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Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosei
Grupy kapitatowej NICKEL Development Sp. z 0.0.
w 1 pétroczu 2017.

WPROWADZENIE

Nickel Development Sp. z 0.0. (dalej zwana ,Spotkg”) jest jednostkg dominujaca Grupy Kapitatowej Nickel Development
(dalej zwanej "Grupg Kapitatowg", "Grupa").

Spotka zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 02-03-2001 roku. W dniu 11-04-2001 roku Spétka zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Sadzie Rejonowym dla miasta Poznania VIIl Wydziat Gospodarczy
pod numerem KRS 0000006973. Spétce nadano numer statystyczny REGON 634188754 oraz numer identyfikacji
podatkowej NIP 781-16-92-308

Siedziba Spotki miesci sie przy ul. Krzemowej 1 w Ztotnikach, 62-002 Suchy Las.
Czas trwania Spotki jest nieograniczony.

Wedtug umowy Spotki dominujgcej jej podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest:
1. kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

2. realizacja dziafalnoSci budowlanej i projektowej

Kapitat zaktadowy Spotki na 1 potrocze 2017 wynosi 21.103,5 tys. zt., natomiast kapitat wlasny zamknat sie kwotg
124.025,62 tys. zt.

Zarzad Spotki w 2017 roku byt jednoosobowy. Funkcje Prezesa Zarzadu peini od kilku lat niezmiennie Pani Dagmara
Nickel. Na moment podpisywania niniejszego dokumentu nie zaszly zadne zmiany w organach spétki.

Struktura wtasnosci Spétki dominujgcej ksztattuje sie na dzien 30.06.2017 r. jak w ponizej tabeli:

Wartosé Udziat

Liczba Liczha nominalna w kapitale

Udziatowiec udziatow gtoséw udziatow podstawowym
Marian Nickel 24 457 24 457 12 228 500 57,95%
Dagmara Nickel 10 265 10 265 5132 500 24,30%
Grupa Nickel Sp. z 0.0. 6 828 6 828 3414 000 16,20%
PTB Nickel Sp. z 0.0. 657 657 328 500 1,55%
Razem 42 207 42 207 21103 500 100,00%

W sktad Spotki nie wchodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzgdzajgce samodzielnie sprawozdania finansowe.

Na dzieri 30.06.2017 roku Grupa skiadata sie z Jednostki dominujacej oraz 25 jednostek zaleznych, konsolidacji podlegato
26 spotek. Z obowigzku konsolidacji nie wytaczono zadnej spétki. Wykaz podmiotéw przedstawiony zostat w ponizszej
tabeli.

WYKAZ SPOLEK OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

1. | Younick Technology Park Poznan 67,38% 67,38% | pelna
2. | Nickel Development sp z 0.0. sp.k. 55,00% 55,00% | petna
3. | Nickel Asystentsp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
4. | Kamienica za Teatrem sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
5. | Nickel Invest nr 3 spz o.0. 100,00% 100,00% | petna
6. | Stary Strzeszyn - GRUPA NICKEL sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
7. | Terzasp zo.0. 100,00% 100,00% | petna
8. | Nickel Invest nr 5 sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
9. | Nickel Investnr 8 sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna




10. | Nickel Investnr9 sp z o.0. 100,00% 100,00% | petna
11. | Nickel Investnr 10 sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
12. | Nickel Investnr 11 sp z 0.0, 100,00% 100,00% | petna
13. | Nickel Investnr12 spz o.0. 100,00% 100,00% | petna
14. | Centrum Handlowe Ziotniki 100,00% 100,00% | petna
15. | IVl Commerce sp z 0.0. 67,38% 67,38% | petna
16. | Nickel Projects sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
17. | Nickel Projects BIS sp z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
18. | Investiment Vehicle of Younick Mint sp.z 0.0. sp.k. 49,87% 49,87% | petna
19. | NI11 Sp.zo.0. sp.k. 100,00% 100,00% | peina
20. | Galerie Nickel Sp.z 0.0. 100,00% 100,00% | petna
21. | Galerie Nickel Sp.z 0.0. sp.k. 100,00% 100,00% | petna
22. | Centrum Biotechnologii Sp.z 0.0. 67,38% 67,38% | peina
23, | Applied Manufacturing Science Sp.z 0.0. 54,29% 54,29% | peina
24, | W Zaciszu Stawéw nr 1 67,38% 67,38% | peina
25. | White Sands Invest Sp.z 0.0. 100,00% 100,00% | peina

Sprawozdanie finansowe spotki Nickel Development sp. z 0.0. sporzgdzone za rok obrotowy zakonczony 30 czerwca 2017
roku jest sprawozdaniem sporzadzonym po potgczeniu spotek.




1. Opis zasad sporzadzenia pétrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Format oraz podstawa sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994
roku o rachunkowosci (tekst jednolity Dz. U. z 2013 roku, poz. 330 z p6zniejszymi zmianami) [,Ustawa’] oraz przepisami
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 8 sierpnia 2008 roku w sprawie szczeg6towych zasad sporzgdzania przez
jednostki inne niz banki i zaklady ubezpieczen skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych (Dz. U.
Nr 162, poz. 1004) [,Rozporzadzenie”].

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z koncepcja kosztu historycznego. Spoétka
dominujgca sporzadza kalkulacyjny skonsolidowany rachunek zyskéw i strat. Spétka dominujgca sporzgdza
skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych metodg posrednig .

Zasady konsolidacji

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji metodg petng w okresie od objecia nad nimi kontroli przez Jednostke dominujaca
do czasu ustania tej kontroli.

Spotka dopuszcza uproszczenie polegajgce na tym, ze przyjmuje dzien przejecia kontroli tozsamy z najblizszym dniem
bilansowym jezeli réznica wartosci aktywéw netto na dzien objecia kontroli i dzien bilansowy jest nieistotna dla
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Aktywa i zobowigzania spotki zaleznej na dzien wigczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane
sg wediug wartosci godziwej. Roznica miedzy wartoscig godziwg tych aktywow i zobowigzah oraz cena nabycia
udziatow/akgji jednostki zaleznej powoduje powstanie wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy, ktére sg wykazywane w

odrebnej pozycji skonsolidowanego bilansu.

Dane jednostek wspolzaleznych sg wykazywane metodg praw wiasnosci przy zastosowaniu metody konsolidacii
proporcjonalnej poprzez sumowanie czesci wartosci poszczegolnych pozycji sprawozdan finansowych, jednostek
wspdizaleznych, proporcjonalnej do posiadanych przez jednostki Grupy Kapitatowej udziatow z podobnymi pozycjami we
wtasnym sprawozdaniu finansowym, w petnej wartosci.

Akcje / udziaty w jednostkach stowarzyszonych wyceniane sg metodg praw wiasnosci. Proporcjonalny udziat Jednostki
dominujgcej w wyniku finansowym takich jednostek ujmowany jest jako oddzielna pozycja w skonsolidowanym rachunku
zyskow i strat. Wartosc firmy powstata w wyniku nabycia takich akcji / udziatow wykazywana jest w ramach pozycji
skonsolidowanego bilansu dotyczacej inwestycji wycenianych metodg praw wasnosci.

Na potrzeby konsolidacji dane finansowe jednostek powigzanych sporzadzane sg przy zastosowaniu jednakowych zasad
rachunkowosci. Wprowadzane sg korekty eliminujgce znaczace réznice w stosowanych przez spétki powiazane zasadach
rachunkowosci. W toku konsolidacji wyeliminowane zostaly wszystkie znaczace transakcje miedzy jednostkami objetymi
konsolidacjg. Podlegajgce konsolidacji sprawozdania finansowe wyrazone w walutach obcych przeliczane sg na walute

polskg wedtug nastepujgcych zasad:
- poszczegolne pozycje aktywow i pasywow bilansu, z wyjatkiem kapitatéw wiasnych przelicza sie wedlug ogloszonego
dla danej waluty, przez Narodowy Bank Polski, kursu $redniego na dzien bilansowy,

- poszczegolne pozycje rachunku zyskow i strat przelicza sie po kursie stanowiacym $rednig arytmetyczng $rednich
kursow na dzien koriczgcy kazdy miesige roku obrotowego,

— kapitaty wiasne jednostki, przeliczone wedtug ich stanu na dzieri objgcia kontroli przez Jednostke dominujgca, na
podstawie kursu $redniego ogloszonego na ten dzieni przez Narodowy Bank Polski.

Wartosci niematenialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysziosci spowodujg one wplyw do
spotki korzysci ekonomicznych, ktére mogg byc bezposrednio powiazane z tymi aktywami. Poczatkowe ujecie wartosci
niematerialnych i prawnych nastepuje wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci
niematerialne i prawne sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z
tytutu utraty wartosci. Wartosci niematerialne i prawne sg amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajacym
szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci.



Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci ksztattuje sie nastepujgco:
Oprogramowanie komputerowe 2 lat,
Inne wartosci niematerialne i prawne 5 lat.

