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SPRAWOZDANIE FINANSOWE
Grupy Kapitatowej BBl Development S.A.
ZA OKRES 01.01.2025 r. — 30.09.2025 r.



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ BBI
Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.09.2025 R.
(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

OSWIADCZENIE ZARZADU

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 6 czerwca 2025 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. 2025, poz. 755) Zarzad jednostki dominujgcej oswiadcza, ze
wedle swojej najlepszej wiedzy, niniejsze sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaly zgodnie z
obowigzujacymi Spétke zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowsq i
finansowg Grupy oraz jej wynik finansowy.

Niniejsze $rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przy zastosowaniu zasad
rachunkowosci, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie
Europejskg oraz w zakresie wymaganym przez rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 6 czerwca 2025 r. w sprawie informac;ji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. 2025, poz. 755). Sprawozdanie to
obejmuje okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 wrzesnia 2025 roku.
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WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT ORAZ
SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Wyszczegolnienie 01.01.2025 - 30.09.2025 01.01.2024 - 30.09.2024
PLN EUR PLN EUR

Przychody operacyjne 17 449 4119 10 540 2450
Udziat w zyskach (stratach) jednostek
stowar;yszpnych |.wspolnych 3331 786 1618 376
przedsiewzie¢ rozliczanych metodg
praw wiasnosci
Zysk (strate_]) na dziatalnosci 647 153 6205 1 442
operacyjnej
Zysk (strata) brutto -3 667 -866 -10 091 -2 346
Zysk (strata) netto -4 201 -992 -8 872 -2 062
Srednia wazona liczba akcji wykazana
dla potrzeb wyliczenia wqrtosm . 10 044 10 044 10 059 10 059
podstawowego zysku na jedng akcje w
tys. sztuk. (*)
Zysk (strata) netto na akcje zwyktg -0,42 -0,10 -0,88 -0,21
(zt/euro)
Przeptywy pienigzne netto z 13 572 3204 4658 1083
dziatalno$ci operacyjnej
Przeplywy pieniezne netto z -649 153 -834 -194
dziatalnosci inwestycyjnej
Przeplywy pieniezne netto z 3186 752 184 43
dziatalnosci finansowej
Przeptywy pienigzne netto razem 16 212 3827 -5721 -1 330

WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Wyszczegdlnienie 30.09.2025 31.12.2024

PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 256 601 60 105 245716 57 504
Zobowigzania razem 97 449 22 826 82 243 19 247
w tym zobowigzania i rezerwy 46 709 10 941 79 473 18 599
krétkoterminowe
Kapi.ta’r yv+a§ny akcjonariuszy jednostki 159 151 37279 163 472 38 257
dominujgcej
Kapitat zaktadowy 50 668 11 868 50 668 11 858
Liczba akcji na koniec okresu (*)
przyjeta do wyliczenia warto$ci 10 033 10 033 10 056 10 056
ksiegowej na akcje, w tys. sztuk
Wartos¢ ksiegowa na akcje (zt/euro) 15,86 3,72 16,26 3,80

(*) liczba akcji pomniejszona o akcje skupione w celu umorzenia

Do przeliczenia wybranych danych pozycji rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych uzyto kursu
bedacego srednig arytmetyczng kurséw NBP obowigzujgcych na ostatni dzien poszczegdlnych miesiecy danego okresu,
wynoszacego odpowiednio:

za okres biezacy tj. 01.01.2025 — 30.09.2025: 4,2365 PLN/Euro
za okres poréwnawczy tj. 01.01.2024 — 30.09.2024: 4,3022 PLN/Euro

Do przeliczenia wybranych danych sprawozdania z sytuacji finansowej uzyto kursu ustalonego na ostatni dzien okresu
sprawozdawczego, wynoszgcego odpowiednio:

na dzien 30 wrzesnia 2025 r. 4,2692 PLN/Euro
na dzien 31 grudnia 2024 r.: 4,2730 PLN/Euro
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INFORMACJE OGOLNE

I. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ:

Nazwa: BBI Development S.A. (dalej: Spétka; jednostka dominujaca)
Forma prawna: Spotka akcyjna

Siedziba: Warszawa

Kraj rejestraciji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalno$ci:

- Dziatalnos¢ holdingéw finansowych

- Dziatalnos¢ trustow, funduszow i podobnych instytucji finansowych

- Pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa

- Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

- Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi i dzierzawionymi
Organ prowadzacy rejestr: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy
Numer statystyczny REGON: 010956222

Il. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALOWEJ:
Spétka dominujaca - BBl Development SA - i pozostate jednostki Grupy Kapitatowej zostaty utworzone na czas nieoznaczony.
lll. OKRESY PREZENTOWANE

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2025 roku do 30 wrze$nia 2025
roku. Dane poréwnawcze prezentowane s3 wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku dla S$rédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, za okres od 01 stycznia 2024 roku do 30 wrzesnia 2024 roku dla $rédrocznego
skroconego skonsolidowanego rachunku zyskow i strat, srodrocznego skrdconego skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochodéw, $rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych oraz $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

IV. SKLAD ORGANOW JEDNOSTKI DOMINUJACEJ WEDLUG STANU NA DZIEN 30.09.2025 R.:

Zarzad:

Michat Skotnicki - Prezes Zarzadu
Rafat Szczepanski - Wiceprezes Zarzadu
Piotr Litwinski - Czionek Zarzadu
Krzysztof Tyszkiewicz - Cztonek Zarzadu

Skitad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej:

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodza:

Pawet Turno - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Maciej Matusiak - Sekretarz Rady Nadzorczej

Karol Zbikowski - Cztonek Rady Nadzorczej
Wojciech Napicrkowski _  Cztonek Rady Nadzorczej

Leszek Nowina-Witkowski - Czionek Rady Nadzorczej

Robert Jakoniuk - Cztonek Rady Nadzorczej

V. Zmiany w skladzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej:

W prezentowanym okresie nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujace;j
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V1. SPOLKI POWIAZANE NALEZACE DO GRUPY KAPITALOWEJ BBID

W sktad Grupy Kapitatowej BBl Development S.A. wchodzg Jednostka Dominujgca oraz wykazane w tabeli ponizej jednostki zalezne.

Udziat Grupy w kapitale
Wyszczegélnienie Metoda konsolidacji il lontyibn [ )

30.09.2025 31.12.2024

381 Dovelopment SA : gocostia | Jednoetia
Realty 2 Management Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA petna 100% 100%
Realty 2 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. petna 100% 100%
Juvenes-Projekt Sp. z o.0. petna 100% 100%
Juvenes- Serwis Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Zarzadzanie Sezam Sp. z o0.0. petna 100% 100%
Zarzagdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. petna 100% 100%
Projekt Rybaki-tansk Sp. z 0.0. Sp. k. petna 99,9% 99,9%
Ziota 44 Sp. z o0.0. petna 100% 100%

W tabeli zaprezentowano tez jednostki stowarzyszone na ktére Jednostka Dominujgca wywiera znaczgcy wptyw

Udziat Grupy w kapitale
Wyszczegélnienie Metoda konsolidacji e MBI AR O
30.09.2025 31.12.2024

Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. jawna praw wtasnosci 40,00% 40,00%
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. praw wtasnosci (*) 49,44% 49,44%
PW Sp. z 0.0. praw wiasnosci 45% 45%
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna praw wtasnosci 44,99% 44,99%
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp. jawna praw wtasnosci 31,08% 29,02%
Dolne Miasto Sp. z o0.0. praw wiasnosci (*) 50% 50%
Projekt Rybaki-Lansk Sp. z o.0. praw wiasnosci (*) 49% 49%
Projekt Rybaki-tansk Sp. z 0.0. Sp. jawna. praw wtasnosci 48,99% 48,99%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 Spdtka praw wlasnosci (*) 40% 40%

Komandytowo-Akcyjna RT Sp. jawna

(*) z uwagi na niewielkg kwote zaangazowania na dzien 30 wrzesnia 2025 inwestycja jest wykazana w pozostatych aktywach
finansowych.
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VII. ZNACZACY AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Wedtug stanu na dzien 28.11.2025 r. akcjonariuszami jednostki dominujgcej posiadajgcymi ponad 5% gtosoéw byli:

. . Liczba akcji w % kapitatu | Liczba gtoséw | .
Sl - tys. sztuk akcyjnego (tys.) T
Porozumienie akcjonariuszy (Michat
Skotnicki, Rafat Szczepanski, Krzysztof
Tyszkiewicz, Piotr Litwinski) 4573 45,13% 4 555 45,13%

VIil. ZAWARTOSC SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Niniejsze srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera réwniez elementy srédrocznego skroconego
jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta, w szczegdlnosci:

srodroczne skrocone sprawozdanie z sytuacji finansowej

$rodroczny skrécony rachunek zyskéw i strat

$rodroczne skrocone sprawozdanie z catkowitych dochodow

Srodroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Srodroczne skrocone sprawozdanie z przeptywow pienieznych

wybrane informacje objasniajgce

IX. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad jednostki
dominujgcej w dniu 28 listopada 2025 roku.
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY

KAPITALOWEJ BBI Development SA

Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskow i strat

za okres 9 miesiecy

za okres 9 miesiecy

zakonczony zakonczony

30.09.2025 30.09.2024

niebadany niebadany
Przychody operacyjne, w tym: 17 449 10 540
Przychody ze sprzedazy wyrobéw 0 0
Przychody ze swiadczonych ustug 17 449 10 540
Koszt wlasny sprzedazy, w tym: -11 436 -7 636
Warto$¢ sprzedanych wyrobow 0 0
Koszt sprzedanych ustug -11 436 -7 636
Wynik brutto na sprzedazy 6013 2904
Koszty sprzedazy -83 -30
Koszty ogolnego zarzadu, w tym koszty marketingu i koszty
administracyjne zwigzane z realizacjg projektow 7726 -7 482
Udziat w zyskach (stratach) jednostek stowarzyszonych i 3331 1618
wspolnych przedsiewzieé rozliczanych metodg praw wtasnosci
Pozostate przychody operacyjne 20 139
Pozostate koszty operacyjne -908 -118
Wynik na dziatalno$ci operacyjnej 647 -6 205
Przychody z tyt. odsetek od pozyczek 3384 2435
Przychody finansowe 151 407
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -234 -9
Koszty finansowe -7 615 -6 719
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -3 667 -10 091
Podatek dochodowy -534 1219
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -4 201 -8 872
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto -4 201 -8 872
Zysk (strata) przypisana akcjonariuszom niekontrolujgcym 0 0
Zysk (strata) netto podmiotu dominujacego -4 201 -8 872
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zi)
Podstawowy za okres obrotowy -0,42 -0,88
Rozwodniony za okres obrotowy -0,42 -0,88
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci
kontynuowanej (w zi)
Podstawowy za okres obrotowy -0,42 -0,88
Rozwodniony za okres obrotowy -0,42 -0,88
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dzialalnosci zaniechanej 0,00 0,00

