy. W kolejnych okresach planowane jest natomiast dokonanie finalnych transferéw aktywéw miedzy

poszczegdlnymi sekcjami strukturalnymi (przeniesienie gruntéw z poziomu ISC do SPV).

1.3.4.1. ISC_ [ obszar sprzedazowy, finansowanie i funkcje centralne ]: Sekcja strukturalna wyksztatcona z gtéwnej
spotki grupy (Imperial Capital) odpowiedzialna za catoksztatt dziatan zwigzanych z marketingiem,
sprzedaza, komercjalizacja, obstuga klienta (I_Service), finansowaniem oraz za funkcje centralne, w tym
w szczegolnosci obszar prawny, finansowy oraz sekcje korporacyjne (I_Capital). Gtéwne obszary
aktywnosci ISC to kompleksowa obstuga procesoéw sprzedazy / komercjalizacji aktywéw zaréwno w kanale
detalicznym, jak i instytucjonalnym, a takze zapewnienie finansowania i gwarancji dla pozostatych
podmiotéw funkcjonujgcych w ramach grupy. Ponadto ISC swiadczy dla pozostatych spotek z grupy funkcje
serwisowe w zakresie ustug wsparcia i infrastruktury. W ISC zlokalizowane sg takze gtdwne funkcje

zarzadcze i kontrolne w grupie Imperial (docelowa spoétka konsolidujgca).

1.3.4.2. IDC_ [ obszar wykonawczy i funkcje techniczne ]: Sekcja strukturalna wyksztatcona z wewnetrznej spoétki
wykonawczej (Imperial Capital Construction), do ktérej nastepnie wydzielone zostaty sekcje akwizycji,
przygotowania, projektowania i parametryzacji (I_Development) oraz sekcje kontraktacji, generalnego
wykonawstwa i utrzymania nieruchomosci (I_Construction). Gtéwne obszary aktywnosci IDC
to kompleksowa obstuga realizacji projektéw deweloperskich w formule generalnego wykonawstwa,
a takze obszar gruntowych nieruchomosci inwestycyjnych. Ponadto IDC swiadczy dla pozostatych spétek z
grupy funkcje doradcze w zakresie aspektow technicznych. W wyniku dokonanego w 2025 roku potgczenia
ze spotka celowa skupiajaca aktywa dedykowane do realizacji projektéw opartych na Zintegrowanych
Planach Inwestycyjnych sekcja ta zostata w grupie Imperial dedykowana do developmentu powyzszego

typu nieruchomosci.

1.3.4.3. SPV_ [ spotki projektowe i obiekty funkcjonujace ]: Sekcja strukturalna obejmujgca poszczegdlne spoétki
celowe dedykowane do realizacji projektéw inwestycyjnych oraz posiadania nieruchomosci czynszowych.
W ramach powyzszej sekcji poszczegdlne spotki celowe ulokowane sg bezposrednio w strukturze
kapitatowej pod beneficjentem rzeczywistym (w przypadku wiekszych projektéw / nowych projektéw) lub
bezposrednio pod spoétka Imperial Capital (w przypadku mniejszych projektéw /historycznych projektéw/

nieruchomosci czynszowych).
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1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

Wprowadzenie: Fundamentalne zatozenia strategii grupy Imperial ktadg nacisk na zachowanie w strukturach
i modelu biznesowym grupy wysokiego poziomu spdjnosci strukturalnej i procesowej oraz na wytworzenie
kultury organizacyjnej premiujacej profesjonalizm i rozwéj. Powyzsze elementy majg na celu strukturalne
wytworzenie warunkéw sprzyjajacych zachowaniu przewidywalnosci oraz efektywnosci operacyjnej przy
rownoczesnym wzroscie skali w kolejnych okresach. Celem uzupetniajacym dla powyzszego obszaru jest takze
strukturalne stymulowanie niskopoziomowej integracji wszystkich 4 podstawowych jednostek operacyjnych
grupy, ukierunkowane na optymalizacje dynamicznego zarzadzania indywidualng i portfelowa linig
zaangazowania kapitatowego oraz poziomem rentownosci i cyklem rotacji kapitatu. Konsekwencja powyzszych
celéw jest w szczegodlnosci nacisk na przewazanie udziatu wewnetrznych struktur w procesach biznesowych
i operacyjnych oraz budowa wewnetrznego ekosystemu operacyjnego. Oznacza to w szczegélnosci, ze model
biznesowy grupy Imperial bazuje w duzym stopniu na zamknietej wewnetrznej platformie operacyjnej oraz

wysokiej otwartosci na zewnetrzng kooperacje na poziomie finansowym i strategicznym.

Jednolity akcjonariat i wysoka decyzyjnosé: Zachowanie kierunkowej spéjnosci i petna decyzyjnosé
to fundament modelu biznesowego grupy Imperial, ktéry skutkuje wystepowaniem istotnych przewag
konkurencyjnych, pozwalajac zaréwno na szybsze dziatanie i dostosowywanie sie do zmian, jak réwniez na
konsekwentng realizacje dtugofalowych planéw rozwojowych. Dzieki pojedynczemu beneficjentowi
rzeczywistemu, aktywnie uczestniczgcemu w zarzadzaniu spoétkami z grupy Imperial oraz w pracach
operacyjnych nad poszczegdélnymi projektami, zaimplementowana zostata zaréwno szybka $ciezka decyzyjna,
jakizachowana zostata wysoka elastycznos¢ zarzadcza. Powyzsza struktura szczegdlnie korzystnie wptywa na
mozliwosé realizacji srednioterminowych i dtugoterminowych jakosciowych planéw rozwojowych, jak i na

mozliwos¢ zachowania ciggtosci w zakresie celdw iloSciowych i ekspansji.

Skalowalny i ustandaryzowany model: Model operacyjny grupy Imperial zostat opracowany z mysla
0 zapewnieniu wysokiego poziomu skalowalnosci. Powyzsza skalowalnosé w przypadku grupy Imperial bazuje
na symetrycznym rozktadzie skali wzrostu w poszczegdlnych okresach pomiedzy wzrost ilosci projektéw
w realizacji i wzrost skali poszczegdlnych projektéw w portfelu - oznacza to, ze w poszczegdélnych cyklach
wzrostu projekty grupy staja sie bardziej kompleksowe oraz obejmujg wieksza ilos¢ jednostek dostepnych do
sprzedazy. Powyzsza zaleznos$¢ sprawia, ze w portfelu grupy Imperial coraz wieksza role odgrywaja projekty
wieloetapowe, a poza projektami z segmentu mieszkaniowego obecne sg réwniez zréwnowazone projekty typu
Mixed-use (powyzszy aspekt w strategii grupy powigzany jest réwniez z uwzglednianiem w modelu biznesowym
realizacji projektéw zwigzanych ze Zintegrowanymi Planami Inwestycyjnymi - ZPl). Strategia grupy Imperial
zaktada w odniesieniu do skali projektéow i modelu ekspansji zachowanie na rynku potudniowym zdolnosci do
realizacji szerokiego efektywnego spektrum wielko$ciowego projektéw (w przedziale 5 - 30 tys. m? PUM / GLA)
oraz w odniesieniu do gtdwnych kierunkéw ekspansji zewnetrznej zdolnosci do realizacji zawezonego
efektywnego spektrum wielkosciowego projektéw (w przedziale 15 — 30 tys. m? PUM / GLA). W aspekcie
operacyjnym w modelu tym: (i) W zakresie proceséw z obszaru akwizycji, przygotowania, projektowania
i parametryzacji na wszystkich rynkach dominujaca role odgrywaja struktury centralne grupy, (ii) W zakresie
proceséw z obszaru wykonawstwa oraz utrzymania nieruchomosci w przypadku rynku potudniowego

dominujgca role odgrywaja struktury centralne i pakietowanie niskopoziomowe (z preferencja dla mniejszych
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1.4.4.

1.4.5.

podwykonawcow), w przypadku rynkéw zewnetrznych rola struktur centralnych i projektowych jest
zrownowazona, a proces pakietowania przybiera forme wysokopoziomowa (z preferencjg dla wiekszych
podwykonawcow), (iii) W zakresie proceséw z obszaru marketingu, sprzedazy i najmu na wszystkich rynkach
dominujgca role odgrywaja struktury centralne grupy z wytaczeniem obszaru fizycznej obstugi klienta
detalicznego, ktory to zakres wykazuje dominacje struktur projektowych, (iv) W zakresie proceséw centralnych
i finansowania na wszystkich rynkach dominujgca role odgrywajg struktury centralne. Niezaleznie od
powyzszego w przypadku segmentéw mieszkaniowych w grupie Imperial modelem bazowym jest realizacja
poszczegdlnych inwestycji w systemie pakietowym, natomiast w przypadku segmentéw komercyjnych
rownorzednag role odgrywa system pakietowy i zewnetrzne generalne wykonawstwo. Model operacyjny grupy
Imperial ktadzie réwniez wysoki nacisk na standaryzacje kluczowych schematéw i proceséw operacyjnych,
co znajduje swoje odzwierciedlenie zarébwno na poziomie zagregowanym i we wskazanym w pkt 1.4.10
schemacie procesu deweloperskiego, jak i na nizszych poziomach w elementach takich jak: projektowanie
bazujagce na ustandaryzowanych blokach modelowych i standardach segmentowych, operacja bazujaca na

manualach operacyjnych, czy tez w obszarach takich jak rozwéj systeméw i baz centralnych.

Model cyklicznego rozwoju bazowych proceséw operacyjnych: Fundamentalng cechg modelu biznesowego
grupy Imperial jest réowniez dostosowanie kluczowych proceséw i wzorcow do modelu cyklicznego rozwoju
i optymalizacji, powyzsza cecha pozwala na implementacje stromej krzywej agregacji wewnetrznego know-how
irealizacje krotkookresowych sprintow rozwojowych i optymalizacyjnych. Przyktadem powyzszego podejscia w
grupie Imperial jest w szczegélnosci: (i) Wprowadzenie procesu tworzenia koncepcji produktowych na bazie
rozwijanych w cyklu 6-miesiecznym blokéw modelowych, co doprowadzito do przekroczenia o 4% przez
wspoétczynnik efektywnosci kondygnacji powtarzalnych $redniego poziomu rynkowego oraz co znaczaco
podniosto poziom intensywnosci zabudowy poszczegélnych nieruchomosci plasujac inwestycje grupy
w gérnym  kwartylu efektywnosci, (ii) Wprowadzenie procesu tworzenia projektéw technicznych
i wykonawczych na bazie rozwijanych w cyklu 6-miesiecznym standardéw segmentowych, co przyczynito sie do
wzrostu przewidywalnosci kosztéw realizacji inwestycji, poprawito ich efektywnos$é kosztowa oraz redukuje
ilos¢ usterek, (iii) Wprowadzenie procesu parametryzacji struktury zasobdédw na inwestycjach i 4-
ptaszczyznowego mechanizmu dostosowan na bazie rozwijanych w cyklu 6-miesiecznym segmentowych
modeli decyzyjnych, copozwolito na petniejsze zintegrowanie parametrow wsadowych z obszaru
projektowania, realizacji, sprzedazy oraz struktury finansowania i ptynnosci w celu umozliwienia

indywidualnego i portfelowego zarzadzania linig zaangazowania kapitatowego i rentownoscia kapitatu.

Zespot wewnetrzny zapewniajacy niezaleznosé operacyjna: Podstawa struktury funkcjonalnej grupy
Imperial jest wewnetrzny zesp6t odpowiedzialny za wszystkie kluczowe procesy biznesowe / operacyjne oraz
pozwalajacy grupie na systematyczny rozwdj i optymalizacje poszczegdlnych proceséw, zapewniajgcy
swobode operacyjna i pozwalajacy na budowanie trwatych przewag i realizacje dtugofalowej $ciezki wzrostu.
W ramach grupy Imperial wyréznione zostaty 4 gtéwne jednostki organizacyjne przypisane do 2 bazowych sekcji
strukturalnych i skupiajgce poszczegélne obszary, w tym w ramach IDC: (i) I_Development: skupiajacy zespot
iprocesy z obszaru - akwizycji, przygotowania, projektowania, optymalizacji i parametryzacji, (ii)
I_Construction: skupiajgcy zesp6t i procesy z obszaru - przedmiarowania, kontraktacji, wykonawstwa,
utrzymania nieruchomosci i doradztwa technicznego, a takze w ramach ISC: (iii) I_Services: skupiajgcy zespét
i procesy z obszaru — marketingu, sprzedazy i najmu, (iv) I_Capital: skupiajacy zespot i procesy z obszaru —
finansowania, kontrolingu, systemoéw centralnych, relacji inwestorskich, sprawozdawczosci, ksiegowosci,
prawa, podatkéw oraz szeroko rozumianej administracji i IT. W ramach powyzszego grupa Imperial wyrdznia

2 kluczowe elementy charakteryzujace sie najwiekszym wptywem na efektywnos$¢ prowadzonej dziatalnosci:
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Wewnetrzna pracownia projektowa: W ramach struktur |I_Development grupa Imperial zgromadzita
zespot i kompetencje tworzgce wewnetrzng pracownie projektowa. W ramach powyzszej struktury
realizowane sg prace przygotowawcze oraz formalno-prawne zwigzane z procesami developmentu
poszczegdlnych nieruchomosci i pozyskania dla nich PnB. W wewnetrznej pracowni rysowane sg réwniez
wszystkie koncepcje architektoniczne / produktowe oraz opracowywane sa standardy segmentowe, ktére
nastepnie stanowig podstawe do zewnetrznego opracowania na ich bazie projektéw budowlanych
i wykonawczych. Ponadto wewnetrzna pracownia to rowniez gtéwne centrum kompetencyjne w zakresie
realizacji ztozonych proceséw urbanistycznych oraz Zintegrowanych Planéw Inwestycyjnych. Powyzsza
pracownia posiada takze kompetencje do wewnetrznego opracowywania projektéw budowlanych
i wykonawczych dla wybranych projektéw z segmentu mieszkaniowego i komercyjnego oraz do weryfikacji i
optymalizacji prac realizowanych przez biura zewnetrzne. Wszyscy project managerowie z obszaru
przygotowania i architekci prowadzacy dziatajagcy w ramach powyzszej struktury majg 20 - 30 lat
doswiadczenia zawodowego. W ramach powyzszego obszaru wystepuja 2 elementy stanowigce priorytet
dziatan grupy Imperial i podstawe jej modelu biznesowego. Sg to w szczegdlnosci: (i) Zdolnosé do akwizyciji
gruntow ponizej ceny rynkowej / lub przy obnizonym poziomie zaangazowania kapitatowego — co grupa
osigga na bazie posiadania wewnetrznych kompetencji do pracy z pracochtonnymi gruntami,
wymagajacymi rozbudowanego zakresu prac przygotowawczych, a takze (ii) Zdolnosé do uzyskiwania
ponadstandardowej intensywnosci zabudowy i / lub efektywnosci architektonicznej — co grupa osigga na
bazie posiadania wewnetrznych kompetencji do szybkiego tworzenia i optymalizacji szczegétowych
koncepcji architektonicznych / produktowych. W ramach grupy Imperial wystepuje hybrydowy model
projektowania taczacy zalety wewnetrznej pracowni architektonicznej (dla prac newralgicznych lub
ztozonych oraz koncepcyjnych i rozwojowych), z elastycznoscig operacyjng zewnetrznych biur
projektowych (dla prac technicznych i uzupetniajgcych). Posiadanie wewnetrznej pracowni w modelu grupy
Imperial stanowi réwniez element zabezpieczajacy, pozwalajacy w razie potrzeby na przejecie od
zewnetrznych kontraktoréow wybranego zakresu prac do struktur wewnetrznych. Powyzszy element

strukturalny poprawia réwniez pozycje negocjacyjna grupy dla kontraktacji w powyzszych obszarach.

Centralne zakupy i kontraktacja: W ramach struktur |_Construction grupa Imperial zgromadzita zespét
i kompetencje tworzace wewnetrzng sekcje centralnych zakupdéw i kontraktacji typowa dla podmiotéw
zsegmentu budowlanego. W ramach powyzszej struktury realizowane sa prace zwigzane
z przedmiarowaniem, budzetowaniem, optymalizacjag techniczng i kosztowa, kontraktacjg centralng oraz
nadzér nad kontraktacjg projektowa na poszczegédlnych inwestycjach. W grupie Imperial w oparciu
o centralne zakupy i kontraktacje realizowane jest ponad 80% budzetéw budowlanych poszczegdlnych
inwestycji. Uzupetniajagco do powyzszego modelu stosowana jest réwniez kontraktacja z poziomu
projektowego (na poziomie project manageréw i kierownikéw budowy), ktéra odbywa sie pod centralnym
nadzorem. Wszyscy pracownicy dziatajagcy w ramach powyzszej struktury majag 20 - 25 lat doswiadczenia
zawodowego. W ramach powyzszego obszaru wystepuja 2 elementy stanowigce priorytet dziatan grupy
Imperial i podstawe jej modelu biznesowego. Sg to w szczegdlnosci: (i) Zdolnos¢é do niskopoziomowej
kontraktacji ponizej ceny rynkowej — co grupa osigga na bazie posiadania wewnetrznych kompetencji do
analizy technicznej, przedmiarowania, ofertowania i kontraktacji z uwzglednieniem rozbicia na prawie 3 tys.
pozycji przedmiarowych / szczegétowych zagregowanych w liste ponad 900 ustandaryzowanych pozycji
budzetowych, co znaczaco poprawia rozeznanie rynkowe i umozliwia wskazywanie poszczegdlnym
podwykonawcom dedykowanych dalszych podwykonawcéw / dostawcow, a takze (ii) Zdolnosé do
cyklicznej optymalizacji kosztowej projektéw — co grupa osigga na bazie posiadania wewnetrznych
kompetencji do optymalizacji i standaryzacji stosowanych rozwigzan technicznych i cyklicznej
optymalizacji standardéw segmentowych, ktére przektadaja sie na wzrost efektywnosci kosztowej

projektdw pomiedzy poszczegdlnymi cyklami inwestycyjnymi. W ramach grupy Imperial wystepuje
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hybrydowy model kontraktacji taczacy zalety centralnych zakupdéw (dla elementéw jednorodnych
i wiekszych zakreséw kontraktacyjnych), z elastycznosciag operacyjna kontraktacji z poziomu projektéw
budowlanych (dla elementéw niejednorodnych i mniejszych zakreséw kontraktacyjnych). Posiadanie
rozbudowanych struktur zakupdéw i kontraktacji w modelu grupy Imperial stanowi réwniez element
zabezpieczajacy, pozwalajacy w razie potrzeby na przejecie od zewnetrznych kontraktoréw wybranego
zakresu prac i przejscie na nizszy poziom podwykonawstwa. Powyzszy element strukturalny poprawia

réwniez pozycje negocjacyjna grupy dla kontraktacji w powyzszych obszarach.