Koszty zakoriczonych prac rozwojowych prowadzonych przez jednostke Grupy na wiasne potrzeby, poniesione przed

podjeciem produkgiji lub zastosowaniem technologii, zalicza sie do wartosci niematerialnych i prawnych, jezeli:
—produkt lub technologia wytwarzania sg $cisle ustalone, a dotyczace ich koszty prac rozwojowych wiarygodnie
okreslone,

—techniczna przydatnos¢ produktu lub technologii zostata stwierdzona i odpowiednio udokumentowana i na tej
podstawie spotka podjeta decyzje o wytwarzaniu tych produktéw lub stosowaniu technologii,

—koszty prac rozwojowych zostang pokryte, wedtug przewidywan, przychodami ze sprzedazy tych produktéw lub

zastosowania technologii.

Wartosc firmy jednostek podporzadkowanych

Wartos¢ firmy stanowi nadwyzke ceny nabycia nad wartoscig godziwg mozliwych do zidentyfikowania aktywow netto
jednostki zaleznej, wspéizaleznej lub stowarzyszonej na dzieh przejecia. Wartos¢ firmy ustalana jest dla kazdej spofki
przejmowanej indywidualnie. Od wartosci firmy Jednostka dominujgca dokonuje odpiséw amortyzacyjnych w okresie
odpowiadajgcym okresowi trwania projektu deweloperskiego. Okres amortyzacji odzwierciedla okres ekonomicznej
uzytecznoéci wartosci firmy, ustalony na podstawie przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych z przejeciem danej
spotki. Odpisdow amortyzacyjnych dokonuje sie metods liniowg. Jezeli wartosé¢ firmy ulegta trwatej utracie wartosci,
dokonywany jest odpis w ciezar wyniku finansowego Grupy.

Srodki trwate

Srodki trwate sg wyceniane w cenie nabycia, koszcie wytworzenia lub wartosci przeszacowanej pomniejszonych o
umorzenie oraz o odpisy z tytutu utraty wartosci. Grunty wyceniane sg w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu
utraty wartosci.

Przeszacowanie ma miejsce na podstawie odrebnych przepiséw. Ostatnie przeszacowanie érodkow trwalych miato
miejsce w dniu 1 stycznia 1995 roku. Wynik przeszacowania odnoszony jest na kapitat z aktualizacji wyceny. Po
sprzedazy lub likwidacji $rodka trwatego, kwota pozostata w kapitale z aktualizacji wyceny jest przenoszona na kapitat
zapasowy.

Koszty poniesione po wprowadzeniu $rodka trwatego do uzytkowania, jak koszty napraw, przegladow, optaty
eksploatacyjne, wptywajg na wynik finansowy okresu sprawozdawczego, w ktorym zostaly poniesione. Jezeli mozliwe
jednakze jest wykazanie, ze koszty te spowodowaly zwigkszenie oczekiwanych przysztych korzysci ekonomicznych z
tytutu posiadania danego $rodka trwatego ponad korzysci przyjmowane pierwotnie, w takim przypadku zwiekszajg one

wartos¢ poczgtkowg érodka trwatego.

Srodki trwate, z wyjatkiem gruntéw i prawa wieczystego uzytkowania gruntow, sa amortyzowane liniowo w okresie
odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci lub przez krotszy z dwodch okresow:

ekonomicznej uzytecznosci lub prawa do uzywania, ktory ksztattuje sie nastepujaco:

Budynki, lokale i obiekty inzynierii Igdowej i wodnej 10 lat
Urzgdzenia techniczne i maszyny 5 lat
Srodki transportu 5 lat
Inne $rodki trwate 5 lat

Srodki trwate o niskiej jednostkowej wartoéci poczatkowej, to znaczy ponizej 3 500,00 zlotych, odnoszone sg jednorazowo
w koszty.

Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokosci ogétu kosztéw pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich



nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowych, pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Leasing

Spotki Grupy nie sg stronami uméw leasingowych, na podstawie ktérych oddajg do odptatnego uzywania lub pobierania
pozytkow srodki trwate lub wartosci niematerialne i prawne. Spotki Grupy sg stronami uméw leasingowych na podstawie,
ktorych przyjmujg do odpfatnego uzywania lub pobierania pozytkéw obce $rodki trwate przez uzgodniony okres. W
przypadku umow leasingu finansowego, na mocy ktdrych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkow
wynikajacych z tytutu posiadania aktywow bedacych przedmiotem umowy, przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach
jako srodek trwaty wedtug wartoéci biezacej minimalnych optat leasingowych ustalonej na dzien rozpoczegcia leasingu.
Opfaty leasingowe sg dzielone migdzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w sposob umozliwiajacy
uzyskanie statej stopy odsetek od okresu pozostatego do splaty zobowigzania. Koszty finansowe ujmowane sg
bezposrednio w rachunku zyskow i strat. Srodki trwale uzywane na podstawie uméw leasingu finansowego amortyzowane
sg przez okres odpowiadajgcy szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci, ktory ksztattuje sie tak, jak dla

Srodkow trwatych opisanych w punkcie 11.5.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego dotyczace budowy, przystosowania, montazu lub ulepszenia $rodkow trwatych lub
wartosci niematerialnych i prawnych, przez okres budowy, przystosowania, montazu lub ulepszenia sg ujmowane w
wartosci tych aktywow, jesli zobowigzania te zostaly zaciggnigte w tym celu. Pozostate koszty finansowania zewnetrznego

ujmowane sg w rachunku zyskow i strat.

Udziaty w jednostkach podporzadkowanych

Udziaty w jednostkach zaleznych, wytaczonych z obowigzku konsolidacji, wyceniane sa skonsolidowanym bilansie wedtug

ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych spotek Grupy sg wyceniane wedtug ceny nabycia,
stanowigcej wartos¢ godziwa uiszczonej zaptaty. Koszty transakcji sa ujmowane w wartosci poczatkowej instrumentow

finansowych.

Nie pozniej niz na koniec okresu sprawozdawczego aktywa finansowe wycenia sie nastepujaco:
- aktywa finansowe przeznaczone do obrotu — w wysokosci wartosci godziwej,
— aktywa finansowe dostepne do sprzedazy — w wysokosci wartosci godziwej,

—pozyczki udzielone i naleznosci wiasne, z wyjatkiem zaliczonych do przeznaczonych do obrotu - w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia oszacowanej za pomocg efektywnej stopy procentowej, niezaleznie od tego, czy spétka
zamierza utrzymac je do terminu wymagalnosci czy tez nie. Naleznosci o krotkim terminie wymagalnosci, dia ktorych
nie okreslono stopy procentowej, sg wyceniane w kwocie wymaganej zaptaty, jezeli ustalona za pomoca stopy
procentowej przypisanej tej naleznosci warto$¢ biezgca przysztych przeptywow pienigznych oczekiwanych przez
spotke Grupy nie rozni sie znaczaco od kwoty wymagane] zaptaty,

—aktywa finansowe, dla ktorych jest ustalony termin wymagalnosci - w wysokosci skorygowanej ceny nabycia

oszacowanej za pomocg efektywnej stopy procentowej,
— aktywa finansowe, dla ktorych nie jest ustalony termin wymagalnosci - w cenie nabycia.

Nie pozniej niz na koniec okresu sprawozdawczego warto$¢ aktywow finansowych aktualizuje sie w razie utraty ich
wartosci zgodnie z zasadami opisanymi w punkcie 11.15. Skutki wyceny aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy
sg zaliczane do przychodow lub kosztow finansowych. Nabycie oraz sprzedaz aktywow w obrocie regulowanym ujmuje sie

w ksiggach rachunkowych pod datg zawarcia transakciji.

Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny sprzedazy netto.
Poszczegdlne grupy zapasow wyceniane sa w nastepujgcy sposob:

- materialy i towary — wedlug ceny nabycia,



— produkty gotowe i produkty w toku - wedtug kosztu bezposrednich materiatdw i robocizny oraz uzasadnionej czesci
posrednich kosztéw produkcji, ustalonej przy normalnym wykorzystaniu zdolnosci produkeyjnych.
Produkcje w toku stanowig poniesione nakiady zwigzane z realizacjg budowy lokali mieszkalnych i koszty zwigzane z
produkcjg pomocniczg. Do wyrobow gotowych zaliczane sg wszystkie koszty poniesione na realizacje inwestycji tj.
koszty budowlane, koszty obstugi inwestycji oraz koszty zakupu gruntu. W chwili zakupu grunt jest ujmowany w bilansie w
pozycji Towary, z chwilg oddania budynku do uzytkowania zostaje przeksiggowany wraz z kosztami zgromadzonymi na
koncie produkcja w toku na konto Wyroby gotowe.

Naleznosci krotko- i diugoterminowe

Naleznosci sg wykazywane w kwocie wymaganej zaplaty pomniejszonej o odpisy aktualizujgce. Wartos¢ naleznosci
aktualizuje sie uwzgledniajgc stopieri prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego. Odpisy
aktualizujgce warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztow
finansowych — zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujgcy. Naleznosci umorzone, przedawnione
lub niesciagalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizujgce ich wartosé. Naleznosci umorzone, przedawnione
lub niesciagalne, od ktdrych nie dokonano odpisow aktualizujgcych ich warto§é lub dokonano odpiséw w niepeingj
wysokoéci, zalicza sig odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych lub kosztéw finansowych.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pienigzne w banku i w kasie wyceniane sg wedtug wartosci nominalnej.