(w zh)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 9 miesiecy

za okres 9 miesiecy

zakonczony zakonczony
30.09.2025 30.09.2024
niebadane niebadane
Zysk (strata) netto -4 201 -8 872
Inne catkowite dochody netto 0 0
Suma dochodéw catkowitych -4 201 -8 872
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Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres 3 miesiecy

za okres 3 miesiecy

za okres 3 miesiecy

(w zh)

zakonczony zakonczony

30.09.2025 30.09.2024

niebadany niebadany
Przychody operacyjne, w tym: 3717 3454
Przychody ze sprzedazy wyrobéw 0 0
Przychody ze swiadczonych ustug 3717 3454
Koszt wlasny sprzedazy, w tym: -3 362 -2 583
Warto$¢ sprzedanych wyrobow 0 0
Koszt sprzedanych ustug -3 362 -2 583
Wynik brutto na sprzedazy 355 871
Koszty sprzedazy -19 -13
Kos;ty ogéln.ego ze.lrzqdu, w tym kos.zty m.arkelatingu i koszty 2208 2238
administracyjne zwigzane z realizacjg projektow
Udziat w zyskach (stratach) jednostek stowarzyszonych i 3328 -945
wspolnych przedsiewzieé rozliczanych metodg praw wtasnosci
Pozostate przychody operacyjne 8 35
Pozostate koszty operacyjne -854 -17
Wynik na dziatalnosci operacyjnej 520 -2 307
Przychody z tyt. odsetek od pozyczek 1217 810
Przychody finansowe -52 403
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -187 0
Koszty finansowe -2 601 -2 115
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -1103 -3 209
Podatek dochodowy 196 1946
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej -907 -1 263
Zysk (strata) z dziatalno$ci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto -907 -1 263
Zysk (strata) przypisana akcjonariuszom niekontrolujgcym 0 0
Zysk (strata) netto podmiotu dominujacego -907 -1 263
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy -0,09 -0,12
Rozwodniony za okres obrotowy -0,09 -0,12
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci
kontynuowanej (w z)
Podstawowy za okres obrotowy -0,09 -0,12
Rozwodniony za okres obrotowy -0,09 -0,12
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,00

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres 3 miesigcy

za okres 3 miesiecy

za okres 3 miesiecy

zakonczony zakonczony
30.09.2025 30.09.2024
niebadane niebadane
Zysk (strata) netto -907 -1 263
Inne catkowite dochody netto 0 0
Suma dochodéw catkowitych -907 -1263
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA 30.09.2025 31.12.2024
niebadane

Aktywa trwate 228 838 236 787
Rzeczowe aktywa trwate 4 306 473
Wartosci niematerialne 206 124
Wartos¢ firmy 8 344 8 344
Nieruchomosci inwestycyjne 182 182
Inwestycje w jednostkach powigzanych wycenianych metodg praw 174 583 163 832
wiasnosci

Pozostate aktywa finansowe 39 622 61922
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1595 1910
Pozostate aktywa trwate 0 0
Aktywa obrotowe 27 763 8 929
Zapasy 3115 3727
Naleznosci handlowe 3040 1521
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 27
Pozostate naleznosci 1325 1113
Pozostate aktywa finansowe 1373 270
Rozliczenia migdzyokresowe 778 351
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 18 132 1920
AKTYWA RAZEM 256 601 245716
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PASYWA 30.09.2025 31.12.2024
niebadane

Kapitaty wlasne 159 152 163 473
Kapitaly wiasne akcjonariuszy jednostki dominujgcej 159 151 163 472
Kapitat zaktadowy 50 668 50 668
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalne;j 0 0
Zyski zatrzymane 108 483 112 804
W tym: wynik finansowy biezgcego okresu -4 201 -3 370
Kapitaf akcjonariuszy niekontrolujacych 1 1
Zobowiazania diugoterminowe 50 740 2770
Kredyty i pozyczki 1632 1563
Wyemitowane obligacje diugoterminowe 44 561 0
Dtugoterminowe zobowigzania z tyt. leasingu 3722 117
Inne zobowigzania dtugoterminowe 14 14
Rezerwy z tyt. odroczonego podatku dochodowego 811 1076
Pozostate rezerwy 0 0
Zobowiazania kréotkoterminowe 44 625 76 434
Kredyty i pozyczki 39 068 33 237
Wye?rpitowar]e obligacje kr.étkoferminowe oraz krétkoterminowa 550 38 787
czes$¢ wyemitowanych obligacji dtugoterminowych

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu leasingu 693 486
Zobowigzania handlowe 1968 2220
Zobowigzania z tyt. biezgcego podatku dochodowego 1 0
Pozostate zobowigzania 2 345 1704
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw 0 0
Suma rezerw 2084 3039
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 57 94
Pozostate rezerwy 2027 2945
PASYWA RAZEM 256 601 245716

Woybrane wskazniki finansowe dotyczace skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 30 wrzesnia 2025:
30.09.2025 31.12.2024

Kapitaty wtasne 159 151 163 472
Zadtuzenie finansowe 90 226 74 190
Suma bilansowa 256 601 245716
Kapitaly wiasne do zadtuzenia finansowego 176% 220%
Kapitaly wlasne do sumy bilansowej 62% 67%
Zadtuzenie finansowe do sumy aktywow 35% 30%

Zalaczone informacje stanowig integralna czesc¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale

Kapitat zapasowy Kapitat wtasny .
Kopital | ze spreedazy okcl | 7,y atrzymane | IS | oygiomariuszy | kapiay
nominalnej dominujacej niekontrolujacych wiasne
Dziewie¢ miesiecy zakonczone 30.09.2025
Kapitat wtasny na dzien 01.01.2025 r. 50 668 0 112 804 163 472 1 163 473
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0 0
Korekty z tyt. btedéw podstawowych 0 0
Kapitat wtasny po korektach 50 668 0 112 804 163 472 1 163 473
Nabycie akcji wtasnych w celu umorzenia -120 -120 -120
Przeniesienia 0 0
Podziat zysku netto / pokrycie straty 0 0
Suma dochodéw catkowitych -4 201 -4 201 -4 201
Kapitat wiasny na dzien 30.09.2025 r. 50 668 0 108 483 159 151 1 159 152
Dziewie¢ miesigcy zakonczone 30.09.2024
Kapitat wtasny na dzien 01.01.2024 r. 50 668 0 116 191 166 859 1 166 860
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0 0
Korekty z tyt. bledéw podstawowych 0 0
Kapitat wtasny po korektach 50 668 0 116 191 166 859 1 166 860
Nabycie akcji wtasnych w celu umorzenia -12 -12 -12
Przeniesienia 0
Podziat zysku netto 0 0
Suma dochodéw catkowitych -8 872 -8 872 -8 872
Kapital wtasny na dzien 30.09.2024 r. 50 668 0 107 307 157 975 1 157 976
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych

za okres 9 miesiecy

za okres 9 miesiecy

zakonczony 30.09.2025 | zakonczony 30.09.2024
niebadane niebadane
DZIALALNOSC OPERACYJNA
Razem
Nakfady na projekty deweloperskie -9413 -7 960
Udzielone pozyczki -12 800 -53
Zwrot wczesniej udzielonych pozyczek wraz z odsetkami 37 369 1060
Przeptywy zwigzane z VAT -1 009 112
Otrzymane naleznosci 13 042 11 529
Zwrot kaucji i wadiéw -347 0
Ptatnosci dokonywane w imieniu i na rzecz pracownikow -2 934 -2738
Inne $rodki pieniezne zaptacone z tytutu dziatalno$ci operacyjnej -9 677 -6 419
Gotéwka z dziatalnosci operacyjnej 14 231 -4 469
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony -479 -189
A. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 13 752 -4 658
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
_ Zakup r_zeczowych aktywow trwatych, zaklasyfikowany jako dziatalno$¢ 62 68
inwestycyjna
Wydatki na aktywa finansowe -587 -766
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -649 -834
DZIALALNOSC FINANSOWA
Kredyty i pozyczki 8 091 7188
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 44 740 0
Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych -120 -12
Sptaty kredytéw i pozyczek -4 111 0
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych -37 000 0
Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu -616 -534
Odsetki -7 009 -6 826
_ Inne wpfywy (wyptywy) srodkéw pienieznych zaliczone do dziatalnosci 789 0
finansowe;j
C. Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci finansowej 3186 -184
D. Przeptywy pieniezne netto razem przed skutkami zmian kursu wymiany 16 289 -5 676
Zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych =77 -45
E. Przeplywy pieniezne netto 16 212 -5721
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 1920 6 699
G. Srodki pienigezne na koniec okresu 18 132 978
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Srédroczny skrécony jednostkowy rachunek zyskow i strat Spotki

za okres 9 miesiecy

za okres 9 miesiecy

(w zl)

Rachunek zyskow i strat zakonczony zakonczony
30.09.2025 30.09.2024
niebadany niebadany
Przychody operacyjne, w tym: 5 595 4 452
Przychody ze sprzedazy ustug 5595 4 452
Koszt wlasny sprzedazy -2 154 -1427
Wynik brutto na sprzedazy 3441 3025
Koszty sprzedazy -83 -31
Koszty ogolnego zarzadu, w tym koszty marketingu i koszty
administracyjne zwigzane z realizacjg projektow -4 028 -3780
Pozostate przychody operacyjne 0 40
Pozostate koszty operacyjne -201 -1
Wynik na dziatalnos$ci operacyjnej -871 -747
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 2709 1722
Przychody finansowe 136 2402
Przychody z dywidend i udziatu w zyskach 0 1284
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -234 0
Koszty finansowe -5 625 -5712
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -3 885 -1 051
Podatek dochodowy -78 1800
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -3 963 749
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto -3 963 749
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zi)
Podstawowy za okres obrotowy -0,39 0,07
Rozwodniony za okres obrotowy -0,39 0,07
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci
kontynuowanej (w zi)
Podstawowy za okres obrotowy -0,39 0,07
Rozwodniony za okres obrotowy -0,39 0,07
Zysk (strata) netto na jednga akcje z dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,00

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw Spoétki

za okres 9 miesiecy

za okres 9 miesiecy

zakonczony zakonczony
30.09.2025 30.09.2024
niebadane niebadane
Zysk (strata) netto -3 963 749
Inne dochody catkowite 0 0
Suma dochodéw catkowitych -3963 749
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Srédroczny skrécony jednostkowy rachunek zyskow i strat Spotki za okres 3 miesiecy

za okres 3 miesiecy

za okres 3 miesiecy

(w zl)

Rachunek zyskow i strat zakonczony zakonczony
30.09.2025 30.09.2024
niebadany niebadany
Przychody operacyjne, w tym: 2063 1436
Przychody ze sprzedazy ustug 2063 1436
Koszt wiasny sprzedazy -841 -500
Wynik brutto na sprzedazy 1222 936
Koszty sprzedazy -19 -14
Koszty ogolnego zarzadu, w tym koszty marketingu i koszty
administracyjne zwigzane z realizacjg projektow 1233 -1130
Pozostate przychody operacyjne 0 0
Pozostate koszty operacyjne -194 -1
Wynik na dziatalnosci operacyjnej -224 -209
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 1021 572
Przychody finansowe 89 402
Przychody z dywidend i udziatu w zyskach 0 0
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -187 0
Koszty finansowe -1773 -1 894
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -1074 -1129
Podatek dochodowy 370 2150
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej -704 1021
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto -704 1021
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy -0,17 -0,10
Rozwodniony za okres obrotowy -0,17 -0,10
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci
kontynuowanej (w zi)
Podstawowy za okres obrotowy -0,17 -0,10
Rozwodniony za okres obrotowy -0,17 -0,10
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,00

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw Spétki za okres 3

miesiecy

za okres 3 miesiecy

za okres 3 miesiecy

zakonczony zakonczony
30.09.2025 30.09.2024
niebadane niebadane
Zysk (strata) netto -704 1021
Inne dochody catkowite 0 0
Suma dochodoéw catkowitych -704 1021
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Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej Spotki