1.4.6. Czynniki zwiekszajace rentownos$é: Model biznesowy grupy Imperial ktadzie nacisk na maksymalizacje
poziomu rentownosci kapitatéw wtasnych, poza efektywnoscig operacyjng grupa identyfikuje 3 kluczowe
czynniki wptywajace na powyzszy poziom: (i) Przewazanie udziatu segmentu gruntowego — dzieki akwizycji
i developmentowi gruntéw zaréwno na potrzeby portfela deweloperskiego, jak i wzrostu wartosci i odsprzedazy
w grupie Imperial mozliwe jest generowanie dodatkowych marz przy obnizonym poziomie obcigzenia
operacyjnego, (ii) Przewazanie udziatu zadatkowanych umoéw przedwstepnych - dzieki pracy z gruntami na
wczesnym stadium developmentu w grupie Imperial udaje sie osigga¢ wysoki poziom umoéw z odroczeniem
czesci ptatnosci do czasu uzyskania pozwolenia na budowe i zawarcia umowy przyrzeczonej, co znaczgaco
skraca czas zaangazowania kapitatowego, (iii) Stosowanie hybrydowego modelu finansowania SPV - dzieki
stosowaniu na poziomie kazdej SPV finansowania w postaci project finance oraz pomocniczemu stosowaniu
do czasu realizacji przedsprzedazy kredytu kupieckiego z poziomu sekcji IDC mozliwe jest znaczace
zmniejszenie poziomu zaangazowania kapitatowego na etapie fazy budowlanej, przy jednoczesnym
zachowaniu bezpieczenstwa wynikajacego z zabezpieczenia strony kosztowej przez umowe kredytowag do
wartosci budzetu powiekszonego o poziom rezerwy kosztowej. Na poziomie operacyjnym grupa Imperial
ktadzie natomiast nacisk na 4 czynniki przyczyniajace sie do wzrostu rentownosci. W szczegoélnosci

elementami modelu wptywajgcymi na wzrost rentownosci operacyjnej sa:

1.4.6.1. Development gruntow od podstaw: Obnizenie poziomu ceny zakupu gruntéw poprzez przewazanie
gruntéw na wczesnym etapie developmentu przyczynia sie bezposrednio do spadku kosztowych budzetéw
projektowych i wzrostu zysku operacyjnego na poszczegdlnych projektach, przy jednoczesnym wzroscie

czasochtonnosci prac obserwowanym na etapie akwizycji i przygotowania.

1.4.6.2. Wysoka intensywnos$¢ i efektywnosé zabudowy: Wzrost ilosciowy PUM / GLA na poszczegdélnych
projektach przyczynia sie bezposrednio do spadku ceny jednostkowej gruntu w przeliczeniu na 1 m2 PUM /
GLA oraz powoduje wzrost poziomu przychodowych budzetéw projektowych i wzrost poziomu zysku
operacyjnego na poszczegdlnych projektach, przy jednoczesnym zawezeniu elastycznosci na poziomie

architektonicznym.

1.4.6.3. Kontrolowany poziom kosztéw budowy: Realizacja wiekszosci kontraktéw w modelu wewnetrznego
generalnego wykonawstwa i kontraktacji niskopoziomowej pozwala na zachowanie w grupie marzy GW
i w potaczeniu ze standaryzacja projektowa i wewnetrzna optymalizacja  techniczna
przyczynia sie bezposrednio do spadku kosztowych budzetéw projektowych i wzrostu zysku operacyjnego
na poszczegoélnych projektach, przy jednoczesnym wzroscie zaangazowania operacyjnego obserwowanym

na etapie kontraktacji i realizacji.

1.4.6.4. Ustawienie cen ofertowych w gérnym przedziale: Brak presji czasowej wynikajacy z konsekwentnego
stosowania modelu project finance na poziomie SPV i utrzymywanie po okresie realizacji przedsprzedazy
cen ofertowych z gérnego kwartylu wzgledem inwestycji konkurencyjnych przyczynia sie bezposrednio

do wzrostu poziomu realizowanych przychodéw na poszczegdélnych inwestycjach i wzrostu poziomu zysku
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operacyjnego, przy jednoczesnym wydtuzeniu czasu potrzebnego na wyprzedaz zasobdéw oraz wzroscie

salda kredytowego na poziomie SPV.

1.4.7. Zwiekszona dynamika wzrostu: Aktualnie grupa Imperial koncentruje swoje dziatania na dalszym
utrzymywaniu dynamiki wzrostu na poziomie przewyzszajacym $rednig rynkowa, a takze na umacnianiu
swojego udziatu rynkowego na rynku macierzystym i przygotowaniach pod ekspansje na wybrane rynki
regionalne. Niezaleznie od powyzszego celem grupy jest kontynuowanie fazy wzrostowej oraz przejscie
zmodelu wzrostu fazowego do modelu wzrostu ciggtego z zachowaniem dotychczasowego poziomu
efektywnosci operacyjnej i przy umiarkowanym wzroscie kapitatochtonnosci w obszarze aktywnosci

deweloperskiej i gruntowej w kolejnych cyklach inwestycyjnych.

1.4.7.1. Petna reinwestycja wypracowanych zyskow: Aktualna polityka dywidendowa grupy Imperial zaktada
petna reinwestycje wypracowywanych zyskéw w celu maksymalizacji dynamiki wzrostu i wzrostu poziomu
skapitalizowania. Powyzsze dziatanie ma na celu szybkie zbudowanie skali zapewniajgcej dtugoterminowa
stabilnos¢ oparta na zdywersyfikowanej strukturze geograficznej oraz umozliwiajacej budowe

i optymalizacje wewnetrznej platformy operacyjne;.

1.4.7.2. Optymalizacja efektywnosci ekonomicznej: Majac na wzgledzie poziom elastycznosci i potencjat
optymalizacyjny poszczegolnych czynnikéw decydujacych o poziomie efektywnosci ekonomicznej model
biznesowy grupy Imperial dzieli fazy optymalizacji na: (i) Faza 1 - statyczna - osiggniecie optymalizacji na
poziomie kosztowym (efektywno$¢ architektoniczna / cena zakupu gruntu / bezposrednie i posrednie koszty
budowy...) i przychodowym (struktura zasobdéw / cena sprzedazy...) oraz (ii) Faza 2 - dynamiczna —
osiggniecie optymalizacji na poziomie cyklu konwersji gotéwki i zaangazowania kapitatowego.
W powyzszym obszarze grupa Imperial zaktada petne wykorzystanie obu faz optymalizacyjnych

oraz stymulacje strukturalng sprzyjajaca realizacji fazy dynamiczne;j.

1.4.7.3. Preferencje w ocenie wskaznikéw efektywnosci: Majac na wzgledzie strategie rozwoju i dynamike
wzrostu model biznesowy grupy Imperial zaktada w szczegolnosci nastepujaca gradacje preferenciji
w ocenie wskaznikéw efektywnosci poszczegdélnych projektéw: (i) poziom rentownosci zainwestowanego w
projekt kapitatu wtasnego, (ii) krotnos¢ zysku z projektu wzgledem ceny nabycia gruntu, (iii) poziom

rentownosci operacyjnej projektu.

1.4.8. Akwizycja nieruchomosci inwestycyjnych — DUAL TRACK: Fundamentem modelu biznesowego grupy
Imperial jest prowadzenie szeroko zakrojonych dziatan akwizycyjnych zapewniajgcych zaréwno zabezpieczenie
potrzeb wewnetrznych w perspektywie 4 lat, jak i umozliwiajacych budowe banku nieruchomosci
inwestycyjnych utrzymywanych w celu wzrostu wartosci i odsprzedazy. Powyzszy model ktadzie wysoki nacisk
na niski koszt wejscia w poszczegdlne grunty, co w opinii grupy stanowi podstawowy element zabezpieczajgcy
dla przyjetej strategii dziatania. Powyzsza strategia niskiej bazy kosztowej stanowi w grupie Imperial element
strukturalny odzwierciedlony w catym modelu biznesowym. Przyjety przez grupe schemat akwizycji zaktada,
ze kazdy nabywany grunt pierwotnie traktowany jest jako nieruchomos¢ inwestycyjna, co do ktérej grupa
podejmuje dalsze decyzje po zakonczeniu okresu przygotowawczego. Wéwczas w zaleznosci od aktualnej
analizy, wyceny i potrzeb operacyjnych dana nieruchomos$é¢ moze trafi¢ do wewnetrznego banku gruntéw —
a nastepnie postuzy¢ do realizacji przedsiewziecia deweloperskiego w ramach SPV, lub moze ona zostac
przeznaczona do sprzedazy na zewnatrz. Powyzszy schemat jest odzwierciedleniem przekonania grupy
o fundamentalnym znaczeniu obszaru gruntowego dla dziatalnosci deweloperskiej oraz w konsekwencji jego

przewazaniu w strukturach i aktywnosci grupy.
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1.4.9. Bazowe generatory wzrostu — schemat centralny:

BANK GRUNTOW KAPITAL / FINANSOWANIE
L ji szybka inos¢ oraz komp je w zakresie akumulacja kapitatu - peina
realizacji 2aréwno z dynamiki wzrostu | budowy docelowej skali dziafalnosci
e Wi, jak i z osobami opcje = ie modelu uméw przed: hz kiem PnB w celu
= zasoby jne - unikalne je do pracy z i i czasu $rodkéw wilasnych i kapi banku gruntéw
gruntami, w tym $¢ na scalanie ni skup udziatéw project fi jie uméw kredy h do pelne] wartoéci budietu powigkszonego o rezerwe
oraz regulacje stanu formalno-prawnego i technicznego w celu mini ji ryzyka i lienia procesu
= skala akwizycji - wewngtrzne struktéry pozwalajace na szybka analize
duzych ilodci gruntéw oraz wysoce selektywne podejicie do procesu
zakup signa S¢ i y wzrost banku

Vv

PROJEKTOWANIE
= struktura lokali - it do kaidej i
h poziomu podaty struktura produktu i krzywa sprzedazy pozwalajace na
optymalizacje rotacji | marky
pefne i jatu gruntow i warost
transakcyjnosci dzigki najwyzszym w segmencie poziomom

biznesowych i operacyjnych Inbensywmokcl | zabes
L jna - i horyzont rozwoju organizacji nakierowany na budowe statych

DZIALALNOSC OPERACYINA
. je - unikalne k je we

Lok i ckal 5 : Y * Najwyisza w
preewag ! dsihocii opeityiine] powtarzalnych [ éredni PUM / PC = 75% ]
k: T“Ddel “Hald N rozwdj produktu - 6 miesigczny cykl rozwoju standardu technicznego
d 15 i blokéw modelowych pozwalajacy na szybki warost jakoéci oferty
produktowe;j

= dywersyfikacja - oferta produktowa ski zaréwno do Brup popytowych, jak i klienta
semi-premium i inwestycyjnego

1.4.10. Ustandaryzowany proces — schemat liniowy:

1_iDev 5 _iCon 9 _iSer
= analiza rynku re; * wewngtrzne przedmiarowanie = pozycjonowanie | marketing
poglebione 2 e due diligence = wewnetrzne budzetowanie | oferotwanie = sprzedat | najem lokali mieszkalnych | ustugowych
Akwizycja gruntu / lub joint venture * aktualizowana na biezaco rynkowa wycena t = koordynacja klienta w petnym cyklu

owanie stanu nieruchomosc e i1 dostepnodel podwykonawcow aytia umowy

2 _iDev

= przygotowanie i pro a aktacja p s bazowy zenia [okali pod klutz

projektow vEWr e i zewnetrzne g erine wykonawstwo - proces uzupelniajg y | akty

zny rozwoj generacii lokali | segmentow. ar pomiedzy generalnym wykonawstwem do standardu

segmentowego

DEVELOPMENT )) CONSTRUCTION SERVICE

3 _iDev
= walidacja projektu na etapie koncepcyjnym d a | nadzor robot
metryzacia projektu na etapie kone ogledziny | kantrola jakosci
nefniajgca wery El odbiory robot i rezliczenia
_ usuwanie ustere
4 _iDev
= standaryzacja rozwiazan projektowych
ptymalizacja kosztowa projektu wykonaw g * wprowadzanle zmian lokatarskich
2wa] generacji standardu tuga reklamaciji | serwis
owego ykliczny: back techniczny do standardu

segmentowego
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1.5.3.

1.5.4.

Wprowadzenie: Aktualnie grupa Imperial jest wtrakcie realizacji szeregu proceséw mogacych w sposoéb istotny
wptynaé na wzrost wartosci grupy i jej potencjat finansowy oraz operacyjny. W szczegdlnosci grupa proceduje
obecnie Zintegrowane Plany Inwestycyjne w odniesieniu do 2 obszaréw: Cysterséw - uzyskano uchwate
o przystapieniu do procedury ZPl, Wadowicka — uzyskano uchwate o przystgpieniu do procedury ZPl. Wynik
powyzszych proceséw moze istotnie wptynaé na wzrost wartosci aktywéw grupy w segmencie komercyjnym
(szacowany na bazie operatéw wptyw uchwalenia ZPI dla tych obszaréw zgodnie z zakresem procedowanych
wnioskow przekracza 10% sumy bilansowej). Ponadto grupa Imperial prowadzi prace organizacyjne, ktorych
celem sa przygotowania do realizacji w 2027 roku z poziomu Imperial Capital programu emisji obligacji
korporacyjnych notowanych na Catalyst (powyzszy proces stanowi nastepstwo wzrostu skali i jest zwigzany z
rozszerzeniem struktury Zrédet finansowania stosowanych przez grupe, szacowana skala programu przekracza
15% sumy bilansowej). Dodatkowo grupa prowadzi szereg projektow operacyjnych podnoszacych poziom
integracji wewnetrznej i standaryzacji, w tym (i) proces wdrozenia zintegrowanego systemu centralnego oraz (ii)

proces przebudowy elektronicznych kanatéw sprzedazowych i pilotazowej implementacji Al.

Zintegrowane Plany Inwestycyjne: Obecnie grupa Imperial jest na poczatkowym etapie 2 projektow
zwigzanych z objeciem ZPI nieruchomosciz segmentu komercyjnego przy ul. Cystersow - inwestycja 2-etapowa
oraz przy ul. Wadowickiej - inwestycja 2-etapowa (etap procedowania: zakonczony zostat etap koncepcyjny,
ztozone zostaty wnioski formalne, uzyskano akceptacje rady dzielnicy oraz uchwaty o przystapieniu rady
miasta, obecnie nastepuje przejscie do etapu negocjacji umow urbanistycznych). Powyzsze projekty dotycza
tgcznie ponad 45 tys. m? PUM / GLA w zabudowie typu Mixed-use. Celem realizacji powyzszych projektow jest
modyfikacja funkcji nieruchomosci w celu stworzenia na nich zrédwnowazonej zabudowy mieszkaniowej,
handlowe;j i biurowej. W ocenie grupy Imperial obecny etap zaawansowania prac nie umozliwia dokonania
wiarygodnej oceny prawdopodobieristwa sukcesu powyzszych projektéw z uwagi na wskazane ponizej czynniki

ryzyka.

Publiczna emisja dtuznych papieréw wartosciowych: Obecnie grupa Imperial jest na poczatkowym etapie
procesu zmierzajgcego do dokonania w przeciggu najblizszych 12 miesiecy publicznej emisji obligacji
z poziomu spotki Imperial Capital Sp. z 0.0. w oparciu o dane skonsolidowane za rok 2026. Celem powyzszego
projektu jest poszerzenie zakresu stosowanych instrumentéow finansowych o obligacje skierowane do
odbiorcoéw instytucjonalnych i indywidualnych. Grupa Imperial podejmie decyzje o momencie emisji w oparciu
o aktualna sytuacje rynkowa oraz potrzeby zwigzane z planami akwizycji nieruchomosci inwestycyjnych. Bedzie
to zarazem drugi w historii grupy Imperial program emisji obligacji przeznaczonych do wprowadzenia na
Catalyst, na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania (w wyniku zdarzen po dacie bilansowej) spoétka
Imperial Capital Construction Sp. z 0.0. uchwalita program emisji obligacji o wartosci 60 mln PLN, w ramach
ktérego zaplanowane zostaty trzy emisje po 20 mln PLN oraz dokonano uplasowania pierwszej z powyzszych

serii.
Wdrozenie kompleksowego systemu centralnego: W ramach biezagcych prac rozwojowych

i standaryzacyjnych grupa Imperial realizuje projekt polegajacy na wdrozeniu systemu centralnego na bazie

rozwigzan dla deweloperéw i spétek budowlanych firmy Develogic (czes¢ grupy Symfonia) oraz modutéw
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dodatkowych stworzonych przez ten podmiot na zlecenie grupy Imperial. Zakres powyzszego systemu obejmuje
zarzadzanie archiwizacjg i obiegiem dokumentéw, wprowadzenie pulpitéw funkcyjnych i obiegéw zadan,
zarzadzanie etapem przygotowawczym i projektowym, zarzadzanie harmonogramem inwestycji,
budzetowanie, kontraktacje i kontroling po stronie budzetéw kosztowych i przychodowych, zarzadzanie
interakcjami z klientem, raportowanie oraz rozwoj baz danych i integracje z systemem ksiegowym. W kolejnym
etapie wdrozenia grupa planuje ponadto integracje baz danych powyzszego systemu z modelem Al i dalszy
rozwdj funkcjonalnosci systemu. Celem powyzszych dziatan jest wzrost standaryzacji i integracji operacyjnej

poszczegdlnych sekcji biznesowych tworzacy podstawe pod kolejny etap wzrostu skali.

Przebudowa elektronicznych kanatow sprzedazowych: W ramach biezacych prac rozwojowych
i standaryzacyjnych grupa Imperial realizuje projekt polegajacy na przebudowie elektronicznych kanatéw
sprzedazowych na bazie rozwigzan firmy OneButton oraz modutéw dodatkowych stworzonych przez ten
podmiot na zlecenie grupy Imperial. Zakres powyzszego systemu obejmuje prezentacje oferty handlowej,
zarzadzanie Sciezka konwersji, obstuge interakcji z klientem, budowe, segmentacje i parametryzacje baz
klientow, poszerzong analityke oraz raportowanie. W kolejnym etapie wdrozenia grupa planuje ponadto
integracje baz danych powyzszego systemu z modelem Al i dalszy rozwdj funkcjonalnosci systemu, a takze
wdrozenie modelu zewnetrznego benchmarkingu na bazie wskaznika satysfakcji - NPS. Celem powyzszych
dziatan jest poszerzenie kanatéw sprzedazowych, wzrost gtebi analitycznej, wzrost konwersji oraz stopniowe

przenoszenie akcentow sprzedazowych w kierunku kanatéw centralnych.

Wprowadzenie: Majac na uwadze systematyczny wzrost skali dziatalnosci jako gtéwne wyzwania o charakterze
wewnetrznym grupa Imperial identyfikuje czynniki zwigzane z koniecznoscig pozyskiwania pracownikéw
cechujgcych sie coraz wyzszym poziomem kompetenciji, a takze utrzymanie wysokiego poziomu efektywnosci
w przeliczeniu na pracownika i jednostke kapitatu wtasnego przy wzroscie skali. W zakresie czynnikow
zewnetrznych za gtéwne wyzwanie grupa Imperial uznaje postepujacy proces konsolidacji i umacniania
sie pozycji czotowych podmiotéw w segmencie, a takze systematyczny wzrost dynamiki zmian rynkowych
i strukturalnych. W ramach czynnikéw ryzyka grupa wskazuje natomiast ogét niezaleznych od grupy czynnikéw
wptywajacych na poziom ogdlnej koniunktury rynkowej, czynniki specyficzne dla segmentéw, w ktérych
funkcjonuje grupa, czynniki losowe oraz czynniki zwigzane z przebiegiem postepowan administracyjnych
i stabilnoscig ram prawnych oraz podatkowych. Ponadto w okresie krétkoterminowym jako czynniki ryzyka
klasyfikowane sg kwestie zwigzane z okresowymi wahaniami poziomu popytu oraz dostepnoscia finansowania
dtuznego. Jako istotny czynnik ryzyka nalezy réwniez mie¢ na uwadze weryfikacje adekwatnosci strategii
imodelu biznesowego przyjetego przez grupe pod obcigzeniem skali w momencie realizacji ekspansji

terytorialnej.