Wykazana w skonsolidowanym rachunku przeptywéw pienieznych pozycja $rodki pieniezne sktada sie z gotéwki w kasie
oraz lokat bankowych o terminie zapadalnosci nie diuzszym niz 3 miesigce, ktére nie zostaly potraktowane jako
dziatalnos¢ lokacyjna.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztdw, jezeli dotycza one przysziych okresow
sprawozdawczych. Odpisy czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow nastepujg stosownie do uptywu czasu. Czas i
sposob rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztdw, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.

Utrata wartosci akliywow

Na kazdy dzien bilansowy spétki Grupy oceniaja, czy istnieja obiektywne dowody wskazujace na utrate wartosci skfadnika
badz grupy aktywow. Jeéli dowody takie istnieja, spotki ustalaja szacowang, mozliwg do odzyskania warto$¢ skiadnika
aktywow i dokonujg odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci, w kwocie réwnej roznicy migdzy wartoécig mozliwg do
odzyskania i warto$cig bilansowsg. Strata wynikajgca z utraty wartosci jest ujmowana w rachunku zyskéw i strat za biezacy
okres. W przypadku gdy uprzednio dokonano przeszacowania aktywow to strata pomniejsza wysoko&é kapitatéw z
przeszacowania, a nastepnie jest odnoszona na rachunek zyskow i strat biezgcego okresu. Odpisy aktualizujgce wartosé
skiadnika aktywow finansowych lub portfela podobnych skiadnikéw aktywow finansowych ustala sie nastepujgco:

—-w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wysokoéci skorygowanej ceny nabycia - jako roéznice miedzy
wartoscig tych aktywow wynikajacg z ksiag rachunkowych na dziert wyceny i mozliwg do odzyskania kwota. Kwote
mozliwg do odzyskania stanowi biezgca wartos¢ przyszlych przeplywdw pienigznych oczekiwanych przez spétke,
zdyskontowana za pomocg efektywnej stopy procentowej, ktorg spotka stosowata dotychczas, wyceniajgc
przeszacowywany skitadnik aktywow finansowych lub portfel podobnych skiadnikow aktywow finansowych,

- w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej, dla ktorych skutki wyceny odnoszone sg na
kapitat z aktualizacji wyceny - jako rdznicg migdzy ceng nabycia sktadnika aktywow i jego wartoscig godziwg ustalona
na dzien wyceny, z tym ze przez warto$¢ godziwg diuznych instrumentow finansowych na dzien wyceny rozumie sie
biezgca wartos¢ przysztych przeptywow pienigznych oczekiwanych przez spotke zdyskontowang za pomoca biezacej
rynkowej stopy procentowe] stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Strate skumulowang do tego dnia
ujeta w kapitale z aktualizacji wyceny zalicza sie do kosztow finansowych w kwocie nie mniejszej niz wynosi odpis,
pomniejszony o czg$c bezposrednio zaliczong do kosztow finansowych,

—w przypadku pozostatych aktywow finansowych - jako roznice miedzy wartoscig skladnika aktywow wynikajaca z ksiag
rachunkowych i biezaca warto$cig przyszlych przeptywéw pienigznych oczekiwanych przez spétke, zdyskontowang za
pomocy biezgcej rynkowej stopy procentowe] stosowanej do podobnych instrumentaw finansowych.



Od dnia, w ktorym dokonano odpisu z tytutu utraty wartoéci sktadnika aktywow finansowych lub portfela podobnych
aktywow, zaprzestaje sig naliczania przychodéw z odsetek wedtug stopy dotychczas stosowanej. Od tego dnia przychody
z odsetek nalicza sig za pomoca stopy dyskontujgcej przyszte przeptywy pieniezne przyjetej w celu ustalenia mozliwej do
odzyskania wartosci.

Z chwilg ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci, rownowarto$¢ catosci lub
odpowiedniej czgsci uprzednio dokonanego odpisu aktualizujgcego zwieksza wartosc danego skiadnika aktywow i
podiega zaliczeniu odpowiednio do pozostatych przychodéw operacyjnych lub przychodéw finansowych.

W przypadku aktywow finansowych pomniejszenie uprzednio dokonanego odpisu i zwigkszenie wartoéci aktywow
wycenianych przez spotkg w wysokosci skorygowanych cen nabycia moze nastapic o kwote, ktorej doliczenie spowoduje
przyrost wartosci aktywow finansowych nie wyzszy od wysokosci skorygowanych cen nabycia, jakie bytyby ustalone na

ten dzien, gdyby utrata warto$ci nie nastgpita.

Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy jest ujmowany w wysokosci okreélonej w umowie Jednostki dominujacej i wpisanej] w rejestrze
sgdowym.

Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg wowczas, gdy na spotce Grupy cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy ze
zdarzen przesztych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznoéé
wyptywu srodkow uosabiajacych korzysci ekonomiczne oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania.

Rezerwy na swiadczenia pracownicze, tj. odprawy emerytalne oraz nagrody jubileuszowe, sg szacowane na kazdy dzien
bilansowy metodg aktuarialng.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysokoéci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych
na biezacy okres sprawozdawczy wynikajgcych w szczegélnosci:
—ze Swiadczen wykonanych na rzecz spétki przez jej kontrahentdw, gdy kwote zobowigzania mozna oszacowaé w
sposob wiarygodny,
—z obowigzku wykonania, zwigzanych z biezgcg dziatalnoscia, przysztych $wiadczer wobec nieznanych osdb, ktdrych
kwote mozna oszacowac, mimo ze data powstania zobowigzania nie jest jeszcze znana.
Odpisy biernych rozliczen migdzyokresowych kosztow nastepujg stosownie do uptywu czasu lub wielkosci $wiadczen.
Czas i sposob rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztoéw, z zachowaniem zasady ostroznosci.
Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw wynikajace z przyjetych przez spotke niefakturowanych dostaw i ustug
prezentuje si¢ w sprawozdaniu finansowym jako zobowigzania z tytutu dostaw i ustug. Bierne rozliczenia miedzyokresowe
kosztow z tytutu niewykorzystanych urlopéw prezentuje sie¢ w sprawozdaniu finansowym jako rezerwy na $wiadczenia

pracownicze.

Zobowigzania finansowe

Jako instrument finansowy spotka kwalifikuje kazdy kontrakt, ktory skutkuje jednoczesnie powstaniem aktywow
finansowych u jednej ze stron i zobowigzania finansowego Iub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron, pod
warunkiem, ze z kontraktu zawartego miedzy dwiema lub wigcej stronami jednoznacznie wynikajg skutki gospodarcze.
Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 12 grudnia 2001 roku w sprawie szczegétowych zasad uznawania,
metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych (Dz.U. nr 149, poz. 1674, z
pozniejszymi zmianami) spotka klasyfikuje zobowigzania finansowe jako:

- zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

- pozostate zobowigzania finansowe.

W momencie poczatkowego ujgcia w ksiggach rachunkowych spotek Grupy, zobowigzania finansowe sg ujmowane
wedtug warto$ci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikéw majatkowych. Po poczatkowym
ujgciu zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu sg wyceniane wediug wartosci godziwej. Do zobowiazan
finansowych przeznaczonych do obrotu kwalifikuje sie gtéwnie pochodne instrumenty finansowe o ujemnej wartosci. Po



poczatkowym ujeciu pozostate zobowiazania finansowe s3 wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Zobowigzania o krotkim terminie
wymagalnosci, dla ktérych nie okreslono stopy procentowej, sg wyceniane w kwocie wymagajace] zaptaty, jezeli ustalona
za pomocg stopy procentowej przypisanej temu zobowigzaniu wartos¢ biezgca przysziych przeptywow pienigznych
oczekiwanych przez Grupe, nie rézni sie¢ znaczgco od kwoty wymagajacej zaptaty. Grupa zalicza do pozostatych
zobowigzan finansowych m.in. zaciggnigte pozyczki i kredyty, zobowigzania z tytulu emisji diuznych papierow
wartociowych, zobowigzania z tytutu leasingu finansowego. Dla celow wyceny do tej kategorii instrumentéw finansowych
kwalifikuje sie rowniez zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.

Przychody przyszilych okreséw

Rozliczenia migdzyokresowe przychodow, dokonywane z zachowaniem zasady ostroznosci, obejmujg w szczegolnosci:

— rownowartosc otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw srodkow z tytutu $wiadczen, ktorych wykonanie nastgpi w
nastepnych okresach sprawozdawczych,

—sérodki pienigzne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkow trwatych, w tym takze érodkow
trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw nie zwiekszajg one kapitatow wiasnych,
przy czym zaliczone do rozliczern migdzyokresowych przychodow kwoty zwigkszajg stopniowo pozostate przychody
operacyjne, réwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych od $rodkow trwatych lub kosztéw prac
rozwojowych sfinansowanych z tych zrodet,

- ujemng wartosc firmy powstafg na poziomie jednostkowego sprawozdania finansowego,

- przyjete nieodptatnie, w tym takze w drodze darowizny, Srodki trwate w budowie, $rodki trwate oraz wartosci

niematerialne i prawne.