AKTYWA 30.09.2025 31.12.2024
niebadane
Aktywa trwate 140 489 159 137
Rzeczowe aktywa trwate 2575 503
Wartosci niematerialne 341 345
Nieruchomosci inwestycyjne 182 182
Inwestycje w jednostkach podporzgdkowanych 104 338 103 338
Pozostate aktywa finansowe 32 648 54 287
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 405 482
Aktywa obrotowe 17 328 3524
Zapasy 0 0
Naleznosci handlowe 3243 1119
Pozostate naleznosci 681 706
Pozostate aktywa finansowe 529 253
Rozliczenia migdzyokresowe 754 430
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 12121 1016
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
AKTYWA RAZEM 157 817 162 661
PASYWA 30.09.2025 31.12.2024
niebadane

Kapitat wiasny 89 235 93318
Kapitat zaktadowy 50 668 50 668
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 0 0
Akcje wiasne -476 -356
Pozostate kapitaty zapasowe 37 186 37 765
Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wkasnych 5820 5820
Niepodzielony wynik finansowy 0 0
Wynik finansowy biezacego okresu -3 963 -579
Zobowigzanie dtugoterminowe 46 827 272
Kredyty i pozyczki 0 155
Wyemitowane obligacje diugoterminowe 44 561 0
Zobowigzania dtugoterminowe z tyt. leasingu 2 266 117
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 0
Zobowigzania krétkoterminowe 21755 69 071
Kredyty i pozyczki 18 750 27 361
Wyemitowane obligacje krétkoterminowe oraz krétkoterminowa

czes$¢ wyemitowanych obligacji dtugoterminowych 550 38 787
Zobowigzania krétkoterminowe z tyt. leasingu 306 454
Zobowigzania handlowe 528 701
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 0
Pozostate zobowigzania 1256 1532
Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw 0 0
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 57 94
Pozostate rezerwy 308 142
PASYWA RAZEM 157 817 162 661
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Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym Spétki

Kapitaty :
Kapitat zaktadowy sEE%yadsia:i:;::E%ji Pozostate kapitaty K:: E{;gi?g&zy w';l{i:iﬁ(;?r\zaiil ::v)\/ly t‘)l:lg:qllé :igr:)a:i:):;{l wIas':\?/pti)?!) o
nominalnej
Dziewie¢ miesiecy zakonczone 30.09.2025
Kapitat wiasny na dzien 01.01.2025 r. 50 668 0 37 765 5464 0 -579 93 318
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0
Korekty z tyt. btedéw podstawowych 0
Kapitat wtasny po korektach 50 668 0 37765 5464 0 -579 93 318
Nabycie akcji wtasnych w celu umorzenia -120 -120
Podziat zysku netto -579 0 579 0
Suma dochodéw catkowitych -3 963 -3 963
Kapitat wtasny na dzien 30.09.2025 r. 50 668 0 37 186 5344 0 -3 963 89 235
Dziewie¢ miesiecy zakonczone 30.09.2025
Kapitat wiasny na dzien 01.01.2024 r. 50 668 0 46 880 5481 0 -9 115 93 914
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0
Kapitat wtasny po korektach 50 668 0 46 880 5481 0 -9 115 93 914
Nabycie akcji wtasnych w celu umorzenia -12 -12
Podziat zysku netto 9115 0 9115 0
Suma dochodéw catkowitych 749 749
Kapitat wiasny na dzien 30.09.2024 r. 50 668 0 37 765 5 469 0 749 94 651

Zataczone noty stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego




SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE] BBI

Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.09.2025 R.

(wszystkie kwoty podane sa w tys. zlotych o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z przeptywéw pienieznych Spotki

za _c>k|_'es 9 za _c>k|_'es 9
miesigcy miesigcy
zakonczony zakonczony

30.09.2025 30.09.2024

niebadane niebadane
DZIALALNOSC OPERACYJNA
Wyptata wynagrodzen i narzutéw na wynagrodzenia -1454 -1199
Otrzymane naleznos$ci 4517 4788
Odsetki otrzymane z biezgcej dziatalnosci 136 0
Zwrot kaucji i wadiow 0 0
Odsetki otrzymane od pozyczek 0 0
Udzielone pozyczki -16 997 -53
Zwrot z tytutu udzielonych pozyczek 41 051 1100
Rozrachunki z tyt. VAT -421 -255
Eksploatacja i wynajem powierzchni biurowej niestanowigcy leasingu -644 -462
Audyt, doradztwo podatkowe i prawne -1005 -809
Pozostate przeplywy -3630 2762
Gotdwka z dziatalnosci operacyjnej 21553 348
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony 0 0
A. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 21553 348
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
Wplywy 0 2200
Zbycie aktywow finansowych (zwrot wktadow) 0 200
Inne wplywy inwestycyjne 0 2000
Wydatki 1212 1561
Nabycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 62 68
Woydatki na aktywa finansowe 1150 1493
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -1 212 639
DZIALALNOSC FINANSOWA
Wplywy 45740 5334
Kredyty i pozyczki 1000 5334
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 44740 0
Inne wplywy finansowe 0 0
Wydatki 54 976 7769
Nabycie udziatéw (akcji) wkasnych 120 12
Sptaty kredytéw i pozyczek 9 380 650
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 37 000 0
Platnosci z tyt. leasingu 336 213
Odsetki 7 351 6 894
Inne wydatki finansowe 789 0
C. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej -9 236 -2 435
D. Przeptywy pieniezne netto razem 11 105 -1 448
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym 11 105 -1 448
- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych -3 5
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu 1016 1631
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 12121 183
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INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
|. PODSTAWA SPORZADZENIA.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 9 miesigcy zakonczony 30.09.2025
roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informaciji, ktére ujawniane sg w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe nalezy czytaC tgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej za rok 2024,
opublikowanym 29 kwietnia 2025 roku.

Walutg sprawozdawczg niniejszego srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest zioty polski, a
wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inacze;j).

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez spotki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejg okoliczno$ci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci przez spétki wechodzgce w sktad Grupy.

Il. PRZYJETE ZASADY RACHUNKOWOSCI:

Przy sporzadzaniu niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przyjeto te same ogdlne zasady, ktére
zostaty zastosowane przy sporzgdzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres zakonczony dnia 31 grudnia
2024 roku, opublikowanego w dniu 29 kwietnia 2025 roku z wyjatkiem zastosowania wskazanych ponizej nastepujgcych nowych
lub zmienionych standardéw oraz nowych interpretacji obowigzujacych w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie w dniu
1 stycznia 2025 lub pozniej:

e  Zmiany do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych”
Zmiana wyjasnia, w jaki sposob jednostka powinna oceni¢, czy dana waluta jest wymienialna i jak powinna ustali¢ kurs wymiany w

przypadku braku wymienialnosci, a takze wymaga ujawnienia informacji, ktére pozwolg uzytkownikom sprawozdan finansowych
zrozumie¢ wptyw braku wymienialnosci waluty.

W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej powyzsze zmiany nie majg istotnego wptywu na sytuacje finansowa, wyniki Grupy oraz na
zakres informacji prezentowanych w niniejszym srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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lll. Standardy i interpretacje ktore zostaly juz opublikowane i przyjete przez RMSR ale jeszcze nie weszly w zycie

Do dnia sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe
lub znowelizowane standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po 2025 roku. Lista obejmuje réwniez
zmiany, standardy i interpretacje opublikowane, ktére nie zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania przez kraje nalezace do Unii
Europejskiej.

. MSSF 18 — Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych. Standard ma zastgpi¢ MSR 1 — Prezentacja
sprawozdan finansowych

Zmiany dotyczg gtéwnie sprawozdania (rachunku) zyskéw i strat, wymaganych ujawnien odnoszacych sie do miar wynikéw
oraz kwestii agregacji i dezagregacji informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym

Nowy standard ma obowigzywa¢ w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2027 roku lub pézniej

Grupa jest w trakcie oceny wptywu nowego standardu na sprawozdania finansowe, zaréwno w odniesieniu do Grupy jak i
Jednostki Dominujgce;j.

. Zmiany MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” w zakresie klasyfikacji i
wyceny instrumentéw finansowych

Zmiany do MSSF 9 wprowadzajg mozliwos¢ wyboru zasady rachunkowosci w zakresie momentu wygasniecia zobowigzania w
przypadku, gdy ptatno$¢ nastepuje przez system ptatnosci elektronicznych (jesli spetnione sg okreslone warunki).

Zmiany do MSSF 9 dotyczace testu SPPI dostarczajg wskazdwek, ktére pomogg oceni¢, czy przeptywy pieniezne wynikajgce
z umowy sg zgodne z basic lending arrangement. Ponadto zmiany wprowadzajg jasniejsza definicje cechy ,bez prawa regresu”
(non-recourse).

Zmiany do MSSF 9 dostarczajg réwniez dodatkowych wytycznych w zakresie charakterystyki contractually linked instruments.

Zmiany MSSF 7 dodajg nowe wymagania w zakresie ujawnien:
. dotyczgcych inwestycji w instrumenty kapitatowe wyznaczone jako wyceniane w warto$ci godziwej przez inne
catkowite dochody,
. dla kazdej klasy aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody, a takze dla zobowigzan finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie.

Zmiany obowiazujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2026 roku lub pézniej.
Grupa nadal szacuje wptyw powyzszych zmian na jej sprawozdanie finansowe.

=  Zmiany MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” w zakresie uméw PPA
(Contracts Referencing Nature-dependent Electricity)
Zmiany MSSF 9 obejmujg informacje na temat tego, ktére kontrakty PPA moga by¢ stosowane w rachunkowosci zabezpieczen
oraz jakie konkretne warunki sg dozwolone w takich relacjach zabezpieczajgcych.
Zmiany MSSF 7 wprowadzajg nowe wymogi dotyczace ujawniania informacji w przypadku uméw PPA zgodnie z definicjg
zawartg w zmianach do MSSF 9.

Zmiany obowiazujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2026 roku lub pézniej.

Grupa szacuje, ze zmiany nie bedg miaty wplywu na jej sprawozdania finansowe.

= Zmiany MSSF 1, MSSF7, MSSF 9, MSSF 10, MSR 7
Zmiany wytgcznie porzgdkowe w ramach cyklu Annual Improvements, ktdore obowigzujg dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2026 roku lub pdzniej i nie bedg miaty wptywu na sprawozdania finansowe Grupy.

. Nowy MSSF 19 ,Jednostki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnienia”
Standard ma zastosowanie dla jednostek zaleznych bez odpowiedzialnosci publicznej, w przypadku ktorych ich jednostka
dominujgca przygotowuje skonsolidowane sprawozdanie finansowe wg MSSF. Nowy MSSF 19 zwalnia z ujawnien
wymaganych przez inne standardy, a w ich miejsce wprowadza nowg liste. Standard obowigzuje dla okreséw rocznych

rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 roku lub poznie;.

Grupa szacuje, ze zmiany nie bedg miaty wplywu na jej sprawozdania finansowe.

Grupa zamierza wdrozyé powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje

Grupa nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu standardéw i interpretaciji, ktére zostaly juz opublikowane i przyjete przez RMSR
ale nie weszly jeszcze w zycie dla okresdw rozpoczynajgcych sie po 1 stycznia 2025 roku
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Zarzad Jednostki Dominujacej jest w trakcie analizy i weryfikowania wplywu zastosowania powyzszych standardéw i zmian na sytuacje
finansowa, wyniki Grupy oraz na zakres ujawnien wymaganych w zwigzku z zastosowaniem tych zmian w pierwszym i w kolejnych
okresach sprawozdawczych.