Wskazane ponizej czynniki ryzyka sa czynnikami kluczowymi - wtasciwymi i specyficznymi dla grupy Imperial.
W zwigzku z powyzszym nie sg jedynymi czynnikami ryzyka, na ktére grupa jest narazona na dzien zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania. Pozostate czynniki ryzyka obejmuja ryzyka generalne, charakterystyczne dla spotek
prowadzacych dziatalno$é w Polsce / regionie Europy Srodkowej, w szczegdlnosci dla spétek prowadzacych

dziatalnos¢ w segmencie nieruchomosci oraz dziatalnosci deweloperskiej i budowlanej. Nie mozna wykluczy¢,
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ze zuptywem czasu wskazane ryzyka nie beda stanowity wyczerpujacej listy. Grupa Imperial moze by¢ narazona

na dodatkowe ryzyka i niewiadome, ktére nie sg obecnie znane.

Czynniki wewnetrzne: W ramach czynnikéw wewnetrznych grupa Imperial jako gtéwne obszary wyzwan
identyfikuje: (i) Utrzymanie efektywnosci przy wzroscie skali — wzrost skali dziatalnosci, przewidywane
rozproszenie regionalne oraz zwigzana z tym rozbudowa struktur i wzrost ztozonosci oraz standaryzacji
proceséw operacyjnych beda w ocenie grupy Imperial wywieraty w perspektywie sredniookresowej presje na
efektywnos$¢ ekonomiczng w przeliczeniu na jednego pracownika i jednostke kapitatu wtasnego, a takze
skutkowac¢ beda wzrostem dzwigni operacyjnej oraz spadkiem elastycznosci. W powyzszym obszarze strategia
grupy zaktada minimalizacje wptywu wskazanych wyzej czynnikdw poprzez przewazanie wzrostu wartosci
poszczegdlnych projektéw nad wzrostem ilosci inwestycji (strategia przewazania wzrostu jakosciowego).
(ii) Delegacja uprawnien i implementacja zastepowalnosci stanowiskowej na wyzszych szczeblach struktury
organizacyjnej — wzrost specjalizacji potaczony ze wzrostem skali, bedzie wymuszat na grupie Imperial
w perspektywie $redniookresowej poszerzenie grona dyrektoréw wykonawczych oraz wprowadzenie
zastepowalnosci osobowej na kluczowych stanowiskach zarzadczych i operacyjnych, co rodzi wyzwania
w zakresie dostepnosci i mozliwosci pozyskania na rynku regionalnym specjalistdw cechujacych
sie odpowiednim poziomem wiedzy i doswiadczenia. (iii) Implementacja modeli Al do wybranych obszaréw
operacyjnych - kolejnym obszarem rodzgcym istotne wyzwania rozwojowe dla grupy jest implementacja modeli
Al do poszczegdlnych obszaréw, w szczegdélnosci grupa planuje implementacje w zakresie proceséw
marketingowych i sprzedazowych, analitycznych i kontrolingowych oraz administracyjnych. W powyzszym
obszarze grupa jako wyzwanie definiuje poziom ztozonosci wdrozen oraz dywergencje dynamik rozwoju

systemow Al i szeroko pojetego pozostatego ekosystemu grupy.

Czynniki zewnetrzne: W ramach czynnikéw zewnetrznych grupa Imperial jako gtéwne obszary zagrozen
i wyzwan identyfikuje: (i) Konsolidacja rynkowa i umacnianie sie pozycji czotowych podmiotéw w segmencie -
w opinii grupy Imperial jest to proces, ktory trwa i bedzie przybierat na sile, w okresach obnizonej koniunktury
zjawisko to bedzie wptywato w szczegdlnosci na pogorszenie pozycji konkurencyjnej mniejszych podmiotéw w
obszarze sprzedazy, a w okresach podwyzszonej koniunktury w obszarze akwizycji i kontraktacji. Konsolidacja
i wzrost udziatu rynkowego podmiotéw o charakterze ogélnopolskim to réwniez czynnik przesuwajacy w gore
poziom profesjonalizacji rynku i wymuszajacy na podmiotach konkurencyjnych konieczno$é dostosowania
swoich proceséw i struktur do nowych wyzszych wymagan. (ii) Systematyczny wzrost dynamiki zmian
strukturalnych i rynkowych — obserwowane skracanie interwatdw czasowych pomiedzy osigganiem przez
otoczenie strukturalne i regulacyjne / rynkowe i konkurencyjne kolejnych pozioméw rozwojowych stwarza w
opinii grupy Imperial w okresie $rednioterminowym presje na modele biznesowe podmiotéw dziatajgcych w
segmencie nieruchomosci oraz dziatalnosci deweloperskiej i budowlanej, a takze wymusza na nich szybsza
adaptacje do uwarunkowan zewnetrznych, co w naturalny sposéb premiowac¢ bedzie elastyczne modele

biznesowe o dynamicznym charakterze wzgledem wysoce ustrukturyzowanych modeli statycznych.

Specyfika projektéw deweloperskich: Grupa Imperial prowadzi dziatalnos¢ deweloperska, ktérej cecha jest
konieczno$¢ zaangazowania znacznych $rodkéw finansowych o odroczonym terminie zwrotu. Okres
prowadzenia projektéw od momentu zakupu gruntu do chwili sprzedazy lokali jest wydtuzony, w tym czasie
projekty nie generuja przychoddéw. Dtugi okres realizacji projektéw powoduje, ze szacunki poziomu kosztéw
oraz przysztych przychoddéw sg obarczone podwyzszonym ryzykiem btedu. Koszty takich projektéw moga
ulegac zmianie wskutek wielu czynnikéw, do ktérych naleza miedzy innymi: (i) zmiany zakresu projektu / zmiany
w projekcie architektonicznym, (ii) wzrost cen materiatdéw budowlanych, (iii) niedobér wykwalifikowanych
pracownikéw lub wzrost kosztéw ich zatrudnienia, (iv) niewykonanie prac przez wykonawcow w uzgodnionych

terminach lub w uzgodnionym standardzie. Kazda zmiana wielkosci lub innych wtasciwosci projektow,
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1.6.5.

1.6.6.

1.6.7.

przekroczenie kosztéw lub wydtuzenie czasu realizacji, zmniejszenie przychodéw lub opdznienie ich realizacji,
a takze inne nieprzewidziane trudnosci techniczne lub organizacyjne, mogag powodowac pogorszenie
efektywnosci ekonomicznej, zaburzenia ptynnosci, a nawet brak mozliwosci zakonczenia danego projektu.
Z uwagi na dtugi czas realizacji i wysoki poziom ztozonosci projekty deweloperskie obarczone sg wieloma
istotnymi czynnikami ryzyka, do ktérych zaliczy¢é mozna czynniki zwigzane ze zmiang otoczenia rynkowego /
konkurencyjnego, w tym wptywajace na wzrost kosztéw lub czasu realizacji oraz wptywajgce na spadek
przychodéw ze sprzedazy lub ich opdznienie. Nalezy mie¢ tu na uwadze mozliwo$¢é wystapienia okreséw
podwyzszonejinflacji lub ograniczonej dostepnosci bazy wykonawczej, czy tez okreséw spadku wycen, wzrostu
podazy ze strony podmiotéw konkurencyjnych, spadku sity nabywczej klientéw, zmniejszonej dostepnosci
kredytowej. Nalezy mie¢ tez na uwadze ryzyka zwigzane z mozliwg zmiang w przepisach regulujacych
wykorzystanie gruntéw i warunki budowy obiektéw, czy tez ryzyka zwigzane z nieuzyskaniem pozwolen
umozliwiajgcych budowe budynkéw, nieuzyskaniem pozwolen umozliwiajagcych oddanie budynkéw do
uzytkowania, lub innych wymaganych decyzji i uzgodnien. W przypadku projektéw deweloperskich ryzyko moze
zrealizowac sie réwniez w przypadku wystgpienia czynnika ludzkiego, np. popetnienia btedéw projektowych,

czy btedéw proceduralnych.

Wyszczegolnienie - ZPl: Czes¢ projektow realizowanych lub planowanych przez grupe Imperial moze wymagacé
uchwalenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego. Procedura ta ma charakter wieloetapowy i obejmuje m.in.
przeprowadzenie konsultacji spotecznych, uzgodnienia z wtasciwymi jednostkami organizacyjnymi miasta,
negocjacje dotyczace tresci umowy urbanistycznej oraz podjecie przez rade miasta uchwaty w sprawie planu.
W zwiagzku z tym realizacja inwestycji wymagajacych uchwalenia ZPl pozostaje uzalezniona od czynnikow
zewnetrznych bedacych poza kontrola grupy Imperial. Nie mozna wykluczy¢, ze procedura uchwalenia ZPI
bedzie cechowata sie dtuzszym od zaktadanego czasem realizacji, bedzie wymagata przyjecia dodatkowych
zobowiagzan po stronie inwestora lub nie zakonczy sie finalnym przyjeciem ZPl. Moze to skutkowaé opdZnieniem
rozpoczecia lub realizacji danych projektéw, zmiang ich parametréw, wzrostem kosztéw, lub brakiem

mozliwosciich realizacji.

Wyszczegolnienie - grunt: Do ryzyk zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci gruntowych nalezy ryzyko
wystepowania wad fizycznych. Z uwagi na ograniczong mozliwos¢é analizy cech fizycznych nabywanych
nieruchomosci przed zawarciem umowy sprzedazy, zachodzi ryzyko, ze w toku realizacji danego projektu
wystapig uprzednio niestwierdzone wady fizyczne, utrudniajgce lub uniemozliwiajgce realizacje robdt. Wady
fizyczne moga przyktadowo stanowi¢: niestabilnos$é¢ gruntéw przektadajgca sie na nosnosé, zmienny poziom
waod gruntowych, czy tez zanieczyszczenia gruntowe. Ponadto czes$¢ gruntéw nabywanych przez grupe Imperial
moze charakteryzowacé sie skomplikowanym stanem prawnym lub technicznym, w tym w szczegdlnosci moze
wymagac: dokonania podziatéw lub scalen nieruchomosci, uregulowania kwestii wtasnosciowych, usuniecia
ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia, czy tez uzyskania dodatkowych zgdéd administracyjnych.

Wystgpienie wad gruntéw moze istotnie wptyna¢ na mozliwosé i czas realizacji projektow.

Koncentracjaregionalna: Struktura portfela gruntéw oraz oferty sprzedazowej grupy Imperial skoncentrowana
jest na rynku krakowskim. Czynnik ten sprawia, ze poziom przychodéw oraz marza generowana przez
poszczegdlne podmioty z grupy uzalezniona jest silnie od aktualnej sytuacji ekonomicznej oraz poziomu
konkurencji na pojedynczym rynku regionalnym. W powyzszym obszarze za gtéwny czynnik ryzyka o kluczowe;j
sile oddziatywania i wysokim potencjale dywersyfikacji grupa Imperial uznaje poziom okresowej podazy
generowany przez podmioty konkurencyjne oraz poziom okresowej nadwyzki podazy nad popytem na rynku
regionalnym. Kolejnym czynnikiem ryzyka zwigzanym z koncentracjg regionalng jest wystepowanie okreséw

podwyzszonych cen transakcyjnych na rynku gruntéw. Obecnie grupa prowadzi prace zmierzajace
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1.6.8.

2.1.1.

do rozszerzenia zakresu rynkéw regionalnych i budowy silnej pozycji na 3 kluczowych rynkach w postaci

Krakowa, Gdanska i Warszawy.

Koncentracja zarzadu: Zarzady w poszczegolnych spoétkach z grupy Imperial sg jednoosobowe, a spétki te nie
posiadaja rad nadzorczych. W konsekwencji istotna czes¢ kompetencji zwigzanych z podejmowaniem decyzji
strategicznych i operacyjnych oraz sprawowaniem biezgcego nadzoru nad dziatalnoscia podmiotéw
wchodzacych w sktad grupy skoncentrowana jest w rekach jednego cztonka zarzadu. Powyzsza struktura
organizacyjna wigze sie z ograniczong liczbg wewnetrznych mechanizméw nadzoru korporacyjnego
w poréwnaniu do podmiotéw posiadajgcych wieloosobowe organy zarzadcze oraz organy nadzorcze. Pomimo
funkcjonowania w grupie specjalistycznej kadry kierowniczej odpowiedzialnej za poszczegdélne obszary
dziatalnosci operacyjnej, nie mozna wykluczyé, ze czasowa lub trwata niemoznos$¢ wykonywania obowigzkéw
przez osobe petnigca funkcje cztonka zarzadu, spowodowana w szczegdlnosci zdarzeniami losowymi, stanem
zdrowia lub innymi okolicznosciami, mogtaby utrudni¢ proces podejmowania decyzji oraz wptynac
na sprawnosc i ciggtos¢ funkcjonowania grupy. Obecnie grupa prowadzi prace zmierzajagce do rozszerzenia

sktadu zarzadu / powotania prokurentéw, a takze wdraza dodatkowe mechanizmy nadzoru wtascicielskiego.

Wprowadzenie: Na koniec 2025 roku grupa Imperial posiadata 1 005 lokali w budowie (liczone jako suma lokali
na inwestycjach w budowie - 8 inwestycji) oraz 1 060 lokali w ofercie sprzedazowej (liczone jako suma lokali na
inwestycjach w sprzedazy — 10 inwestycji). W zakresie dziatalnosci deweloperskiej grupa koncentruje sie na
segmencie mieszkaniowym, ktéry definiuje jako swoj podstawowy zakres dziatalnosci i ktéry stanowi 70,1%
portfela projektéw deweloperskich i gruntowych nieruchomosciinwestycyjnych. Uzupetniajgco do powyzszego
segmentu grupa prowadzi aktywnos$¢ w segmencie PRS i Mixed-use, ktére stanowig odpowiednio 29,9%
portfela (przy czym grupa Imperial zaktada stopniowa migracje aktywow z powyzszego segmentu do segmentu
mieszkaniowego w ramach procedury ZPl — w przypadku realizacji wszystkich aktywnie procedowanych
na moment zatwierdzenia ponizszego sprawozdania wnioskéw udziat segmentu mieszkaniowego posiada
potencjat wzrostu do poziomu 95,2%). W ujeciu regionalnym gtéwnym obszarem aktywnosci grupy jest rynek
krakowski, ktory w kolejnych latach zgodnie ze strategiag grupy poszerzony zostanie o inwestycje ulokowane
w Gdansku i Warszawie. Przekroczenie przez poziom lokali w budowie i ofercie poziomu tysigca sztuk, to
rowniez moment, w ktérym strategia grupy zaktada koncentracje na budowie silnej marki o ogélnopolskim
poziomie rozpoznawalnosci, co grupa uznaje za kluczowy element swojej strategii ekspans;ji oraz budowy silnej

bazy popytowej i oddziatywania na mnoznik konwersji.

Uzupetniajagco w ramach dziatalnosci nieruchomosciowej grupa Imperial rozpoczeta budowe wewnetrznego

portfel aktywoéw obejmujacego obiekty i lokale z przeznaczeniem na najem. W ramach powyzszego portfela
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2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

w posiadaniu grupy Imperial znajduje sie obecnie wynajety w 100% biurowiec zlokalizowany przy
ul. Wadowickiej w Krakowie. Grupa Imperial planuje rozbudowe powyzszego portfela zgodnie z zatozeniami

wskazanymi w pkt. 2.4.3.

Segment mieszkaniowy: Podstawowy zakres oferty produktowej grupy Imperial skupiony jest
na wielorodzinnym segmencie mieszkaniowym. W ramach swoich inwestycji grupa Imperial oferuje zaréwno
klasyczne, 1-poziomowe lokale dopasowane do gtéwnych grup nabywcéw i klienta inwestycyjnego, jak i 2-
poziomowe lokale zlokalizowane na najwyzszych kondygnacjach, ktére pozycjonowane sg w segmencie semi-
premium. Oferta produktowa grupy Imperial ktadzie nacisk na wysoko marzowe lokale M1 (1-pokojowe) i M2 (2-
pokojowe) o metrazach zapewniajacych wysokie tempo rotacji zasobu, uzupetniajace strukture lokale M3 (3-
pokojowe) oraz lokale typu semi-premium o wysokich metrazach i atrybutach zwiekszajgcych ich atrakcyjnos¢
handlowg. Powyzszy segment koncentruje sie na dostarczaniu klientom detalicznym produktu
o podwyzszonym standardzie - w ramach powyzszego obszaru oferowane sg zaréwno zoptymalizowane lokale
o wysokim tempie rotacji (M1: 27.5 m?, M2: 42.5 +/- 2.5 m?, M3: 57.5 +/- 2.5 m?, M4: 67.5 +/- 2.5 m?), jak
i dwupoziomowe lokale semi-premium z wysokim salonem i tarasami, ulokowane na najwyzszych
kondygnacjach (M4+: 85.0 - 125.0 m?). Srednia wielko$é lokalu w ramach portfela projektéw deweloperskich
i gruntowych nieruchomosci inwestycyjnych w powyzszym segmencie wynosi 61,8 m? (54,6 m? dla

podsegmentu wielorodzinnego i 75,6 m? dla podsegmentu jednorodzinnego).

Segment komercyjny: Uzupetniajacy zakres oferty produktowej grupy Imperial skupiony jest na inwestycjach
komercyjnych typu PRS i Mixed-use. W ramach swoich inwestycji grupa Imperial oferuje zaréwno lokale
w strukturze typowej dla obiektéw PRS, jak i niewielkie lokale ustugowe przeznaczone do sprzedazy, a takze
w petni funkcjonalne strefy handlowe i biurowe przeznaczone do komercjalizacji. Powyzszy segment
koncentruje sie na centralnych lokalizacjach, a w zakresie PRS-owym na ustandaryzowanych lokalach
cechujacych sie metrazami bazowymi w przedziale M1: 25.0 m? - M2: 37.5 m2. Srednia wielko$¢ lokalu
w ramach portfela projektéw deweloperskich i gruntowych nieruchomosci inwestycyjnych w powyzszym

segmencie wynosi 36,8 m2.

Struktura cenowa oferty: Bazowy przedziat oferty grupy Imperial w segmencie mieszkaniowym stanowig lokale
z szerokiego przedziatu 0.50 - 1.25 mln PLN, ktére stanowig 85,7% portfela projektow deweloperskich
i gruntowych nieruchomosci inwestycyjnych. W segmencie komercyjnym grupa stosuje zawezony przedziat
cenowy, gdzie lokale do 0.75 mln PLN stanowig 93,4% oferty. Przy czym srednia wartos$é netto 1 lokalu wraz
z zasobami uzupetniajacymi w portfelu grupy wynosi 0.90 mln PLN. Przy czym z uwagi na planowany wzrost
skali, grupa planuje w najblizszych latach dokona¢ przesunigcia w strukturze oferty zmierzajacego do wzrostu

ekspozycji w najszerszej grupie popytowe;j.