Ujemna wartos$c firmy jednostek podporzadkowanych

Ujemna wartos¢ firmy stanowi nadwyzke wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania aktywow netto jednostki
zaleznej, wspoizaleznej lub stowarzyszonej na dzien przejecia, nad ceng nabycia udziatdw/akcji jednostki
podporzadkowanej. W przypadku, gdy dotyczy ona zidentyfikowanych przysziych strat nabytej jednostki jest ona
odraczana w skonsolidowanym bilansie i ujmowana w przychodach w momencie wystgpienia strat.

W przypadku, gdy ujemna wartos¢ firmy nie dotyczy zidentyfikowanych przysztych strat, kwota nie przekraczajgca
wartosci umarzalnych srodkéw trwatych jest w skonsolidowanym bilansie odraczana i ujmowana jako przychdd w tych
samych okresach, co ich amortyzacja. Nadwyzka ujemnej wartosci firmy ponad warto$¢ $rodkéw trwalych jest ujmowana
w pozostatych przychodach operacyjnych w okresie, w ktorym miato miejsce przejecie.

W przypadku gdy ujemna wartosc firmy powstata na skutek wniesienia projektu deweloperskiego, jest ona rozliczana
przez okres trwania tego projektu.

JeZeli czas zakornczenia projektu nastepuje w okresie krétszym niz zakladat biznes plan ujemna wartosé firmy
jest rozliczana w rzeczywistym czasie realizacji projektu. Ujemna wartos¢ firmy wzgledem % zaawansowania

zrealizowanego projektu

Rachunkowo§é¢ zabezpieczen

Spotki wehodzgce w sktad Grupy nie wykorzystujg rachunkowosci zabezpieczen.

Whudowane instrumenty pochodne

Wyodrebnione wbudowane instrumenty pochodne wykazywane sg jako instrumenty finansowe przeznaczone do obrotu.
Wyceniane sg wedtug wartosci godziwej a zmiany ich wartoéci ujmowane sg w rachunku zyskow i strat.

Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ziote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji. Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz polski
ztoty sa przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu éredniego danej waluty ustalonego przez NBP. Powstate z
przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg w odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztéw finansowych Iub, w
przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizowane w wartosci aktywow.

Majgtek socjalny oraz zobowigzania ZESS




Ustawa z dnia 4 marca 1994 roku o Zakfadowym Funduszu Swiadczen Socjalnych z pdzniejszymi zmianami stanowi, ze
Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworzg pracodawcy zatrudniajgcy powyzej 20 pracownikow na peiny efat.
Spotki Grupy nie tworzg i nie sg zobowigzane do tworzenia takich funduszy.

Uznawanie przychoddéw

Przychody uznawane sg w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne, ktore
mozna wiarygodnie wycenic.

Sprzedaz towaréw

Przychody sg ujmowane w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzyéci wynikajace z prawa wiasnosci fowaréw zostaly
przekazane nabywcy. Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od
towarow i ustug (VAT).

Swiadczenie ustug

Przychody ze $wiadczenia ustug sg rozpoznawane proporcjonalnie do stopnia zakoriczenia ustugi.

Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg rozpoznawane w momencie ich naliczenia, jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe.
Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza si¢ do przychodow finansowych na dziert powzigcia przez wiasciwy organ spétki uchwaty o
podziale zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

Ujmowanie kosztow

Koszty z tytufu umow o budowe

Koszty wytworzenia, ktdre mozna bezposrednio przyporzadkowaé przychodom osiggnigtym przez Grupe, wplywaja na
wynik finansowy Grupy za ten okres sprawozdawczy, w ktorym przychody te wystapity. Koszty wytworzenia, ktére mozna
jedynie w sposob posredni przyporzadkowac przychodom lub innym korzys$ciom osigganym przez Grupe, wptywajg na
wynik finansowy Grupy w czeéci, w ktorej dotyczg danego okresu sprawozdawczego, zapewniajgc ich wspdfmiernosé do
przychodow lub innych korzysci ekonomicznych. Koszty wytworzenia niezakoriczonej ustugi obejmujg koszty poniesione
od dnia zawarcia odpowiedniej umowy do dnia bilansowego. Koszty poniesione przed zawarciem umowy, zwigzane z
realizacjg jej przedmiotu, zaliczane sg do aktywow, jezeli pokrycie w przysztoéci tych kosztow przychodami uzyskanymi od

zamawiajgcego jest prawdopodobne.
2. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalno$cia Spoétki i Grupy kapitatowe;.
CZYNNIKI RYZYKA NIE ZWIAZANE BEZPOSREDNIO Z DZIALALNOSCIA EMITENTA

Ryzvko zwigzane z czynnikami makroekonomicznymi

Ryzyko zmiany sytuacji makroekonomicznej wptywa na ksztattowanie sig poziomu cen sprzedazy jednostek lokalowych
(mieszkan, powierzchni ustugowej, handlowej i biurowej) oraz na relacje pomiedzy popytem a podazg na te lokale.
Sytuacja gospodarcza wywiera wiec znaczacy wplyw na zachowania uczestnikow rynku i site nabywczg potencjalnych
klientow. Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Emitenta, jest écisle powiazana
z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, stopa inflacji, stopami procentowymi, poziomem
bezrobocia czy kursami walutowymi. Niekorzystne zmiany jednego lub wigcej z powyzszych czynnikow mogg wptynaé na

spadek popytu na nowe mieszkania, co moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacje finansowg Emitenta.

Ryzyko zwigzane z niestabilnoscig systemu prawnego, w tym podatkoweqo: ryzyko regulacyijne

Jednym z waznych zagrozen dla Emitenta jest niestabilnos¢ polskiego systemu prawnego. Ryzyko zwigzane z otoczeniem
prawnym dla dziatainosci Emitenta to przede wszystkim czgste nowelizacje, niespojnosc, a takze brak jednolitej

interpretacji przepisow prawa.



Zmiany w przepisach podatkowych mogg mie¢ znaczgcy wplyw na dziatalnosé Emitenta. System podatkowy w Polsce
ulega ciggtym zmianom. Zakres zmian, ich tre$¢ oraz trudnosci zwigzane z interpretacjg zawitych przepisow podatkowych,
a takze rozbieznosci w orzecznictwie organdw podatkowych i sgdéw administracyjnych stanowig utrudnienie dziatalnosci

deweloperskiej.

Mieszkaniowy rynek deweloperski, na ktorym dziata Emitent stanowi rynek z duzym udziatem Kkiientow indywidualnych
(konsumentéw). Istotng kwestig jest w zwiazku z tym takze nadzdr Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oraz
Sgdu Ochrony Konkurencji iKonsumentéw nad postanowieniami uméw zawieranych w ramach dziatalnosci
deweloperskiej, a takze ryzyko kwestionowania przez wyzej wymienione organy poszczegéinych klauzul umownych z
konsumentami. Orzecznictwo w tym zakresie jest bardzo rozbudowane i ciggle ewoluuje. Zachodzi wiec stata koniecznosé

modyfikacji réznych zapiséw umownych celem dostosowania ich do aktualnej linii orzeczniczej.

Ryzyko administracyjno - budowlane

Istnieje ryzyko, ze Emitent nie uzyska w zaktadanych terminach niezbednych zgdd administracyjnych (decyzji, pozwolen)
do realizacji badZz zakonczenia i oddania poszczegolnych projektéw bgdZ tez, ze Emitent nie uzyska ich wcale.
Nieterminowe uzyskanie bgdz nieuzyskanie odpowiednich decyzji i pozwolen moze mie¢ negatywny wptyw na realizacje
projektow i wywotywaé konsekwencje z tym zwiazane. Powyzsze dotyczy takze ewentualnie przediuzajacych sie
postepowan administracyjnych o wydanie wyzej opisanych decyzji i pozwolert wskutek wolnega dziatania organow badz
wnoszenia $rodkow zaskarzenia przez strony tych postepowan. Tempo wydawania orzeczen przez organy

administracyjne i sady powoduje, ze poszczegdlne postepowania mogg trwac stosunkowo diugo.

Ryzvko zwiazane z sezonowoscia sprzedazy

W warunkach normalnej koniunktury gospodarki, gdy rynki towarowe, kapitatowe i pracy charakteryzujg sie wzgledng
stabilnoscig, mozna wyrozni¢ pewien cykl rocznej sprzedazy produktow deweloperskich. | kwartat roku, w okresie do
potowy marca, charakteryzuje sie mniejszg liczbg sprzedanych lokali. W Il kwartale nastepuje znaczny wzrost
zainteresowania rynkiem deweloperskim, a takze obserwuje sie wzrost liczby transakgcji, ktory trwa do okofo potowy
czerwca. W okresie wakacyjnym, az do wrzesnia notuje sie kolejny spadek liczby transakcji. Od korica wrzeénia do konca
roku ponownie odnotowuje sig wzrost liczby sprzedawanych lokali. W zwiazku z powyzszym mozna wyr6zni¢ dwa okresy
wzrostu (wiosna, jesien) i dwa okresy spadku (lato, zima). Powyzsza sezonowo$¢ odnotowywana jest takze w dziatalno$ci

Emitenta.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE BEZPOSREDNIO Z DZIALALNOSCIA EMITENTA

Do gidwnych instrumentow finansowych, z ktorych korzysta Grupa Kapitatowa Emitenta nalezg kredyty bankowe, $rodki
pieniezne, lokaty krétkoterminowe oraz od pazdziernika 2010 roku kolejne emisje obligacji. Gtownym celem tych
instrumentow finansowych jest finansowanie dziatainosci Grupy Emitenta oraz lokowanie nadwyzek plynno$ciowych.
Grupa posiada takze naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej
przez niego dziatalnosci. Gtowne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentow finansowych Grupy Emitenta obejmuja
ryzyko stopy procentowej, ryzyko zwigzane z plynnoécig oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady

zarzgdzania kazdym z tych rodzajow ryzyka.

