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A. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI CFI HOLDING S.A oraz GRUPY KAPITALOWEJ CFI
HOLDING S.A

Wprowadzenie do sprawozdania

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitatowej CFI Holding S.A. za pierwsze potrocze 2025 roku
zostalo przygotowane zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktore zostaly
zatwierdzone przez Uni¢ Europejska oraz w zakresie wymaganym przez rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia
29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow
warto§ciowych oraz warunkow uznawania za rdwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim (DZ.U.2018.poz.757).

Zarzad Grupy Kapitatowej CFI Holding SA o$wiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy, podtroczne skrocone
jednostkowe sprawozdanie finansowe oraz potroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy
kapitatowej oraz dane poréwnywalne sporzadzone zostaly zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci,
odzwierciedlaja w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacj¢ majatkowa i finansowa grupy oraz jej wynik
finansowy, a sprawozdanie z dziatalnosci jednostki dominujacej oraz grupy kapitalowej zawiera prawdziwy obraz

rozwoju i osiagnig¢¢ oraz sytuacji grupy kapitalowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej

1.1. Dane rejestracyjne i adresowe oraz przedmiot dzialalno$ci podmiotu dominujgcego

Podmiot dominujacy Grupy Kapitalowej dziata pod nazwa CFI Holding Spotka Akcyjna (nazwa skrécona
CFI Holding S.A.) i jest wpisany do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy, pod numerem 0000292030.
Spotka ma nadany numer identyfikacji podatkowej NIP 898-10-51-431 i otrzymata numer identyfikacyjny
REGON 930175372.

Spotka prowadzi swojg strong¢ internetowa www.cfiholding.pl.

Nazwa: CFI Holding S.A.
Adres (siedziba): Wroclaw ul. Teatralna 10-12.
Telefon: 71 348 80 10
Fax: 71 343 89 87
Adres Email: kontakt@cfiholding.pl
Kontakt Dla Inwestoréw: ir@cfiholding.pl
Strona WWW www. cfiholding.pl
LEI 259400JPS8B452HK4Y54
ISIN PLINTKS00013

Nazwa organu reprezentacji ZARZAD

W przypadku zarzadu jednoosobowego jedyny cztonek
zarzadu  samodzielnie. ~w  przypadku zarzadu
wieloosobowego dwoch cztonkoéw zarzadu tacznie albo
kazdy cztonek zarzadu tacznie z prokurentem.

Sposob reprezentacji


http://www.cfiholding.pl/
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Przedmiot dzialalnos$ci wg PKD:
1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci:

41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
NIEMIESZKALNYCH

2.Przedmiot pozostalej dziatalnos$ci:

41, 10, Z, REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

43,12, Z, PRZYGOTOWANIE TERENU POD BUDOWE

43,11, Z, ROZBIORKA I BURZENIE OBIEKTOW BUDOWLANYCH

43,22, Z, WYKONYWANIE INSTALACJI WODNO-KANALIZACYJNYCH, CIEPLNYCH, GAZOWYCH 1
KLIMATYZACYJNYCH

43,29, Z, WYKONYWANIE POZOSTALYCH INSTALACJI BUDOWLANYCH

46, 73, Z, SPRZEDAZ HURTOWA DREWNA, MATERIALOW BUDOWLANYCH I WYPOSAZENIA
SANITARNEGO

77,32, Z, WYNAJEM [ DZIERZAWA MASZYN [ URZADZEN BUDOWLANYCH

64, 20, Z, DZIALALNOSC HOLDINGOW FINANSOWYCH

70, 10, Z, DZIALALNOSC FIRM CENTRALNYCH (HEAD OFFICES) I HOLDINGOW, Z WYLACZENIEM
HOLDINGOW FINANSOWYCH

1.2. Kapital zakladowy i akcje
Kapital zakladowy Spotki wynosi 852.771.219 z1 (stownie: osiemset pieédziesiat dwa miliony, siedemset

siedemdziesiat jeden tysiecy, dwieScie dziewietnascie zlotych) i dzieli si¢ na:

a) 27.523.000 (stownie: dwadziescia siedem milionow pigcset dwadzieScia trzy tysiace) akcji zwyklych na
okaziciela serii A oznaczonych numerami od A01 do A27.523.000;

b) 26.189.000 (stownie: dwadziescia sze$¢ miliondéw sto osiemdziesiat dziewigc tysiecy) akcji zwyktych na
okaziciela serii B oznaczonych numerami BO1 do B26.189.000;

c) 2.752.200 (stownie: dwa miliony siedemset pigcdziesigt dwa tysiace dwiescie) akcji zwyklych na
okaziciela serii C oznaczonych numerami od C0000001 do C2752200.

d) 60.000.800 (stownie: sze§¢dziesiat milion6w osiemset) akcji zwyktych na okaziciela serii D oznaczonych
numerami od D0000001 do D60000800

e) 2.634.409.900 (dwa miliardy szesCset trzydziesci cztery miliony czterysta dziewigc tysigcy dziewigéset)
akcji zwyktych na okaziciela serii F oznaczonych numerami od FO000001 do F 2634409900.

Warto$¢ nominalna jednej akcji wynosi 0,31 zl (stownie: trzydzie$ci jeden groszy).

1.3. Oddzialy Jednostki
Podmiot CFI Holding Spétka Akcyjna nie posiada oddziatow.
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1.4. Informacje o organizacji Grupy Kapitalowej Emitenta

Jednostka dominujaca na dzien 30.06.2025 r. oraz na dzien sporzadzenia raportu posiadata bezposrednio udziaty

w nastepujacych jednostkach zaleznych:

1) 100% udzialow w Towarzystwie Budownictwa Spotecznego "Nasze Katy" Sp. z o.0.

2) 100% udziatéw w Central Fund of Immovables Sp. z o0.0.

3) 100% udziatéw w INWEST Sp. z o.0.

Jednostki posSrednio kontrolowane przez CFI Holding S.A. na dzien 30.06.2025 r.:

Procentowy
udzial w
kapitale Metoda Rodzaj
Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dzialalnosci
zakladowym | Konsolidacji | powigzania
na dzien
30.06.2025
Wynajem nieruchomosci,
Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. Lo6dz dziatalnos$¢ hotelarska, 100 Pelna
dziatalnos¢ restauracyjna
Towarzystwo Budownictwa Lodz Wynajem ITlieSZkafl w 100 Pehna
Spotecznego "Nasze Katy" Sp. z 0.0. systemie TBS
Dziatalno$¢ w sektorze
Wroclawskie Centrum SPA Sp. zo.0. | Wroctaw | rekreacji, sportu oraz ustug 100 Petna
medycznych
Przedsif;biorstwo. Handlowo- Lods Dziatalno$é hagdlowa, 52,95 Pelna
Ustugowe Chemikolor S.A. sektor chemiczny
Kraj F)wa Spotka Przemyshu Lodz Dziatalnosé bandlowa, 93,08 Pelna
Odziezowego Polconfex Sp. z o.0. sektor odziezowy
Korporacja Gospodarcza Efekt SA Krakow Wynajem nieruchomosci 31 Petna
Efekt Hotel S.A. Krakow Dziatalnos$¢ hotelarska 100%* Petna
Lider Hotel Sp. z o.0. Krakéw Dziatalnos¢ hotelarska 100%** Petna
- — Jednostki
Solaris House Sp. z 0.0. Lodz Dziatalno$é developerska 95 Pelna
- — - zalezne
INWEST Sp. z 0.0. Krakow | DZiatalnos¢ inwestycyjna na 100
rynkach finansowych
IMA Sprzet i Budownictwo Sp. 0.0. Wroctaw Wynajem maszyn 100
budowlanych
Mono Haus Rent Sp Z 0.0. Lodz Wynajem nieruchomosci 100
Dziatalno$¢ gastronomiczna,
Food Market Sp. z 0.0. Lodz wsparcie operacyjne 100 .
dziatalnosci hotelarskiej Wylaezone z
; &4 106 konsolidacji
Luxton Investment Sp. z 0.0. Warszawa Dziatalnos¢ holdingow 100 !
finansowych
Restauracja U Kucharzy Sp. z o.0. Warszawa | Dziatalno§¢ gastronomiczna 100
HR Hospitality Sp. z o.o0. Lodz Wsparcie dzialalnosci 100
operacyjnej
Kompleks Handlowy “Rybitwy” Sp. Krakow Wsparcie dzi?dal.nos'ci 100%+
Z0.0. operacyjnej
‘ ' Wsparcie dziatalnosci . Metoda praw | Jednostka
Efekt Projekt Sp. z o.0. Krakow operacyjnej spotek 49 wiasnoci | stowarzyszona

powiazanych
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Starhedge S.A. Warszawa

Dziatalno$¢ holdingow
finansowych

Metoda praw Jednostka

40,97 wlasnosci | stowarzyszona

** poprzez Korporacje Gospodarczq Efekt SA

Pozostale jednostki powigzane poprzez spotke Starhedge S.A.