IV. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

Przy sporzadzaniu $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spotki dominujgcej kieruje sie
osgdem przy dokonywaniu licznych szacunkéw i zatozen, ktére majg wplyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywow, zobowigzan, przychoddéw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogg réznic¢ sie¢ od szacowanych przez
Zarzad.

Informacje o szacunkach i zatozeniach, ktére sg znaczace dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2024 rok. Ponadto Grupa zaprezentowata w niniejszym $rédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wptyw dokonanych zatozen Zarzadu na szacunek odpiséw aktualizujgcych (patrz noty nr 7,
89 w pkt VII), przychodéw z uméw z klientami (patrz pkt XVI) oraz rezerw (patrz nota 11 i 12 w pkt VII).

V. ZASADY KONSOLIDACJI

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spotki dominujacej oraz
sprawozdania finansowe spoétek, nad ktorymi Grupa sprawuje kontrole tj. spotek zaleznych, sporzgdzone na dzien 30 wrzesnia 2025 roku.
Przez kontrole rozumie sie zdolno$¢ wplywania na polityke finansowg i operacyjng spotki zaleznej w celu osiggniecia korzysci
ekonomicznych z jej dziatalnosci.

Sprawozdania finansowe Spétki dominujgcej oraz spoétek zaleznych objetych srédrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, sporzgdza sie na ostatni dzien okresu sprawozdawczego tj. na 30 wrzesnia 2025. W przypadkach, gdy jest to konieczne, w
sprawozdaniach finansowych spétek zaleznych dokonuje sie korekt majgcych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych
przez spotke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapitatows.

Whyitaczeniu z konsolidacji mogg podlegac spodtki, ktérych sprawozdania finansowe sg nieistotne z punktu widzenia srédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Inwestycje w spotkach zaleznych zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.

Spdéiki zalezne obejmowane s3 konsolidacjg metoda petna.

Metoda konsolidacji petnej polega na faczeniu sprawozdan finansowych Spétki dominujgcej oraz spétek zaleznych poprzez zsumowanie,
w petnej wartosci, poszczegolnych pozycji aktywow, zobowigzan, kapitatu wlasnego, przychodow oraz kosztéw. W celu zaprezentowania
Grupy Kapitatowej w taki sposob, jak gdyby stanowita ona pojedyncza jednostke gospodarczg dokonuje sie nastepujgcych wytgczen:

na moment nabycia kontroli uymowana jest wartos¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,

okres$lane sg i prezentowane oddzielnie udziaty niedajace kontroli,

salda rozliczen miedzy spétkami Grupy Kapitatowe;j i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wytgcza sie w catosci,
wylaczeniu podlegajg zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej, ktére sg ujete w wartosci
bilansowej aktywow takich jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz Grupy analizowane sg pod katem utraty
wartosci aktywoéw z perspektywy Grupy,

. ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejsciowych wynikajgcych z wytgczenia zyskéw i strat osiggnietych na
transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajace kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatéw wiasnych i reprezentujg te cze$¢ dochodéw catkowitych oraz
aktywow netto spotek zaleznych, kitdre przypadajg na podmioty inne niz spétki Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje dochody catkowite spotek
zaleznych pomiedzy akcjonariuszy Spoétki dominujgcej oraz podmioty niekontrolujgce na podstawie ich udziatu we wiasnosci.

Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi, ktére nie skutkujg utratg kontroli przez Spétke dominujgca, Grupa traktuje jak transakcje
kapitatowe:

P = sprzedaz czesciowa udziatéw na rzecz podmiotdw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng sprzedazy a wartoscig bilansowg
aktywow netto spotki zaleznej, przypadajgcych na udzialy sprzedane podmiotom niekontrolujgcym, ujmowana jest
bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

"  nabycie udziatéw od podmiotéw niekontrolujacych - ré6znica pomiedzy ceng nabycia a wartoscig bilansowg aktywow netto
nabytych od podmiotéw niekontrolujgcych ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

VI. INFORMACJE DOTYCZACE SEZONOWOSCI DZIALALNOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI

W Spotkach Grupy nie wystepujg zjawiska sezonowosci czy cyklicznosci dziatania

INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Wszystkie powyzej podane informacje objasniajace dotyczg w takim samym stopniu $rédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania finansowego Emitenta.
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VIl. INFORMACJE O ISTOTNYCH ZMIANACH WIELKOSCI SZACUNKOWYCH

1.  Zmiany rzeczowych aktywoéw trwatych (wg grup rodzajowych) oraz odpiséw aktualizujacych z tytutu trwatej utraty wartosci — za okres 01.01.2025 - 30.09.2025 r.

Wyszczegdlnienie Grunty ?):I((‘:l):)r\:(lll; i L'.\nr:;;ZEXia tr asr:::::tu P%:g(sit(ai'e Srog:idtorxiaele w Razem
rwate
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2025 0 5653 721 263 1322 0 7 959
Zwiekszenia, z tytutu: 0 4 351 61 0 0 0 4412
- nabycia $rodkow trwatych 0 0 61 0 0 0 61
- zawartych umow leasingu 0 4 351 0 0 0 0 4 351
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0
- oddania do uzytkowania 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 30.09.2025 0 10 004 782 263 1322 0 12 371
Umorzenie na dzien 01.01.2025 0 5197 704 263 1322 0 7 486
Zwiekszenia, z tytutu: 0 559 20 0 0 0 579
- amortyzac;ji 559 20 0 0 579
- objecia konsolidacjg nowych jednostek 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
- sprzedazy 0
Umorzenie na dzien 30.09.2025 0 5756 724 263 1322 0 8 065
Odpisy aktualizujgce na dzien 01.01.2025 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien 30.09.2025 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 30.09.2025 0 4248 58 0 0 0 4306

Powyzsza tabela zawiera rowniez informacje o zmianach rzeczowych aktywéw rzeczowych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Emitenta

Wykazane powyzej zwiekszenia z tytutu uméw leasingowych dotyczg zwartych lub przedtuzonych uméw najmu powierzchni biurowej zajmowanej przez Jednostke Dominujgcg i niektore
ze spotek nalezgcych do Grupy Kapitatowej i konsolidowanych metoda petng.

Kwoty zobowigzan poczynionych na rzecz dokonanych zakupéw rzeczowych aktywoéw trwatych
Nie wystepujg ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.
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2. Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) oraz odpisoéw aktualizujacych z tytutu trwatej utraty wartosci — za okres od 01.01.2025 — 30.09.2025 r

Wyszczegélnienie Koszfy prac1 Znaki , P_atent_yzi Oprogramowanzie Ogétem
rozwojowych' | towarowe? | licencje komputerowe
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2025 55 0 1855 1910
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 137 137
- nabycia 137 137
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0
- zbycia 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 30.09.2025 0 55 0 1992 2 047
Umorzenie na dzien 01.01.2025 15 0 1771 1786
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 55 55
- amortyzacji 0 0 55 55
- inne 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0
- inne 0
Umorzenie na dzien 30.09.2025 0 15 0 1826 1841
Odpisy aktualizujgce na dzien 01.01.2025 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien 30.09.2025 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 30.09.2025 0 40 0 166 206

"Wytworzone we wiasnym zakresie, 2 Zakupione/powstate w wyniku potgczenia jednostek gospodarczych
Powyzsza tabela zawiera réwniez informacje na zmiany wartosci niematerialnych i prawnych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Emitenta

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresie od 01.01.2025 — 30.09.2025 r
Nie wystepuja ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.

Kwoty zobowigzan poczynionych na rzecz dokonanych zakupéw wartosci niematerialnych
Nie wystepujg ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.
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3. Zmiany szacunkowe wartosci firmy

Wyszczegdlnienie 30.09.2025 31.12.2024
Warto$¢ firmy powstata w 2010 r. z przejecia Juvenes sp. z 0.0. 8 344 8 344
Wartos¢ firmy (netto) 8 344 8 344
Zmiany stanu wartosci firmy z konsolidacji
Wyszczegolnienie 30.09.2025 31.12.2024
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 23 975 23 975
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 23 975 23975
15 631 15 407
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci ujete w trakcie okresu 0 224
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 15631 15631
Wartos¢ firmy (netto) 8 344 8344

Na dzien 30 wrzesnia 2025 nie stwierdzono przestanek wskazujgcych na konieczno$¢ zwigkszenia odpisu i zmniejszenia wartosci firmy.

4. Zmiany szacunkéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych

Wyszczegélnienie 30.09.2025 31.12.2024
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 182 182
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 0
- aktywowanych poézniejszych naktadow 0
Zmniejszenia stanu, z tytutu: 0
- zbycia nieruchomosci 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 182 182

W prezentowanym okresie nie rozpoznano zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Powyzsza tabela dotyczy zaréowno jednostkowego jak i skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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5. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych wycenianych metoda praw wtasnosci

Zmiana udziatu w Udziat w
Procent Udziat w aktywach netto
. L . Korekty aktywach
Oznaczenie spotki posiadanych aktywach netto rozpoznana w . .
Y .. | konsolidacyjne netto na
udziatow na 31.12.2024 | rachunku zyskoéw i
30.09.2025
strat
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.
j- 40% 90 481 4 053 0 94 534
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna 44,99% (*) 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp. jawna 31,08% (*) 72 136 -810 6 837 78 163
PW Sp. z o.0. 45,00% 251 75 0 326
Projekt Rybaki-Lansk Sp. z 0.0. Sp.
jawna 48,99% 964 13 583 1560
Razem n/d 163 832 3331 7420 174 583

W niniejszym $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej przyjeto, iz posredni udziat
Emitenta w majatku (w kapitale) spotki celowej realizujgcej projekt ,Roma Tower” (tj. w spoétice PW spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spétka jawna RT spétka jawna — dalej takze ,PWRT”) na dzien 30 wrzesnia 2025 roku (dzien bilansowy) wynosit tyle,
ile zostato okreslone w umowie spotki PWRT obowigzujacej na powyzszy dzien bilansowy tj. 31,08 %, za$ Emitent posiadat go na 30
wrzesnia 2025 r. posrednio poprzez: (i) spotke w 100 % zalezng Realty 4 Management spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Projekt
Developerski 7 S.K.A. (,PDT”), ktora posiadata udziat w kapitale PWRT wynoszacy 8,97 % oraz poprzez (ii) jednostke stowarzyszong
PW spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotka jawna (,PW SPJ”), ktéra posiadata udziat w kapitale PWRT wynoszacy 49,13 % (na
PD7 przypada z tego 44,99 %, gdyz taki udziat w PW SPJ posiada PD7). Tak wiec tgczny udziat Grupy w PWRT, poprzez PD7, jak i
poprzez PW SPJ wynosit na koniec wrzesnia 2025 - 31,08 %.