Ryzvko stopy procentowej

Grupa Emitenta finansuje projekty gtownie $rodkami pochodzgcymi z kredytéw bankowych oraz z obligaciji.
Oprocentowanie kredytow bankowych i obligacji jest zmienne. Wzrost/spadek stop procentowych wplywa na koszt

pienigdza, a tym samym na wzrost/zmniejszenie kosztéw finansowania projektéw.

Ryzyko zwigzane ze zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkich diugoterminowych zobowigzan

finansowych. Grupa zarzgdza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzari o oprocentowaniu zmiennym.



Na dzien 30 czerwca 2017 roku wszystkie umowy kredytowe byly oparte o oprocentowanie zmienne. Oprocentowanie
zadtuzenia oparte jest o wskazniki WIBOR. Grupa Emitenta gromadzi i analizuje biezace informacje z rynku na temat
aktuainej i przysztej ekspozycji na ryzyko zmiany stép procentowych. Niepewnosé co do przysztego poziomu stop
procentowych, a w konsekwencji do wysokosci przyszlych kosztow finansowych stanowi istotng przeszkode w procesie

podejmowania decyzji inwestycyjnych.

Ryzvko cen produktow i towarow

Inwestycje budowlane sg realizowane z wykorzystaniem znacznej liczby materiatow budowlanych, ktérych ceny sg
uzaleznione od zmian cen podstawowych surowcow. Implikuje to ryzyko nieprzewidywalnego wzrostu kosztéw
realizowanych inwestycji w przypadku ewentualnego wzrostu cen tych materiatow i surowcow. Taki wzrost kosztéw nie
musi jednak przektada¢ sig na wzrost cen mieszkan, co z kolei moze obnizac rentownoéé inwestycji. Wzrost kosztow

materiatow budowlanych badz ustug moze mie¢ niekorzystny wplyw na sytuacje finansowg Grupy Emitenta.

Poczynienie btgdnych zatozen co do konkretnych projektéw polegajace na niewtasciwej ocenie atrakcyjnosci lokalizacji,
pozadanych powierzchni mieszkan, ich standardu, ceny, moze doprowadzi¢ do trudnosci w sprzedazy lokali nawet
pomimo istniejgcego duzego popytu na pierwotnym rynku nieruchomosci, co moze spowodowaé pogorszenie sytuacii

finansowej Grupy Emitenta.

Ryzvko kredytowe

Ryzyko kredytowe Grupy zwigzane jest przede wszystkim z naleznosciami z tytutu zaptaty ceny za nabyty lokal oraz
naleznosciami z tytutu najmu. Istnieje ryzyko nieotrzymania kredytéw hipotecznych przez klientow, ktorzy podpisali umowy
przedwstgpne na zakup mieszkan. W Grupie Emitenta nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego. Tym
samym narazenie Grupy Emitenta na ryzyko pojawienia sie istotnej wartosci niesciagalnych lub przedawnionych
naleznosci jest nieznaczne. W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy Emitenta, takich jak srodki pieniezne i
ich ekwiwalenty czy tez aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ryzyko kredytowe Grupy Emitenta powstaje w wyniku
niemoznoéci dokonania zaptaty przez drugg strong umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci

bilansowej tych instrumentéw.

Ryzyko zwigzane z plynnoécig

Zarzad Emitenta monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie
to uwzglednia terminy wymagalno$ci/zapadalnosci zaréwno inwestycii jak i aktywow finansowych (np.: strukture wiekowa
naleznoéci, zobowigzari oraz pozostatych aktywéw i pasywow finansowych), a takze prognozowane przeptywy pieniezne z
dziatalnosci operacyjnej. Celem Grupy Emitenta jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggloscig a elastycznoscig

finansowania, poprzez korzystanie z réznych zrédet finansowania.

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Rynek, na ktorym dziata Grupa Emitenta podlega cigglym zmianom i zalezy od wielu czynnikow, zwlaszcza czynnikdw
makroekonomicznych takich jak zmiany PKB, stopy procentowe, stopa inflacji, stopa bezrobocia. Podjecie btednych
decyzji wynikajgcych z niewtasciwej oceny sytuacji lub brak mozliwosci dostosowania realizowanych projektow
deweloperskich do zmieniajgcych sig warunkéw rynkowych moze mie¢ negatywny wplyw na wyniki finansowe Grupy

Emitenta. W zwigzku z tym przyjecie btedne strategii moze miec¢ negatywny wplyw na sytuacje finansowa Grupy Emitenta.

W celu zminimalizowania ww. ryzyka Grupa Emitenta stara sig analizowac wszystkie czynniki majgce wptyw na osiggane
przez nig wyniki finansowe, zwtaszcza te wynikajgce z otoczenia rynkowego, tak aby bylo mozliwe dostosowanie celow
strategicznych, polegajgcych na umocnieniu pozycji Grupy Emitenta jako jednego z wiodgcych deweloperéw na rynku

poznanskim do charakteru zmian otoczenia rynkowego.



Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie wymagajg ponoszenia znacznym naktadéw finansowych, zaréwno w fazie przygotowania
(nabycie gruntu, prace projektowe), jak i w fazie budowy (koszty materiatéw, ustug, podwykonawcow, finansowania).
Prace budowlane mogg rozpoczac sie w okresie od kilku miesiecy do nawet kilku lat od nabycia gruntu oraz po uzyskaniu
niezbednych pozwolen. Z uwagi na diugi czas realizacji inwestycji i znaczne zaangazowanie kapitatowe projekty te
obarczone sg wieloma istotnymi czynnikami ryzyka. Do czynnikow ryzyka mozna zaliczy¢ zarowno czynniki
atmosferyczne (np.: przediuzajaca sie lub cigzka zima) jak rowniez m.in.: nieuzyskanie pozwoler budowlanych, pozwolen
na uzytkowanie, przedtuzanie sie postgpowan administracyjnych o wydanie wyzej wymienionych decyzji, opéznienia w
procesie budowlanym, wzrost kosztéw budowy ponad zatozone w inwestycji spowodowany wzrostem cen materiatow czy
niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi, niewyptacalnoscig podwykonawcoéw, btedami podwykonawcow, niedoborem
sprzetu budowlanego, zmianami w przepisach regulujacych wykorzystywanie gruntow. Ryzyko moze zrealizowac sie
rowniez w przypadku wystgpienia czynnika ludzkiego, takiego jak btedy projektowe czy btedy w procedurach. Wystapienie
ktoregokolwiek z opisanych powyzej zdarzern moze spowodowac opdznienia w procesie inwestycyjnym, wzrost kosztow
lub nieodpowiednig jakos¢ wykonanych prac. Powyzsze moze skutkowac powstaniem roszczen przeciwko Emitentowi, a

takze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

Ryzyvko zwigzane ze zmiana kosztow budowy

Spotka zawiera umowy z wykonawcami robét budowlanych na wykonanie projektow deweloperskich. Ryzyko wzrostu cen
materiatéw jak rowniez wykonawstwa zalezy przede wszystkim od koniunktury na rynku zewnetrznym. Koszty takich
projektdw mogg ulega¢ zmianom m.in.: z uwagi na: zmiane zakresu projektu lub zmiany w projekcie architektonicznym,
wzrost cen materialéw budowlanych, niewykonanie prac przez wykonawcoéw w uzgodnionych terminach lub w
uzgodnionym standardzie. Opodznienia robét inieprawidfowosci w ich wykonaniu moga spowodowaé opdZnienie
poszczegolnych projektow deweloperskich, a w konsekwencji przyczyni¢ sie do wzrostu kosztow ich realizacji. Grupa
Emitenta kontroluje powyzsze czynniki ryzyka poprzez zlecanie realizacji inwestycji miedzy innymi spétce PTB Nickel sp. z
0.0., ktdra jest mniejszo$ciowym udziatowcem Emitenta, przy czym spoétka ta aby uzyskacé zlecenie bierze udziat w
odpowiednich procedurach przetargowych wraz z innymi wykonawcami. Zapewnia to Emitentowi uzyskanie najlepszych
ofert | wybor najlepszych wykonawcow. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze kazdy znaczny wzrost kosztéw budowy moze

negatywnie wptyng¢ na rentownos$¢ projektu, a tym samym na osiagane przez Grupg Emitenta wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig nabywania gruntow

Sukces Grupy Emitenta, a takze wyniki finansowe przez nig osiggane zalezg w znaczacym stopniu od zdolnosci i
sprawno$ci pozyskiwania atrakcyjnych nieruchomosci w konkurencyjnych cenach, ich whasciwego zabezpieczenia i
zagospodarowania terenu robét, a nastepnie sprzedazy mieszkan w odpowiednim terminie | za odpowiednig cene.
Pozyskiwanie gruntow pod inwestycje jest procesem czasochtonnym i trudnym. Wplywa nato konkurencja wsréd
podmiotow szukajgcych gruntdw pod nowe projekty mieszkaniowe, czasochtonny proces uzyskiwania decyzji
administracyjnych, brak miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona dostepno$cé terenaw z
odpowiednig infrastrukturg, a takze nieuregulowany stan prawny wielu nieruchomosci na rynku. Duza liczba
realizowanych w ostatnich latach inwestycji budowlanych na terenie Poznania i okolic ograniczyta dostepnos¢ gruntow w
atrakcyjnych lokalizacjach. Opdznienia w procesie powigkszania banku ziemi mogg mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosé
i sytuacje finansowg Grupy Emitenta.