Segment mies zkaniowy 91% 365% 239% 25,4% 52%

Segment komercyjny 346% 588% 38% 0,0% 2,7%

2.1.5.

Struktura geograficzna oferty: Obecna oferta grupy Imperial koncentruje sie na rynku krakowskim.
W biezgcym okresie grupa rozpoczeta procesy akwizycji na rynkach zewnetrznych. Strategia grupy Imperial
zaktada stopniowa dywersyfikacje geograficzng oferty, co na poziomie portfela gruntowego stanie sie widoczne

w przeciggu najblizszych 36 miesiecy, a na poziomie oferty sprzedazowej w przeciggu 48 miesiecy.

29



2.2.1.

Wprowadzenie: Portfel nieruchomosci czynszowych, projektow deweloperskich i nieruchomosci
inwestycyjnych (w wariancie ZPI) grupy Imperial na koniec 2025 roku obejmowat 3 124 lokale (w tym 2 933 lokale
w budowie i przygotowaniu oraz 191 lokali z ukoriczong faza realizacji i w koricowej fazie sprzedazy) o tacznej
powierzchni 189 tys. m? (w tym 171 tys. m?2 PUM / GLA w budowie i przygotowaniu oraz 18 tys. m? PUM / GLA
zukonczong fazag realizacji i w koncowej fazie sprzedazy). Obejmowat on 11 aktywowanych projektéw
deweloperskich (3 ukonczone budowy / 8 w trakcie budowy / w tym 10 wprowadzonych do sprzedazy)
obejmujacych 1186 lokali o tacznej powierzchni 71 tys. m? PUM / GLA, dla ktérych $redni wspdtczynnik
kontraktacji wynosit 27.1% (na moment zatwierdzenia ponizszego sprawozdania w wyniku aktywacji projektu
Chetmonskiego A odpowiednio - 12 inwestycji). Potencjat przychodowy grupy Imperial na koniec 2025 roku
wynikajacy z gotowych zasobdéw handlowych dostepnych do sprzedazy oraz zasobdéw objetych aktywnymi

umowami deweloperskimi / przedwstepnymi wynosit 185.8 mln PLN.

=  Status nadzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego:
finalizacja prac budowlanych dla
etapu A/ uzyskana decyzja PnB
dla etapu B/ ztozony wniosek o

PnB dla etapu C
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Status na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego:
finalizacja prac budowlanych dla
etapu A/ uzyskanie uchwaty o
przystgpieniu do ZPI dla etapu B i
C (etap B i C posiada dodatkowo
aktywne PnB na projekty z
segmentu PRS)

Status na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego:
finalizacja prac budowlanych dla
etapu A/ uzyskane decyzje PnB
dlaetapuBiC
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Status na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego:
zakonczona realizacja biurowca
Imperial Business Center /
uzyskanie uchwaty o
przystapieniu do ZPI dla etapu
BiC

Status na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego: trwa
realizacja prac budowlanych dla
etapu A/ uzyskana decyzja PnB
dla etapu B
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Status na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego:
zakonczono realizacje prac
budowlanych dla etapu A/ trwa
realizacja prac budowlanych dla

etapu B

Status na dzien zatwierdzenia

sprawozdania finansowego:

przygotowanie startu dla etapu A
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2.2.2. 2025_Tabela inwestycyjna przedstawiajgca parametry portfela:

Krakdw__ tagiewnicka - etap A

Krakdw__ tagiewnicka - etap B

Krakdw__ tagiewnicka - etap C

Krakdw__ Pekowicka - etap A

Krakdw__ Pekowicka - etap B

Krakdw__ Pekowicka - etap C

Krakdw__ Rybaftowska - etap A

Krakdw__ Rybaftowska - etap B

Krakdw__ Chedmonskiego - etap A

Krakdw__ Chedmonskiego - etap B

Krakow__ Kobierzyfiska - etap B

Krakdw__ Truszkowskiego - etap A

Krakdw__ Truszkowskiego - etap B

Krakdw__ Truszkowskiego - etap C

Krakow__ Regska

Katowice  Katowice

Krakdw__ Stawowa (H) - pozostale zasoby
Krakdw__ Kobierzyniska (H) - pozostale zasoby
Krakdw__ Truszkowskiego (H) - pozostale rasoby

Krakdw__ Cystersdw - etap A
Krakdw__ Cystersdw - etap B (ZPI)
Krakdw__ Cystersdw - etap C (ZPI)
Krakdw__ Cystersdw - etap D
Krakdw__ Wadowicka - etap B (ZP1)
Krakdw__ Wadowicka - etap C (ZP1)

Krakdw__ Imperial Business Center

tak na ukodczeniu
tak
tlotony wniosek
tak na ukodczeniu
tak prrygotowanie startu
tak
tak w trakcie realiz acji
tak
tak prrygotowanie startu
nie
tak w trakcie realiz acji
tak w trakcie resliz acji
tak
tak
tak w trakcie realiz acji
nie
tak ukodiczony
tak ukoficzony
tak ukofczony
tak na ukodczeniu
tak PRS [ uchwala ZP1
nie
uchwals 2P|
tak ukoficzony

Status na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego: trwa
realizacja prac budowlanych dla
etapu A - Truszkowskiego i
Rzgska / uzyskane decyzje PnB
dla etapow B1,B2iC -

Truszkowskiego

7815 14792 257
8537 14475 265
41384 6956 123
6694 7 BB7 140
6481 7597 126
5634 4 465 80
4768 5499 95
3519 31677 73
10051 7099 129
2128 2000 36
4132 4211 69
13479 5 BS6 72
24911 11731 136
13262 6042 72
10773 5328 64
18633 10000 192
3929 3231 48
2863 3 466 49
10912 6163 84
2732 6676 182
7794 18628 324

777 2000 60
11334 26030 438
2060 4939 10

Powyzsze zestawienie nie obejmuje udziatow czgstkowych w nieruchomosciach / nieruchomosci we wstegpnej fazie

akwizycji, dla ktérych zakres docelowego obszaru przedsigwziecia deweloperskiego i prawdopodobienstwo sukcesu

procesu pozyskania uprawnien do catego obszaru pozostajg wysoce niepewne. Udziat gruntéw we wtasnosci (zawarta
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umowa przyrzeczona) na moment zatwierdzenia ponizszego sprawozdania wynosi 94.4%. Zestawienie w wariancie ZPI
dla wskazanych nieruchomosci przy ul. Cystersow i ul. Wadowickiej, wariant ten obejmuje 2 933 lokale w budowie
i przygotowaniu (w wariancie alternatywnym PRS liczba lokali w budowie i przygotowaniu wynosi 3 346 z uwagi na
mniejszg Srednig wielkos$¢ lokalu w tym wariancie) oraz 191 lokali z ukoriczong faza realizacji i w koricowej fazie

sprzedazy.

Na dzien zatwierdzenia ponizszego sprawozdania szacowany sumaryczny poziom GDV (w wariancie ZPI) lokali
w budowie i przygotowaniu wynidst: 2 642.6 mln PLN / zagregowana cena 1 m?: 15447 PLN (w tym 962.9 mln PLN /
zagregowana cena 1 m?: 14 826 PLN w odniesieniu do projektow aktywowanych z wytgczeniem projektéw ukoriczonych
- H oraz 458.4 mln PLN / zagregowana cena 1 m? 15 614 PLN w odniesieniu do trzech projektéw aktywowanych
znajdujacych sie w koncowej fazie realizacji — Lagiewnicka A, Pekowicka A, Cystersow A). Powyzsze poziomy w opinii

grupy Imperial odzwierciedlajg w sposéb adekwatny aktualny poziom cenowy na rynku krakowskim.

Na dzien zatwierdzenia ponizszego sprawozdania szacowany sumaryczny poziom kosztéw operacyjnych (grunt,
projektowania, realizacji oraz kosztéw posrednich, sprzedazy i ogélnego zarzgdu) w ujeciu RAW (w wariancie ZPI) lokali
w budowie i przygotowaniu wynidst: 1 580.8 mln PLN / zagregowany koszt 1 m?: 9 240 PLN (w tym 601.8 mln PLN /
zagregowany koszt 1 m?: 9 266 PLN w odniesieniu do projektow aktywowanych z wytgczeniem projektéw ukonczonych
- H oraz 276.8 mln PLN / zagregowany koszt 1 m?: 9 430 PLN w odniesieniu do trzech projektéw aktywowanych
znajdujacych sie w koncowej fazie realizacji — tagiewnicka A, Pekowicka A, Cysterséw A). Powyzsze poziomy w opinii
grupy Imperial plasujg sie ponizej aktualnego poziomu kosztowego na rynku krakowskim, co w gtéwnej mierze jest

wynikiem niskiego kosztu historycznego zakupu gruntu zwigzanego z przyjetym modelem operacyjnym.

2.2.3. 2025_Tabela zasobdw przedstawiajgca zaawansowanie sprzedazy aktywowanych projektow:

Tier_1 - Krakdw__ Stawowa (H) - pozostale zasoby 3231 48 7 14 164 45 762
Tier_1 - Krakdw__ Kobierzyfiska (H) - pozostale zasoby 3 466 49 5 13629 47 237
Ter_1 - Krakdw__ Truszkowskiego (H) - pozostale rasoby 6163 84 0 10322 63614
Ther_2 - Krakdw__ Lagiewnicka - etap A 14792 257 186 16025 237041
Tier_2 - Krakdw__ Pekowicka - etap A 7887 140 107 14 454 114 316
Tier_2 - Krakdw__ Rybattowska - etap A 5499 a5 95 14 905 81964
Tier_2 - Krakdw__ Kobierzyfiska - etap B 4211 69 69 15339 64 593
Tier_2 - Krakdw__ Truszkowskiego - etap A 5856 72 72 14138 82790
Ter_2 - Krakow__ Regska 5328 64 64 11204 59700
Tier_3 - Krakdw__ Chelmonskiego - etap A [P) - przygotowanie startu 7099 129 129 14 632 103872
Tier_3 - Krakdw__ Pekowicka - etap B (P) - przygotowanie startu 7597 126 126 14 6590 111 600
Tier_2 - Krakdw__ Cystersow - etap A 6676 182 134 16026 106 997

(H) - projekty historyczne, dla ktérych na koniec 2025 roku zakoriczony zostat etap realizacji i uzyskane zostato PnU, jednak zasoby z projektéw
pozostawaty w ofercie sprzedazowej (w przypadku inwestycji Stawowa H i Kobierzyriska H w sprzedazy pozostawaty zasoby podstawowe i
uzupetniajace, w przypadku inwestycji Truszkowskiego H w sprzedaZy pozostawaty jedynie zasoby uzupetniajace). (P) - projekty przyszte, ktore
na koniec 2025 roku nie zostaty jeszcze wprowadzone do oferty sprzedazowej, jednak wzgledem ktérych do daty zatwierdzenia ponizszego
sprawozdania podjeta zostata decyzja o aktywacji (w przypadku inwestycji Pekowicka B pierwszy wpis w dzienniku budowy dokonany zostat
przed koricem 2025 roku, dlatego inwestycja ta na poziomie aktywdw prezentowana jest w pozycji zapasy, w przypadku inwestycji
Chetmorniskiego A aktywacja nastagpita po dacie bilansowej, dlatego inwestycja ta na poziomie aktywow prezentowana jest w pozycji
nieruchomosciinwestycyjne). Wartos¢ zagregowanego budzetu przychodowego — na bazie cennika dynamicznego (bez uwzglednienia wptywu

inflacji, z uwzglednieniem zmian cennika w cyklu Zycia produktu oraz rabatéw).

Powyzsze zestawienie obrazuje: projekty, dla ktérych zakohczona zostata faza realizacji (uzyskanie PnU), na ktérych

wystepujg zasoby dostepne do sprzedazy - Tier_1 - Sredni wspoétczynnik kontraktacji na koniec 2025 roku 93,4%,
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projekty, dla ktérych trwa faza realizacji i sprzedazy — Tier_2 — $redni wspotczynnik kontraktacji na koniec 2025 roku
17,3%, projekty, dla ktérych do daty zatwierdzenia ponizszego sprawozdania (zdarzenia po dacie bilansowej) podjeta
zostata decyzja o realizacji przedsiewziecia deweloperskiego i wprowadzeniu zasobdéw do oferty sprzedazowej jednak
nie rozpoczeto zasadniczych robét budowlanych oraz podpisywania umoéw deweloperskich —Tier_3. Przy czym projekty
Rybattowska A, Kobierzynska A, Truszkowskiego A, Rzaska z uwagi na rozpoczecie rob6t budowlanych w Q4 na koniec
roku 2025 nie weszty jeszcze w faze podpisywania umoéw deweloperskich (projekty pozostawaty w fazie rezerwacyjnej),

co ma swoje odzwierciedlenie w poziomie wskaznika kontraktac;ji dla Tier_2.

W ramach odstepstwa od celéw operacyjnych wskazanych w pkt 1.2 w zakresie poziomu wyprzedania oferty
na moment PnU grupa Imperial podjeta w 2025 roku decyzje o odstapieniu w biezacym roku od realizacji wspétczynnika
0.66 z uwagi na koncentracje okresu wprowadzen w drugiej potowie roku oraz z uwagi na strategie cenowa zmierzajaca
do maksymalizacji poziomu rentownosci projektéw w koncowej fazie realizacji. Powyzsza decyzja zaowocowata

obnizeniem poziomu wyprzedania oferty oraz nad wykonaniem w zakresie $redniej ceny sprzedazy 1 m2.

2.2.4. 2025_Tabela zasobow przedstawiajgca potencjat przekazan z gotowych lokali i zawartych umoéw UD / UP:

Tier_1- Krakdw__ Stawowa (H) - pozostate zasoby 8 7658 1102 100% 100%
Tier_1- Krakdw__ Kobierzynska (H) - pozostate zasoby 8 8993 3653 100% 100%
Tier_1- Krakdw__ Truszkowskiego (H) - pozostate zasoby 1 443 0 100% 100%
Tier_2- Krakdw__ tagiewnicka - etap A 71 0 84950 100% 74,5%
Tier_2- Krakdw__ Pekowicka - etap A 33 0 43273 100% 71,6%
Tier_2 - Krakdw__ Rybattowska - etap A 0 0 0 100% 16,5%
Tier_2 - Krakdw__ Kobierzyniska - etap B 0 0 0 100% 0,9%
Tier_2- Krakdw__ Truszkowskiego - etap A 0 0 0 100% 1,4%
Tier_2- Krakdw__ Rzaska 0 0 0 100% 11,8%
Tier_3 - Krakdw__ Chetmorniskiego - etap A (P) - przygotowanie startu 0 0 0 100% 0,0%
Tier_3 - Krakdw__ Pekowicka - etap B (P) - przygotowanie startu 0 0 0 100% 2,1%
Tier_2- Krakdw__ Cysterséw - etap A 48 0 39421 100% 99,7%

Poziomy zaawansowania kosztowego RAW - obrazujgce poziom kosztu zewnetrznego z wytaczeniem ewentualnych przeszacowan oraz marz
intercompany. Poziom zaawansowania na bazie budzetéw kosztow twardych bez uwzglednienia kosztéw posrednich, ogdlnego zarzadu,
sprzedazy oraz finansowych. Przy czym projekty Kobierzyriska A i Truszkowskiego A na koniec 2025 roku pomimo trwajgcych robdt
budowlanych znajdowaty sie w fazie odroczenia pierwszej ptatnosci za roboty zwiazane z realizacja stanéw surowych - wynik modelu
kontraktacji stosowanego w grupie Imperial, w ramach ktérego wystepuje standardowe 3-4 miesieczne odroczenie pierwszej ptatnosci na

powyzszym pakiecie kontraktacyjnym.

Powyzsze zestawienie obrazuje potencjat przychodowy zwigzany z przysztg sprzedaza gotowych lokali wraz zzasobami
uzupetniajacymi na inwestycjach oddanych do uzytkowania oraz potencjat przychodowy zwigzany z przekazaniami
lokali wraz z zasobami uzupetniajacymi, dla ktérych podpisane zostaty umowy deweloperskie / przedwstepne
na inwestycjach w fazie budowy. (Przy czym projekty Rybattowska A, Kobierzynska A, Truszkowskiego A, Rzgska z uwagi
na rozpoczecie robét budowlanych w Q4 na koniec roku 2025 nie weszty jeszcze w faze podpisywania umow
deweloperskich / przedwstepnych - projekty pozostawaty w fazie rezerwacyjnej). Tak definiowany sumaryczny
potencjat przychodowy na koniec 2025 roku wynosit 184.8 mln PLN, z czego 17.1 mln PLN przypada na wartos$é¢
produktéw gotowych, a 167.7 mln PLN na podpisane umowy deweloperskie i przedwstepne inwestycji w budowie.
(Szacowany wzrost poziomu potencjatu przychodowego z tytutu ukoriczenia fazy realizacji inwestycji Lagiewnicka A,
Pekowicka A i Cystersow A i ich przekwalifikowania do kategorii produktéw gotowych wynosi 290,7mln zt — dla
inwestycji tych $redniowazony poziom zaawansowania kosztowego na moment zatwierdzenia ponizszego

sprawozdania wynosi 97.1%). Z uwzglednieniem pozostatych inwestycji tj. Rybattowska A, Kobierzyriska B, Rzgska oraz
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Truszkowskiego A w trakcie realizacji (z Tier 2) szacowny wzrost poziomu potencjatu przychodowego wynosi 592 mln

PLN.

2.3.1.

2.3.2.

Wprowadzenie: Strategia finansowa grupy Imperial ukierunkowana jest na: (i) Maksymalizacje rentownosci
kapitatéw wtasnych oraz (ii) Segmentowe zarzadzanie poziomem LTV. W ramach powyzszej strategii grupa
przywigzuje szczegdélng uwage do optymalizacji na poziomie cyklu konwersji gotéwki i zaangazowania
kapitatowego. Grupa Imperial stosuje przy tym indywidualne podejscie zaréwno do poszczegdélnych
segmentoéw i gtdwnych sktadowych aktywoéw, jak i do poszczegdlnych projektéw deweloperskich dostosowujac
parametry finansowania oraz strategie realizacji i sprzedazy do skalii pozycjonowania projektu oraz konkurencji
i otoczenia rynkowego. Powyzsze dziatanie stanowi element aktywnego zarzadzania projektowymi
i portfelowymi liniami zaangazowania kapitatowego. W odniesieniu do danych skonsolidowanych na koniec
2025 roku capital gearing liczony jako stosunek zadtuzenia odsetkowego netto do kapitatéw 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 aktywoéw nieruchomosciowych
pomniejszonej o wartos$¢ wptat klientéw - zgodnie z definicjg warunkéw programu emisji obligacji z dnia: 11
czerwca 2026 roku) wynosit: 0.45 (maksymalny dopuszczalny poziom: 0.80), Skonsolidowany wskaznik DR na
koniec 2025 roku (wskaznik skorygowanego zadtuzenia odsetkowego netto do sumy skorygowanych aktywow
operacyjnych - zgodnie z definicjg warunkéw programu emisji obligacji z dnia: 24 czerwca 2026 roku) wynosit:

0.57 (maksymalny dopuszczalny poziom: 0.66 bazowo / 0.71 okresowo).