Zgodnie z obowigzujacg Umowa Inwestycyjng z 10 listopada 2021 r. (o zmianie tej umowy Emitent informowat w raporcie biezgcym
6/2024 z 11 kwietnia 2024 roku), docelowy udziat PW SPJ w PWRT bedzie nizszy od udziatu na dni bilansowe 31.12.2024 i 30.09.2025
r. - bedzie on, perspektywie kolejnych kilku kwartatéw, spadat stosownie do postepdw w realizacji harmonogramu inwestycyjnego
przewidzianego w Umowie Inwestycyjnej. Docelowy udziat spétki PW SPJ w kapitale (majatku) PWRT ma wynie$¢ 29,6 %. Z kolei
docelowy udziat PD7 w kapitale (majatku) PWRT ma wzrosng¢ (przy zatozeniu nalezytego wykonania i rozliczenia wszystkich prac PD7
wykonanych na rzecz projektu) z 8,97 % na dzien bilansowy 30.09.2025 r. do 12,8% na dzien, w ktérym zakonczony zostanie
harmonogram finansowy przewidziany w Umowie Inwestycyjnej, a jednocze$nie docelowy udziat PD7 w PW SPJ winien zmniejszy¢ sie
z do 21,1%. Biorac pod uwage wszystkie powyzsze okolicznosci, docelowy udziat Grupy w PWRT poprzez PD7 oraz poprzez PW SPJ
winien spas¢ z 31,08% wykazywanego na dzien 30 wrzesnia 2025 do 19,1% na koniec realizacji harmonogramu z Umowy
Inwestycyjnej, co w przysztych okresach (o ile inne parametry projektu nie ulegng zmianie) moze mie¢ pewien negatywny wptyw na
wynik finansowy Grupy Kapitatowe;.
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6. Pozostate aktywa finansowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Inwestycje diugoterminowe 30.09.2025 31.12.2024
Pozyczki udzielone, w tym: 39 580 61 884
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Inne aktywa finansowe 42 38
Razem 39 622 61922
Inwestycje krétkoterminowe 30.09.2025 31.12.2024
Pozyczki udzielone, w tym: 1373 270
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Akcje i udzialy wyceniane w wartosci godziwej przez wynik 0 0
finansowy
Razem 1373 270
Udzielone pozyczki — zbiorczo
30.09.2025 31.12.2024
Udzielone pozyczki, w tym: 41 365 62 831
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci 412 677
Suma netto udzielonych pozyczek 40 953 62 154
- dlugoterminowe 39 580 61 884
- krotkoterminowe 1373 270

Prezentacja zmiany utworzonych odpisow na aktywa finansowe w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym

Wyszczegdlnienie

Serenus Sp. z o.0.

Dolne Miasto Sp.
zo.0.

tacznie

Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ udzielonych

pozyczek na 01.01.2025 r. 265 412 677
Zwiekszenia, w tym: 133 0 133
Rozpoznanie strat kredytowych 133 0 133
Zmniejszenia w tym: 398 0 398
korekta prezentacji 398 0 398
Sta_n odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udzielonych 0 412 412
pozyczek na 30.09.2025 r.
Zalaczone informacje stanowia integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Udzielone pozyczki — dane szczegétowe

Oprocentowanie

31.12.2024

Kwota
Pozyczkobiorca / pozyczki Wartos¢ Termin . .
: . Zabezpieczenia
(Pozyczkodawca) wg bilansowa | nominalne | efektywne splaty
umowy

Dolne Miasto Sp. z 0.0. (PD3) 285 0 6,00% 6,00% | 31.12.2023 | bez zabezpieczen

Centrum Praskie Koneser Sp. o o . X

Z 0.0. (BBID) 203 276 15,00% 8,86% | 31.12.2025 | bez zabezpieczen

PW Sp. jawna (PD7) 1050 1097 15,75% 13,41% | 30.06.2026 | bez zabezpieczen

Centrum Praskie Koneser Sp. o o . X

Z 0.0. Sp. jawna (BBID) 20 959 25331 3,125% 3,010% | 31.12.2026 | bez zabezpieczen
os$wiadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji,

Serenus Sp. z 0.0. (BBID) 6 883 7317 16,00% 15,26% | 31.12.2026 | przedwstepna umowa
ustanowienia hipoteki
oraz nieodwotalne
petnomocnictwo

Serenus Sp. z 0.0. (Ztota 44) 4700 6 932 16,00% 12,92% | 31.12.2026 | bez zabezpieczen

Wg stanu na dzien

30.09.2025 40953

Kwota Oprocentowanie
Pozyczkobiorca / pozyczki Wartos¢ Termin Zabezpieczenia
(Pozyczkodawca) wg bilansowa | nominalne | efektywne splaty P

umowy

Dolne Miasto Sp. z 0.0. (PD3) 285 0 6,00% 6,00% | 31.12.2023 | bez zabezpieczen

Projekt Rybaki tansk Sp. z WIiBOR6M . .

0.0. (PD4) 1 17 + marza 5,62% | 31.07.2025 | bez zabezpieczen

Centrum Praskie Koneser Sp. 203 253|  15,00% 8,86% | 31.12.2025 | bez zabezpieczer

z 0.0. (BBID)

Centrum Praskie Koneser Sp. | 54855 | 24869|  3125% |  3,010% | 31.12.2026 | bez zabezpieczen

z 0.0. Sp. jawna (BBID) ’ ’ o
oswiadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji,

Serenus Sp. z 0.0. (BBID) 27 301 29 418 16,00% 14,28% | 31.12.2026 | przedwstgpna umowa
ustanowienia hipoteki
oraz nieodwotalne
petnomocnictwo

Serenus Sp. z 0.0. (Ztota 44) 5900 7 597 16,00% 13,06% | 31.12.2026 | bez zabezpieczen

Wg stanu na dzien 62 154
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7. Pozostate aktywa finansowe wykazane w jednostkowym sprawozdaniu finansowym

Inwestycje diugoterminowe 30.09.2025 31.12.2024
Pozyczki udzielone, w tym: 32 648 54 287
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Razem 32 648 54 287
Inwestycje krétkoterminowe 30.09.2025 31.12.2024
Pozyczki udzielone, w tym: 529 253
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Akcje i udzialy wyceniane w wartosci godziwej przez wynik 0 0
finansowy
Razem 529 253
Udzielone pozyczki przez Jednostke Dominujaca — zbiorczo:
30.09.2025 31.12.2024
Udzielone pozyczki, w tym: 98 592 120 220
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci 65415 65 680
Suma netto udzielonych pozyczek 33177 54 540
- dlugoterminowe 32 648 54 287
- krétkoterminowe 529 253

Prezentacja zmiany utworzonych odpiséw na aktywa finansowe przez Jednostke Dominujaca

pozyczek na 30.09.2025 r.

R2M Sp. z o0.0.
Wyszczegdlnienie Serenus Sp. z o.0. DeveT;:j:r!(stki 10 tacznie
SKA

Stan odpiséw aktualizujacych wartosé udzielonych

pozyczek na 01.01.2025 r. 265 65415 65680
Zwigkszenia, w tym: 133 0 133
Rozpoznanie strat kredytowych 133 0 133
Zmniejszenia w tym: 398 0 398
korekta prezentacji 398 0 398
Stan odpisow aktualizujacych wartos¢ udzielonych 0 65 415 65 415

Zalaczone informacje stanowia integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Udzielone pozyczki przez Jednostke Dominujaca — dane szczegétowe

Kwota Oprocentowanie
Pozyczkobiorca pReyesk] \_Nartosc Ul Zabezpieczenia
wg bilansowa | nominalne | efektywne spiaty

umowy
R2M Sp. z 0.0. Projekt o o . .
Developerski 10 Sp.k 44 769 0 8% 8% 31.12.2025 | bez zabezpieczen
Cenirum Praskie Koneser Sp. 203 276 |  15,00% 8,86% | 31.12.2025 | bez zabezpieczen
Realty 3 Management Sp. z Wibor 6M
0.0. Projekt Developerski 5 247 253 13,07% | 30.06.2026 | bez zabezpieczen

Sp.k + marza

Centrum Praskie Koneser Sp.

. 20 959 25 331 3,125% 3,010% | 31.12.2026 | bez zabezpieczen
z 0.0. Sp. jawna

oswiadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji,

Serenus Sp. z 0.0. (BBID) 6 883 7317 16,00% 15,26% | 31.12.2026 | przedwstgpna umowa
ustanowienia hipoteki
oraz nieodwotalne
petnomocnictwo

Wg stanu na dzien

30.09.2025 33177
Kwota Oprocentowanie
Pozyczkobiorca FETE \_Nartosc . UEl Zabezpieczenia
wg bilansowa | nominalne | efektywne splaty
umowy
R2M Sp. z 0.0. Projekt o o . .
Developerski 10 Sp.k 44 769 0 8% 8% 31.12.2025 | bez zabezpieczen
Centrum Praskie Koneser Sp. 203 253|  15,00% 8,86% | 31.12.2025 | bez zabezpieczer

Z 0.0.

Centrum Praskie Koneser Sp.

0, 0, 1 A
Z 0.0. Sp. jawna 20980 24869 | 3,125% 3,010% 30.06.2026 | bez zabezpieczen

odwiadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji,

Serenus Sp. z 0.0. 27 301 29418 | 16,00% 14,28% 31.12.2026 | przedwstepna umowa
ustanowienia hipoteki
oraz nieodwotalne
petnomocnictwo

Wg stanu na dzien

31.12.2024 54 540
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8. Zmiana wartosci szacunkowych zapaséw

Wyszczegolnienie 30.09.2025 31.12.2024
Pétprodukty i produkcja w toku 3 466 3885
Produkty gotowe 0 0
Zapasy brutto 3 466 3885
Odpis aktualizujgcy stan zapasow 351 158
Zapasy netto 3115 3727

Wykazane na dzien 30 wrzesnia 2025 odpisy na utrate warto$ci zapaséw obejmujg naktady, na projekty ktérych realizacja nie wyszta

poza wstepng faze analiz.

9. Zmiana wartosci szacunkowych naleznosci handlowych

Wyszczegélnienie 30.09.2025 31.12.2024
Naleznosci krotkoterminowe 3040 1521
- od jednostek powigzanych 1523 1036
- od pozostatych jednostek 1517 485
Odpisy aktualizujgce (wartos¢ dodatnia) 456 225
Naleznosci krétkoterminowe brutto 3 496 1746
Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci:
Naleznosci
Wyszczegolnienie handlowe
Jednostki powigzane
Stan odpisow aktualizujacych wartos¢ naleznosci na 01.01.2025 r. 0
Zwiekszenia, w tym: 300
- rozpoznanie strat kredytowych 234
- reklasyfikacja 66
Zmniejszenia w tym: 0
Stan. odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci od jednostek 300
powiazanych na 30.09.2025 r.
Jednostki pozostate
Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci na 01.01.2025 r. 225
Zwigkszenia, w tym: 65
- rozpoznanie strat kredytowych 65
Zmniejszenia w tym: 134
- reklasyfikacja 66
- rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych w zwigzku ze sptatg naleznosci 65
- zakonczenie postepowan / spisanie naleznosci 3
Stan odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci od jednostek 156
pozostatych na 30.09.2025 r.
Stan odpisow aktualizujacych wartos¢ naleznosci ogétem na 456

30.09.2025 r.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego zgodnie z wymogami MSSF 9 wysoko$¢ utworzonych wczes$niej odpisow
na straty kredytowe zostata zwiekszona w odniesieniu do naleznosci od stron powigzanych (konsolidowanych metodg praw wiasnosci).

W przypadku naleznosci od podmiotéw niepowigzanych analiza ryzyka kredytowego, w tym historii sptat uzyskanych po dniu

bilansowym, pozwolita na zredukowanie utworzonego w poprzednich okresach odpisu do nizszej wartosci.
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Biezace i przeterminowane skonsolidowane naleznosci handlowe na 30.09.2025 r.