Grupa Nickel Development w przeciggu ostatnich lat zgromadzita nieruchomoséci w atrakeyjnych lokalizacjach, ktére
stanowig baze dla realizacji juz rozpoczetych i planowanych inwestycii, przy czym najnowszymi nabytkami sg trzy grunty,
ktorych zakup zostat sfinalizowany w latach 2015 i 2016. W listopadzie 2015 roku zostat nabyty grunt w Poznaniu przy ul.
Lechickiej/Wojciechowskiego, nastgpnie w styczniu 2016 roku zakupiono grunt w Poznaniu przy ul. Natkowskiej (przy

aktualnie realizowanej inwestycji Botaniczna), pozwalajacy na powstanie tam dodatkowego apartamentowca oraz w



sierpniu 2016 przy ul. Drzymaly wraz z kompletem pozwolent administracyjnych. Spétki planuje w przysztosci zakup
nowych gruntdw, szczegolowo analizowanych pod wzgledem bezpieczenstwa inwestycyjnego. Przy zakupie nowych
terenéw brane sg pod uwage czynniki takie jak: cena, dywersyfikacja lokalizacji, istniejace i przyszte konkurencyjne
projekty deweloperskie, jako$¢ infrastruktury drogowej, dostep do komunikacji miejskiej i terenow zielonych, blisko$¢
obiektéw handlowych, przedszkoli, szkot itp. oraz wymogi bankéw, stawiane przy uzyskiwaniu kredytu inwestycyjnego, co

powoduje, ze nowa inwestycja jest mozliwie bezpieczna pod wzgledem finansowym.

Ryzyko zwigzane z dzialalno$cig podmiotow konkurencyjnych

Dziatania podmiotow konkurencyjnych powodujg lub mogg powodowaé znaczny wzrost cen gruntéw, w szczegdlnosci w
odniesieniu do inwestycji mieszkaniowych, a z drugiej strony spadek cen mieszkan wywotany duzg liczbg lub wrecz
nadpodazg mieszkan przeznaczonych do sprzedazy. Wyniki finansowe Grupy Emitenta, w tym oczekiwane zyski
uzaleznione sg miedzy innymi od cen mieszkari, ktorych sprzedaz stanowi jedno z podstawowych zrodet przychodow
Grupy Emitenta. Znaczna konkurencja na rynku rodzi wigc dla Emitenta ryzyko i moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje
finansowa Emitenta. Na rynku poznanskim (fgcznie z aglomeracja) bedacym przedmiotem zainteresowania Emitenta
istnieje ryzyko konkurencji, ale nie istniejg podmioty o pozycji wyraznie dominujgcej na tym rynku. Na rynku lokalnym
inwestycje prowadzi obecnie ok. 120 deweloperdw, przy czym ok. 8 podmiotéw, w tym Emitent, odgrywa pierwszoplanowa
role. Nalezg do nich lokalne podmioty, takie jak Ataner, UWI Inwestycje, Agrobex, Wechta oraz podmioty prowadzace

projekty rowniez w innych polskich miastach, m.in. Unidevelopment, Murapol, Ronson, Budimex.

Ryzyko zwigzane z mozliwo$cig zaciggania kredytow przez potencjalnych nabywcow mieszkan

Do grona klientéw Nickel Development zaliczajg sig w znaczacym stopniu konsumenci, ktérzy nabywajg mieszkania w
celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych, a takze w celach inwestycyjnych. Znaczna czesc¢ klientéw nabywa
mieszkania ze srodkdw pozyskanych z kredytéw, stgd do czynnikow ryzyka w dziatalnosci Nickel Development nalezy
zaliczy¢ mozliwo$¢ pozyskiwania finansowania kredytowego przez nabywcow mieszkan. Restrykcyjna polityka bankow
przy udzielaniu konsumentom kredytow, wahania kursu ztotego stosunku do innych walut mogg mie¢ wptyw na zdolnosé
kredytowa klientow. Brak tej zdolnosci moze skutkowaé zmniejszeniem popytu na mieszkania, a w konsekwencji moze

mie¢ negatywny wplyw na wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z wptatami od odbiorcow, w tym z obowigzkami wynikajacymi z umowy deweloperskiej

Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wptaty nabywcow lokali dokonywane sa na odpowiedni rachunek powierniczy, z
ktérego srodki mogg byc przekazywane deweloperowi badz po ukonczeniu inwestycji i sprzedazy lokalu, badz na cele
zwiazane z inwestycjg w trakcie jej realizacji, po zakonczeniu okreslonych etapdw. Powyzsze powoduje koniecznosé
zaangazowania wiasnych srodkéw w znaczgcej wysokosci na etapie budowy, wobec ograniczenia mozliwosci
wykorzystywania srodkéw wptacanych przez nabywcow mieszkan. Fakt ten moze przyczynic sie do zwiekszenia

kapitatochtonnosci prowadzonych inwestycji, a tym samym utrudni¢ wzrost skali dziatalnosci Emitenta.

Ryzyko zwigzane z koncentracja dziatalnosci operacyjnej Emitenta na rynku poznanskim

Wszystkie aktualnie realizowane projekty deweloperskie Nickel Development, ktorych przedmiotem jest budowa i
sprzedaz mieszkan sg realizowane w Poznaniu i jego okolicach. Warto jednak wspomnie¢, ze w 2015 roku zostata takze
zakoniczona wzorcowa inwestycja w Warszawie. Obecnie Nickel Development zamierza skupic sie przede wszystkim na
lokalizacjach potozonych w aglomeracji poznariskiej. W zwigzku z powyzszym, w $rednim horyzoncie czasowym,
wigkszo$¢ zyskow generowanych przez Grupe Nickel Development bedzie uzalezniona od sytuacji panujgcej na rynku
poznanskim oraz ewentualnie innych rynkach, jeéli pozyska na nich grunty i rozpocznie realizacje nowych inwestycji. W
zwigzku z tym pogorszenie koniunktury, w szczegdlnosci na poznanskim rynku budownictwa mieszkaniowego, moze mieé
negatywny wpltyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Nickel Development. Zmniejszenie tego ryzyka moze nastgpic¢



poprzez realizacje planowanej inwestycji w Kotobrzegu oraz Szklarskiej Porebie na gruntach wtasnych oraz nabywanych,

co jest aktualnie przedmiotem analizy Zarzadu spoéiki.

Ryzyko zwiazane z ochrong Srodowiska

Realizacja projektow deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgdd i zezwolen z zakresu ochrony $rodowiska,
gospodarki odpadami i pozwolen wodnoprawnych oraz ponoszenia oplat za korzystanie ze $rodowiska. Obowigzujgce
przepisy w istotny sposéb ograniczajg swobode prowadzenia przedsiewzie¢ deweloperskich, przede wszystkim
w zakresie kosziéw za korzystanie ze $rodowiska. Optaty administracyjne, kary pieniezne z tytutu zanieczyszczeri i
korzystania z przeksztatconego Srodowiska powoduja, ze istnieje ryzyko podwyzszenia kosztéw dziatalnosci i ryzyko

odszkodowan w przypadku powaznych zdarzen srodowiskowych.

3. Informacje o podstawowych produktach Grupy NICKEL Development Sp. z o.0.

Grupa kapitatowa Nickel Development skupia sie na dwéch rynkach — rynku mieszkaniowym oraz rynku powierzchni
komercyjnych. Na rynku mieszkaniowym jest jedna z najlepiej rozpoznawanych marek w Poznaniu, dzieki wieloletniemu
doswiadczeniu i wysokiej jakoséci oddawanych budynkow. Celem Spotki ale réwniez catej Grupy kapitatowej jest
oferowanie lokali w réznych segmentach cenowych, o réznym przeznaczeniu, ale niezmiennie dobrej jakosci.

Obecnie asortyment produktowy Grupy mozna okresli¢ w spos6b nastepujacy:
» Budynki wielorodzinne (mieszkania i apartamenty), ktére dzielg sie na nastepujace segmenty rynkowe:

o Mieszkania popularne poza miastem - mieszkania w kameralnych budynkach skupionych w podmigjskich
osiedlach. Kazdorazowo zamkniety etap przewiduje okoto 70-100 mieszkan z ogrodami lub tarasami,
przeznaczonych gtéwnie dla rodzin z dziec¢mi.