SURTEX Sp. z 0. o. t.o0dz Dzialalno$¢ handlowa

Gdynskie Przedsi¢gbiorstwo Handlowe SURTEX Sp. z

oo Gdynia Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Poznanskie Przedsigbiorstwo Handlowe SURTEX Sp. z

oo Poznan Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Ecco Pralnia Sp. z 0. o. Wroctaw  |Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
STARHEDGE DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Warszawa |Dzialalno§¢ w sektorze nieruchomosci
STARHEDGE CAPITAL Sp. z o.0. Warszawa |Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
STARHEDGE Czaplinecka Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. 1.odz Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Fermecco Investment Sp. z 0.0. Gdynia Dzialalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Fabryka Ossera Sp. z 0.0. Warszawa |Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
G Energy S.A. Warszawa |Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Crystal Residence Sp. z 0.0. t.odz Dzialalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Piotrkowska Art Sp. z o.0. 1.6dz Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Garden House Sp. z o.0. 1.6dz Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Cedry Park Sp. z 0.0. 1.odz Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Starhedge SPV 2 Sp. z 0.0. Warszawa |Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Starhedge SPV 1 Sp. z o.0. 'Warszawa [Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci
Green Future Investments Sp. z 0. o 1.odz Dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci

1.5. Przedmiot dzialalnosci Jednostki i Grupy Kapitalowej

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej kontynuowana byta w wielu segmentach branzowych m.in. szeroko pojete

sfery: hotelarska, gastronomiczna, budownictwa i mieszkalnictwa, wynajem nieruchomosci komercyjnych,

maszyn i sprz¢tu budowlanego, ochrony zdrowia i rekreacji, handlu hurtowym artykutami chemicznymi oraz tzw.

potproduktami do przemystu odziezowego, ustugi budowlane oraz wynajem specjalistycznego sprzgtu

budowlanego. Podmioty wchodzace w sktad Grupy, od lat specjalizuja si¢ w poszczeg6lnych branzach, gdzie

zdecydowanie ugruntowaty swoje pozycje rynkowe w zakresie oferowanych produktow i ushug.

Profil dzialalnosci spotki wiodacej CFI HOLDING S.A. obejmuje natomiast gtownie proces zarzadzania

grupg kapitatowa — zarzadzanie holdingiem, nadzor nad efektywno$cia zarzadzania aktywami jednostek zaleznych
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oraz optymalizacj¢ dziatalnosci jednostek w grupie poprzez wielopoziomowa analiz¢ proceséw biznesowych.
Kluczowymi aktywami Spoiki sg z jednej strony - wieloletnie doswiadczenie w prowadzeniu biznesu a z drugiej
- posiadane zasoby materialne i niematerialne, za pomoca ktérych w poszczegdlnych segmentach dziatalnosci
grupa kapitatowa realizuje niemal potowe skonsolidowanych przychodéw i osigga zysk.

CFI Holding S.A. pozostaje podmiotem dominujacym zdywersyfikowanej, dynamicznie rozwijajacej si¢
Grupy. Waznym przedmiotem dziatalno$ci Spotki pozostaje dzialalno$¢ zarzadzania i inwestycyjna polegajaca na
wyszukiwaniu i realizacji projektéw inwestycyjnych na rynkach krajowych i zagranicznych, a nastgpnie tworzeniu
warto$ci w spotkach wchodzacych w sktad grupy poprzez restrukturyzacje, nadzor i koordynacje ich rozwoju.

Nadrzednym celem CFI Holding pozostaje osiagni¢cie wysokiej stopy zwrotu z inwestycji, a co za tym idzie,
wymiernych korzysci dla akcjonariuszy.

CFI Holding zamierza osiggna¢ wzrost zarowno poprzez systematyczny rozwoj spotek wchodzacych w sktad
Grupy. Poprzez m.in. przemyslane, celowe akwizycje dedykowane do poszczegdlnych podmiotéw branzowych
wchodzacych w sktad grupy, jak réwniez poprzez tworzenie od podstaw kolejnych podmiotéw, dziatajacych w
wybranym sektorze ustug dla klientéw indywidualnych i przedsiebiorcow.

Realizacja strategii realizowana bedzie rowniez poprzez maksymalizacje wzrostu organicznego, co zwigzane
jest bezposrednio z wykorzystaniem posiadanego potencjalu nieruchomosci komercyjnych desygnowanych do
realizacji poszczegdlnych inwestycji branzowych, w ktorych dziatajg Spotki z Grupy.

Grupa bedzie dazyta do maksymalnego wykorzystywania zasobow, migedzy innymi poprzez
optymalizowanie wynikow spotek z Grupy i zapewnianie im do§wiadczonego i zmotywowanego kierownictwa,
jak réwniez stabilnych zrodet finansowania. Jednocze$nie szczegodlna uwaga zostanie zwrocona na ryzyko
prowadzonej dziatalnosci poprzez zintensyfikowang kontrole organizacyjng oraz zarzadzanie ryzykiem. Grupa
zamierza kontynuowac rozwoj poprzez powielanie sprawdzonego modelu biznesowego.

|Ambicja Grupy jest uzyskanie i utrzymywanie wskaznikéw zwrotu z kapitalu oraz odpowiedniej korelacji
kosztow do przychoddéw. Zakladany jest stopniowy wzrost rentownosci poszczegdlnych segmentdéw dziatalnosci
przy zachowaniu odpowiedniej dynamiki wzrostu sprzedazy, zabezpieczeniu odpowiednich marz oraz zarzadzaniu
ryzykiem adekwatnym do rodzaju, skali i ztozonosci biznesu. Zaktada si¢ zapewnienie rozwoju dziatalnosci spotek
holdingowych Grupy poprzez polityke zatrzymywania wypracowanych zyskow w szczeg6lnosci w podmiotach
wymagajacych statego rozwoju bazy kapitatowe;.

Dziatalnos¢ spotki Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. opiera si¢ na prowadzeniu dziatalno$ci hotelarskiej,
gastronomicznej oraz kompleksowej obstudze klientow rynku nieruchomosci, poczawszy od wyboru dowolne;j i
dogodnej lokalizacji posiadanej nieruchomosci, poprzez jej catkowite badz czgsciowe dostosowanie do
indywidualnych wymogo6w, standardow oraz oczekiwan najemcow.

Dziatalno$¢ gospodarcza Grupy Kapitatowej ,.efekt” kontynuowana byla w segmentach branzowych:
uslugowo-handlowym i hotelarsko-turystycznym oraz segmencie nieruchomosci (najem, obrot inwestycje). Profil
dziatalnosci spotki wiodacej Korporacji Gospodarczej ,,Efekt” S.A. obejmuje $wiadczenie uslug najmu i
dzierzawy lokali oraz stanowisk handlowych. Gtownym o$rodkiem dziatalnosci ustlugowej Korporacji
Gospodarczej ,.efekt” S.A. jest Kompleks Handlowy ,,Rybitwy” (KHR), oferujacy ushugi najmu powierzchni i
urzadzen handlowych. Kompleks posiada elektroniczny system obshlugi optat, catodobowy monitoring, strong

internetowa w jezyku polskim, angielskim i wegierskim. Poza Kompleksem Handlowym ,,Rybitwy” Spotka
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oferuje ustugi najmu w budynku siedziby przy ul. Opolskiej w Krakowie, gdzie powierzchnia nie wykorzystana
na wilasne potrzeby jest wynajmowana innym firmom na cele biurowe i handlowe.

TBS ,Nasze Katy” Spotka zo.0. jest podmiotem zajmujacym si¢ wynajmem i zarzadzaniem
nieruchomos$ciami mieszkaniowymi i uzytkowymi.

Glownym zrodtem przychodow Przedsigbiorstwa Uslugowo Handlowego Chemikolor SA w raportowanym
okresie byt handel hurtowy artykutami chemicznymi, w pigciu kluczowych segmentach — zywice, pestycydy, |
chemikalia, barwniki wraz z §rodkami dla wtokiennictwa oraz dodatki paszowe. Sprzedaz hurtowa wspomagana
byla sprzedaza detaliczng, prowadzong w dwoch placowkach stacjonarnych, w Lodzi i Krakowie, oraz poprzez
sklep internetowy.

Sprzedaz realizowana byta zgodnie z wytycznymi polityki jakosci obowiazujacej w Spoltce, potwierdzonej
certyfikatami ISO 9001:2015 (nr. certyfikatu 2142/02/2020/ZSZ/C oraz GMP PLUS (nr certyfikatu 12 000 51192
TMS).

Przedmiotem dziatalnosci spotek wechodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest:
— CFI HOLDING S.A. - podmiot dominujacy:

e  zarzadzanie holdingiem;

e ustugi budowlane;

e ustugi sprzetowe — wynajem maszyn budowlanych i sprz¢tu budowlanego;

1.6. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5%

ogolnej liczby glosé6w na walnym zgromadzeniu emitenta

Wedtug stanu na dzien 30.06.2025 r. akcjonariat przedstawia si¢ nastgpujaco:

Akcjonariusz** uprzyljv(;;jia ??)jw ania Liczba akcji Udzial % Liczba glosow Udzial %
Polaris sp. z 0.0. brak 816 129 065 29,66% 816 129 065 29,66%
Market Vektor Property brak 483 871 000 17,59% 483 871 000 17,59%
g.r:’.‘ada Investments brak 378 716 350 13,77% 378 716 350 13,77%
Varso Investment S.A. brak 357911 280 13,01% 357911280 13,01%
Waldorf Group Sp. z o.0. brak 354 596 370 12,89% 354 596 370 12,89%
Black Rock brak 258 064 550 9,38% 258 064 550 9,38%
Pozostali akcjonariusze brak 101 586 285 3,70% 101 586 285 3,70%
Razem X 2750 874 900 100,00% 2750 874 900 100,00%

** Zgodnie z zawiadomieniami przestanymi przez akcjonariuszy w trybie art. 69 Ustawy o ofercie publicznej. Powyzsze
nie uwzglednia ewentualnego wptywu informacji o transakcjach dokonywanych w trybie art. 19 ust. 3 Rozporzadzenia

MAR.

W prezentowanym okresie nie byto zmian w akcjonariacie.

1.7. Rada Nadzorcza CFI Holding S.A. oraz Rady Nadzorcze Spétek Grupy Kapitalowej.
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e Joanna Feder-Kawczynska- Przewodniczaca Rady
Sktad osobowy Rady Nadzorczej CFI Nadzorczej
Holding S.A. e Marta Sobala — Cztonek Rady Nadzorczej
na dzien 30.06.2025 oraz e Jacek Ktosinski — Cztonek Rady Nadzorczej
na dzien publikacji sprawozdania e  Zbigniew Rozniata- Cztonek Rady Nadzorczej
e  Maciej Rozniata — Cztonek Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza Spotki jest powotana na wspolng 5-letnig kadencjg. Sktad Zarzadu oraz Rady Nadzorcze;j
nie ulegt zmianie.
1.8. Rekompensaty dla osob zarzadzajacych w przypadku rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego

stanowiska bez waznej przyczyny

W momencie publikacji sprawozdania Grupa nie ma zawartych uméw przewidujacych rekompensaty w

przypadku rezygnacji czy zwolnienia danej osoby z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny.