Nie Przeterminowanie w dniach
Wyszczegolnienie Razem n <60 61—90 | 91-180| 181- >360
yeeeesd przeterminowane | - dni dni | 360dni| dni

Jednostki powigzane konsolidowane metodg praw wiasnosci
naleznosci brutto 1630 594 575 461 0 0 0
odpisy aktualizujgce 300 80 95 125 0 0 0
naleznosci netto 1330 514 480 336 0 0 0
Jednostki pozostafe
naleznosci brutto 1 866 903 875 1 0 0 87
odpisy aktualizujgce 156 68 10 0 0 78
naleznosci netto 1710 835 865 1 0 0 9
Ogodtem
naleznosci brutto 3 496 1497 1450 462 0 0 87
odpisy aktualizujgce 456 148 105 125 0 0 78
naleznosci netto 3040 1349 1345 337 0 0 9

Biezace i przeterminowane jednostkowe naleznosci handlowe Jednostki Dominujacej na 30.09.2025 r.

Nie Przeterminowanie w dniach
Wyszczegolnienie Razem n <60 671-90 | 91-180| 181 - >360
przeterminowane | " | “ani | dni | 360dni| dni

Jednostki powigzane
naleznosci brutto 2197 1106 557 459 43 30 2
odpisy aktualizujgce 300 139 161 0 0 0 0
naleznosci netto 1897 967 396 459 43 30 2
Jednostki pozostate
naleznosci brutto 1346 751 595 0 0 0 0
odpisy aktualizujgce 0 0 0 0 0 0 0
naleznosci netto 1 346 751 595 0 0 0 0
Ogétem
naleznosci brutto 3543 1857 1152 459 43 30 2
odpisy aktualizujgce 300 139 161 0 0 0 0
naleznosci netto 3243 1718 991 459 43 30 2

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego zgodnie z wymogami MSSF 9 w Jednostce Dominujgcej utworzono odpis w
wys. 234 tys. na szacowane straty kredytowe dotyczace naleznosci od jednostek powigzanych oraz dokonano reklasyfikacji wczesniej

utworzonego odpisu w wysokosci 66 tys. zt

W odniesieniu do naleznosci od jednostek niepowigzanych na podstawie szczegdtowej analizy sytuacji finansowej gléwnych odbiorcow
nie stwierdzono koniecznosci utworzenia odpisow i rozpoznania strat kredytowych.

Prezentacja wartosci nominalnej oraz odpisu utworzonego na zakupione przez Jednostke Dominujaca

wierzytelnosci.

Wierzytelnosci wobec Ziota 44 Sp. z o.0. 30.09.2025
Warto$¢ brutto na poczatek okresu: 8752
Otrzymane sptaty ponad cene zakupu 0
Wartos¢ brutto na koniec okresu: 8 752
Odpis na utrate wartosci na poczgtek okresu 8752
Rozwigzanie odpisu rozpoznane jako przychody finansowe 0
Wysokos¢ odpisu na koniec okresu 8 752

Catos¢ zaprezentowanej powyzej naleznosci jest objeta odpisem na utrate wartosci. Odpis jest rozwigzywany na podstawie faktycznie

otrzymanych sptat.

Zalaczone informacje stanowia integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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10. Odroczony podatek dochodowy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Ujemne réznice przejsciowe bedace podstawa do

tworzenia aktywa z tytutu podatku odroczonego 31.12.2024 zwiekszenia | zmniejszenia | 30.09.2025
Rezerwa na pozostate Swiadczenia pracownicze 94 0 -37 57
Rezerwa na naliczone odsetki od obligacji 1788 4175 -5 591 372
Naliczone odsetki od otrzymanych pozyczek 1137 1025 -1 237 925
Pozostate rezerwy 1036 227 -223 1040
Odpis na utrate wartosci pozostatych aktywow 6 000 0 0 6 000
Suma ujemnych réznic przejsciowych 10 055 5427 -7 088 8 394
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 1910 1031 -1 347 1595

Dodatnie réznice przejsciowe bedace podstawa do . . . .

tworzenia rezerwy z tytutu podatku odroczonego 31.12.2024 zwiekszenia | zmniejszenia | 30.09.2025
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 5 660 2492 -3 883 4 269
Suma dodatnich réznic przejsciowych 5 660 2492 -3 883 4 269
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec 1075 473 -738 811
okresu:

Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego
Wyszczegolnienie 30.09.2025 31.12.2024
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 1595 1910
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego - dziatalno$é
kontynuowana 811 1076
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego 784 834

Zalaczone informacje stanowia integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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11. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne

30.09.2025 31.12.2024
Rezerwy na pozostate Swiadczenia - premie 57 94
Razem, w tym: 57 94
- dlugoterminowe 0 0
- krotkoterminowe 57 94
Zmiana stanu rezerw na swiadczenia emerytalne i podobne
Rezerwy na Rezerwy na Rezerwy na Rezerwy na
el . nagrody urlopy p p9zostaie_
emerytalne i A swiadczenia
rentowe jubileuszowe wypoczynkowe pracownicze
Stan na 01.01.2025 94
Utworzenie rezerwy 0
Koszty wyptaconych swiadczen 37
Rozwigzanie rezerwy 0
Stan na 30.09.2025, w tym: 0 0 0 57
- diugoterminowe 0
- krotkoterminowe 57
Powyzsze tabele zawieraja rowniez rezerwy wykazane w jednostkowym sprawozdaniu finansowym.
12. Pozostate rezerwy
30.09.2025 31.12.2024
Rezerwy na naprawy gwarancyjne i zwroty 2027 2945
Rezerwy na kary administracyjne 0 0
Inne rezerwy 0 0
Stan na 30.09.2025, w tym: 2 027 2 945
- diugoterminowe 1373 2945
- krétkoterminowe 654 0
Zmiana stanu pozostatych rezerw
Rezerwa na
Wyszczegolnienie naprawy Reze_rvyy na k_a ry FEHEEED Ogoétem
gwarancyjne i administracyjne rezerwy
zwroty
Stan na 01.01.2025 2945 0 0 2945
Utworzenie rezerwy 650 0 0 650
Wykorzystane 398 0 0 398
Reklasyfikacja na zobowigzania 1170 0 0 1170
Stan na 30.09.2025, w tym: 2 027 0 0 2 027
- diugoterminowe 1373 0 0 1373
- krétkoterminowe 654 0 0 654

Utworzona w trakcie 2025 roku rezerwa dotyczy oszacowanych kosztéw napraw gwarancyjnych w spotce Realty 3 Management Sp. z

0.0. Projekt Developerski 6 Sp. komandytowa.

Zalaczone informacje stanowia integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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VIil. SEGMENTY OPERACYJNE

Z uwagi na indywidualny charakter prowadzonych w ramach Grupy projektéw, najbardziej uzasadnionym kryterium wyodrebnienia segmentéw operacyjnych jest podziat na poszczegodlne spotki lub grupy
spotek prowadzgce konkretne projekty. Tam, gdzie to uzasadnione zaawansowaniem projektu, segmenty operacyjne nieosiggajgce wyznaczonych w MSSF 8 ,Segmenty Operacyjne” kryteriow sg
prezentowane, gdyz zdaniem kierownictwa Grupy takie informacje mogg by¢ przydatne dla uzytkownika sprawozdan finansowych.

Skonsolidowane segmenty operacyjne wg stanu na Centrum el .
30.09.2025 Roma - Juvenes korekty Ogétem
O Tower Praskie PD7 Projekt BBID Pozostate | konsolidacyjne
Koneser

Przychody ze sprzedazy wyrobow i Sprzedaz na rzecz
ustug podmiotéw spoza grupy 0 0 0 4018 2764 0 0 6782

Sprzedaz miedzy

segmentami 0 0 10 486 5946 2 831 120 -8716 10 667
Udziat w wyniku spotek
stowarzyszonych -735 4053 0 0 0 13 0 3331

. 0 0 838 0 2845 646 -794 3535

Przychody finansowe, gt. z tyt. odsetek od pozyczek
Zysk/ (strata) segmentu -2 069 833 -3 963 -2 937 3935 -4 201
Aktywa ogétem 0 0 47 602 5056 | 157817 90 472 -44 346 256 601
Aktywa segmentu 47 602 5056 | 157817 90 472 -44 346 256 601
Aktywa nieprzypisane 0
Zobowigzania ogétem 0 0 29 169 1089 68 582 96 458 -97 849 97 449
Zobowiazania segmentu 0 0 29 169 1089 68 582 96 458 -97 849 97 449
Zobowigzania nieprzypisane 0

Grupa dziata wytgcznie na terenie Polski i nie osigga przychoddw z innych regionéw geograficznych. Podstawg do wydzielenia i prezentacji danej spotki jako oddzielnego segmentu sg przychody ze sprzedazy
produktéw i ustug wyliczone przed kalkulacjg wytaczen konsolidacyjnych.
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IX. EMISJA, WYKUP | SPLATA DLUZNYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

1. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych w skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniu

finansowym

Rodzaj emisji/seria 30.09.2025 31.12.2024
Obligacje 1-roczne 0 0
Obligacje 2-letnie 45 111 38 787
Obligacje 3-letnie 0 0
Razem zobowigzania z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych 45111 38 787
- dlugoterminowe 44 561 0
- krétkoterminowe 550 38 787
Wyszczegoélnienie 30.09.2025
Zobowigzanie z tyt. wyemitowanych obligacji na poczatek okresu 38 787
Emisja obligacji 44 740
Naliczenie odsetek do dnia wykupu 777
Wykup obligaciji, splata odsetek -42 591
Naliczenie odsetek od dnia emis;ji 3398
Razem zobowiazania z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych 45111
- dtugoterminowe 44 561
- krétkoterminowe 550
Rodzaj papieréw wartosciowych na 30.09.2025 r.
Oprocentowanie
Kot Dat Wartos¢
. . P . wota o ata . bilansowa
okreslenie emisji; Emitent ERERE Data emisji wykupu nominalne | efektywne
Obligacje 2-letnie, emisja z lutego 2025; WIBOR o
BBI Development S.A. 44 740 | 2025.02.24 | 2027.02.24 6M+7,75% 13,19% 45111
Razem 45 111

2. Emisja kapitatlowych papieréw wartosciowych
Nie dotyczy

Zmiana stanu kapitatu zakladowego

W prezentowanym okresie nie wystgpita zmiana kapitatu zaktadowego jednostki dominujgce;.
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X. INFORMACJA NA TEMAT ZACIAGNIETYCH POZYCZEK

Informacja na temat pozyczek zaciagnietych przez Grupe na dzien 30.09.2025

Wyszczegolnienie 30.09.2025 31.12.2024
Kredyty bankowe 0 0
Pozyczki 40 700 34 800
- w tym od Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
- od podmiotéw powigzanych 28 598 19 380
- od podmiotéw niepowigzanych 12 102 15420
Suma kredytéw i pozyczek, w tym: 40 700 34 800
- dtugoterminowe 1632 1563
- krotkoterminowe 39 068 33 237
Kwota Kwota Efektywna
Nazwa banku A - pozostata do stopa Termin - -
. kredytu/pozyczki wg Zabezpieczenia
Ipozyczkodawcy spflaty [tys. procentowa splaty
umowy [tys. PLN] PLN] %
C-Invest Sp. z 0.0. 7573 8 140 9,57% | 31.12.2025 brak
Realty 4 Management Sp. z 31.01.2026
o.0. Projekt Developerski 7 23 310 26 966 12,56% (*) ' (*') brak
SKA RT Spétka Jawna
notarialne
odwiadczenie o
i 0 poddaniu sie
Willet Sp z 0.0. 3500 3858 11,19% 01.06.2026 egzekucji,
porgczenie, zastaw
rejestrowy na akcjach
weksel in blanco wraz
BNP Paribas S.A. 104 104 8,99% | 30.06.2026 | z deklaracjg
CPK Sp. z 0.0. Sp.j. 500 544 3,13% | 31.03.2030 brak
CPK Sp. 2 0.0. Sp,j. 954 1088 W'Bg’?o/f“" * | 31.03.2030 brak
RAZEM 35 941 40 700

(*) termin sptaty zostat przesuniety z 31 stycznia 2026 r. na 31 pazdziernika 2026 r. wskutek spetnienia warunku przewidzianego w

umowie pozyczki (wydanie w dniu 6 listopada 2025 r. nieostatecznego pozwolenia na budowe w projekcie ,Roma Tower”). Jednakze z
uwagi na to, ze wydarzenie to nastgpito po dniu bilansowym, Grupa zdecydowata nie zmienia¢ prezentacji wskazanej pozyczki i
pozostawi€ jg w niniejszym srodrocznym skréconym sprawozdaniu w zobowigzaniach krétkoterminowych.