0 Mieszkania popularne w cenfrum miasta - mieszkania w budynkach zlokalizowanych w $wietnie skomunikowanych
punktach miasta, blisko centrum lub w samym centrum. Liczba mieszkan w inwestycji oscyluje wokét 150 lokali.
S3 to glownie mieszkania o mniejszych metrazach, budynki wyposazone sg w hale garazowe i, czesto, poziom
ustugowy w parterze budynku.

o Mieszkania o podwyZszonym standardzie, apartamenty — obszerne i wygodne mieszkania dla oséb wymagajgcych,
w budynkach ulokowanych w dobrych punktach miasta, charakteryzujgcych sie zielonym, przyjaznym
otoczeniem.

o Domy jednorodzinne wolnostojgce | w zabudowie szeregowej — zlokalizowane w wiekszych osiedlach, oferujgce
niewygorowany metraz i funkcjonalnie rozwigzane wnetrza.

Mieszkania | domy oferowane w standardzie deweloperskim podwyzszonym — $ciany sg malowane, montowany jest
osprzet elektryczny, podiogi gotowe sg do potozenia warstwy wykoriczeniowej. Nabywca wykonuje prace
wykonczeniowe we wlasnym zakresie.

0 Biura — lokale biurowe w centrum miasta, w dedykowanych budynkach biurowych. Oferowane na wynajem lub do
sprzedazy, w stanie deweloperskim lub pod klucz. Powierzchnie biur dopasowywane sg do potrzeb najemcow i
nabywcow.

0 Powierzchnie ustugowe - gtownie lokale handlowo-ustugowe lokalizowane w parterach realizowanych budynkéw
mieszkalnych. Lokale na wynajem lub do odsprzedazy.

o Centra handlowe — projekty dedykowane dla konkretnych odbiorcéw oraz obiekty powstajace w ramach spotki
Galerie Nickel — niewielkie galerie handlowe lokalizowane w poblizu osiedli podmiejskich.



4. Podstawowe wielko$ci ekonomiczno-finansowe, ujawnione w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy kapitatowej NICKEL Development Sp. z 0.0. za 1 pélrocze 2017.

Podstawowe pozycje aktywow i paséw wraz ze strukturg skonsolidowanego bilansu Grupy kapitatowej NICKEL
Development przedstawiajg ponizsze tabele.

PASYWA Grupa Kapitatowa Nickel Development

na dzien

w tys.PLN
na dzien

30.06.2017 31.12.2016
l. Kapitat (fundusz) podstawowy 21104 21104
il Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 120 892 119 848
VIII. Zysk (strata) z lat ubiegtych -17 340 -15 939
IX. Zysk (strata) netto -630 637
o .{ R z g;? : : ‘ §‘ t, &L\W J. 7
1k S¢ firmy ik ik o : 4 o - i

l. Rezerwy na zobowigzania 419 419
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 99 189 89 643
M. Zobowiagzania krétkoterminowe 34 706 35875
V. Rozliczenia miedzyokresowe 47 019 46 031
i zyokresowe 0 0

AKTYWA Grupa Kapitatowa Nickel Development

i niematerialne i prawne

na dzien
30.06.2017

.PLN

wt
na dzien

31.12.2016

Warto$ 339
Il Wartosc¢ firmy jedn. podporzgdkowanych 974 1300
il Rzeczowe aktywa trwale 101 781 103 538
V. Nalezno$ci diugoterminowe 0 0
V. Inwestycje dlugoterminowe 98 960 98 456

dzyokresowe

2104

Nal

na kapital podst

. 74 085 66 83
Naleznosci krotkoterminowe 17 210 15 231
Inwestycje krotkoterminowe 18 471 18 246
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2416 1338
Rozliczenia miedzyokresowe 0 0

Z k

Podstawowe dane ze skonsolidowanego rachunku wynikéw Grupy kapitatowej NICKEL Development przedstawione

sg w ponizszej tabeli.

Rachunek wynikow
Grupa Kapitalowa Nickel Development

Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug

1H 2017

w tys.PLN

103 832

Koszty sprzedanych produktow i ustug
I ' B

Koszty sprzedazy

87 555
21

Koszty ogolnego zarzadu




G. Pozostate przychody operacyjne 929 3003
H. Pozostate koszty operacyjne 569 1 439:'

J. Przychody finansowe 1599 640
Koszty finansowe 1949 4299
L. ZYSK (STRATA) NA SPRZEDAZY CALOSCI LUB CZESCI UDZIALOW JEDNOSTEK 0 4

PODPORZADKOWANYCH

o

S. Podatek dochodowy 24 248
T. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku 0 0
U Zyski/straty mniejszosci A 4 -177 -20

5. Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Spotki oraz Grupy Kapitatowej NICKEL Development w 1 pofroczu 2017 roku, w
zwigzku z prowadzonymi projektami inwestycyjnymi budowy obiektéw mieszkalnych, koncentrowato sie gtdéwnie na
pozyskiwaniu nowych projektow ora ich zrédet finansowania, jak rowniez na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikow
ptynnoéci. Zarzad na biezgco dokonuje analizy istniejgcej i planowania przysziej, optymalnej struktury finansowania w celu
osiggniecia zaktadanych wskaznikow i wynikéw finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Spofce i Grupie pfynnosci i
szeroko rozumianego bezpieczenstwa finansowego. Obecnie zarzad pracuje nad wprowadzeniem pozyskanych
projektéw na rynek i ich realizacji, tak aby w kolejnych latach znalazio to odzwierciedlenie w wyniku finansowym.

Zdaniem Zarzgdu, sytuacja majatkowa i finansowa Grupy kapitatowej NICKEL Development na péimetku roku 2017 jest
stabilna i na przewidywalnym poziomie. Wynika to z osiagnietej przez Grupe ugruntowanej pozycji na wielkopolskim rynku
mieszkaniowym, zakumulowaniem odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego zaréwno w sferze samej
realizacji projektow deweloperskich, jak réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektéw. Biorgc pod uwage ksztattowanie
sig sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce w ostatnich latach, wyniki finansowe osiagniete przez Spétke w roku
obrachunkowym nalezy uznac za zgodne z przewidywaniami i stanowigce dobrg baze na drugg potowe 2017 roku oraz na
lata kolejne.

6. Ocena mozliwos$ci realizacji zamierzen inwestycyjnych w kolejnych okresach

W ramach Grupy Kapitatowej, Nickel Development Sp. z o0.0. oraz podmioty zalezne posiadajg petng zdolnosé do
finansowania realizowanych obecnie projektéw inwestycyjnych. Grupa, realizujgc projekty deweloperskie, zamierza
finansowac je przy wykorzystaniu $rodkéw pochodzacych z kapitatow wiasnych, kredytow bankowych oraz emisii dtuznych
papierow wartosciowych. Zarzad kieruje swoje wysitki ku temu, aby struktura zapadalnosci pozyskiwanych kredytow
bankowych i diuznych papieréw wartociowych byta dostosowana przede wszystkim do okresu realizacji poszczegéinych
projektow deweloperskich ze szczegolnym uwzglednieniem sukcesywnie uzupeinianego banku ziemi pod przyszte
projekty deweloperskie Grupy.

Wszystkie projekty developerskie realizowane sg w ramach spotek celowych, ktdre sg w petni zalezne od Nickel
Development Sp. z o.0. Kazdorazowo finansowanie przedsigwzie¢ inwestycyjnych (kredyty celowe) pozyskiwane
jest/bedzie bezposrednio przez te spotki lub za posrednictwem NICKEL Development Sp. z 0.0. (jak np. érodki pozyskane
Z emisji obligacji 3-letnich).



Najwazniejsze Inwestycje dotychczas zrealizowane

nazwa: WARZELNIA I ETAP

standard: domy w zabudowie szeregowej, soft
lofty, standard deweloperski podwyzszony, na
zyczenie klienta wykonczenie pod klucz

adres: Poznan, ul. Majakowskiego

termin rozpoczecia budowy: kwiecien 2012 r.
termin oddania budynkow: Il kw 2014 r.
liczba mieszkan: 72

liczba doméw: 28

powierzchnia uzytkowa mieszkan: ca 11 083
mZ

funkcje dodatkowe: park, garaze, migjsca postojowe; planowane w || etapie: fitness i spa, lokale uzytkowe, park;

kilka stow o inwestycji: Luksusowa lokalizacja w lesie niedaleko jeziora Malta, na terenie browaru z 1872 roku; W
pierwszym etapie zaktadane wybudowanie budynku wielorodzinnego, dwdch willi miejskich oraz 28 doméw w zabudowie
zwartej. Okolica oraz sgsiedziwo zabytkowych budynkow, ktére zostang zrewitalizowane w |l etapie, narzuca elegancki i
unikatowy charakter tej inwestycji. Soft lofty oraz wygodne apartamenty w niewielkich willach, a takze domy szeregowe w
wysokim standardzie kierowane sa do wymagajacej Klienteli pragnacej mieszka¢ wsrod natury, ale w granicach miastach.
Wyjatkowe wykonczenie (§ciana trojwarstwowa z elewacja z cegly licowej, aluminiowe okna o b.niskim wspétczynniku
przenikania ciepta) oraz wyjgtkowa lokalizacja tworzg tacznie najgoretszg oferte mieszkaniowg w Poznaniu (wg badan
Home Broker i Lion's House WARZELNIA jest najbardziej pozgdang inwestycja w stolicy Wielkopolski).