Zrédta finansowania i strategia finansowa: Strategia finansowa grupy Imperial dzieli obszary finansowania na
2 podstawowe grupy: (A) Bank gruntéw deweloperskich i inwestycyjnych — stanowigcy kluczowy, aktywnie
zarzadzany element struktury finansowania oraz sktadowg aktywéw, w ramach ktérej mozliwe sg zaréwno
okresy inwestycji, jak i dezinwestycji i gdzie strategia grupy przyjmuje cechy analogiczne do strategii funduszy
private equity oraz (B) Pozostate obszary finansowania - stanowigce w standardowych warunkach rynkowych
wyizolowane i ustandaryzowane elementy struktury finansowania, gdzie strategia grupy przyjmuje cechy
analogiczne do strategii inwestoréw branzowych. Przy czym za podstawowe cele w zakresie Zrodet i struktury
finansowania strategia grupy Imperial przyjmuje: (i) Utrzymywanie niskiego poziomu zaangazowania kapitatow
wtasnych przy zachowaniu umiarkowanego poziomu ryzyka - realizowane w szczegoélnosci poprzez wysoki
udziat zadatkowanych umoéw przedwstepnych na etapie akwizycji, wysoki udziat project finance na etapie
realizacji i zoptymalizowane cykle konwersji gotéwki, (ii) Zachowanie skalowalnosci i elastycznosci -
realizowane w szczegélnosci poprzez bazowanie na klasycznych zrédtach finansowania o statej ekspozyciji
rynkowej i wysokich wolumenach transakcyjnych, (iii) Wystepowanie segmentacji - realizowane
w szczegoblnosci poprzez petne indywidualne dostosowanie zrédet finansowania do poszczegélnych typow
aktywow i etapdw procesu operacyjnego. Celem powyzszej strategii grupy jest w szczegélnosci zachowanie
wysokiego poziomu transparentnosci struktury finansowania w celu minimalizacji poziomu ryzyka
i minimalizacji kosztu finansowania. Celem powyzsze] strategii grupy jest w szczegdélnosci zachowanie
segmentacji pozwalajacej na specjalizacje w zakresie form i parametréw finansowania oraz minimalizacje
poziomu angazowanych kapitatéw wtasnych. Powyzsza segmentacja stanowi rowniez w grupie Imperial
narzedzie pozwalajace na maksymalizacje poziomu bezpieczenstwa obiektéw gotowych oraz projektéw w fazie
budowlanej, co grupa uznaje za kluczowy czynnik w konteks$cie gwarancji niezaktéconego dziatania proceséw

operacyjnych.
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W odniesieniu do wptat dokonywanych na mieszkaniowe rachunki powiernicze przez klientéw strategia grupy
Imperial zaktada traktowanie powyzszych wptat jako Zrédta finansowania drugiego rzedu. Oznacza to,
iz zatozeniem strategii grupy jest utrzymywanie wysokiego stopnia niezaleznosci krétkookresowego poziomu
ptynnosci od tempa sprzedazy i poziomu wptat klientéw. Powyzszy strukturalny element strategii wptywa
w szczegoblnosci na uelastycznienie procesu sprzedazy i mozliwos¢ przewazania aspektu rentownosci nad
aspektem ptynnosciowym za cene wzrostu poziomu sald kredytowych na poziomie SPV i idacy za tym wzrost

poziomu kosztéw finansowych.

Na moment zatwierdzenia ponizszego sprawozdania grupa Imperial zakoriczyta pierwszag faze optymalizaciji
struktury finansowania banku gruntéw deweloperskich i inwestycyjnych osiaggajac 2 z 3 celéw wskazane w pkt.
1.2.1 w odniesieniu do obszaru ptynnosci finansowej. W ramach biezacych dziatan grupa planuje zrealizowac
trzeci ze wskazanych w pkt. 1.2.1 celéw oraz przeprowadzi¢ druga faze optymalizacji, w ramach ktérej potozony
zostanie nacisk na redukcje sredniowazonego kosztu zadtuzenia o 3 punkty procentowe. Ponadto celem grupy
Imperial na najblizsze miesigce jest zwiekszenie udziatu w strukturze zadtuzenia kredytéw obrotowych
i finansowania dziatalnosci wykonawczej na poziomie Imperial Capital Construction (w tym poprzez gwarancje
bankowe i ubezpieczeniowe), cow zatozeniu grupy przyczyni¢ ma sie do zwiekszenia sprawnosci wykorzystania

kapitatéw obcych w tym obszarze.

W zakresie finansowania bankowego grupa Imperial wspétpracuje z duzymi renomowanymi instytucjami
finansowymi tj. PKO BP S.A., Alior Bank S.A czy mBank S.A. gtéwnie w obszarze segmentu deweloperskiego
i komercyjnego jako finansowanie projektowe. Przy czym grupa Imperial w swojej strategia zaktada poszerzanie

wspotpracy z bankami komercyjnymi.

2.3.2.1. Bank gruntéw deweloperskich i inwestycyjnych: W powyzszym obszarze strategia grupy Imperial zaktada
hybrydowe podejscie do struktury finansowania. Pierwszym filarem powyzszej struktury sg zobowigzania
pozabilansowe wynikajgce z zadatkowanych umoéw przedwstepnych zakupu gruntu. Drugim filarem jest
finansowanie dtuzne oparte zaréwno na: (i) finansowaniu o charakterze parasolowym, jakii (ii) finansowaniu
o charakterze projektowym. W powyzszym obszarze strategia grupy Imperial zaktada wykorzystywanie
réznorodnych instrumentéw finansowych w tym w szczegélnosci: (i) kredytéw parasolowych, (ii) obligacji
kierowanych do inwestoréw instytucjonalnych / indywidualnych, (iii) pozyczek i modeli JV realizowanych z
inwestorami kwalifikowanymi/instytucjonalnymi. Wramach powyzszego obszaru celem grupy Imperial jest
uzyskiwanie okresu zapadalnosci zadtuzenia dla nowo pozyskiwanych Zzrédet finansowania w przedziale 3—
4 lat oraz aktywnego s$redniowazonego okresu zapadalnosci zadtuzenia przekraczajgcego 2 lata.
W powyzszym obszarze na koniec 2025 roku srednia warto$¢ godziwa gruntu w przeliczeniu na 1 m? PUM /
GLA wynosi 3482 PLN, srednia wartos¢ ksiegowa gruntu i zobowigzania z uméw przedwstepnych w
przeliczeniu na 1 m? PUM / GLA wynosi 2 838 PLN, sumaryczne saldo kredytowe i zobowigzania z uméw
przedwstepnych dla powyzszego obszaru w przeliczeniu na 1 m?PUM / GLA wynosi 2 695 PLN, co implikuje
LTV na poziomie 0.8 / 0.9. Grupa Imperial traktuje powyzsza sktadowa struktury finansowania jako gtéwny,
aktywnie zarzadzany obszar strategii finansowej i kluczowych dziatan operacyjnych w obszarze
finansowania. W powyzszym obszarze jako gtéwny element stabilizacyjny grupa Imperial uznaje wysoki
poziom aktywnosci banku gruntéw, co poprzez wzrost transakcyjnosci aktywéw pozwala grupie Imperial na
utrzymywanie dwdch aktywnych $ciezek wyjscia z aktywa: (i) do SPV w celu realizacji nowego projektu
deweloperskiego, lub (ii) do inwestoréw zewnetrznych w celu realizacji zysku z wzrostu wartosci

nieruchomosci.
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2.3.2.2.

2.3.2.3.

2.3.2.4.

Realizacja projektow deweloperskich: W powyzszym obszarze strategia grupy Imperial zaktada
dominujgca role petnego finansowania poszczegdlnych projektéw z poziomu SPV na bazie umoéw
kredytowych finansujacych koszty budowlane i VAT - do poziomu powigekszonego o rezerwe kosztowag
budzetuwykonawczego (projectfinance). W powyzszym wariancie poszczegdlne ciggniecia kredytu stuzace
pokryciu kosztu robot budowlanych powiekszajg saldo kredytu, a dokonywane przez klientéw wptaty
stuza jego zmniejszeniu. Pierwsze transze kredytu uruchamiane sg po osiggnieciu przez SPV okreslonego
w umowie z bankiem poziomu przedsprzedazy. Pierwsza ptatno$é za prace budowlane nastepuje do
Imperial Capital Construction po osiggnieciu przez SPV okreslonego w umowie z bankiem poziomu
przedsprzedazy. Powyzszy model sprawia, ze w obecnych warunkach rynkowych na poziomie SPV kazda z
inwestycji deweloperskich wymaga jedynie wktadu odpowiadajacego wartosci gruntu. Strategia grupy
Imperial zaktada utrzymywanie szczytowego poziomu wykorzystania salda kredytowego dla standardowego
projektu w przedziale 30% - 60% oraz poziomu sprzedazy zapewniajacego mozliwos¢ petnej sptaty kredytu
w przedziale 50% - 60% w zaleznosci od aktualnej sytuacji rynkowej i skali projektu. W powyzszym obszarze
na koniec 2025 roku srednia warto$é godziwa zapasu na 1 m2 PUM / GLA wynosi 7 930 PLN, $rednia warto$é
ksiegowa zapasu na 1 m? PUM / GLA wynosi 6 534 PLN, aktualne, sumaryczne saldo kredytowe dla
powyzszego obszaru w przeliczeniu na 1 m?PUM / GLAwynosi 2 519 PLN, co implikuje LTV na poziomie 0.3
/ 0.4. Grupa Imperial traktuje powyzszg sktadowa struktury finansowania niezaleznie od pozostatych,
stosujgc zatozenie braku wystepowania w standardowych warunkach rynkowych istotnych elementéw
oddziatywania na pozostate elementy struktury. Powyzszy model srednioterminowej izolacji wewnetrznej
stanowi w strategii grupy Imperial element stabilizacyjny, zapewniajacy zaréwno wewnetrzne rozliczenie
sald kredytowych SPV, jak i wysoki poziom stabilnosci finansowania rozpoczetych w SPV projektow

deweloperskich.

Funkcjonujace nieruchomosci czynszowe: W powyzszym obszarze strategia grupy Imperial zaktada
dominujaca role finansowania poszczegolnych obiektéw z poziomu SPV na bazie uméw kredytowych nie
zawierajgcych sptat balonowych, z poziomem LTV ponizej 0.7 i DSCR powyzej 1.2 (project finance).
Powyzszy model sprawia, ze na poziomie SPV kazdy obiekt stanowi wyizolowany pod katem kredytowym
element bilansu. Aktualnie w powyzszym obszarze na koniec 2025 roku $rednia warto$¢ godziwa / ksiegowa
1 m? PUM / GLA wynosi 12291 PLN / 11 458 PLN, sumaryczne saldo kredytowe dla powyzszego obszaru
w przeliczeniu na 1 m?PUM / GLA wynosi 4 005 PLN, co implikuje LTV na poziomie 0.3/ 0.3. Grupa Imperial
traktuje powyzsza sktadowa struktury finansowania niezaleznie od pozostatych, stosujac zatozenie braku
wystepowania w standardowych warunkach rynkowych istotnych elementéw oddziatywania na pozostate
elementy struktury. Powyzszy model dtugoterminowej izolacji wewnetrznej stanowi w strategii grupy
Imperial element stabilizacyjny, zapewniajacy zaréwno wewnetrzne rozliczenie sald kredytowych SPV, jak
i wysoki poziom stabilnosci finansowania znajdujacych sie w SPV obiektéw. (Wskazana powyzej réznica
wartosci godziwej i ksiegowej wynika z faktu, iz na koniec 2025 roku pietro nr 7 biurowca Imperial Business
Center jest uzywane na potrzeby wewnetrzne grupy Imperial, w zwigzku z powyzszym powierzchnia ta na

poziomie aktywow klasyfikowana jest do srodkéw trwatych i uymowana jest w koszcie wytworzenia.)

Dziatalnos¢ operacyjna: W powyzszym obszarze strategia grupy Imperial zaktada wspomagajaca role
finansowania obrotowego i gwarancji bankowych / ubezpieczeniowych na poziomie Imperial Capital
Construction. W powyzszym obszarze strategia grupy w szczegdlnosci zaktada wykorzystywanie z poziomu
I_Construction kapitatu wtasnego / kapitatu obrotowego, kredytu kupieckiego oraz gwarancji bankowych /
ubezpieczeniowych, faktoringu odwréconego i kredytow obrotowych. Na poziomie ustug generalnego
wykonawstwa obecny portfel |_Construction sktada sie w 100% z kontraktéw wewnatrzgrupowych
realizowanych dla SPV finansowanych na bazie project finance, co zapewnia przewidywalng baze

przychodowa i rentownosé. Model grupy Imperial w przypadku ustug generalnego wykonawstwa po stronie
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przychodowej zaktada 120 dniowy cykl rozliczeniowy dla ptatnosci za przeroby z pierwszego kwartatu robot
i 60 dniowy cykl rozliczeniowy dla ptatnosci z kolejnych kwartatéw robét. Po stronie kosztowej model ten
zaktada staty 60 dniowy cykl rozliczeniowy (w powyzszym obszarze na koniec 2025 roku Imperial Capital
Construction udawato sie uzyskiwac korzystniejsze warunki kontraktacyjne, zbiezne z zaktadanym cyklem
przychodowym, co zmniejszato zapotrzebowanie na kapitat obcy). W zakresie pozostatych obszaréw
aktywnosci grupy, w szczegoélnosci zwigzanych z obszarem przygotowania / projektowania i obszarami
centralnymi strategia grupy zaktada finansowanie z kapitatéw wtasnych lub pozyczek od gtéwnego
beneficjenta rzeczywistego. Powyzsza sytuacja powoduje, ze na poziomie dziatalnosci operacyjnej w grupie
Imperial wystepuje niewielkie w stosunku do skali aktywéw zapotrzebowanie na kapitat obrotowy.
Na koniec 2025 roku grupa nie korzystata z finansowania dtuznego z tytutu kredytéw obrotowych i faktoringu
odwréconego. Grupa aktywnie planuje wtaczy¢ powyzsze instrumenty do struktury finansowania od roku
2026.

2.3.3. Tabela przedstawiajaca strukture zadtuzenia po segmentach:

0Od udziatowcow 10897 3564 0,0% 0,0% 100,0%
Segment mieszkaniowy i komercyjny tacznie 15780 0 8,4% 94% 81,2%
Segment mieszkaniowy i komercyjny tgcznie 187750 5668 26,4% 19,5% 54,1%
Segment mieszkaniowy i komercyjny tgcznie 145718 0 38,4% 37,2% 24,5%
Wszystkie typy (ISC +1DC) 0 0 nd nd nd

W ramach powyzszego zestawienia wyodrebniona zostata sktadowa struktury finansowania dtuznego w postaci
pozyczek od gtéwnego beneficjenta rzeczywistego i podmiotéw od niego zaleznych. Powyzsze wyodrebnienie jest
wynikiem traktowania przez grupe Imperial powyzszego zadtuzenia pod katem terminéw zapadalnosci analogicznie do
wktadéw wnoszonych na kapitat wtasny, co sprawia, ze element ten nie stanowi przedmiotu aktywnej strategii
finansowej grupy. Funkcjonujace nieruchomosci czynszowe oraz realizacja projektow deweloperskich to sktadowe
o bezposrednim przypisaniu Zrédet sptaty w postaci poszczegélnych projektoéw, ktére w strategii grupy utrzymywane
sg ha 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 54.1%
i zwiekszyt sie w wyniku 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 uméw przyrzeczonych na zakontraktowane grunty obszar ten znajduje sie na swoim szczytowym
poziomie LTV, ktoéry to poziom w kolejnych miesigcach bedzie systematycznie spadat w kierunku wskazanych w pkt 1.2
celéw operacyjnych). W strategii grupy wysokie poziomy LTV wystepujace w powyzszym obszarze zabezpieczane sa
poprzez: (i) utrzymywanie dtugich okreséw zapadalnosci finansowania przypisanego do powyzszej grupy, (ii)
utrzymywanie niskiego udziatu zabezpieczen hipotecznych w powyzszej grupie, (iii) utrzymywanie wysokiego

wspoétczynnika aktywnosci portfela, (iv) zapewnianie dwéch sciezek dezinwestycji.
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2.4.1.

2.4.2.

Wprowadzenie: W celu zapewnienia transparentnosci, wyszczegoélnienia wptywu zdarzen jednorazowych oraz
utatwienia analizy parametréw ekonomicznych w poszczegdélnych obszarach aktywnosci grupy Imperial na
potrzeby niniejszego skonsolidowanego sprawozdania dokonano wyodrebnienia 2 podstawowych segmentéw
sprawozdawczych w postaci (i) Segmentu deweloperskiego oraz (ii) Segmentu nieruchomosciowego.
W ramach segmentu deweloperskiego wyszczegélniono réowniez jego 3 podstawowe sktadowe. Dodatkowo
zuwagi na fakt, ze zakres integracji pionowej dziatalnosci grupy obejmuje: (i) rozbudowany development
gruntéw oraz budowe portfela nieruchomosciowego, a takze (ii) dziatalnos¢ 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 wynikéw marze z operacji prezentowane sg w gornej czesci rachunku wynikéw (na poziomie marzy
brutto ze sprzedazy), natomiast marze z aktyw w dolnej czesci rachunku wynikéw (na poziomie zyskéw i strat
zwyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej), pozwala to zaréwno na oddzielng analize
poziomu marz przypisanego do poszczegélnych typdw dziatalnosci, jak i na ich przypisanie do okresu
wytworzenia wartosci. Powyzsza dekompozycja tancucha marz (w potaczeniu z przypisaniem sktadowych
aktywow i pasywéw) pozwala na bezposrednie poréwnanie zakresdw z aktywa do podmiotéw o charakterze
nieruchomosciowym i na walidacje transakcyjna na bazie zewnetrznej sprzedazy gruntéw, 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.

Segment deweloperski: Powyzszy segment obejmuje wszystkie obszary statej aktywnosci grupy Imperial,
za wyjatkiem aktywnosci skupionych w ramach segmentu nieruchomosciowego. Podstawowa sktadowa
powyzszego segmentu stanowi realizacja projektéw deweloperskich, ktéra stanowi réwniez podstawowa

dziatalnos¢ grupy. W szczegoélnosci obszar ten obejmuje:

2.4.2.1. Wyszczegoélnienie_A: Nieruchomosciowe zasoby handlowe - lokale i zasoby (realizacja projektéow

deweloperskich — dziatalnos¢ podstawowa): Powyzsze wyszczegdélnienie obejmuje zaréwno grunty, jak
i roboty budowlane oraz prace i ustugi uzupetniajagce zwigzane z wewnetrzng realizacjg projektow
deweloperskich i sprzedaza wytworzonych lokali i zasobéw uzupetniajacych klientom detalicznym. Aktywa
klasyfikowane sg tu jako zapasy (z podziatem na zasoby mieszkaniowe i komercyjne oraz na produkty
gotowe oraz projekty w realizacji). Powyzszy obszar aktywnosci w strukturach grupy petni funkcje
podstawowego generatora przychoddéw i zyskow. Na poziomie skonsolidowanym powyzszy obszar agreguje
w ramach dziatalnosci podstawowej wszystkie sekcje strukturalne i obszary operacyjne prezentujac dane
bez rozbicia na poszczegdélne podmioty uczestniczace w ramach grupy w realizacji procesu

deweloperskiego.