W trakcie okresu objetego niniejszym $rédrocznym skréconym sprawozdaniem zadna ze spoétek nalezgcych do Grupy Kapitatowej nie

naruszyta postanowien umoéw pozyczkowych
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Informacja na temat pozyczek zaciagnietych przez Jednostke Dominujaca na dzien 30.09.2025

Wyszczegélnienie 30.09.2025 31.12.2024
Pozyczki 18 750 27 516
- od Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
- od podmiotéw powigzanych 6 752 12 164
- od podmiotéw niepowigzanych 11 998 15 352
Suma kredytéw i pozyczek, w tym: 18 750 27 516
- dlugoterminowe 0 155
- krétkoterminowe 18 750 27 361
Kwota Kwota Efektywna
Nazwa banku kredytu/oozyczki w pozostata do stopa Termin Zabezpieczenia
Ipozyczkodawcy ytuipozy 9 splaty [tys. procentowa splaty p
umowy [tys. PLN] o
PLN] %o
RM 3 Sp. z 0.0. Projekt *
Developerski 6 Sp. k. 0 1021 nid ) brak
C-Invest Sp. z 0.0. 7573 8 140 9,57% | 31.12.2025 brak
Realty 4 Management Sp. z
o.0. Projekt Developerski 7 0 3543 8,87% | 31.12.2025 brak
SKA
Realty 4 Management Sp. z prawo do
o.0. Projekt Developerski 7 1708 2043 12,94% | 31.12.2025 ustanowienia
SKA zabezpieczen
Zarzgdzenie Sezam Sp. z 0.0. prawo do
Nowy Sezam Sp. 130 145 9,73% | 31.03.2026 ustanowienia
komandytowa zabezpieczenh
notarialne
o$wiadczenie o
Willet Sp z 0.0. 3500 3858| 11,19% | 01.06.2026 poddaniu sie
egzekuciji,
poreczenie, zastaw
rejestrowy na akcjach
RAZEM 9 411 18 750

(*) sptata w ciggu 30 dni od daty otrzymania wezwania od pozyczkodawcy

W trakcie okresu objetego niniejszym srédrocznym skréconym sprawozdanie Jednostka Dominujgca nie naruszyta postanowieh uméw

pozyczkowych.
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Xl. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW LEASINGOWYCH

Ponizsze tabele przedstawiajg zobowigzania z tytutu obowigzujgcych na dzienh bilansowy uméw leasingowych gdzie Jednostka
Dominujgca i/lub inne spodtki konsolidowane metodg petng sa strong korzystajaca.

Finansujacy / Korzystajacy

Termin zakonczenia

zobowigzan na

aa Wartos¢ .
n n n Wartos¢ Oznaczenie
Finansujacy / Korzystajacy Numer umowy poczatkowa poczatkowa waluty
(waluta)
Nlasza Symfonia Sp. z 0.0./ Juvenes Projekt SAT | umowy z 01.31.2025 2062 489 Euro
glitwood Investment Sp. z 0.0. / BBl Development ane;g ((i)cg lérgfgvy z 2289 548 Euro
Wartos¢

Warunki przedtuzenia umowy

umowy koniec okresu lub mozliwos¢ zakupu
sprawozdawczego
Nasza Symfonia Sp. z 0.0. / Juvenes Projekt S.A.i 2030-01-31
Juvenes Serwis S.A. 1843 brak uregulowan
Bletwood Investment Sp. z 0.0. / BBl Development 2031-07-31
S.A. 2572 brak uregulowan
Razem 4415
30.09.2025 31.12.2024
Wyszczego6lnienie - Warto$¢ biezaca Optaty Warto$é
Gl onliE e optat minimalne biezaca optat
W okresie 1 roku 854 693 502 486
W okresie od 1 do 5 lat 3726 3271 118 117
Powyzej 5 lat 462 451 0 0
Minimalne optaty leasingowe ogétem 5042 4 415 620 603
Przyszty koszt odsetkowy 627 X 17 X
Wartos¢ biezagca minimalnych optat
leasingowych, w tym: X 4 415 X 603
krétkoterminowe X 693 X 486
dtugoterminowe X 3722 X 117
Ponizsze zestawienie prezentuje wartosci netto przedmiotéw leasingu u poszczegodlnych korzystajgcych
W odniesieniu do grup aktywoéw
Wyszczego6lnienie Pz el Maszyny i Srodki
uzytkowania . Razem
5 P urzadzenia transportu
nieruchomosci
prawo uzytkowania powierzchni biurowej (JP i JS) 1787 1787
prawo uzytkowania powierzchni biurowej (BBID) 2461 2 461
Wartos¢ bilansowa netto przedmiotéw leasingu 4248 0 0 4248
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XIl. WYPLACONA (LUB ZADEKLAROWANA) DYWIDENDA ORAZ KALKULACJA ZYSKU NA AKCJE

Jednostka dominujgca nie zadeklarowata ani nie wyptacita w prezentowanym okresie dywidendy

Kalkulacja zysku (straty) przypadajacego na 1 akcje

. . . 01.01.2025 - 01.01.2024 -
Liczba wyemitowanych akcji 30.09.2025 30.09.2024

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci
podstawowego zysku na jedng akcje w szt. 10 044 331 10 058 919
Efekt rozwodnienia liczby akcji zwykiych 0 0
Srednia wazona liczba akcji zwyklych wykazana dla potrzeb wyliczenia 10 044 331 10 058 919
wartosci rozwodnionego zysku na jedna akcje w szt.

Wyliczenie zysku (straty) na jedna akcje 0;60(;9'22002255' 0;60(;13200224 4'
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 4 201 8872
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) -0,42 -0,88
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) -0,42 -0,88
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0 0
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0 0

Informacja na temat wydatkéw na skup akcji wtasnych:
30.09.2025 31.12.2024

Stan na poczatek okresu: 356 339
- zakupione w ciggu okresu 120 17
- rozliczenie umorzenia 0 0
Stan na koniec okresu: 476 356
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XIl.

TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Ponizsza tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi konsolidowanymi metodg praw wiasnosci za biezgcy i poprzedni rok obrotowy

Sprzedaz na rzecz Ay Przychody z odsetek Naleznosci od Zobowiagzania wobec
Podmiot powigzany podmiotow Zakngv;dz':‘:‘d?;IOtow od podmiotéw podmiotow rzet::rr?il::)wane podmiotow
powiazanych powiazany powiazanych powiazanych P powigzanych

Jednostki stowarzyszone - transakcje z 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024
BBI Development S.A.
_Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. 0 0 0 0 480 488 0 0 0 0 0 0
jawna
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. 0 0 0 0 23 15 0 0 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. 1239 1464 0 0 0 0 1419 699 968 125 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna 28 27 0 0 0 0 4 4 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp. jawna 95 93 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Projekt Rybaki-t.arisk Sp. z 0.o. 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Projekt Rybaki-t.arisk Sp. z 0.0. Sp. jawna 10 10 0 0 0 0 2 3 0 0 0 0
Realty 4 Mar)agement Sp.z 0.0. Projekt 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Developerski 7 SKA RT Sp. jawna
Jednostki stowarzyszone - transakcje z 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 30.09.2025 31.12.2024
Juvenes Projekt Sp. z o.0.
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna 52 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. 155 522 0 18 142 12 105 0 0
Jednostki stowarzyszone - transakcje z
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 30.09.2025 31.12.2024
Developerski 7 S.K.A.
PW Sp. z 0.0. 165 345 0 0 74 74 55 37 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp. jawna 7940 4 502 0 47 113 113 0 0
Realty 4 Mar)agement Sp.z 0.0. Projekt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 26966 (*)| 17817 ("
Developerski 7 SKA RT Sp. jawna

(*) zobowigzanie wynikajgce z zaciggnietej pozyczki

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyty sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére obowigzujg w transakcjach zawartych na warunkach rynkowych.
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Pozyczki udzielone oraz inne transakcje zawarte z osobami powigzanymi w rozumieniu MSR 24 w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2025

Grupa nie udzielata pozyczek cztonkom Zarzadu i cztonkom Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej oraz zadnym podmiotom z nimi powigzanym.

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie transakcji dotychczas zawartych z osobami powigzanymi w rozumieniu MSR 24 oraz fgczng warto$¢ transakcji wynikajgcych z tych uméw w okresie od 1 stycznia

do 30 wrzes$nia 2025 roku.

Strona transakcji — spotka
z Grupy BBID

Strona transakcji — podmiot powigzany

Opis transakcji

taczna wartos¢ umowy w PLN - brutto (w
nawiasach netto)

Juvenes Projekt Sp z o.0.

Podmiot powigzany z niektérymi cztonkami zarzadu

Najem przez Juvenes Projekt Sp z o.o0.
powierzchni biurowej

861.833,96 zt (700.678,02 zt netto)

Juvenes Projekt Sp z o.0.

Cztonek zarzadu Krzysztof Tyszkiewicz

ustugi projektowe

372.861,99 zt (303.139,83 zt netto)

Juvenes Projekt Sp z o.0.

Cztonek zarzadu Piotr Litwinski

Ustugi doradcze

174.930,39 zt (142.219,83 zt netto)

Juvenes-Serwis Sp z 0.0.