10



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci GRUPY KAPITALOWEJ CF1 HOLDING S.A.
za okres 0od 01.01.2025 r. do 30.06.2025 r.

2. Podstawowe dane ekonomiczno-finansowe Grupy Kapitalowej CFI Holding S.A. za pierwsze pélrocze
2025 roku

Wybrane dane finansowe dla Grupy Kapitatlowej przedstawia ponizsza tabela.

Wyszczegodlnienie OKkres biezacy OKkres poprzedni*
PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowane Zestawienie Calkowitych Dochodow
g@i‘;ggvdiyrﬂzteii:ﬁrzedazy produkt6w, 125 288 29683 106 886 24794
Koszty dziatalnosci operacyjnej 100 392 23785 80 153 18593
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjne;j 37371 8 854 23520 5456
Zysk (strata) brutto 27550 6 527 15783 3661
Zysk (strata) netto 20982 4971 15237 3534
Liczba udziatow/akcji w sztukach 2750874900 | 2750 874 900 | 2 750 874 900 | 2 750 874 900
Zysk (strata) netto na akcje zwykla (zt/euro) 0,01 0,002 0,006 0,0013
Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwate 1257433 296 431 1255814 293 895
Aktywa obrotowe 371022 87 466 380799 89117
Kapitat wlasny 1 032 790 243 473 1011237 236 657
Kapitat zaktadowy 852771 201 035 852771 199 572
Zobowiazania dlugoterminowe 409 592 96 559 447 828 104 804
Zobowigzania krotkoterminowe 186 073 43 865 177 548 41551
Warto$¢ ksiggowa na akcje (zt/euro) 0,38 0,09 0,37 0,09
Skonsolidowany Rachunek Przeplywow Pieni¢znych
Przeply\.zvy Pieniqine netto z dziatalnosci 34 126 S 085 18 610 4317
operacyjnej
};r:;}:;g\czv}z If);;:nlqzne netto z dziatalnosci 8462 2005 12501 2905
E;Z:f:(};:vv; pieni¢zne netto z dziatalno$ci 98 664 6791 15703 363

*Dane bilansowe prezentowane sa za okres poréwnywalny konczacy si¢ 30.06.2025 roku, zgodnie
z formatem prezentowanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j.

3. Podstawowe dane ekonomiczno-finansowe CFI Holding S.A. za pierwsze poélrocze 2025 roku
Dane ponizej prezentuja porownanie osiagnigtych wynikow Grupy Kapitatowej w okresie 01.01.2025-
30.06.2025 roku (dane w tys. zt).

Wyszczegélnienie Okres biezacy Okres poprzedni*
PLN EUR PLN EUR

Zestawienie Calkowitych Dochodow
Przychosiy ze sprzedazy produktow, towarow i 5187 518 1973 458
materialow
Koszty dziatalnosci operacyjne;j 2 086 494 1907 442
Zysk (strata) na dziatalno$ci operacyjnej 73 17 1012 235
Zysk (strata) brutto -841 -199 -584 -135
Zysk (strata) netto -841 -199 -584 -135
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Liczba udziatéw/akcji w sztukach 2750 874900 | 2 750 874 900 | 2 750 874 900 | 2 750 874 900
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykla (z¥/euro) -0,0003 -0,0001 -0,0002 -0,00005
Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Aktywa trwate 910 833 214723 910 889 213173
Aktywa obrotowe 2 386 562 2558 599
Kapitat wlasny 858 532 202 393 859372 201 117
Kapitat zaktadowy 852771 201 035 852771 199 572
Zobowigzania dugoterminowe 26 245 6 187 1139 267
Zobowigzania krotkoterminowe 28 442 6 705 52935 12 388
Warto$¢ ksiggowa na akcje (zl/euro) 0,31 0,07 0,31 0,07
Rachunek Przeplywow Pieni¢znach

Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej -301 =71 -344 -80
.Przep{ywy. pi.enie;Zne netto z dziatalnosci 0 0 15 3
iwestycyjnej

Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowe;j 450 107 190 44
*Dane bilansowe prezentowane sg na dzien 31.12.2024 r. Dane wynikowe prezentowane sa na dzien 30.06.2024 r.

4. Charakterystyka dzialalnos$ci w pierwszym poélroczu 2025 roku

Dane ponizej prezentuja pordwnanie osiagnigtych wynikéw Grupy Kapitalowej w okresie 01.01-30.06.2024 i

01.01-30.06.2025 (w tys. zt).

Dane finansowe grupy kapitalowej
CEl Hal dilfgyS " ] 01.01.2025 - 30.06.2025 | 01.01.2024 - 30.06.2024
Przychody ze sprzedaZy pryodukt(')w, towarow i 125 288 106 886
materialdw
Koszty sprzedazy 100 392 80 153
Zysk ze sprzedazy 24 896 26733
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 37371 23520
Zysk (strata) netto 20982 15237

Dziatalno$¢ Grupy Kapitalowej w raportowanym okresie roku skupiata si¢ glownie na zwigkszeniu
przychodow z poszczegdlnych segmentow dziatalnosci, wynajmu lokali oraz w okresach prowadzenia dziatalnosci
hotelowej - pozyskaniu nowych klientdow hotelowych. Emitent dokonat kolejnych dziatan majacych zapewnic
zwigkszenie dywersyfikacji prowadzonej dziatalnosci.

W raportowanym okresie Emitent skupil si¢ szczegodlnosci na poprawie efektywnosci dziatalnosci
poszczegodlnych segmentéw oraz zmuszony byt dokonaé korekt w postaci odpisow, co zostato opisane w raporcie
finansowym przy zachowaniu minimalnego poziomu ryzyka jak i pozwolily na istotne zmiany organizacyjne i

ograniczenie biezacych kosztow dzialalnosci.

5. Zawarte znaczace umowy i umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Umowy zawarte mi¢dzy akcjonariuszami zostaly ujawnione w ponizszym sprawozdaniu.
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6. Transakcje z podmiotami powiazanymi

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione w pozycji ,,Transakcje z podmiotami

powiazanymi” skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej za pierwsze potrocze 2025 rok.

7. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek

Informacje dotyczace zaciagnigtych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytow i pozyczek zostaly

przedstawione w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.

8. Informacje o udzielonych pozyczkach, pore¢czeniach i gwarancjach

Gwarancje

Brak

Pore¢czenia

Spotka z grupy CFI Holding SA jest rowniez por¢czycielem pozyczki inwestycyjnej refinansujacej zakup srodkow

trwalych na rzecz podmiotu niepowigzanego o wartosci bilansowej pozyczki pozostalej do splaty przez

pozyczkobiorce. Warto$¢ poreczen zostata ujawniona w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w nocie

»,Zmiany zobowigzan warunkowych”.

9. Istotne sprawy sadowe

1. Wobec Grupy prowadzone sa postgpowania podatkowe, dotyczace okreslenia wysoko$ci zobowigzan

podatkowych w tym w szczegodlnosci: podatku od towardw i ustug, przy czym:

a.

W przypadku postgpowania prowadzonego wobec Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. z
siedzibg w Lodzi, warto$¢ spornego zobowigzania podatkowego okreslonego decyzjg L.odzkiego
Urzedu Skarbowego w Lodzi opiewa na kwote ok. 4.026. ty$ zt. Postepowanie podatkowe
znajduje si¢ na etapie postepowania odwolawczego, przy czym z uwagi na wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu jaki zostal wydany w lipcu 2024 roku
w sprawie prowadzonej wobec Wroctawskiego Centrum SPA Sp. z o0.0. uwzgledniajacego
skarge spotki zaleznej od Emitenta, Sad ten uchylit wszystkie decyzje podatkowe organow
podatkowych we Wroctawiu oraz umorzyt w catosci postepowanie podatkowe w sprawie z
uwagi na liczne naruszenia prawa wedle oceny dokonanej przez Wojewodzki Sad

Administracyjny we Wroctawiu.

W przypadku postgpowania prowadzonego wobec Wroctawskiego Centrum SPA Sp. z o.0. -
Postanowieniem z dnia 19 marca 2024 roku Wojewo6dzki Sad Administracyjny uwzgledniajac
stanowisko Spotki wstrzymat wykonanie ww. decyzji, a w lipcu 2024 roku wydat wyrok

uwzgledniajacy w catosci stanowisko Spotki Wroctawskie Centrum SPA Sp. z 0.0. i wobec tego
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uchylit zarowno decyzj¢ organu I, jak i II instancji oraz umorzyt w catosci postgpowanie
podatkowe jako bezpodstawne. Zdaniem Sadu przy zawarciu przedmiotowej umowy sprzedazy,

wbrew odmiennej interpretacji organéw podatkowych, nie doszto bowiem do naruszenia prawa.

2. Spotka Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. w dniu 30 marca 2022 roku skierowata przeciwko Gminie
16dz pozew o zaptate kwoty 72.000.000,00 zt z tytutu odszkodowania naliczonego na zasadzie przepisu
art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Postepowanie prowadzone jest na
etapie I instancji. Biegly sadowy wydajacy opini¢ w rzeczonej sprawie podzielit argumentacje strony
wskazujacej na istotne ograniczenie mozliwosci planistycznych nieruchomosci spotki na skutek
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Strony zostaly skierowane przez Sad

I instancji do negocjacji warunkow ewentualnej ugody.