2.4.2.2. Wyszczegolnienie_B: Nieruchomosciowe zasoby handlowe - grunty (gruntowe nieruchomosci

inwestycyjne - dziatalnos¢ uzupetniajaca): Powyzsze wyszczegoélnienie obejmuje wytacznie grunty, dla
ktérych na moment sprawozdania nie podjeto decyzji o wewnetrznej realizacji projektéw deweloperskich,
klasyfikowane jako gruntowe nieruchomosci inwestycyjne wykazywane w wartosci godziwe;.
Wyszczegdlnienie to obejmuje grunty, dla ktdrych strategia grupy zaktada mozliwo$¢ zewnetrznej sprzedazy
/ utrzymywanie w portfelu w celu wzrostu wartosci. Powyzsze wyszczegdlnienie obejmuje wszystkie grunty,

dla ktérych nie zaszto zadne z ponizszych zdarzen: (i) podjecie uchwaty o realizacji przedsiewziecia
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deweloperskiego, (ii) dokonanie pierwszego wpisu w dzienniku budowy. Powyzszy obszar aktywnosci
w strukturach grupy petni funkcje uzupetniajagcego generatora przychodoéw i zyskéw. Dziatalnos$¢ ta stanowi
jeden z podstawowych obszaréw specjalizacji i kompetenciji grupy Imperial, ktéra ktadzie wysoki nacisk na
obszar akwizycji i przygotowania gruntéw oraz na obszar transakcji nieruchomosciowych. W przypadku
grupy Imperial powyzsze wyszczegdlnienie zostato dokonane w celu oddzielenia od dziatalnosci
podstawowej zwigzanej z realizacjg projektéw deweloperskich i sprzedaza wytworzonych lokali oraz
zasobdéw uzupetniajgcych klientom detalicznym. Powyzszy obszar odznacza sie wysokim poziomem
niezaleznosci i odrebnosci od pozostatych obszaréw aktywnosci grupy, dlatego tez mozliwa jest jego

odrebna analiza i wycena.

2.4.2.3. Wyszczegolnienie_C: Ustugi budowlane i analogiczne (IZ/GW/KO - dziatalnos¢ uzupetniajgca): Powyzsze

wyszczegoblnienie obejmuje wytacznie realizacje prac zwigzanych z inwestorstwem zastepczym (,,1Z”) lub
generalnym wykonawstwem (,GW?”) oraz komercjalizacja (,KO”) realizowanych w ramach umoéw typu
development management agreement (,DMA”) i analogicznych, na gruntach bedacych wtasnoscia
podmiotéw zewnetrznych (w wyniku uprzedniej transakcji gruntowej - w ramach wyszczegdlnienia B).
W przypadku grupy Imperial powyzsze wyszczegdlnienie zostato dokonane w celu oddzielenia od
dziatalnosci podstawowej zwigzanej z realizacja projektéw deweloperskich i sprzedaza wytworzonych lokali
oraz zasobow uzupetniajgcych klientom detalicznym. Powyzsza aktywno$¢ odznacza sie wysokim
poziomem niezaleznosci i odrebnosci od pozostatych obszaréw aktywnosci grupy, dlatego tez mozliwa jest

jego odrebna analiza i wycena.

2.4.3. Segment nieruchomosciowy: Powyzszy segment obejmuje wytacznie operacyjne / funkcjonujace

2.5.1.

nieruchomosci dochodowe, klasyfikowane jako czynszowe nieruchomosci inwestycyjne wykazywane
w wartosci godziwej. Segment ten obejmuje obiekty, dla ktérych uzyskane zostato prawomocne pozwolenie na
uzytkowanie, ktére generuja istotne przychody i dla ktérych strategia grupy zaktada utrzymywanie ich w portfelu
w celu uzyskiwania okresowych pozytkéw oraz wzrostu dtugoterminowej wartosci. Obecnie powyzszy segment
obejmuje gtéwnie biurowiec Imperial Business Center przy ul. Wadowickiej 7 w Krakowie. Strategia grupy
Imperial zaktada rozbudowe powyzszego segmentu o kolejne nieruchomosci typu PRS i Mixed-use. Powyzszy
segment w strukturach grupy petni funkcje bufora agregujacego funkcjonujace obiekty i przygotowujacego je do
transakcji sprzedazy. Powyzsze buforowanie ma na celu umozliwienie wyboru optymalnego momentu
sprzedazy, wzrost skali transakcji oraz optymalizacje parametréow ekonomicznych transakcji. Docelowo
segment ten stanie sie rowniez podstawg mechanizmu buforowania antycyklicznego realizowanego na bazie
agregacji w momentach niskiej koniunktury rozproszonych lokali mieszkalnych gromadzonych w celu
pakietowej odsprzedazy wraz z wykonczeniem i aktywnymi umowami najmu w momentach wysokiej
koniunktury. Powyzszy segment odznacza sie wysokim poziomem niezaleznosci i odrebnosci od pozostatych

obszaréow aktywnosci grupy, dlatego tez mozliwa jest jego odrebna analiza i wycena.

Wprowadzenie: Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie zostato sporzadzone na potrzeby gtéwnego
beneficjenta rzeczywistego grupy Imperial oraz uzytkownikéw zewnetrznych i obejmuje wszystkie podmioty
prowadzace aktywnos$¢ w sektorach nieruchomosciowym, deweloperskim i budowlanym, w ktérych gtéwny
beneficjent rzeczywisty pan Maciej Trzmielewski posiada bezposredniag lub posrednig dominujaca ekspozycje
na przeptywy pieniezne w ramach wyptaty zyskéw lub wartosci likwidacyjnej. Jednostka dominujaca na

potrzeby niniejszego sprawozdania jest Imperial Capital Sp. z 0.0., ktéra poza udziatem kapitatowym / udziatem
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2.5.2.

2.5.3.

2.5.4.

2.5.5.

w zysku, na mocy porozumien o wykonywaniu prawa gtosu i petnomocnictw do nich, a takze umow
gwarancyjnych i umoéw o kontrole sprawuje bezposrednig kontrole nad poszczegélnymi jednostkami zaleznymi
oraz posiada bezposrednig lub posrednia ekspozycje na ujemne i dodatnie przeptywy z jednostek

konsolidowanych.

Zakres konsolidacji: Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie w celu petnego zobrazowania sytuacji
finansowej grupy Imperial oraz pokazania jej petnej skali, struktury i indywidualnej specyfiki obejmuje wszystkie
podmioty wskazane w pkt. 1.3.2. Poza wskazanymi powyzej podmiotami pan Maciej Trzmielewski na dzien
zatwierdzenia ponizszego sprawozdania nie posiadat udziatéw / akcji w innych podmiotach z segmentu

nieruchomosci, dziatalnosci deweloperskiej lub budowlane;j.

Stosowane zasady rachunkowosci - PSR: Podstawowe zasady rachunkowosci zgodne ze standardem PSR
zostaty szczegétowo wskazane we wprowadzeniu do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego 2025.
W powyzszym zakresie grupa Imperial nie stosuje odstepstw od wymogéw PSR zapewniajgc petng zgodnosé

danych z wymogami powyzszego standardu.

Zaktadany harmonogram wdrozenia MSSF / MSR: Z uwagi na fakt, iz spétka Imperial Capital Sp. z o.o.
rozpoczeta przygotowania do pierwszej publicznej emisji obligacji, a takze z uwagi na poszerzajacy sie zakres
kooperacji z partnerami instytucjonalnymi zarzad i udziatowcy grupy Imperial zamierzaja rozpocza¢ dziatania w
obszarze sprawozdawczym w celu wdrozenia standardéow MSR i rozpoczecie sporzadzania w tym
standardzie jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan statutowych. Spoétka planuje wdrozyé
sprawozdawczos¢ w powyzszym standardzie w przeciggu najblizszych 36 miesiecy, z uwzglednieniem
wymogoéw MSSF 18 oraz wytycznych ESMA, w tym w zakresie MPM / APM w celu petnego zobrazowania
parametrow specyficznych dla obszaréw i zakresu dziatalnosci grupy. W zwigzku z powyzszym na potrzeby
poréwnawcze oraz w celu transparentnego zobrazowania sytuacji grupy rozpoczeto opracowywanie i audyt
skonsolidowanych sprawozdan w uktadzie hybrydowym, prezentujac zaréwno dane zgodne z uktadem
/wymogami PSR, jak i w ramach petnego rozwiniecia analitycznego dane o indywidualnym uktadzie

dostosowanym do specyfiki aktywnosci grupy Imperial zgodne z wytycznymi MSR.

Stosowane zasady rozwiniecia analitycznego: W celu petniejszego zobrazowania aktywnosci biznesowe;j
grupy Imperial, na potrzeby niniejszego sprawozdania grupa istotnie rozwineta specyfike analityczng,
szczegllnie w strone prezentacji danych w podziale na segmenty sprawozdawcze oraz indywidualny uktad
danych i wskaznikéw odzwierciedlajacy specyfike i strukture jej dziatalnosci. Powyzsza prezentacja
pozwala na przypisanie do poszczegdlnych grup aktywow zrédet ich finansowania oraz przychodéw i zyskéw,
a takze na wyodrebnienie wptywu zdarzen jednorazowych. Prezentacja danych finansowych w ujeciu
analitycznym, w tym Adjusted wykorzystuje mozliwosci rozbudowy struktury sprawozdawczosci wedtug MSR

(za wyjatkiem wyceny prawa uzytkowania wieczystego).

2.5.5.1. Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej - Zgodnie z przyjetym modelem

biznesowym i standardami MSSF / MSR grupa Imperial dokonuje wyceny do wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych na koniec pétrocznych okreséw sprawozdawczych - powyzsza metoda
stosowana jest w sposob tozsamy w ramach standardu PSR. (i) W przypadku udziatéw czgstkowych oraz
zadatkow i zaliczek na grunty zwigzanych z umowami przedwstepnymi przyjeta zostata zasada, iz wartosé
godziwa réwna jest cenie nabycia pomniejszonej o odpisy aktualizujgce wartosé. (ii) W przypadku wtasnosci
gruntow i zawarcia umowy przyrzeczonej przyjeta zostata zasada, iz warto$¢ godziwa réwna jest wartosci

oszacowanej na podstawie operatu szacunkowego na dany okres sprawozdawczy.
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2.5.5.2.

2.5.5.3.

2.5.5.4.

2.5.5.5.

Ujecie zapasow - produkcja w toku i wyroby gotowe - Zgodnie z przyjetym modelem biznesowym
i standardami MSSF / MSR grupa Imperial nie dokonuje wyceny do wartosci godziwej zapaséw na koniec
okresu sprawozdawczego, a dokonuje jedynie odpiséw aktualizujacych wartosé - powyzsza metoda
stosowana jest w sposoéb tozsamy w ramach standardu PSR. (i) W przypadku gruntéw zgromadzonych
w ramach zbioru gruntéw deweloperskich, przeznaczonych do realizacji projektéw w ramach grupy Imperial
przyjeta zostata zasada, iz warto$¢ poczatkowa zapasu réwna jest cenie nabycia pomniejszonej o odpisy
aktualizujgce wartosé. (ii) W przypadku gruntéw zgromadzonych w ramach zbioru nieruchomosci
inwestycyjnych, dla ktérych podjeta zostata nastepnie decyzja o realizacji przedsiewziecia deweloperskiego
w ramach grupy Imperial przyjeta zostata zasada, iz warto$¢ poczatkowa zapasu réwna jest ostatniej
wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej przeniesionej na zapas pomniejszonej o pdzniejsze odpisy
aktualizujgce wartos¢. Za moment relokacji danej nieruchomosci inwestycyjnej do zapasu uznawane jest
zaj$cie pierwszego z nastepujacych zdarzen: podjecie uchwaty zarzadu o realizacji przedsiewziecia

deweloperskiego lub dokonanie pierwszego wpisu w dzienniku budowy przez kierownika budowy.

Koszty finansowania - nieruchomosci i zapasy. Wszelkie koszty finansowania zewnetrznego
od funkcjonujgcych nieruchomosci czynszowych, banku gruntéw deweloperskich i inwestycyjnych
oraz wynikajgce z dziatalnosci operacyjnej i pozyczek od udziatowcéw ujmowane sg w kosztach okresu,
pomniejszajgc widoczny w rachunku wynikéw zysk netto. Koszty finansowania zewnetrznego zwigzane
zrealizacjg projektow deweloperskich ujmowane sg w zapasie do czasu aktywacji w momencie
podpisywania aktéw notarialnych i obcigzajg proporcjonalnie rachunek wynikéw w momencie aktywacji
(przy czym ujecie odsetek w zapasie nastepuje wytacznie w przypadku wystepowania nadwyzki wartosci

godziwej nad wartos¢ ksiegowa zapasu).

Odstapienie od wyceny prawa uzytkowania wieczystego zgodnie z MSSF 16 — Na potrzeby rozwiniecia
analitycznego grupa Imperial odstgpita od wyceny prawa uzytkowania wieczystego analogicznie do umoéw
leasingu zgodnie ze standardem MSSF 16, zastosowanie powyzszego standardu i tym petne zastosowanie
standardéw MSSF / MSR nastapi od rozpoczecia sporzadzania statutowych sprawozdan grupy Imperial

w tym standardzie. Powyzsze odstgpienie ma na celu zachowanie poréwnywalnosci ze standardem PSR.

Prezentacja danych ,,Adjusted” - Majac na uwadze wymogi realizowanych programoéw emisji obligacji
oraz w celu petnego zobrazowania aktualnej sytuacji finansowej grupy, w ramach niniejszego dokumentu
zaprezentowane zostaty uzupetniajaco dane poréwnawcze ,Adjusted” pokazujgce potencjalny wptyw
przeszacowania wszystkich sktadnikéw aktywéw nieruchomosciowych znajdujacych sie w posiadaniu
grupy do ich biezgcej wartosci godziwej. Powyzsza prezentacja poszerza zakres udostepnianych
W ponizszym sprawozdaniu danych z zakresu danych historycznych (TO) o dane wyprzedzajace (T1)
i pozwala uzytkownikom sprawozdania tatwiej analizowac¢ przyszte zmiany poszczegdlnych parametréw
ekonomicznych w oparciu o aktualng wartos¢ godziwg. Konstrukcja powyzszego zestawienia w celu
zachowania maksymalnego poziomu poréwnywalnosci zewnetrznej uwzglednia wytyczne standardu EPRA
NTA. W szczegdélnosci ramach ujecia ,,Adjusted” wartos¢: (i) Czynszowych nieruchomosci inwestycyjnych
— prezentowana jest w wartosci godziwej na koniec danego poétrocza sprawozdawczego zgodnie z wycena
dokonang na bazie operatu szacunkowego - metoda dochodowa (zgodnie z definicjg warunkéw programu
emis;ji obligacji), (ii) Gruntowych nieruchomosci inwestycyjnych — prezentowana jest w wartosci godziwej
na koniec danego p6trocza sprawozdawczego zgodnie z wyceng dokonang na bazie operatu szacunkowego
- metoda poréwnawcza (zgodnie z definicja warunkéw programu emisji obligacji), (iii) Zapasow
sklasyfikowanych jako projekty w realizacji — prezentowana jest w wartosci godziwej na koniec danego
poétrocza sprawozdawczego zgodnie z wyceng dokonang na bazie operatu szacunkowego - metoda

pozostatosciowa (zgodnie z definicjg warunkéw programu emisji obligaciji), (iv) Zapaséw sklasyfikowanych
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2.6.1.

jako produkty gotowe - prezentowana jest w wartosci godziwej na koniec danego potrocza
sprawozdawczego wedtug $redniej ceny ofertowej wynikajacej z aktualnego cennika danej inwestyciji,
jednak nie wyzszej niz historyczna $rednia wazona powierzchnig cena sprzedazy 1 m? lokali w danej
inwestycji (zgodnie z definicjg warunkéw programu emisji obligacji). (v) Przy czym w ujeciu ,,Adjusted” wynik
powyzszych przeszacowan po stronie pasywow zostat ujety na poziomie kapitatéow 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 instrumentéw pochodnych
i finansowych (obecnie nie dotyczy grupy Imperial) oraz z uwagi na traktowanie wszelkich aktywéw

nieruchomosciowych jako aktywa rotujgce po stronie pasywow ujeto podatek odroczony dla wszystkich
typow aktywodw.

Wprowadzenie: W odniesieniu do poziomu skonsolidowanego aktywa grupy Imperial na koniec 2025 roku
wynoszg 723 206 tys. PLN i sktadajg sie w 39.1% z nieruchomosci inwestycyjnych, 52.3% z zapaséw, 5.4%
z srodkoéw pienieznych oraz w 3.3% z pozostatych aktywéw. Po stronie pasywow zrédta finansowania
tow 32.5% kapitat wtasny, w 7.8% pozyczki od udziatowcéw oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego, w 50.8% pozostaty dtug finansowy, w 4.7% przychody przysztych okreséw oraz w 4.3% inne
pasywa. W odniesieniu do roku 2024 wartosci te wynoszag odpowiednio - skonsolidowane aktywa wynoszg 511
911 tys. PLN i sktadajg sie w 59.7% z nieruchomosci inwestycyjnych, 35.2% z zapaséw, 2.3% z $rodkéw
pienieznych oraz w 2.8% z pozostatych aktywéw. Po stronie pasywow zrédta finansowania to w 41.3% kapitat
wtasny, w 10.4% pozyczki od udziatowcow oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, w 40.3%

pozostaty dtug finansowy, w 4.6% przychody przysztych okreséw oraz w 3.4% inne pasywa.
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2.6.2. Omodwienie istotnych pozycji bilansowych i przyczyn zmian - aktywa:

313 668 288 450 2BE 411
‘Wanosd niemaeriaine | prawne 50 38 o
Raeczowe skiywainw e 4411 4080 40%0
Naletnosch diugoterminowe ] i} o
Inwestyq e dtugoterminowe 30537 281 544 2BL AL
nienschomoscl inwestycylne < nleruchomosci czynszowe 53483 51499 52488
nieruchomosci inwestycyjne - bank gruntow - pri eniesiona wiasiosc 20318 188 225 198 225
nierschomascl inwestycylne - bank gnantow - zadatid | 2aliczki 25767 24903 24903
pozostate 6 795 6517 6917
Diugoterminowe rozliczenia micdzyokresowe 3832 1778 17%
198 243 4A 756 515655
Laaey 8021 5377982 458 BEOD
nienschomosciowe zasoby handiowe - mieszkoni owe 135641 301 604 368 880
wtym produity gotowe 203 11767 17093
w Iy projekty w reslbacy 133568 280837 35177
mieruchomosciowe zasoby handlowe - komercy) ne 24630 76378 90000
wiym produkly golowe o a o
w Iy projekiy w realzac 44630 EY: 3000
ustugl budowiane | analogiczne o o 0
pozosiale v} o o
aletnoici krdthoterminowe E. 2 1157 12576
Inwestyg e krdtkoterminowe 180 3760 R0
Kritkoterminowe rozliczenia misdzyckresowe 1837 5038 5038
Aktywa 2akizsyfikowane jako preeznaczone do sprzeday o o 0
511611 T8 206 804 066

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

Polska ich nie obejmuje.