Podmiot powigzany z niektérymi cztonkami zarzadu

Najem przez Juvenes-Serwis Sp z o.0.
powierzchni biurowe;j

57.789,38 zt (46.983,24 zt netto)

PD6 Czionek zarzadu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 47.355,00 zt (38.500,00 zt netto)
PD6 Czionek zarzadu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 18.302,40 zt (14.880,00 z! netto)
PD6 Cztonek zarzadu Krzysztof Tyszkiewicz Ustugi doradcze 43.665,00 zt (35.500,00 zt netto)
PD4 Cztonek zarzadu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 95.158,22 zt (77.364,40 zt netto)
PD4 Czionek zarzgdu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 49.582,55 zt (40.311,00 zt netto)
PD4 Czionek zarzadu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 6.617,40 zt (5.380,00 zt netto)
PD7 Cztonek zarzadu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 376.995,00 zt (306.500,00 zt netto)
PD7 Cztonek zarzadu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 355.962,00 zt (289.400,00 zt netto)
PD7 Cztonek zarzadu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 414.980,11 zt (337.382, 20 zt netto)
PD7 Cztonek zarzadu Krzysztof Tyszkiewicz Ustugi doradcze 146.370,00 zt (119.000,00 zt netto)
Ztota 44 Cztonek zarzadu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 38 449,80 zt (31.260,00 zt netto)
Ztota 44 Cztonek zarzadu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 129.699,33 zt (105.446,61 zt netto)
Ztota 44 Cztonek zarzadu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 74.753,77 zt (60.775,43 zt netto)
Ztota 44 Cztonek zarzadu Krzysztof Tyszkiewicz Ustugi doradcze 31.365,00 zt. (25.500,00 zt. netto)
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Nastepujgca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych przez BBI Development S.A. (Jednostke Dominujgca) za biezacy i poprzedni rok obrotowy

Podmiot powigzany

Sprzedaz na rzecz
podmiotow
powiazanych

Zakupy od podmiotow
powiazanych

Przychody z odsetek
od podmiotow
powigzanych

Naleznosci od
podmiotow
powiazanych

w tym
przeterminowane

Zobowiagzania wobec
podmiotow
powiazanych

30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024
Jednostki zalezne:
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 3 Sp.k. 0 0 0 0 0 0 1 1 1 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 4 Sp.k. 78 78 0 0 0 0 31 31 0 0 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 5 Sp.k. 0 0 0 0 6 5 0 1 0 0 0 239
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 6 Sp.k. 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 7 SKA 1257 1132 540 540 0 0 603 227 3 0 221 221
g;aAIty 2 Management Sp. z 0.0. PD 10 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Realty 2 Management Sp. z o.0. 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Realty 3 Management Sp. z o.0. 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z o.0. 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 94 93 0 0 0 0 115 38 102 25 0 0
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. 10 10 0 0 0 0 13 4 11 2 0 0
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. 0 0 0 0 0 0 4 4 4 3 0 0
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy 6 6 0 0 0 0 2 2 2 0 1000 1000
Sezam Sp.k.
Projekt Rybaki-tansk Sp. z 0.0. Sp. k. 0 9 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Ztota 44 Sp. z 0.0. 14 14 0 0 0 0 2 19 0 0 0 0
Jednostki stowarzyszone w ktérych 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 30.09.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024
Emitent jest wspdlnikiem (*):
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. 0 0 0 0 480 488 0 0 0 0 0 0
jawna
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. 0 0 0 0 23 15 0 0 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. 1239 1464 0 0 0 0 1419 699 968 125 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna 28 27 0 0 0 0 4 4 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp. jawna 95 93 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Projekt Rybaki-t.ansk Sp. z 0.0. 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Projekt Rybaki-t.arnsk Sp. z 0.0. Sp. jawna 10 10 0 0 0 0 2 3 0 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Developerski 7 SKA RT Sp. jawna

(*) Wykazano spétki w ktorych BBI Development S.A. ma zaréwno posredni jak i bezposredni udziat.
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XIV.NIESPLACONE POZYCZKI LUB NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOWY POZYCZKOWEJ, W SPRAWACH
KTORYCH NIE PODJETO ZADNYCH DZIALAN NAPRAWCZYCH ANI PRZED OSTATNIM DNIEM OKRESU
SPRAWOZDAWCZEGO ANI W TYM DNIU

Nie wystepuja.

XV. ZMIANA ZOBQWIAZAN WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW WARUNKOWYCH, KTORE NASTAPILY OD
CZASU ZAKONCZENIA OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO

Zobowigzania warunkowe

Jednostka dominujaca jest strong zobowigzang w ramach gwarancji bankowej udzielonej przez mBank S,A, Gwarancja dotyczy
ptatnosci za wynajmowang powierzchnie biurowa, kwota gwarancji: 64.997,34 Euro. Beneficjentem gwaranc;ji jest Bletwood Investment
Sp. z 0.0. Zabezpieczeniem gwaranciji jest kaucja (32.000 zt) oraz weksel.

Aktywa warunkowe

Nie wystepujg ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.

Poczynione zobowigzania na rzecz zakupu rzeczowych aktywow trwalych

Nie wystepujg ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.
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XVI. UJAWNIENIA DOTYCZACE ISTOTNYCH POZYCJI SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

1. Prezentacja przychodow z podstawowej dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Wyszczegolnienie

01.01.2025 - 30.09.2025

01.01.2024 - 30.09.2024

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody z uméw z klientami dotyczgce sprzedazy lokali i

pozostatych powierzchni 0 0

Przychody ze $wiadczenia ustug 17 449 10 540
w tym przychody z realizacji uméw z klientami zgodnie z

MSSF 15) 5535 4120

SUMA przychodoéw ze sprzedazy 17 449 10 540

Zmiana stanu aktywow z tyt. uméw przychodowych

01.01.2025 - 30.09.2025

01.01.2024 - 30.09.2024

Stan na poczatek okresu 0 0
Utworzenie aktywow na niezafakturowane przychody 0 1639
Rozwigzanie aktywa z tyt. zafakturowania przychodéw 0 -168
Stan na koniec okresu 0 147

2. Prezentacja przychodéw finansowych Grupy Kapitatowej

Wyszczegolnienie

01.01.2025 - 30.09.2025

01.01.2024 - 30.09.2024

Odsetki od udzielonych pozyczek 3384 2435
Rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udzielonych

pozyczek 0 402
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych 12 0
Odsetki na rachunkach bankowych i inne 139 5
Razem 3535 2 842

3. Prezentacja kosztéw finansowych Grupy Kapitatowej

Wyszczegolnienie

01.01.2025 - 30.09.2025

01.01.2024 - 30.09.2024

Koszty z tytutu odsetek od obligaciji 4176 3938
Koszty z tytutu odsetek od pozyczek i poz. zobowigzan 3 264 2 376
Koszty z tytutu odsetek od leasingu 87 35
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych 88 304
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 234 75
Aktualizacja wartosci udzielonych pozyczek 0 0
Pozostate 7 849 6728
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XVII. UJAWNIENIA DOTYCZACE ISTOTNYCH POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT JEDNOSTKI

DOMINUJACEJ

1. Prezentacja przychodow z podstawowej dziatalnosci Jednostki Dominujacej

Przychody z uméw z klientami - wyszczegdlnienie

01.01.2025 - 30.09.2025

01.01.2024 - 30.09.2024

Przychody z tytutu ustug zarzadzania projektami

deweloperskimi 3611 3430
Przychody z tytutu wsparcia sprzedazy w projektach

deweloperskich 1442 342
Przychody z tytutu ustug administracyjnych i pozostatych 542 680
SUMA przychodéw z umoéw z klientami 5 595 4 452

2. Prezentacja przychodéw finansowych Jednostki Dominujacej

Wyszczeg6lnienie 01.01.2025 - 30.09.2025 | 01.01.2024 - 30.09.2024
Odsetki od udzielonych pozyczek 2709 1722
Rozwiagzanie odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udzielonych
pozyczek 0 402
Rozwigzanie odpisu aktualizujgcego wartos¢ nabytych
wierzytelnosci 0 2 000
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych 0 0
Przychody z dywidend i udziatéw w zyskach 0 1284
Odsetki na rachunkach bankowych i inne 136 0
Razem 2 845 5408

3. Prezentacja kosztow finansowych Jednostki Dominujacej

Wyszczegdlnienie

01.01.2025 - 30.09.2025

01.01.2024 - 30.09.2024

Koszty z tytutu odsetek od obligacji 4176 3938
Koszty z tytutu odsetek od pozyczek i poz. zobowigzan 1417 1487
Koszty z tytutu odsetek od leasingu 14 25
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych 18 196
Straty z tytulu oczekiwanych strat kredytowych 234 66
Razem 5859 5712
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XVIIl. INSTRUMENTY FINANSOWE — INFORMACJE NA TEMAT WARTOSCI GODZIWEJ

AKTYWA FINANSOWE Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa Kategoria instrumentow
30.09.2025 | 31.12.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 finansowych
Pozostale aktywa finansowe 39 622 61922 39 622 61922
diugoterminowe, w tym:
- pozyczki udzielone 39580 61 884 39 580 61884 .
— - o wyceniane w
- zaliczki na poczet nabycia akgji i 42 38 42 38| zamortyzowanym koszcie
inne aktywa finansowe
Po’zostale a!ktywa finans?we 1373 270 11373 270
krétkoterminowe, w tym:
) . . wyceniane w wartosci
: Akcje i udziaty w pozostatych 0 0 0 0 godziwej przez wynik
jednostkach
finansowy
- pozyczki udzielone 1373 270 1373 270 )
wyceniane w
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 18 132 1920 18 132 1920 | zamortyzowanym koszcie

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa Kategc_ma instrumentow
30.09.2025 | 31.12.2024 | 30.09.2025 | 31.12.2024 finansowych
Oprocentowane zobowigzania
finansowe, w tym: 90 226 74190 90 226 74190
- dtugoterminowe oprocentowane wg
zmiennej stopy procentowej 1632 1563 1632 1563
- kroétkoterminowe oprocentowane wg
zmiennej stopy procentowej 39 068 33 237 39 068 33 237 .
wyceniane w
- dtugoterminowa cze$¢ zobowigzania zamortyzowanym koszcie
z tytutu emisji obligaciji 44 561 0 44 561 0
- krétkoterminowa czes$é
zobowigzania z tytutu emisji obligacji 550 38 787 550 38 787
- zobowigzania leasingowe (tgcznie) 4415 603 4415 603
Pozostate zobowiagzania
diugoterminowe, w tym: 14 14 14 14
- pozostate zobowigzania - wyceniane w .
nieoprocentowane 14 14 14 14 | zamortyzowanym koszcie
Zobowiagzania handlowe oraz wyceniane w
pozostate zobowigzania zamortyzowanym koszcie
krotkoterminowe 4313 3924 4313 3924

Grupa nie planuje sprzedazy wykazanych powyzej instrumentéw finansowych w perspektywie 12 miesiecy od ostatniego dnia okresu
sprawozdawczego tj. po 30 wrzesnia 2025.
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XIX. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ | JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH WCHODZACYCH W
JEJ SKLAD DOKONANE W OKRESIE OD 1 STYCZNIA DO 30 WRZESNIA 2025 r.

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2025 nie wystgpity istotne zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej.

XX. ROZLICZENIA Z TYTULU SPRAW SADOWYCH

Wg najlepszej wiedzy Emitenta, na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania finansowego zadna ze spotek
wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej nie stata sig strong zadnego nowego, istotnego z punktu widzenia aktywow Grupy, postepowania
sgdowego. Za ,istotny” przyjeto warto$¢ sporu przekraczajgca 1 min zt.

Zaawansowanie postepowan sadowych opisanych w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Kapitatowej za okres
konczacy sie 31 grudnia 2024 roku, opublikowanym w dniu 29 kwietnia 2025 nie ulegto zmianie.

XXI. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

W dniu 6 listopada Emitent powzigt wiadomos¢ o wydaniu przez Prezydenta m. st. Warszawy na rzecz spotki stowarzyszonej Emitenta,
tj. PWsp. zo.0. sp. j. RT sp. . (dalej: ,PW RT”) decyzji w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe
w projekcie ,Roma Tower”. Nieostateczna decyzja zostata wydana zgodnie z wnioskiem PW RT i umozliwia tej spdice realizacje
wysokosciowego apartamentowca o wysokosci 170 metréw i 48 kondygnacjach, z czgscig ustugowo-handlowg i garazem podziemnym
Do dnia publikacji niniejszego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie wystapity inne zdarzenia,

ktére nie zostatyby opisane w niniejszym sprawozdaniu, a ktére mogtyby w znaczacy sposob wplynaé na przyszte wyniki finansowe
Jednostki Dominujgcej lub Grupy Kapitatowe;j.
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