3. Przed Sadem Okrggowym w Krakowie, Wydziat I Cywilny toczyt si¢ proces przeciwko Korporacji
Gospodarczej ,,Efekt” S.A. z powddztwa Witolda Kalickiego, Stanistawa Skwarka oraz spadkobiercow
Mariana Chwaji. Pozew wniesiony zostal przez powodéw w dniu 20.02.1998 r. Laczna warto$é
przedmiotu sporu okre$lona zostala przez powodow na kwote 7.591.487 zt. i. Wyrok pierwszej instancji
zostat wydany po dwudziestu dwoch latach od ztozenia pozwu. Zarowno Spotka i strona powodowa
wniesli apelacje od wyroku sadu pierwszej instancji i podtrzymali stanowisko procesowe. Wyrokiem
wydanym w lipcu 2025 roku, Sad Apelacyjny w Krakowie oddalit obie apelacje. Spotka zalezna od
Emitenta kwestionujac zalozenia przyjete za podstawg zaskarzonego wyroku w zakresie przyjetej
definicji pozytku z nieruchomosci, znajduje si¢ na etapie przygotowania skargi kasacyjnej do Sadu

Najwyzszego.

10. Opis podstawowych zagrozen i ryzyka zwiazanych z pozostalymi miesiacami roku obrotowego

Spotki grupy kapitatlowej CFI narazone sg na ryzyko, ktore towarzyszy kazdej dziatalnosci gospodarczej i
dotyczy kazdego z podmiotow rynku. Pomimo planowania i biezagcego monitorowania prowadzonej dziatalnosci,
zawsze istnieje mozliwos¢ wystapienia sytuacji mniej korzystnej niz zatozona i osiagnigcia stabszych wynikéw
ekonomiczno-finansowych. Zwigzane jest to z dynamicznie zmieniajacym si¢ otoczeniem, zarowno w skali mikro-
jak i makroekonomicznej. Uwzgledniajac fakt, ze grupa kapitatowa CFI posiada dlugoterminowe zobowigzania z
tyt. kredytow inwestycyjnych, narazona jest na rézne ryzyka, z ktdrych jako najistotniejsze wymieni¢ mozna:
ryzyko cenowe, ryzyko stop procentowych, ryzyko kursowe, ryzyko zwigzane z obcigzeniami prawno-
rzeczowymi majatku Emitenta i jednostek z Grupy Kapitalowej, w zwigzku z zabezpieczeniem splaty
zaciggnietych zobowigzan. Rodzg one koszty, ktére w oczywisty sposéb oddziatujg na przeptywy finansowe i
obcigzaja wynik finansowy samej Korporacji, jak rowniez skonsolidowany wynik calej grupy kapitatlowej. Nie

nalezy pomijac¢ rowniez ryzyka konkurencji, zwtaszcza na rynku turystyczno-hotelarskim.

Emitent nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen. Obok wyzej wymienionych, gldownym czynnikiem
zarzadzania ryzykiem w Spolce jest tworzenie kapitatow rezerwowych co bezposrednio ma wptyw na zwigkszanie

stabilno$ci i wiarygodnosci Firmy, dla partnerow handlowych i instytucji finansowych.
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Podstawowe czynniki ryzyka postrzegane przez Zarzad sa nastgpujace:

Ryzyko cenowe

Ryzyko $cisle zwigzane z niekorzystnymi zmianami cen produktow uzywanych przez Emitenta, a takze
sprzedawanych ustug. W dobie niekorzystnych zmian geopolitycznych oraz w §wietle skutkéw pandemii istnieje
ryzyko ponoszenia przez Emitenta znaczaco wyzszych kosztow, przy rownoczesnym spadku cen $wiadczonych

ustug.

Ryzyko stop procentowych

Spotka stosuje finansowanie swojej dziatalnosci kapitatami obcymi w postaci pozyczek lub kredytow
bankowych. Ewentualny w szczego6lnosci gwattowny wzrost stop procentowych moze przetozy¢ si¢ na

wystapienie trudno$ci zwigzane z jego obshuga.

Ryzyko kursow

Ryzyko zwigzane z mozliwoscia  wahan kursu jednej waluty w  stosunku do  innej.

Wahania kursu walutowego moga doprowadzi¢ zard6wno do pogorszenia sytuacji finansowej jednostki, jak i do

jej poprawy.

Ryzyko zwiqzane 7 obcigieniami prawno-rzeczowymi majqtku jednostek z grupy kapitatowej, w zwigzku z

zabezpieczeniem splaty zaciggnietych zobowigzan

Ryzyko rynkowe dotyczy relacji rynkowych zwiazanych ze stopniem i stanem rozwoju rynku w relacji do
nieruchomosci, ktora stanowi zabezpieczenie kredytu, relacjami miedzy popytem a podaza, ktére maja wptyw na
ksztaltowanie si¢ cen oraz wplywem czynnikéw mikroekonomicznych i makroekonomicznych na stan rynku
nieruchomosci.

Jednym z bardziej istotnych rodzajow ryzyka zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia jest ryzyko
prawne, ktore w gtdéwnej mierze dotyczy ksiag wieczystych.

Jedynym z najwazniejszych elementéw procesu udzielania kredytu hipotecznego jest wycena
nieruchomosci, ktora jest zabezpieczeniem kredytu.

W zwiazku z tym powstaje ryzyko nicodpowiedniego oszacowania warto$ci. W zaleznosci od wartosci
kredytu, rodzaju nieruchomosci wycena sporzadzana jest przez pracownikow banku lub rzeczoznawcow
majatkowych. Brak pelnej i kompletnej informacji o nieruchomosci oraz ich cenach transakcyjnych jest
wymieniany jako gléwny powod niepoprawnej wyceny.

Wiasciwa ocena zdolno$ci kredytowej kredytobiorcy wymieniana jest jako jeden z najwazniejszych
etapow procesu kredytowego. W trakcie analizy banki biorg pod uwage dochody, zadluzenie oraz wielko$¢

rezerw gotowkowych kredytobiorcy. Bardzo wazna jest takze reputacja kredytowa na ktérg sktada sie¢ wartos§¢
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aktualnych sptat, historie splat kredytow, ostatnie aplikacje kredytowe oraz nowe rachunki bankowe 1 historie

rachunkow kredytobiorcy.

Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami finansowymi oraz utraty plynnosci

Grupa Kapitatowa posiada zobowigzania finansowe z tytutu kredytow i pozyczek, dlatego tez. narazona
jest na ryzyko stopy procentowej z uwagi na fakt, iz posiadane przez nig kredyty bankowe oparte sg na zmienne;j
stopie procentowe;.

Emitent oraz grupa kapitalowa Emitenta sg narazona na ryzyko utraty ptynnosci w krotkim okresie
w wyniku niedoboru $rodkoéw pieni¢znych na regulowanie zobowigzan w terminie ich wymagalnosci. Strategia
zarzadzania ryzykiem ptynno$ci zaktada utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkow pieni¢znych, a takze
negocjowanie limitow kredytowych, ktére zapewniajg fundusze potrzebne do wypelnienia zobowigzan. Skuteczne
zarzadzanie ryzykiem ptynnosci jest Scisle powigzane z zarzadzaniem innymi rodzajami ryzyka finansowego, aby
zapewni¢ niezbedne przeptywy pienig¢zne w prognozowanych terminach i kwotach. Jednakze Emitent nie moze
przewidzie¢ przysztych warunkéw kredytowania na rynkach finansowych. Trudno$ci w dostepie do finansowania
ze wzgledu na jego mniejsza dostepnosc, a takze wyzszy koszt pozyskania finansowania moga mie¢ negatywny

wplyw na dziatalno$¢ lub sytuacje finansowa Emitenta lub spotek z Grupy Kapitalowej Emitenta.

Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami finansowymi.

Grupa Kapitalowa posiada zobowigzania finansowe z tytulu kredytdéw i pozyczek. Emitent jest
poreczycielem splaty kredytow i pozyczek zaciagnietych przez spotki zalezne na realizacje przedsigwzied
strategicznych Grupy Kapitatowej. Udzielone porgczenia stanowia zobowiazania warunkowe Emitenta. Spotka
nie udziela porgczen i gwarancji jednostkom spoza Grupy Kapitatowej i nie otrzymuje ich od innych podmiotow.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze istnieje ryzyko pogorszenia si¢ sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej, co
moze doprowadzi¢ do niesptacania rat kredytowych w terminie, a w konsekwencji doprowadzi¢ do utraty

ptynnosci finansowej Spotki.

Ryzyko wynikajgce 7 sytuacji makroekonomiczne;j.

Sytuacja podmiotow dziatajacych w branzy hotelarskiej w znacznym stopniu zalezy od begdacej poza jej
kontrolg, ogdlnej sytuacji makroekonomicznej. Do gldéwnych czynnikow ryzyka wplywajacych na popyt na ushugi
hotelarskie nalezy zaliczy¢:

1) Recesje lub stagnacje gospodarcza, wptywajaca na popyt na ustugi hotelarskie, zarowno ze strony klientow
indywidualnych, jak i biznesowych;

2) Pogorszenie si¢ sytuacji materialnej ludnosci i wzrost bezrobocia nie tylko ogranicza mozliwosci finansowe,
ale oddzialuje niekorzystnie na nastroje i sktonno$¢ do podrézowania;

3) Zta sytuacja finansowa firm wptywa natomiast na ograniczenie budzetow na szkolenia, podréze stuzbowe i

w efekcie skutkuje odwotaniem, przelozeniem lub renegocjacja umow dla grup biznesowych;

4) Wzrost cen paliw, energii i zywnosci, ktéry przeklada si¢ na poziom kosztow operacyjnych operatorow
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hotelowych;

5) Umocnienie si¢ waluty lokalnej, wpltywajace na pogorszenie atrakcyjnos$ci danego kraju dla turystow
zagranicznych;

6) Zmniejszenie liczby potaczen lotniczych i kolejowych;

7) Zmieniajaca si¢ niekorzystnie sytuacj¢ geopolityczna, w tym w wyniku konfliktéw i napie¢ spotecznych,

skutkujaca zmniejszeniem si¢ liczby osdb podrozujacych.

Ryzyko zwigzane 7 uzaleinieniem od koniunktury na rynku budowlanym.