Uwidoczniony na przestrzeni okresu 2024 - 2025 wzrost poziomu zapasOw jest odzwierciedleniem wzrostu
zaawansowania budowy aktywowanych projektéw. Powyzszy wzrost zapasu o 197.7 mln PLN oraz odwrdcenie
proporcji w strukturze aktywéw pomiedzy nieruchomosciami inwestycyjnymi, a zapasami jest potwierdzeniem
skutecznej realizacji etapu B_viii (realizacja e2 - budowa wysokiego wspoétczynnika zaawansowania realizacji portfela)

cyklu fazowego scharakteryzowanego w pkt 2.7.2.

Majac na uwadze fakt, ze 3 kluczowe projekty grupy (Lagiewnicka A, Pekowicka A, Cysterséw A) na moment
zatwierdzenia ponizszego sprawozdania cechujg sie poziomem $redniowazonego zaawansowania kosztowego
nawynoszacym 97.1% grupa spodziewa sie w najblizszych miesigcach istotnej zmiany w strukturze zapaséw,
w szczegolnosci skokowego wzrostu wartosci produktéw gotowych (oraz dalszego wzrostu ich poziomu). Majac
nauwadze powyzsze oraz istotny udziat w strukturze sprzedazy tych inwestycji umoéw deweloperskich/
przedwstepnych z asymetrycznym harmonogramem ptatnosci grupa spodziewa sie ponadto w najblizszych

miesigcach istotnego wzrostu poziomu wptat klientéw zwigzanych z nabytymi lokalami.

Jednoczesnie majgc na uwadze realizacje po dacie bilansowej transakcji zakupu gruntéw wskazanych w pkt 2.8.3
nadzien zatwierdzenia ponizszego sprawozdania nastgpito istotne zwiekszenie wartosci nieruchomosci

inwestycyjnych oraz spadek poziomu aktywnych zadatkéw i zaliczek gruntowych.
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2.6.3. Omowienie istotnych pozycji bilansowych i przyczyn zmian - pasywa:

211460 235204 300693
Kzpita podstawowy i agio 1000 1000 1000
Pozostate zapasowy 973 10973 10973
Pozostate kapitay 0 0 25479
Zyski (straty) zatrzymane 102118 94577 94577
Zysk (strata) netto 2227 8327 8327
Kapitay mniejszoéc 85151 120327 160337
w tym kapitat mniejkszosci - Maciej Trzmielewski 83981 109507 149517
w tym kapitat mniejkszosci - Pozostate 1170 10820 10820
300451 488002 503373
Rezerwy nazobowigzania 35150 416% 57067
Z tytutu odroczonego podatku dochodowego 35034 41347 56718
pozostate 116 349 349
Zobowigzania diugoterminowe 186 206 263692 263692
wewnetrzne (od udziatowcow) - zadtuzenie 18295 14461 14461
funkcjonujgce nieruchomosci czynszowe - zadtuzenie 20094 17916 17916
bank gruntow deweloperskich i inwestycyjnych - zadtuzenie 1349% 139517 139517
realizacja projektow deweloperskich- zadtuzenie 1281 8574 89794
pozostate 0 2004 2004
Zobowigzaniakrotkoterminowe 38071 117854 117854
wewnetrzne (od udziatowcow) - zadtuzenie 0 0 0
funkcjonujgce nieruchomosci czynszowe - zadtuzenie 1685 1864 1864
bank gruntow deweloperskich i inwestycyjnych - zadtuzenie 12227 53941 53941
realizacja projektow deweloperskich- zadtuzenie 19525 55924 55924
pozostate 4624 6125 6125
Zobowigzania handlowe i gwarncyjne 17258 26359 26359
Woptaty klientéw zwigzane z nabywaniem lokali 23502 33790 33790
Rozliczenia miedzyokresowe 265 4612 4612
511911 723 206 804 066

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

Polska ich nie obejmuje.

Model biznesowy grupy Imperial zaktada tozsame traktowanie kapitatoéw przypadajacych na jednostke dominujaca
(Imperial Capital) oraz kapitatéw przypadajgcych bezposrednio na gtéwnego beneficjenta rzeczywistego (pana Macieja
Trzmielewskiego). Podejscie to spowodowane jest wystepowaniem na poziomie poszczegdélnych 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.

Wyszczegdélnienie w ramach zrédet finansowania komponentu w postaci pozyczek od udziatowcoéw oraz rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego (7.8% udziat w frakturze pasywow) jest wynikiem traktowania powyzszych
sktadowych w modelu biznesowym grupy jako ZzZrodet kapitatu o charakterze dtugoterminowym, co wynika
w szczegblnosci z dtugiego cyklu projektowego oraz wystepowania w poszczegdlnych spoétkach z grupy opodatkowania
w oparciu o CIT Estonski (wymogi stosowania powyzszej formy opodatkowania, obejmujace bezposredni udziat
beneficjenta rzeczywistego w udziatach oraz brak zaangazowania kapitatowego w innych podmiotach sag réwniez
przyczyna ptaskiej struktury grupy i bezposredniego udziatu kapitatowego pana Macieja Trzmielewskiego w spétkach,

ktore stosuja powyzsza forme opodatkowania).

2.7.1. Wprowadzenie: W odniesieniu do poziomu skonsolidowanego przychody grupy Imperial na koniec 2025 roku
sktadaja sie w 92.4% z przychodéw segmentu deweloperskiego oraz 7.6% z przychoddéw 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 -
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92.2% z przychoddéw segmentu deweloperskiego oraz 7.8% z przychoddéw segmentu nieruchomosciowego.
W powyzszym okresie skonsolidowany EBIT wynidst 49 789 tys. PLN, a zysk netto 22 217 tys. PLN, co implikuje
ROE na poziomie 10.5%.

2.7.2. Omowienie istotnych pozycji rachunku wynikéw i przyczyn zmian:

92 500 83096 83096
I. Przychody ze sprzedazy - segment deweloperski 85287 76 808 76 808
nieruchomosciowe zasoby handlowe - lokale i zasoby 83558 62 660 62 660
nieruchomosciowe zasoby handlowe - grunty 1675 13959 13959
ustugi budowlane i analogiczne 54 189 189
pozostate 0 0 0
1l. Przychody ze sprzedazy - segment nieruchomosciowy 7213 6289 6289
biezacy cykl operacyjny funkcjonowania obiektéw 7213 6289 6289
transakcje sprzedazy obiektéw gotowych 0 0 0
IIl. Pozostate 0 0 0
78713 74522 74522
|. Warto$¢ sprzedazy - segment deweloperski 77824 72894 72894
nieruchomosciowe zasoby handlowe - lokale i zasoby 76145 59 395 59 395
nieruchomosciowe zasoby handlowe - grunty 1679 13 500 13500
ustugi budowlane i analogiczne 0 0 0
pozostate 0 0 0
11. Wartos¢ sprzedazy - segment nieruchomosciowy 1806 1628 1628
biezacy cykl operacyjny funkcjonowania obiektow 1806 1628 1628
transakcje sprzedazy obiektéw gotowych 0 0 0
11l Pozostate 0 0 0
13786 8574 8574
Zysk z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 37168 44 559 44 559
Pozostate przychody operacyjne 768 1683 1683
Strata z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 694 10057 10057
Pozostate koszty operacyjne 1239 2826 2826
49789 41933 41933
Przychody finansowe 1347 3069 3069
Koszty finansowe 25178 25209 25209
25958 19793 19793
Podatek dochodowy 3741 11466 11466
22217 8327 8327

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

Polska ich nie obejmuje. Dane w kolumnie Adjusted sa zgodne z danymi za rok 2025. Prezentacja Adjusted nie wptywa na rachunek zyskow i strat.

Uwidoczniona powyzej asymetria pomiedzy poziomem danych prezentowanych w aktywach / pasywach, a danych
prezentowanych na rachunku wynikéw jest odzwierciedleniem znajdowania sie grupy w koncowym 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 szacowany potencjat przychodowy
aktywowanych projektéow wynosi: (i) GDV dla produktéw gotowych i pierwszej tury wprowadzen - Lagiewnicka A,
Pekowicka A, Cystersow A wynosi 473.7 mln PLN, (ii) GDV dla drugiej tury wprowadzen — projekty, ktorych realizacja
ruszyta w H2 2025 badz sa w trakcie startu wynosi 504.5 mln PLN. W najblizszym okresie zostana rozpoczete
przygotowania do startu kolejnego projektu tj. Lagiewnicka B. W powyzszym przypadku specyfika cyklu realizacji
inwestycjiw segmencie deweloperskim sprawia, ze wzrost skali dziatalnosci widoczny na poziomie bilansu cechuje sie
2-letnim opo6znieniem uwidocznienia na poziomie rachunku wynikéw (przy czym jako wskaznik wyprzedzajacy dla
kierunku zmian rachunku wynikéw mozliwe jest stosowanie réznicy 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 projektéw bedacych w fazie podpisywania
aktéw 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 gruntéw deweloperskich
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i inwestycyjnych, obcigzajg biezacy wynik okresu. Pomimo powyzszych czynnikéw poziom EBITDA na koniec roku jest

na wysokim poziomie i wynosi 42.4 mln PLN. EBITDA na koniec 2024 r. wyniosta 50.2 mln PLN.

Obecnie grupa Imperial zakonczyta (A) Faze wstepnej akumulacji potencjatow - faza wstepna / projektowa rozwoju
dziatalnosci nieruchomosciowej i deweloperskiej oraz (B) 8 z 10 etapéw Cyklu fazowego - faza skokowa / wzrostowa
rozwoju dziatalnosci nieruchomosciowej i deweloperskiej, w tym: (i) akwizycja e1 — budowa skali portfela gruntowego
z dominujaca rola umoéw przedwstepnych, (ii) projektowanie i procedowanie — budowa wysokiego wspotczynnika
aktywnosci portfela gruntowego na bazie PnB o wysokiej intensywnosci zabudowy / efektywnosci architektonicznej,
(iii) akwizycja e2 — konwersja portfela gruntowego w kierunku dominujacej roli umow przyrzeczonych, (iv) finansowanie
el — akumulacja finansowania dtuznego z dominujgcym udziatem zabezpieczen hipotecznych, (v) realizacja el -
budowa wysokiego wspotczynnika kontraktacji portfela projektowego — stany surowe, (vi) sprzedaz e1 — budowa
wysokiego wspotczynnika kontraktacji portfela projektowego — przedsprzedaz, (vii) finansowanie e2 — konwersja
finansowania dtuznego w kierunku braku zabezpieczen hipotecznych, (viii) realizacja e2 - budowa wysokiego
wspotczynnika zaawansowania realizacji portfela, (ix) sprzedaz e2 - budowa wysokiego wspotczynnika
zaawansowania sprzedazy portfela, (x) reinwestycja - reinwestycja zakumulowanych $rodkéw pienieznych
i przygotowanie organizacji do wejscia w cykl ciggty. Aktualnie grupa Imperial skupia sie na realizacji etapu (B_ix),
ktérego kulminacja planowana jest na lata 2026 / 2027 oraz przygotowuje sie do przejscia w (C) Cykl ciagty —
zrownowazong faze portfelowag nakierowang na skalowanie dziatalnosci poprzez ekspansje terytorialng na kluczowe

rynki regionalne.

W szczegdélnosci analizujac powyzsze dane nalezy mie¢ na uwadze, iz specyfika fazy (A) jest niska skalai brak ciggtosci
w danych operacyjnych / portfelowych i finansowych. Specyfikg fazy (B) jest skokowy wzrost skali uwidoczniony
pierwotnie na poziomie danych operacyjnych / portfelowych, nastepnie na poziomie aktywoéw / pasywow, a finalnie na
poziomie rachunku wynikéw. W etapie tym nastepuje fazowa realizacja kolejnych celéw operacyjnych (i) - (x) oraz
widoczna jest wysoka asymetria pomiedzy parametrami juz zrealizowanych etapow i etapow nastepczych (przy czym
w swoim charakterze cykl ten jest analogiczny do cyklu: investment period — value creation — harvest typowego dla
funduszy private equity). Specyfikg fazy (C) jest natomiast stabilizacja wysokiej skali i zréwnowazenie dynamiki

wzrostu, a takze pojawiajgca sie ciggtos¢ na poziomie danych operacyjnych / portfelowych i finansowych.
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2.7.3. Rachunku przeptywoéw pienieznych - metoda bezposrednia:

Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci operacyjnej -52 075 -52 075
w tym segment deweloperski -57 861 -57 861
w tym segment nieruchomosciowy 3941 3941
w tym VAT 1845 1845
|. Wptywy ze sprzedazy - segment deweloperski 74 076 74076
w tym nieruc Sci zasoby handl - lokale i budynki (dziatalnos¢ podstawowa) 74 076 74076
w tym nieruc Sci zasoby handl - grunty (w tym DMA_cz.A oraz nieruchomosci inwestycyjne) 0 0
w tym ustugi budowlane i analogiczne (w tym DMA_cz.B) 0 0
w tym pozostate 0 0
1. Wptywy okresowe z nieruchomosci operacyjnych - segment nieruchomosciowy 6418 6418
1. Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci operacyjnych - segment nieruchomosciowy [1] 0
I. Wydatki na sprzedaz - segment deweloperski 131937 131937
w tym nieruchomosciowe zasoby handlowe - lokale i budynki (dziatalnos¢ podstawowa) 125373 125373
w tym nieruchomosciowe zasoby handlowe - grunty (w tym DMA_cz.A oraz nieruchomosci inwestycyjne) 0 0
w tym ustugi budowlane i analogiczne (w tym DMA_cz.B) - zaptata / koszt 0 0
w tym pozostate 6564 6564
1. Wydatki okresowe na nieruchomosci operacyjne - segment nieruchomosciowy 2477 2477
1. Wydatki na sprzedaz nieruchomosci operacyjnych - segment nieruchomosciowy [1] [1]
VAT (+) 15975 15975
VAT (-) -14131 -14131
Przeptyw $rodkéw pienigznych z dziatalnosci i jinej -36 976 -36 976
Wptywy 13673 13673
w tym z tytutu zbycia warto$ci niematerialnych i prawnych 0 0
w tym z tytutu zbycia rzeczowych aktywow trwatych 0 0
w tym z tytutu zbycia aktywoéw finansowych 0 0
w tym z tytutu otrzymania dywidend 0 0
w tym z tytutu zwrotu pozyczek 8287 8287
w tym z tytutu odsetek 5386 5386
w tym inne 0 0
Wydatki 50 649 50 649
w tym z tytutu nabycia wartosci niematerialnych i prawnych 0 0
w tym z tytutu nabycia rzeczowych aktywow trwatych 29109 29109
w tym z tytutu nabycia aktywow finansowych 0 0
w tym tytutu udzielenia pozyczek 21540 21540
w tyminne 0 0
Przeptyw srodkéw pieniez 2z dzi; Sci fil j 115941 115941
0
Wplywy 184 861 184 861
w tym z tytutu wydania udziatow 10 040 10040
w tym z tytutu otrzymania kredytow i pozyczek 139628 139 628
w tym z tytutu emisji dtuznych papieréw finansowych 35194 35194
w tyminne 0 0
Wydatki 68 920 68920
w tym z tytutu nabycia udziatéw wtasnych 435 435
w tym z tytutu wyptaty dywidend 0 0
w tym z tytutu sptaty kredytéw i pozyczek 50 148 50 148
w tym z tytutu wykupu dtuznych papieréw warto$ciowych 0 0
w tym z tytutu lessingu finansowego 0 0
w tym tytutu odsetek 18337 18 337
w tyminne 0 0
Przeptywy finansowe razem 26 890 26 890
$rodki pienigzne na poczatek okresu 11 870 11870
$rodki pienigzne na koniec okresu 38 760 38760

*Dane w kolumnie Adjusted przedstawiono zgodnie z punktem 2.1 SSF. Dane Adjusted nie podlegaja badaniu biegtego rewidenta i opinia Grant Thornton
Polska ich nie obejmuje. Dane w kolumnie Adjusted sa zgodne z danymi za rok 2025. Prezentacja Adjusted nie wptywa na rachunek przeptywow

pienieznych.
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2.8.1.

2.8.2.

2.8.3.

Wprowadzenie: Kluczowymi czynnikami okreslajacymi warunki prowadzenia dziatalnosci nieruchomosciowej
i deweloperskiej w przeciggu ostatnich 36 miesiecy w opinii grupy Imperial byto utrzymywanie sie cen gruntéw
i lokali mieszkalnych na maksymalnych historycznych poziomach cenowych oraz utrzymywanie
sie wolumenoéw transakcyjnych ponizej $rednich historycznych pozioméw z uwagi na ograniczony popyt
bazowy i spadek aktywnosci klientéw inwestycyjnych, co prowadzito do narastajacej presji podazowej i
kumulacji nadwyzki podazy. W okresie tym réwnoczesnie grupa Imperial nie obserwowata znaczacej pres;ji

cenowej na poziomie kosztéw realizacji inwestycji.

Omowienie istotnych zdarzen i czynnikow: (i) Wzrost cen gruntéw i lokali mieszkalnych w latach 2023 - 2024
— systematyczny wzrost cen gruntéw i lokali na rynku krakowskim, ktérego apogeum spoétka obserwowata w
pierwszej potowie 2024 roku stanowit czynnik znaczaco oddziatujacy na grupe w 3 aspektach — wzrost
wartosci posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych, wzrost rentownos$ci operacyjnej projektow
deweloperskich, wzrost kosztu odnowienia / powiekszenia portfela gruntowego. Obecnie grupa obserwuje
stabilizacje na poziomie obu powyzszych klas aktywow. (ii) Spadek poziomu popytu w latach 2024 - 2025 -
spadek popytu spowodowany wzrostem cen oraz wygasaniem rzgdowych programéw wsparcia przy
jednoczesnym pozostawaniu stép procentowych na relatywnie wysokim poziomie doprowadzit do spadku
popytu wsréd klientéw kupujacych lokale mieszkalne na potrzeby wtasne. Kumulacja podazy przy
ograniczonym poziomie popytu i presji cenowej znaczgco ograniczyty réwniez aktywnosé klientow
inwestycyjnych, ktoérych decyzje zakupowe zostaty mocno ograniczone z uwagi na brak oczekiwan wzrostu cen
w perspektywie krétkookresowej i Sredniookresowej. Obecnie grupa obserwuje stopniowa odbudowe popytu,
ktéra jednak z uwagi na silng presje podazowa nie prowadzi do wzrostu cen transakcyjnych. (iii)
Zapoczatkowany w roku 2025 cykl obnizek stép procentowych —wsréd czynnikéw, ktére w opinii grupy Imperial
beda w perspektywie $rednioterminowej istotnie oddziatywaty na poziom popytu jest zapoczatkowany w 2025
roku cykl obnizek stép procentowych. W powyzszym obszarze grupa zaktada stopniowg obnizke kosztu oraz

wzrost zdolnosci kredytowej klientéw, co przektadac¢ sie bedzie na powolng odbudowe bazy popytowe;j.