Dziatalnos¢ Spotek Grupy jest zalezna od koniunktury panujacej m.in. na rynku budowlanym, ktora
zwiazana jest z polityka wladz panstwowych. Réwniez polityka bankow ograniczajaca dostgp do kredytow nie
tylko dla deweloperow, ale rowniez dla 0sob fizycznych poprzez podnoszenie kryteridow okreslajacych zdolnosé

kredytowa, w sposob istotny wptywa na rozwoj sektora budowlanego.

Ryzyko, Ze zaplanowana przez spotke powierzchnia uiytkowa nieruchomosci budynkowych moze nie zostaé

osiggnieta.

Grupa Emitenta realizuje swoje projekty w oparciu o solidnie przygotowane projekty architektoniczne,
ktore przewiduja wybudowanie okreslonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczegolnych etapodw projektow.

Z uwagi jednak na fakt, ze Emitent planuje swoje projekty z wyprzedzeniem mozliwe jest, iz w trakcie
ich realizacji konieczne bedzie wprowadzenie zmian do przyjetych projektow architektonicznych.

Zmiany te moga wynika¢ w szczegdlnosci: (i) ze zmian planéw zagospodarowania przestrzennego i
warunkow zabudowy oraz dostosowania do tych planéw projektow nieruchomosci budynkowych (domoéw
mieszkalnych, obiektow biurowych, handlowych, przemystowych) z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem
celem optymalnego wykorzystania dostgpnej przestrzeni, (ii) zmian w strukturze planowanych mieszkan, ktore
jesli beda polegaty na zmniejszeniu $redniej powierzchni mieszkan, wymagac beda przeznaczenia dodatkowej
powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy calkowita powierzchni¢ uzytkowa mieszkan, oraz (iii) przyjecia

innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i budowlanych.

Ryzyko zwigzane 7 konkurencjg.

Segmenty rynku, na ktorym dziatajg spotki z Grupy Kapitalowej w obstugiwany jest przez duza liczbe
podmiotéw gospodarczych. Od poczatku lat 90-tych nastgpit proces restrukturyzacji krajowego rynku ushug
budowlanych polegajacy z jednej strony na powstaniu matych firm $§wiadczacych ustugi o niskim stopniu jakosci,
z drugiej za$ strony na tworzeniu silnych grup kapitatlowych uczestniczacych w przedsiewzieciach duzych i
skomplikowanych, wykonujacych ushugi kompleksowe. Pod wzglgdem cenowym Spotce trudno jest konkurowac
z matymi firmami oraz z duzymi grupami kapitalowymi korzystajacymi z ekonomii skali. Dzigki potaczeniu z
jedna z najwigkszych spotek z branzy nieruchomosci, dziatajaca w wojewddztwie t6dzkim, §laskim, dolnoslaskim
zagrozenie zwigzane z konkurencjg uleglo minimalizacji. W Grupie Kapitalowej wystepuje znaczacy efekt

synergii.
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Podstawowym zrédtem utrzymania Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,,Nasze Katy” jest wynajem
lokali mieszkalnych, z ktérych najwigksza ilos¢ znajduje si¢ we Wroctawiu, na terenie ktorego funkcjonuja jeszcze
dwa TBS-y, w tym jeden gminny. Jednak ze wzgledu na ciagle niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
mieszkancow miasta lokale te ciesza si¢ w dalszym ciaggu duzym zainteresowaniem potencjalnych najemcow.
Ograniczenie przez banki dostgpu do kredytdw hipotecznych na zakup mieszkan dodatkowo zwigksza
atrakcyjnos¢ tych lokali.

Branza hotelarska jest rynkiem, na ktorym prowadzona jest intensywna konkurencja. W duzych miastach,
w ktorych dziataja spotki z Grupy powstaja z roku na rok nowe hotele. Czgs¢ z nich nalezy do globalnych
operatorow dysponujacych szeroka siecig obiektow o rozpoznawalnych markach, efektywnymi programami
lojalnosciowymi oraz wysokimi budzetami marketingowymi. Operatorzy hotelowi konkuruja takze w zakresie
pozyskania nowych franczyzobiorcow w atrakcyjnych lokalizacjach. W efekcie, nasilenie konkurencji moze mie¢
niekorzystny wplyw na wysokos$¢ ceny oraz poziom oblozenia obiektow hotelowych prowadzonych przez inne
podmioty, a w konsekwencji na osiagane przez Grupe wyniki finansowe.

Przeciwdzialajac powyzszym zagrozeniom, Zarzad prowadzi aktywna polityke produktowa i cenowa we
wszystkich swoich hotelach, kladzie szczegdlny nacisk na rozszerzanie i uatrakcyjnienie swojej oferty na rynku

hotelarskim.

Ryzyko zwigzane 7 uzaleinieniem si¢ od dominujgcego odbiorcy.

Ryzyko zwiazane z uzaleznieniem si¢ od dominujacego odbiorcy jest nieznaczace. Spotki z Grupy
posiadaja zdywersyfikowane grono odbiorcow, w ktorych zaden nie powinien mie¢ kluczowego wplywu na

dziatalno$¢ Grupy.

Ryzyko powstania zobowigzan z tytutu udzielonych gwarancji.

Spotki z Grupy Kapitatowej dziatajace w branzy budowlanej moga posiada¢ w bilansie istotne pozycje
dotyczace kwot potencjalnych zobowigzan z tytulu udzielonych gwarancji. Gwarancje te stanowig zabezpieczenie

dobrego wykonania uméw. Na dzien bilansowy grupa nie posiadata istotnych ww. pozycji.

Ryzyka zwigzane 7 zawartymi umowami kredytowymi.

W znacznym stopniu Grupa finansuje swojg dziatalno$¢ kredytami, co zwigksza jej poziom wrazliwosci
na ryzyko wywolane zmianami stép procentowych zaréwno dlugoterminowych, jak i1 krotkoterminowych
zobowiazan finansowych. W 2021 roku Grupa korzystata z zewnetrznych zrodet finansowania w formie kredytow
bankowych — obrotowych, w rachunku biezacym i inwestycyjnych.

Grupa posiada zobowigzania z tytulu kredytow, dla ktorych odsetki liczone sa przede wszystkim na bazie
zmiennej stopy procentowej, w zwigzku, z czym obecnie wystgpuje ryzyko wzrostu tych stop w stosunku do
obecnej sytuacji panujacej na rynku finansowym.

W zwiazku z sytuacja spowodowang COVID-19, Spoéiki zalezne od Emitenta, zawarly z bankami, szereg

aneksow do umow kredytowych, przewidujacych m.in. okresowe zawieszenie platnosci rat kapitalowo-
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odsetkowych, zmniejszenie wysokosci rat kredytowo-odsetkowych, lub wydluzenia okresu finansowania,
dostosowujac poziom ptatnosci do aktualnych mozliwosci finansowych. W ten sposob, nastgpito ograniczenie,
minimalizacja ryzyka wypowiedzenia uméw kredytowych w zwiagzku z spadkiem przychodéow bedacego

konsekwencjg pandemii.

Ryzyko wynikajqce ze wspolpracy 7 agencjami i posrednikami turystycznymi.

Celem CFI Hotel’s Group — marki, ktora zarzadza hotelami oraz obiektami hotelarskimi w ramach Grupy
Emitenta poza wlasng platforma oraz licznymi kanatami sprzedazy jest sprzedaz poprzez tradycyjne
rozpoznawalne na rynku kanaty IT. Niektorzy z tych duzych posrednikow rozwijaja wlasne programy
lojalno$ciowe dla swoich systemdw rezerwacyjnych. W sytuacji, gdy poziom sprzedazy poprzez OTA (Online

Travel Agencies) wzrdstby istotnie, mogloby to wptynaé negatywnie na wyniki Sieci.

Ryzyko zwigzane z wynajmem nieruchomosci.

Spotki z grupy kapitalowej prowadza dziatalno$¢ w segmencie wynajmu nieruchomosci. Spotki
wynajmujg obiekty komercyjne, handlowe, biurowe, produkcyjne, ustugowe, ekspozycyjne, magazynowe
powierzchnie reklamowe. Dziatalno$¢ ta niesie za soba pewne ryzyka zwigzane np. z wyceng nieruchomosci,
utrata najemcow czy tez z nieterminowym placeniem czynszu przez najemcow. Przyjecie btednych zatozen przy
wycenie nieruchomos$ci moze prowadzi¢ do nieprawidtowosci w wycenie nieruchomosci i wdrozenia btgdnych
strategii dla danego projektu. Istnieje takze ryzyko zwigzane ze spadkiem wartos$ci nieruchomosci rozpoznawanym
jako strata z aktualizacji wyceny. Ziszczenie si¢ powyzszych ryzyk zwigzanych z wyceng nieruchomosci moze
wptyna¢ na nizsze od zaktadanych wptywow z czynszow i ze sprzedazy nieruchomosci, a takze warto$¢ bilansowa
nieruchomos$ci moze nie odzwierciedla¢ wartosci godziwej. Grupa Kapitalowa minimalizuje to ryzyko poprzez:
(i) wspétprace z niezaleznymi rzeczoznawcami majatkowymi, (ii) staranny dobor metod wyceny, (iii) stosowanie
kilkuetapowej procedury akceptacji wyceny, (iv) systematyczny przeglad nieruchomosci i monitoring glownych
zatozen.

Kolejne ryzyka zwigzane z wynajmem nieruchomosci to utrata najemcéw biurowych i handlowych lub
trudnosci w ich pozyskaniu czy tez niepozyskanie najemcoéw biurowych w Warszawie ze wzgledu na duza podaz
powierzchni biurowej. W konsekwencji moze to wptynaé na utrate przychodow i ptynnosci poprzez m.in.: spadek
przychodu z najmu, brak mozliwosci sprzedazy nieruchomosci, brak mozliwosci uruchomienia finansowania
bankowego. Dziatania jakie podejmuje Emitent w celu ograniczenia tego ryzyka to: staranny dobdr najemcow.
wspotpraca z renomowanymi zewngtrznymi firmami specjalizujagcymi sie w ustugach posrednictwa w najmie,
atrakcyjna oferta dla najemcow, systematyczny monitoring zadowolenia najemcéw i1 podejmowanie dziatan
naprawczych, stosowanie kaucji i gwarancji bankowych jako zabezpieczenia umow najmu.

Majac powyzsze na uwadze Emitent ocenia ryzyka zwiazane z wynajmem nieruchomosci jako niskie.
Pomimo okresowego spadku przychodow spowodowanych COVID-19, wynajem powierzchni w

nieruchomosciach spotek Grupy Kapitatowej, utrzymuje si¢ na wzglednie stabilnym poziomie.

Ryzyko utraty reputacji.
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Marki, pod ktorymi dziataja hotele Grupy i ich reputacja oraz zwigzana bezposrednio z nig jako$¢
oferowanych ustug stanowia jedne z gldwnych zadan jakie stawia przed soba Zarzad Spoétki. Mozliwosci
pozyskania klientow i ich utrzymanie zaleza od standardu i jakosci ustug oraz stosowania dobrych praktyk
rynkowych (handlowych) w ramach realizowanego od lat z sukcesem programu zarzadzania siecig. Incydenty
wplywajace negatywnie na zaufanie i bezpieczenstwo gosci moga zaszkodzi¢ wizerunkowi marek. W warunkach
ekspansji mediow spotecznosciowych potencjalna skala (zakres) negatywnego odbioru i upublicznienia takich
zdarzen moze by¢ duza, w tym niewspdimierna do faktycznych niekorzystnych skutkéw danego zdarzenia.
Woystapienie sytuacji wskazanych powyzej moze przyczynié si¢ do wzrostu kosztow prowadzonej dziatalnosci lub
mie¢ niekorzystny wptyw na poziom przychodoéw. Grupa na biezaco monitoruje dziatalno$¢ mediow i odpowiada
na problemy zamieszczone na portalach spolecznosciowych, jak roéwniez zaimplementowata szczegdtowe
procedury reagowania (dzialania) w sytuacjach kryzysowych, majace na celu zapobieganie negatywnym

zdarzeniom oraz (w przypadku ich wystapienia) minimalizowanie skutkdw.

Ryzyko wzrostu kosztow pracowniczych.

Niskie bezrobocie, brak wykwalifikowanej kadry pracowniczej na rynku, a co za tym idzie problemy ze
znalezieniem odpowiedniego personelu wcigz stanowig wyzwanie, z ktorym mierzy si¢ branza hotelarska (i nie
tylko). Hotele borykajg si¢ nie tylko z trudnoSciami zwigzanymi z pozyskaniem, ale rdwniez utrzymaniem
odpowiednio wykwalifikowanego personelu. Mamy wcigz obecnie rynek pracownika, ktory przejawia sie w
podwyzszonym wskazniku rotacji kadry pracowniczej oraz wzro$cie wynagrodzen. W czasach dobrej koniunktury
1 rozwoju gospodarczego, ktory kwartalnie potrafi przekracza¢ poziomy nawet 5% wzrostu, nie powinny dziwic¢
rekordowe plany zwigzane z zatrudnieniem.

Pracodawcy, w obliczu spadajacego bezrobocia oraz wysokiego popytu na pracg, beda musieli bardziej
niz do tej pory rywalizowa¢ o pracownikow, co zwigksza presje¢ na wzrost wynagrodzen. Firmy, chcac utrzymac
swoich dotychczasowych pracownikow bedg niejako zmuszone do negocjacji ptacowych.

W warunkach, gdy ponad potowa firm w Polsce ma trudnosci rekrutacyjne, warto zwrocié uwage na ich
sposoby radzenia sobie z takimi wyzwaniami. Najczgéciej wskazywanym przez przedsicbiorcow rozwigzaniem
jest podnoszenie wynagrodzen dla rodzimych pracownikow. Na taki ruch najczesciej decydowaly si¢ duze firmy
z sektora handlowego i produkcyjnego. W drugiej kolejnosci pracodawcy proponuja swoim zatogom wydtuzanie
czasu pracy, aby wypelni¢ brakujace wakaty wlasnymi zasobami. Z tej strategii najchetniej korzystajg firmy

ustugowe.

Ryzyko bledu w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych.

Spotka dominujaca sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe. W tym celu przetwarza
informacje zaczerpnigte z systemow finansowych jednostek zaleznych. Istnieje ryzyko bigdu ewidencyjnego
spowodowanego celowym lub niezamierzonych dziataniem pracownika jednostki zaleznej. W celu minimalizacji
ryzyka Jednostka Dominujgca przeprowadza systematyczne kontrole prawidtowos$ci proceséw ewidencyjnych w

jednostkach zaleznych.
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Ryzyko branzowe dla podmiotow dziatajgcych w okreslonych sektorach.

Grupa Kapitatowa CFI prowadzi dziatalno$¢ inwestycyjna, z ktora zwiazane jest ryzyko zaangazowania
w sektor dziatalnosci, ktorego sposdb funkcjonowania moze by¢ uzalezniony od szeregu czynnikéw, trudnych do
rozpoznania w momencie nabycia udzialéw lub akcji podmiotu zdefiniowanego w strukturze tego sektora.
Czynnikami takimi moze by¢ np. konkurencyjno$¢ popytu, wewnetrzne relacje pomiedzy dominujacymi

uczestnikami sektora, trendy rynkowe, specyficzne potrzeby i wybory konsumentéw, moda.

Ryzyko zwigzane 7 moiliwoscig pojawienia si¢ nieprawdziwych informacji dotyczgcych Emitenta lub jego

dziatalnosci.

Na konkurencyjnym rynku w szczegdlnosci dla spoélek publicznych, istnieje ryzyko wykorzystywania
przez niektérych konkurentow Emitenta (lub inne podmioty zmierzajace do ostabienia pozycji konkurencyjne;j
Emitenta, w tym spekulantéw gieldowych) nieprawdziwych informacji o Emitencie, jego dziatalnosci lub osobach
powiazanych z Emitentem, w celu wywarcia negatywnego wplywu na pozycje¢ i wizerunek rynkowy Emitenta.
Ewentualne rozpowszechnianie nieprawdziwych i negatywnych informacji dotyczacych Emitenta, moze
wywieraé przej$ciowy, lecz niekorzystny wptyw na jego pozycje negocjacyjng, a tym samym negatywnie wplywacé
na sytuacj¢ finansowa Emitenta. Informacje takie moga wywiera¢ rowniez niekorzystny wptyw na ksztattowanie
si¢ kursu akcji Emitenta, nawet jesli nie miatyby one istotnego wplywu na wyniki finansowe Emitenta. Spotka w
uzasadnionych przypadkach wykorzysta droge prawna w celu obrony swojego wizerunku, jednakze nie ma

mozliwo$ci ograniczenia lub wyeliminowania takiego ryzyka.

Ryzyka zwigzane z zawartymi umowy o dzieriawg obiektow hotelowych

Spotka zalezna od CFI Holding SA prowadzi dziatalno$¢ hotelarska w dzierzawionych obiektach nie bedacych
wlasnos$ciag podmiotéw z Grupy Kapitatowej, w zwigzku z tym, w przypadku nie dotrzymania warunkoéw umownych przez

spotke zalezng istnieje ryzyko wypowiedzenia umow dzierzawy obiektow przez wilascicieli.

Zwazy¢ nalezy, ze spotka Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. prowadzi dziatalno$¢ hotelarska jako dzierzawca
hoteli: Hotel Krol Kazimierz w Kazimierzu Dolnym, Hotel Masuria w Worlinach, ktdre dzierzawi od Spotki Glob Investment

Sp. z 0.0. z siedzibg w Lodzi, wobec ktorej to spotki w 2023 roku wydano postanowienie o ogloszeniu upadtosci likwidacyjne;.

Wobec powyzszego nalezy zatem zwrdci¢ uwage na ryzyko utraty przychodow przez Central Fund of Immovables
Sp. z 0.0. z tytutu dziatalnos$ci prowadzonej w Hotelu Krol Kazimierz Sp. z o0.0. oraz Hotelu Masuria Sp. z 0.0. w przypadku
sprzedazy nieruchomosci, w ktorych zlokalizowane s przedmiotowe hotele przez Syndyka Masy Upadto$ci na rzecz podmiotu
trzeciego. Podobna sytuacja dotyczy Spotki Grand Royal Hotel Sp. Z o.0. gdzie rowniez moze dojs¢ do sprzedazy

dzierzawionej nieruchomosci.
W celu ograniczenia ryzyka zwiazanego z w/w okoliczno$ciami, Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. zamierza

kontynuowa¢ dzialania inwestycyjne zmierzajace do adaptacji posiadanych nieruchomosci, celem dostosowania ich do

wymogow prowadzenia dziatalnos¢ hotelarskiej w celu rozwoju sieci prowadzonych obiektéw. Rownolegle spotka monitoruje
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rynek nieruchomos$ci w poszukiwaniu nowych obiektow hotelarskich wpisujacych si¢ w profil dzialalnosci hotelarskiej
prowadzonej przez Central Fund of Immovables Sp. z 0.0., co w ocenie Zarzadu spowoduje utrzymanie, a nawet wzrost

przychodow z segmentu hotelarsko — restauracyjnego na ktorym dziata Spétka zalezna od Emitenta.