Omowienie zdarzen po dacie bilansowej: W okresie od daty bilansowej 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
otacznej 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 tagiewnicka B i C oraz gruntu Katowice,
w ramach transakcji o tgcznej wartosci 80.2 mln PLN (98.6 mln PLN brutto, w wyniku ktérych wspétczynnik
wtasnosci gruntéw znajdujacych sie z aktywach spétki wzrdst do poziomu 94.4%. (ii) Emisja obligacji serii Fi 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 przypadajagcym na grudzien 2029 roku (w tym 102.9 mln PLN
z przeznaczeniem na refinansowanie obligacji serii D i E, 71.0 mln PLN na zakup gruntéw oraz w pozostatej
kwocie na cele operacyjne i refinansowanie zadtuzenia) oraz emisja obligacji serii A o warto$ci 20.0 mln PLN, w
ramach programu emisji 3 serii obligacji bez zabezpieczenia hipotecznego z dnia 11.06.2026 o tagcznej 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) Zakonczenie robdét kubaturowych i infrastrukturalnych, uzyskanie pozwolenia na

uzytkowanie oraz zaswiadczen o samodzielnosci lokali dla inwestycji Cystersow A, a takze zakonczenie robét
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3.1.1.

kubaturowych iinfrastrukturalnych oraz przygotowanie wniosku o wydanie pozwolenia na uzytkowanie dla
inwestycji tagiewnicka A oraz zakoriczenie roboét kubaturowych i dalsza realizacja robét infrastrukturalnych dla
inwestycji Pekowicka A, w wyniku ktérych sredniowazony poziom zaawansowania kosztowego na powyzszych
inwestycjach przekroczyt 97.1%. (iv) Zawarcie umoéw kredytowych finansujacych realizacje przedsiewzieé
deweloperskich na taczng kwote: 177.6 mln PLN, w tym w 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 mln 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 mln PLN oraz o kredytu na VAT w kwocie 3.7 mln PLN.

Wprowadzenie: W grupie Imperial wystepuje struktura wtascicielska i zarzadcza z jednym dominujacym
beneficjentem rzeczywistym aktywnie uczestniczacym w dziatalnosci operacyjnej grupy oraz wspierajacym
ja na poziomie gwarancji finansowych. Podmiotem dominujacym na potrzeby niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania jest spétka Imperial Capital Sp. z 0.0., bedaca historycznie gtdwnym podmiotem w grupie oraz
skupiajgca funkcje centralne (w tym zarzadcze i kontrolne) oraz finansowe, a takze majgca decydujacy wptyw

na moment oraz cene sprzedazy poszczegoélnych aktywéw znajdujacych sie w posiadaniu grupy.

Beneficjent rzeczywisty: Zatozycielem grupy Imperial i jej gtdwnym beneficjentem rzeczywistym jest pan
Maciej Trzmielewski, posiadajacy posrednio lub bezposrednio petng kontrole nad poszczegdlnymi podmiotami
z grupy Imperial oraz petnigcy funkcje prezesa zarzadu w poszczegdlnych spoétkach z grupy. Gtéwne
uprawnienia kontrolne w poszczegélnych spétkach pan Maciej Trzmielewski petni bezposrednio lub
za posrednictwem spotki Imperial Capital Sp. z o.0. stanowigcej w grupie gtéwny podmiot skupiajacy
uprawnienia zarzadcze i kontrolne. Pan Maciej Trzmielewski poza spétkami z grupy Imperial nie jest
zaangazowany poprzez inne podmioty w dziatalno$¢ w segmencie nieruchomosciowym, deweloperskim lub

budowlanym (brak dziatalnosci konkurencyjnej).

Imperial Capital: Spétka Imperial Capital Sp. z 0.0. w odniesieniu do poszczegélnych spoétek wechodzacych
w sktad grupy posiada bezposrednie uprawnienia zarzadcze i kontrolne wynikajgce z udziatu kapitatowego lub
posrednie uprawnienia zarzadcze i kontrolne wynikajgce z zawartych porozumien o wykonywaniu prawa gtosu,
umow gwarancyjnych, uméw finansowania, a takze umow intercompany obejmujacych obszar kontroli oraz
decyzji strategicznych i operacyjnych. Ponadto na poziomie poszczegélnych podmiotéw ma miejsce zbieznos¢

sktadu osobowego organéw Imperial Capital Sp. z 0.0. i jej spotek zaleznych.
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3.2.1.

3.2.2.

3.3.1.

3.4.1.

Wprowadzenie: Grupa Imperial rozpoczeta w 2025 roku dziatania zmierzajace do osiggniecia w przeciggu
24 miesiecy petnej zastepowalnosci stanowiskowej na wszystkich kluczowych stanowiskach kierowniczych
oraz do wprowadzenia zarzadu wieloosobowego do struktury grupy w odniesieniu do spétek o charakterze
operacyjnym. Aktualnie grupa jest w koncowej fazie przeksztatcen strukturalnych wskazanych w pkt 1.3.4
zmierzajacych do wdrozenia docelowej struktury kapitatowej i organizacyjnej oraz zakonczyta faze wdrazania
podstawowych polityk i procedur operacyjnych zwigzanych ze strukturyzacjg biezgcej dziatalnosci. Powyzsze

dziatania maja na celu przygotowanie grupy do funkcjonowania w rygorze spoétki publiczne;.

Organy statutowe i tad korporacyjny: Organami w jednostce dominujgcej sa: Zarzad iZgromadzenie
Wspélnikéw. W ramach grupy Imperial dominuje struktura zarzadu jednoosobowego z panem Maciejem
Trzmielewskim petnigcym funkcje prezesa zarzadu Imperial Capital Sp. z 0.0. i poszczegdlnych spoétek
wchodzacych w sktad grupy. W ramach Imperial Capital Sp. z 0.0. aktualnie nie funkcjonuje rada nadzorcza. Na
poziomie operacyjnym funkcje kierownicze petnione sa przez dyrektorow zarzadzajgcych / operacyjnych
i dyrektoréw sekcji posiadajacych stosowne petnomocnictwa do reprezentacji. Aktualnie grupa osiggneta 38%

udziat kobiet na stanowiskach kierowniczych.

Strategia grupy Imperial w ramach przygotowan do publicznej emisji dtuznych papieréw wartosciowych (pkt
1.5.3) zaktada stopniowe wprowadzanie zarzadu wieloosobowego na poziomie gtdwnych spé6tek operacyjnych
(Imperial Capital Sp. z 0.0. oraz Imperial Capital Construction Sp. z 0.0.) oraz ustanawianie prokur na poziomie
spotek celowych (SPV). W ramach powyzszej strategii zaktadane jest docelowe przeksztatcenie gtéwnych
spotek operacyjnych ze spétek z ograniczong odpowiedzialno$cig w spotki akcyjne oraz wprowadzenie organéw
nadzoru. W zakresie tadu korporacyjnego grupa Imperial dazy do osiggniecia w przeciggu 24 miesiecy poziomu
zgodnosci z DPSN 2021 przekraczajacego 90% oraz wprowadzenia statego monitoringu i raportowania

w zakresie przestrzegania dobrych praktyk.

Aktualna polityka dywidendowa w grupie Imperial zaktada petna reinwestycje zyskéw i brak wyptaty dywidendy
w celu budowy skali i pozycji rynkowej grupy.

W biezacym roku oraz poprzednim okresie obrotowym jednostka dominujgca nie dokonata nabycia lub zbycia

udziatéw wtasnych.
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3.5.1.

3.6.1.

3.7.1.

3.7.2.

3.7.3.

3.7.4.

W biezacym roku obrotowym w grupie Imperial nie prowadzono przedsiewzie¢ o charakterze badawczo -

rozwojowym, grupa nie prowadzi dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju.

W okresie sprawozdawczym jednostka dominujgca oraz spoétki grupy Imperial nie stosowaty instrumentéw
finansowych zabezpieczajgcych ryzyko stopy procentowej oraz kursu walutowego. Ponadto, grupa nie stosuje
instrumentéw finansowych oraz rachunkowosci zabezpieczen w mitygowaniu ryzyka prowadzonej dziatalnosci.
Nie wystapity takze kontrakty dtugoterminowe na dostawe materiatow (zakup) oraz na dostawe produktow

(sprzedaz).

Wprowadzenie: Wdrozone w grupie Imperial regulacje skupione sg na obszarach newralgicznych pod katem
wydatkowania zasobéw finansowych oraz podejmowania decyzji biznesowych. Jako kluczowe w tym obszarze
grupa identyfikuje: (i) polityke kontraktacji i benchmarkingu oraz (ii) kodeks postepowania grupy Imperial -
skupiajacy pod sobg poszczegdlne politykii procedury operacyjne. W biezgcym okresie grupa prowadzi réwniez
prace nad poszerzeniem powyzszej listy o polityke sSrodowiskowag oraz pracuje nad opracowaniem pierwszego

raportu zintegrowanego w powyzszym obszarze.

Polityka kontraktacji i benchmarkingu - T200: Polityka kontraktacji i benchmarkingu stanowi kluczowy
system i regulacje wewnetrzng obejmujaca zaréwno obszar kontraktacji projektowej, jak i poziom zamdwien
administracyjnych i biezgcych umoéw. W powyzszym obszarze grupa bazuje na schemacie obejmujgcym prawie
200 kluczowych obszaréw kontraktacyjnych obejmujgcych ponad 900 ustandaryzowanych pozycji
budzetowych i prawie 3 000 pozycji przedmiarowych / szczegétowych. Powyzszy schemat poszerzony jest
ponadto o benchmarking wewnetrzny na bazie segmentowych list wskaznikéw zagregowanych oraz
benchmarking zewnetrzny na bazie realizowanego w standardzie dual track procesu kontraktacji generalnych
wykonawcéw, podwykonawcéw stanu surowego oraz podwykonawcéw branzowych. Dodatkowo powyzsza
polityka obejmuje procesy weryfikacji podwykonawcéw, prowadzenia list ratingowych, okresowych przegladéw

umow i bazy kooperantéw, a takze procedury kontraktacji i negocjacji.

Kodeks postepowania i polityki wewnetrzne: Trzonem regulacji wewnetrznych wystepujacych w grupie
Imperial jest przyjety Kodeks Postepowania stanowigcy dokument nadrzedny taczacy pod sobg poszczegdlne
polityki i procedury, w tym w szczegdlnosci: (i) Polityke przeciwdziatania konfliktom intereséw, (ii) Polityke
antykorupcyjnag, (iii) Polityke informacyjng, (iv) Polityke unikania newralgicznej ekspozyciji, (v) Polityke
przeciwdziatania praniu pieniedzy, (vi) Polityke ochrony danych i poufnosci informaciji, (vii) Metody szacowania
ryzyka, (viii) Zasady audytu wewnetrznego i monitoringu oraz (ix) Warunki i srodowisko pracy. Powyzsze

regulacje poszerzone sg ponadto o regulacje szczegétowe w zakresie MDR i TP.
Kontrola wewnetrzna i zarzadzanie ryzykiem: Obecnie w grupie Imperial nie funkcjonuje wydzielona

jednostka kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem. Grupa planuje wydzielenie powyzszej jednostki

w ramach struktur nadzoru wtascicielskiego na poziomie Imperial Capital Sp. z 0.0. w przeciggu kolejnego roku.
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3.8.1.

3.8.2.

3.9.1.

3.9.2.

3.9.3.

Obecnie funkcje powyzszej jednostki w grupie Imperial petnig pomostowo departament prawny i departament

kontrolingu.

Szacunki i projekcje - zastrzezenie: Wszelkie szacunki, prognozy oraz inne stwierdzenia odnoszace sie do
przysztych zdarzen lub wartosci prezentowane w ponizszym dokumencie sa jedynie odzwierciedleniem analiz,
opinii, wyliczen i danych dostepnych autorom na moment zatwierdzenia ponizszego sprawozdania. Pomimo
zachowania nalezytej starannosci jako odniesienie do przysztych zdarzen lub wartosci sg one obarczone
ryzykiem btedu (w tym btedu ludzkiego / btedu zatozen / btedu pominie¢ / btedu kalkulacji...). Nie istnieje
gwarancja, ze wskazane przyszte zdarzenia bedg miaty miejsce, wartosci zostang utrzymane, a cele
strategiczne i operacyjne zrealizowane. W szczegélnosci mozliwa jest miana szacowanych wartosci na skutek
realizacji ryzyk wskazanych w pkt 1.6 lub na skutek zmiany warunkéw zewnetrznych, rewizji podejscia do
poszczegdlnych projektéw i ich parametrow, czy tez rewizji strategii i modelu biznesowego. Majac na uwadze
powyzsze oraz w celu zachowania ostroznosciowego podejscia wszelkie wnioski z analizy ponizszego
dokumentu powinny by¢ wyciggane jedynie w oparciu o zawarte w nim dane historyczne. Wszelkie szacunki,
prognozy oraz inne stwierdzenia odnoszace sie do przysztych zdarzen lub wartosci nie stanowig réwniez
prognozy z rozumieniu zadnych regulacji prawnych, w szczegélnosci regulacji dotyczacych rynkéw

kapitatowych oraz oferowania instrumentéw dtuznych lub udziatowych.

Wskazniki i miary MPM / APM: (i) dane RAW - dane obrazujace historyczny poziom kosztu zewnetrznego z
wytaczeniem ewentualnych przeszacowan oraz marz intercompany, (ii) dane Adjusted - dane obrazujace

biezgcy poziom wartosci godziwej aktywdéw nieruchomosciowych szacowany zgodnie z pkt 2.5.5.5.

Wprowadzenie: Grupa Imperial wraz ze wzrostem skali dziatalnosci poszerza réwniez zakres swojej
aktywnosci w szeroko rozumianym obszarze odpowiedzialnosci / aktywnosci srodowiskowej. W powyzszym
obszarze dziatania grupy ukierunkowane sg na rozwdj terenéw zielonych i bioréznorodnosci w gtéwnych
miastach aktywnosci grupy. Aktualnie dziatania grupy ktada nacisk na 2 podstawowe elementy: (i) Rozwdj
terenéw zielonych o charakterze intensywnym i bioréznorodnosci w ramach realizowanych inwestycji
deweloperskich oraz w ramach inwestycji uzupetniajgcych stanowigcych element ZPlI, (ii) Wsparcie inicjatyw

lokalnych z zakresu srodowiska i zréwnowazonego rozwoju.

Raport zintegrowany i polityka sSrodowiskowa: W uzupetnieniu do regulacji wskazanych w pkt 3.7 w roku 2026
grupa Imperial przystapita do sporzadzenia Polityki $rodowiskowej oraz do sporzadzenia pierwszego Raportu

zintegrowanego w powyzszym obszarze.

Zasady zréwnowazonego rozwoju i odpowiedzialnosci srodowiskowej: W powyzszym obszarze grupa
Imperial skoncentrowana jest na kilku aspektach projektowych / funkcjonalnych z obszaru retencji wody,
warunkéw wegetaciji, bioréznorodnosci, akustyki, nastonecznienia, zuzycia mediéw i systemdéw smart home
systematycznie rozwijanych w ramach realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, w tym w szczegélnosci:

(i) dachy zielone — w ramach poszczegolnych inwestycji grupa Imperial dazy do pokrycia ponad 50% dachoéw
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3.9.4.

3.10.1.

3.10.2.

3.10.3.

obiektow warstwa wegetacyjna / zieleniag, co wptywa na poprawe retencji wody, zwieksza bior6znorodnos¢ oraz
poprawia bilans energetyczny tworzac bufor stabilizujacy, (ii) ogrody deszczowe — w ramach poszczegdélnych
inwestycji grupa Imperial dgzy do zapewnienia wysokiego bufora retencyjnego, swobody rozsagczania oraz
implementac;ji systemdéw wody szarej, (iii) warstwy wegetacyjne i bioréznorodno$é —w ramach poszczegdélnych
inwestycji grupa Imperial dazy do zapewnienia na stropodachach garazy podziemnych 70 cm oraz poza nimi
140 cm warstwy wegetacyjno - retencyjnej umozLliwiajgcej zastosowanie zieleni intensywnej, w tym nasadzenia
roslin stanowigcych pozytki miododajne oraz krzewdw i drzew owocowych / ozdobnych, (iv) akustyka — grupa
Imperial dgzy do stosowania w ramach poszczegoélnych inwestycji z segmentu mieszkaniowego wysokich norm
akustycznych zapewniajgcych komfort funkcjonowania, (v) nastonecznienie — grupa Imperial dazy do
stosowania duzych, panoramicznych przeszklen zwigkszajacych ilos¢ swiatta dostepnego w pomieszczeniach,
(vi) BMS i Smart Home - obecnie w grupie Imperial trwajg prace nad implementacjag systemoéw typu BMS i Smart
Home réwniez do segmentu mieszkaniowego, powyzsze wdrozenia poza rozszerzeniem funkcjonalnosci dla

klienta, przyczynia sie réwniez do poprawy bilansu energetycznego i zmniejszonego zuzycia medidw.

Zatrudnienie: Na dzien 31 grudnia 2025 r. w grupie Imperial stan zatrudnienia w oparciu o umowy o prace
wynosit 21 oséb, po uwzglednieniu kontraktéw managerskich oraz uméw cywilnoprawnych, z ktérymi grupa
wspoétpracowata w sposob staty wynidst 44 osoby. Na dzieri podpisania niniejszego sprawozdania, tgczny stan

zatrudnienia i umoéw cywilnoprawnych, w tym kontraktéw managerskich wynosi 57 oséb.

Wprowadzenie: Grupa Imperial wraz ze wzrostem skali dziatalnosci poszerza réwniez zakres swojej
aktywnosci w szeroko rozumianym obszarze odpowiedzialnosci / aktywnosci branzowej i spoteczne;j.
W powyzszym obszarze dziatania grupy ukierunkowane sa na rozwdj dtugofalowej wspoétpracy z wtadzami
lokalnymi, organizacjami branzowymi, instytucjami kultury i sztuki, organizacjami pozarzadowymi

oraz lokalnymi spotecznosciami.

Inicjatywy i dziatania o charakterze lokalnym: W powyzszym obszarze grupa prowadzi obecnie prace, ktérych
celem beda wspieranie wydarzen i inicjatyw kulturalnych, promocja kultury i sztuki oraz edukacja w duchu
bauhaus w obszarze sztuk pieknych i sztuk uzytkowych, ze szczegélnym uwzglednieniem obszaru urbanistyki,
architektury, wzornictwa przemystowego i rzemiosta. Dziatania skoncentrowane bedg na obecnych i przysztych

obszarach aktywnosci grupy Imperial i obejmowaty bedg w szczegélnosci: Krakéw, Gdansk i Warszawe.

Przynaleznos$é do organizacji i inicjatyw branzowych: Poza inicjatywami lokalnymi grupa Imperial oraz jej
poszczegdlni przedstawiciele sg zaangazowani w inicjatywy i organizacje o charakterze regionalnymi
iogbélnopolskim. W szczegdélnosci grupa Imperial Capital jest cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich (,PZFD”), a jej prezes zarzadu Maciej Trzmielewski petni funkcje cztonka zarzadu krakowskiego
oddziatu PZFD.

Marcin Pawtowski petnigcy w grupie Imperial funkcje dyrektora zarzadzajgcego |_Development petni natomiast

funkcje cztonka rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektow.

56



N HdaHe

$ Evie W e———
e . T .
—R R

e

L L -.‘I-‘

NIy



		2026-08-25T15:13:14+0200