W dniu 3 lipca 2023 roku Spoétka Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. reprezentowana przez poprzedni zarzad w
osobie Pana Tomasza Bujaka, ktory dziatajac na szkode¢ Grupy Emitenta zawierat jednoosobowo ze Spotkami Lider Hotel Sp.
z 0.0. oraz Efekt-Hotele S.A., bedac jedynym czlonkiem zarzadu w tych podmiotach aneksy do uméw dzierzawy radykalnie
podwyzszajace wysoko$¢ czynszu dzierzawnego - nie wystepujacego na rynku, ktore zostaty dostosowane do zobowigzan
kredytowych wskazanych podmiotow, z pominigciem jednak realnych mozliwosci przychodowych przedmiotowych hoteli.
Dziatania te jak si¢ okazato miaty na celu doprowadzenie do zaplanowanej przez Pana Tomasza Bujaka niekorzystnej sytuacji
Spolki Central Fund of Immovables Sp. Z o.0. oraz calej Grupy Emitenta, a byly wrgcz nastawione na probg wysprzedazy
majatku Grupy Emitenta po zanizonych cenach w obliczu wykreowanych nieprawdziwych okolicznosci przez Pana Tomasza
Bujaka i jego wspolpracownikow. Dziatania te zostaly w wigkszosci zablokowane i udaremnione, a obecnie Zarzad Emitenta
prowadzi dzialania do przygotowania okreslonych postepowan w stosunku do wszystkich 0sob uczestniczacych w tym
procederze. Zarzad doprowadzit do unormowania i pelnego ustabilizowania sytuacji w dzialalno$ci Grupy Emitenta, a
wszystkie osoby dziatajace na szkod¢ Grupy Emitenta zostaty usunigte ze struktur Grupy w stosunku do ktorych podjete juz
zostaly stosowne dziatania, ktore b¢dg mialy kolejne odstony w 2025 roku.

Z powyzszych wzgledow Spotka Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. zlozyla o$wiadczenie w przedmiocie
uchylenia si¢ od skutkéw prawnych oswiadczen zawartych w przedmiotowych aneksach i z powotaniem si¢ rowniez na przepis
art. 700 k.c. zazadata dostosowania warunkoéw czynszowych do realiéw gospodarczych uzasadniajacych interesy obu stron
stosunkoéw prawnych, w tym poprzez odniesienie do obiektywnych kryteridéw, w tym wyceny niezaleznego rzeczoznawcy. Na
obecnym etapie ztozone oswiadczenia przez Dzierzawceg zostaly w pelni uznane przez Wydzierzawiajacych, a Spotka Central
Fund of Immovables Sp. 0.0. nadal pozostaje operatorem dzierzawionych hoteli przy spelieniu warunkéw umownych sprzed

zawarcia kontrowersyjnych aneksow jednoosobowo przez Pana Tomasza Bujaka.

Ryzyko prawne zwigzane 7 trwajgcym postgpowaniem przygotowawciym Prokuratury Regionalnej w Lodzi w
stosunku do osob, ktore zrezygnowaly lub zostaly odwolane 7 organow zarzgdzajgcych Emitenta i organow spotek

zaleznych.

Obecny zarzad Emitenta i podmiotoéw zaleznych nie dostrzega istotnego ryzyka prawnego zwigzanego z rozpoczg¢ciem
przez Prokurature Regionalna w Lodzi czynnoS$ci przygotowawczych w stosunku do osob zasiadajacych na dzien bilansowy w
organach statutowych spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej Emitenta, co zostato szczegdtowo opisane w pkt 4.

niniejszego sprawozdania.

Powyzsze postanowienie zostalo wydane w zwiazku z prowadzonym przez Prokuratur¢ Regionalng w Lodzi
postepowaniem przeciwko bytemu czlonkowi zarzadu spoétek powigzanych z Emitentem, celem zabezpieczenia na
mieniu podejrzanego, a jednoczes$nie na mieniu Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. jako osoby prawnej wskazanej
w art. 45 § 3 kk. wykonania grozacego podejrzanemu przepadku korzy$ci majatkowej, w przypadku skazania

podejrzanego oraz orzeczenia takiego srodka w przysztosci wobec podejrzanego.

Wykonanie w/w postanowienia w stosunku do Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. zgodnie z tre§cia dorgczonego

postanowienia polega¢ ma na zabezpieczeniu grozacego przepadku korzys$ci majatkowej uzyskanej z przestepstw w
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wysoko$ci nie mniej niz 15.000.000,00 zt poprzez ustanowienie zakazu zbywania i obcigzania nieruchomosci spo6iki
zaleznej od Emitenta objetych ksiggami wieczystymi:

a) WA4M/0030261/4 — o szacunkowej warto$ci (wg. Prokuratury) 10.000.000,00 z1;

b) LD1M/00127842/4 — o szacunkowej wartosci (wg. Prokuratury) 2.000.000,00 zt;

¢) LD1M/00130103/6 — o szacunkowej warto$ci (wg. Prokuratury) 2.000.000,00 zt;

d) LD1M/00088076/7 — o szacunkowej wartosci (wg. Prokuratury) 2.500.000,00 zt;

e) LD1P/00043368/7 — o szacunkowej wartosci (wg. Prokuratury) 5.000.000,00 zi;

f) LD1M/00085301/3 — o szacunkowej warto$ci (wg. Prokuratury) 5.000.000,00 zi;

g) LD1M/00090530/5 - o szacunkowej warto$ci (wg. Prokuratury) 5.000.000,00z1;

h) LD1M/0009124/5 — o szacunkowej wartosci (wg. Prokuratury) 500.000,00 zi.

PowyzZsze postanowienie zostalo zaskarzone, jednakze zazalenie wniesione przez zewnetrzng kancelari¢ w

imieniu Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. zostato oddalone.

Powyzsze wskazuje, ze w przypadku prawomocnego skazania osob, ktorym postawiono zarzuty w rzeczonej
sprawie, jak rowniez orzeczenia obowigzku naprawienia szkody wzglednie orzeczenia przepadku korzysSci
pochodzacych z zarzucanych podejrzanym przestepstw, moze w przysztosci po zakonczeniu postgpowania karnego,
ktore wedtug informacji posiadanych przez Emitenta caty czas znajduje si¢ na etapie postepowania przygotowawczego,
zmaterializowa¢ si¢ ryzyko utraty przez Central Fund of Immovables Sp. z o.0. aktywow objetych w/w
zabezpieczeniami, jednakze Zarzad Emitenta wskazuje, ze w jego ocenie ryzyko z tym zwigzane jest marginalne.

Podkresli¢ jednak nalezy, od dnia 14 czerwca 2023 roku, do dzi$ Emitent ani zaden podmiot Grupy Kapitatowe;j
CFI Holding S.A. nie otrzymat juz jakiejkolwiek innej formalnej informacji, decyzji czy postanowienia, ktore
dotyczytoby postgpowania prowadzonego przez Prokurature Regionalng w Lodzi, w szczegdlnosci, wskazywato na

pojawienie si¢ jakichkolwiek innych dodatkowych zagrozen zwigzanych z w/w postgpowaniem.

Na dzien publikacji nie sg znane Emitentowi ostateczne skutki oraz ich potencjalny wpltyw na dzialalnosé
operacyjng jednostki dominujgcej oraz grupy kapitatowej CFI Holding SA w nadchodzacej przysztosci, jednakze na
dzien publikacji sprawozdania dziatalnos¢ operacyjna Emitenta oraz jego spotek zaleznych zostata zachowana.

11. Emisja akcji i wykorzystanie wplywow z emisji
W prezentowanym okresie Emitent nie wyemitowat nowych akcji.

12. Informacja dotyczaca prognozy wynikow

Zaréwno dla CFI Holding S.A. jak i dla Grupy Kapitatlowej CFI Holding S.A. nie byly podawane i
publikowane prognozy wynikow dotyczace 2025 roku.

13. Zarzadzanie zasobami finansowymi

Grupa Kapitalowa: 30.06.2025 31.12.2024
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1.Wskaznik ogélnego zadtuzenia 37% 38%
2.Wskaznik zadluzenia kapitatow wiasnych 58% 62%
3.Wskaznik biezacej ptynnosci (current ratio) 199% 214%

1. zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/aktywa ogdlem

2. zobowigzania i rezerwy na zobowiazania/kapitaty wlasne

3. aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe

CFI Holding S.A. prowadzi dziatalno$¢ holdingowa. Najwazniejszym wskaznikiem finansowym dla tego typu
dziatalnosci jest wskaznik ogoélnego zadluzenia. Na dzien publikacji sprawozdania Zarzad Spoéiki nie widzi
faktycznych zagrozen mogacych wplynaé istotnie na wyptacalno$¢ i regulowanie biezacych oraz przysztych

zobowiazan spotki CFI Holding S.A.

14. Ocena czynnikéw nietypowych i zdarzen majacych wplyw na wynik

Zarzad dostrzega szereg niemozliwych do oszacowania zdarzen lub warunkéw, ktore mogg miec istotny wplyw
na dalsze funkcjonowanie w kolejnych okresach:
e 7znaczace przerwy w dziatalno$ci wynikajace z zamrozenia gospodarki przy kolejnych falach
epidemii,
e ograniczenia w dzialalnos$ci zaktadow produkcyjnych lub punktéw handlowych,
e ograniczen w podrozy i zaktocen logistyczno-transportowych (w tym zwiagzanych z zamknigciem
granic),
o niedostgpnosci personelu (w tym wynikajacych z koniecznosci sprawowania opieki nad dzie¢mi),
e znaczace spadki sprzedazy, zyskow i operacyjnych przeptywow pienieznych,

e  straty na kontraktach - zawartych umowach.

15. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju Spolki oraz opis

perspektyw rozwoju dzialalnosci

Niepewnos¢ na rynku pracy.

Wraz z nadejsciem 2025 roku eksperci prognozowali odwrdcenie panujacych tendencji spowodowane
znacznym wzrostem ptacy minimalnej. Juz w styczniu wielu przedsigbiorcow deklarowato ograniczenie miejsc
pracy na rzecz automatyzacji. Jednak nikt nie spodziewat sig, ze sytuacja gospodarcza po pandemii i agresja Rosji

na Ukraing przyniesie az tak wiele znaczacych i trudnych do przeskoczenia zmian oraz wyzwan.

Czynniki zewnetrzne majgce istotny wplyw dla rozwoju grupy kapitatowe;j.

v Niestabilna sytuacja sprzedazowa. Dziatalno$¢ Spotek z grupy kapitalowej opiera si¢ w znacznym stopniu na
sprzedazy produktéw uzywanych w charakterze surowcow i potproduktow w wielu branzach, powoduje to, ze

kazda zmiana na rynku w tych branzach ma bezposredni wplyw na wahania sprzedazy Spoiki,
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Wzrost kosztow pracy i energii,

Stopy procentowe, zmiany kursow walutowych i inne czynniki makroekonomiczne,

Dostep do kapitatu - spotki notowane na GPW, rynek podstawowy,

Ryzyko niemoznosci pozyskania srodkow finansowych na rynku, niewystarczajacy popyt na akcje Spotki,
Rozproszenie branzowe, szansa na rozwdj lub przejecia,

Znaczne mozliwosci ekspansji terytorialne;j,

Ograniczenie finansowania,

Niekorzystne zmiany w systemie podatkowym,

Ryzyko niedopuszczenia kolejnych emisji do obrotu spotek notowanych na GPW.

Czynniki pozytywne wewnetrzne:

S N N N N RN

(\

Elastyczny i otwarty Zarzad Przedsigbiorstwa,

Zmiany restrukturyzacyjne,

Silne zaplecze merytoryczne,

Doswiadczona kadra i wspotpracownicy,

Efektywna wspodtpraca pomiedzy poszczegdlnymi dziatami,

Rozproszenie akcji spotek notowanych na GPW,

Ilo§¢ pozyskanych kontraktéw w segmencie ushug dla gazownictwa o niewysokiej wartosci jednostkowe;j,
pozwalajacych na osiagnigcie progu rentownosci,

Powigzania kapitalowe i osobowe z innymi przedsi¢biorstwami z branzy energii odnawialnej i deweloperskie;j,
oraz innowacyjnymi przedsiebiorstwami wykorzystujace technologie wytwarzania biopaliw, mozliwo$¢

wspottworzenia know-how.

Czynniki negatywne wewnetrzne:

Wrazliwo$¢ na zmiany kadrowe (wysoka specjalizacja),

Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Spotek notowanych na GPW (mozliwo$¢ wykluczenia z rynku,
natozenia kar administracyjnych, rozwigzania umowy z Animatorem Rynku),

Spory korporacyjne, destabilizujgce biezace i systematycznie rozwijane dziatanie gospodarcze,

Konieczno$¢ zatrudniania wykwalifikowanych pracownikéw i wspotpracownikow.

Na osiggane przez grupe kapitalowq wyniki w 2025 w szczegolnosci wplywaé bedzie:

sytuacja na rynku nieruchomosci w Polsce;
reorganizacja funkcjonowania grupy kapitatowe;j;
popyt na mieszkania i sprzedaz mieszkan;
dynamika rozwoju w okresie po pandemicznym,;

zmiany w przepisach w obszarze polityki fiskalnej, pienieznej i podatkowej;

AN NN SR

dostepnos¢ do kapitatu oraz alternatywnych zrodet finansowania;
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v’ sytuacja na rynkach materialow budowlanych oraz ich dostepnos¢ i koszty pozyskania;
Majac na uwadze powyzsze, Zarzad Emitenta kontynuuje dziatania dywersyfikacyjne, ktore pozwola na
utrzymanie stabilnej sytuacji majatku Grupy Kapitatowej bez wzglgdu na koniunkture rynkowa. Jednym z krokow
bedzie rozszerzenie obszaru dziatalno$ci Emitenta i nawiazanie wspolpracy z szeregiem podmiotow w zakresie
oceny efektywnosci realizowanych inwestycji oraz przeprowadzania analiz dzialalnosci operacyjnej spotek

kapitatowych prywatnych i publicznych.

Ze wzgledu na duze zainteresowanie inwestycjami realizowanymi przez grupe kapitalowa na terenie Polski,
Zarzad podjat decyzje o kontynuacji zaangazowania w projekty zwiagzane z sektorem nieruchomosci, upatrujac w

tych dziataniach atrakcyjno$¢ inwestycji oraz pewny zwrot na zainwestowanym kapitale.

Majac jednak na uwadze duze doswiadczenie w zakresie inwestycji kapitalowych Zarzad nie wyklucza dalszego
zaangazowania w podmioty, dajace mozliwo$¢ stabilnego wzrostu na zaktadanym w poprzednich latach poziomie

zwrotu z zainwestowanego kapitatu.

16. Zwiezly opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta oraz spélek z GK CFI w okresie, ktérego

dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen dotyczacych Grupy Kapitalowej Emitenta

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej w biezacym okresie nie ulegata istotnym zmianom.

17. Opis istotnych dokonan Emitenta oraz spétek z GK CFI po dniu bilansowym

W dniu 23 lipca 2025 roku, spotka zalezna od Emitenta tj. Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. zwarla
przed notariuszem w Lodzi z podmiotem majacym siedzibg w Polsce, nie powigzanym z Emitentem, przedwstgpna
umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w Gdansku przy Al. Grunwaldzkiej 103, objetej ksiega wieczysta
oznaczong numerem KW GD1G/00074455/6. Na podstawie przedmiotowej umowy, spotka zalezna od Emitenta,
ktora dziatata na podstawie i w oparciu o zawarta umowg z podmiotem posredniczacym/doradcg transakcy jnym
zobowigzata si¢ do sprzedazy na rzecz strony kupujacej wskazanej nieruchomosci w stanie wolnym od wszelkich
obcigzen na dzien transakcji za cen¢ 40.000.000,00 zt zwolniong z podatku VAT, przy czym termin zawarcia
umowy przyrzeczonej zostal okreslony na dzien 31 pazdziernika 2025 roku, z mozliwoscia jego przedtuzenia na

whniosek kazdej ze stron, do 15 stycznia 2026 roku.

18. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania w Grupie Kapitalowej

W prezentowanym okresie nie zmieniono zasad zarzadzania w Grupie Kapitatowe;.

19. Liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji CFI Holding SA bedacych w posiadaniu oséb
nadzorujacych i zarzadzajacych
Na dzien sporzgdzania niniejszego sprawozdania Pani Joanna Feder-Kawczynska nie posiada akcji Emitenta.

Osoby Nadzorujace nie posiadaja akcji Emitenta.
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20. Informacje o znanych umowach (w tym réwniez zawartych po dniu bilansowym), w wyniku ktérych
moga w przyszloSci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy

Zarzadowi CFI HOLDING S.A. nie sg znane zadne umowy w wyniku, ktéorych moga w przysztosci
nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy, poza informacjami
przekazywanymi w formie raportow biezacych dot. transakcji na akcjach Emitenta. Spotka nie emitowata obligacji

w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem.

21. Informacje o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych

Nie wystepuja

22. Informacje o wszelkich zobowiazaniach wynikajacych z emerytur i §wiadczen o podobnym charakterze
dla bylych os6b zarzadzajacych, nadzorujacych albo bylych czlonkéw organéw administrujacych oraz
o zobowigzaniach zaciagnietych w zwiazku z tymi emeryturami

Nie wystepuje.

23. Informacje o dacie zawarcia umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
oraz wynagrodzeniu za 1 poétrocze 2025 roku.

Powyzsze informacje zostaly zawarte w nocie objasniajacej w sprawozdaniu skonsolidowanym grupy kapitatowe;.

24. Pozycje pozabilansowe
Informacje o aktywach i zobowiazaniach pozabilansowych znajduja si¢ Skroconym Skonsolidowanym

Sprawozdaniu Finansowym w pozycji Aktywa i zobowigzania warunkowe.

25. Wynagrodzenia Zarzadu i Rady Nadzorczej w I potroczu 2025 r.

Wynagrodzenia zostaly przedstawione w sprawozdaniu finansowym w punkcie 23 Wynagrodzenie

wyplacone lub nalezne czlonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Grupy.

26. Lad Korporacyjny

CFI Holding S.A. jako emitent akcji dopuszczonych do obrotu gieldowego, w 2024 roku podlegata
zasadom tadu korporacyjnego uchwalonym przez Rade Nadzorczg Gietdy Papieréw WartoSciowych w Warszawie
S.A. a zawartym w dokumencie pod tytutem ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 20217, stanowigcym
zatacznik do Uchwaty nr 13/1834/2021 Rady Gieldy z dnia 29 marca 2021 roku. Wskazany zbiér zasad tadu
korporacyjnego jest dostepny publicznie na stronie internetowej emitenta /w zaktadce: Relacje Inwestorskie - Lad

korporacyjny oraz jako zatacznik do niniejszego Raportu.
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B. OSWIADCZENIE ZARZADU CFI HOLDING S.A. WE WROCEAWIU DOTYCZACE POEROCZNEGO
SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ORAZ
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO, A TAKZE JEDNOSTKOWEGO I
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI EMITENTA ZA I POEROCZE 2025

Zarzad CFI Holding S.A., dzialajacy w sktadzie: Teresa Kawczynska - Prezes Zarzadu, zgodnie z § 68 ust.
1 pkt4) oraz § 69 ust. 1 pkt 4) Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierdw wartosciowych oraz warunkow uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim
(Dz.U.2018.757) oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy Zarzadu, potroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie
finansowe oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej CFI Holding S.A. za pierwsze
potrocze 2025 rok i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci,
odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkows i finansowa grupy kapitatowej CFI
Holding S.A. oraz jej wynik finansowy, a sprawozdanie z dzialalno$ci jednostki dominujacej oraz grupy
kapitatowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiaggnie¢¢ oraz sytuacji grupy kapitalowej CFI Holding S.A., w

tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Wroctaw, dnia 22 wrze$nia 2025 Signed by /
Podpisano przez:
Teresa Janina
Kawczynska

Date / Data: 2025-
09-22 14:05

Prezes Zarzqdu

Teresa Kawczynska
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