nazwa: OSIEDLE BOTANICZNA

adres: Poznan, ul. Natkowskiej i ul. Botaniczna
standard: mieszkania populame lub o
podwyzszonym standardzie, wykorczenie -
deweloperskie

termin rozpoczecia budowy: kwiecien 2014 r.
planowany termin oddania budynkéw:

IV kwartat 2015 r.

liczba mieszkan: tacznie okolo 460 (175 w |
Etapie oraz 285 w Il etapie)

powierzchnia uzytkowa mieszkan: 22 026 m?
funkcje dodatkowe: obszerne loggie, miejsca parkingowe w podziemnej hali garazowej, plac zabaw, wspéine place
kilka stéw o inwestycji: Inwestycja mieszkaniowa ulokowana w doskonatym miejscu — w poblizu jednego z gtéwnych
weztow komunikacyjnych Poznania (petla Ogrody), a jednoczesnie w bezposrednim sasiedziwie terenow
rekreacyjnych Ogrodu Botanicznego i jeziora Rusatka. Zréznicowane wysokoscig budynki wkomponowano w otoczenie
tak, aby jak najlepiej do niego pasowaty tworzac zupeinie nowe miejsce na mieszkaniowej mapie Poznania. Bardzo
szerokg palete mieszkan o zréznicowanym metrazu od 27 do 111 metréow zaprojektowano tak, aby jak najlepiej
spetniata oczekiwania rynkowe.



nazwa: RYCERSKA BIS | Osiedle Ksieznej Dgbrowki

adres: Dgbrowka, ul. Rycerska

standard: wygodne mieszkania z tarasami dwu-, trzy- i
czteropokojowe, standard deweloperski, na zyczenie klienta
wykonczenie pod klucz

termin rozpoczecia budowy: rozpoczecie 05.2015

termin oddania budynkow:

08.2016 .

liczba mieszkan: 42

powierzchnia uzytkowa mieszkan: 2 256 m?

funkcje dodatkowe: ogrody, duze tarasy lub balkony, pomieszczenia gospodarcze, garaze, plac zabaw

kilka stéow o inwestycji: RYCERSKA | Osiedla Ksieznej Dabrowki to kolejny etap rozbudowy lubianego i
rozpoznawalnego osiedla powstajgcego w Dabrowce pod Poznaniem. Prosty, funkcjonalny projekt skupia sie na tym,
co mieszkaricy Osiedla cenili do tej pory najbardziej — bardzo funkcjonalnych uktadach mieszkan i duzych tarasach/
balkonach lub ogrodach. Mieszkania dwupokojowe dysponujg tarasami, a trzy i czteropokojowe albo ogrodami, albo

tarasami.

Inwestycje w realizacji

Nazwa inwestycji:
OSIEDLE BOTANICZNA 2 ETAP

adres: Poznan, ul. Natkowskiej i ul. Botaniczna
standard: mieszkania popularne lub o podwyzszonym
standardzie, wykonczenie - deweloperskie

termin rozpoczecia budowy: wrzesie 2015 r.
planowany termin oddania budynkow:

Il kwartat 2018 r.

liczba mieszkan: facznie 249

powierzchnia uzytkowa mieszkan: 13 525 m’

funkcje dodatkowe: obszerne loggie, miejsca parkingowe

w podziemnej hali garazowej, plac zabaw, wspélne place

kilka stow o inwestycji: Inwestycja mieszkaniowa ulokowana w doskonatym miejscu — w poblizu jednego z gtéwnych
weztow Kkomunikacyjnych Poznania (petla Ogrody), a jednoczesnie w bezposrednim sasiedztwie terenow
rekreacyjnych Ogrodu Botanicznego i jeziora Rusatka. Zroznicowane wysokoscig budynki wkomponowano w otoczenie
tak, aby jak najlepiej do niego pasowaly tworzac zupeinie nowe miejsce na mieszkaniowej mapie Poznania. Bardzo
szerokg palete mieszkan o zrdznicowanym metrazu od 27 do 111 metrow zaprojektowano tak, aby jak najlepiej
spetniata oczekiwania rynkowe.



nazwa inwestycji:

FOSOWA / GOSCINIEC | Osiedle Ksigznej Dabréwki

adres: Dabrowka, ul. Fosowa / Gosciniec

standard: wygodne mieszkania z tarasami dwu-, trzy- i
czteropokojowe, standard deweloperski, na zyczenie klienta
wykonczenie pod klucz

termin rozpoczecia budowy: rozpoczecie 04.2017 r.
planowany termin oddania budynkow:

Il kw. 2018 r.

liczba mieszkan: 97

powierzchnia uzytkowa mieszkan: 7 842 m?
funkcje dodatkowe: ogrody, duze tarasy lub balkony, pomieszczenia gospodarcze, garaze, plac zabaw

kilka stéw o inwestycji: FOSOWA / GOSCINIEC | Osiedla Ksieznej Dgbrowki to kolejny etap rozbudowy lubianego i
rozpoznawalnego osiedla powstajgcego w Dabrowce pod Poznaniem. Prosty, funkcjonalny projekt skupia sie na tym,
co mieszkancy Osiedla cenili do tej pory najbardziej — bardzo funkcjonalnych uktadach mieszkan i duzych tarasach/
balkonach lub ogrodach w czg$ci Fosowa. Mieszkania dwupokojowe dysponujg tarasami, a trzy i czteropokojowe albo
ogrodami, albo tarasami. Natomiast w czgéci Gosciniec przewidziane sg domy jednorodzinne w zabudowie blizniaczej,

czteropokojowe wraz z miejscami postojowymi i ogrodkiem.

nazwa: WILLE WODZICZKI

standard: soft lofty, standard deweloperski podwyzszony, na
zyczenie klienta wykoriczenie pod klucz

adres: Poznan, ul. Drzymaty

termin rozpoczecia budowy: | kw. 2017 .

termin oddania budynkow: II/1ll kw. 2018 r.

liczba mieszkan: 35

powierzchnia uzytkowa mieszkan: ca 2 640 m”

funkcje dodatkowe: park, garaze, miejsca postojowe;

kilka stow o inwestycji: Luksusowa lokalizacja w lesie niedaleko Parku Sotackiego; Projekt zaktada wybudowanie dwéch
willi migjskich, mniejszej (11 lokali) i wigkszej (24 lokale). Okolica oraz sagsiedztwo niedalekiej zabudowy starego Sotacza,
oddaje elegancki i unikatowy charakter tej inwestycji. Soft lofty oraz wygodne apartamenty w wysokim standardzie
kierowane sg do wymagajacej Klienteli pragnacej mieszka¢ w pewnym oddaleniu od zgietku miasta, ale w okolicach

centrum.

Inwestycje planowane

nazwa: WARZELNIA Il eTap

standard: soft lofty, standard deweloperski podwyzszony, na
zyczenie klienta wykoriczenie pod klucz

adres: Poznan, ul. Majakowskiego

termin rozpoczecia budowy: | kw. 2018 r.

termin oddania budynkow: Il kw. 2019 r.




liczba mieszkan: 120

powierzchnia uzytkowa mieszkar: ca 8 000 m?

funkcje dodatkowe: park, garaze, miejsca postojowe; planowane w || etapie: fitness i spa, lokale uzytkowe, park;

kilka stow o inwestycji: Luksusowa lokalizacja w lesie niedaleko jeziora Malta, na terenie browaru z 1872 roku; W
pierwszym etapie zakfadane wybudowanie budynku wielorodzinnego, dwoch willi miejskich oraz 28 doméw w zabudowie
zwartej. Okolica oraz sgsiedztwo zabytkowych budynkéw, ktére zostang zrewitalizowane w | etapie, narzuca elegancki i
unikatowy charakter tej inwestycji. Soft lofty oraz wygodne apartamenty w niewielkich willach, a takze domy szeregowe w
wysokim standardzie kierowane sg do wymagajacej Klienteli pragnacej mieszkac wsrod natury, ale w granicach miastach.
Wyjatkowe wykonczenie (Sciana trojwarstwowa z elewacjg z cegly licowej, aluminiowe okna o bardzo .niskim
wspotczynniku przenikania ciepta) oraz wyjatkowa lokalizacja tworzg tacznie najgoretszg oferte mieszkaniowa w Poznaniu
(wg badan Home Broker i Lion's House WARZELNIA jest najbardziej pozadang inwestycja w stolicy Wielkopolski).

nazwa: LECHICKA

standard: mieszkania populame lub o podwyzszonym standardzie, wykonczenie - deweloperskie

adres: Poznan, ul. Lechicka/Wojciechowskiego

A

termin rozpoczecia budowy: IV kw. 2017 r.
termin oddania budynkow: Il kw. 2019 r.

liczba mieszkan: 260

powierzchnia uzytkowa mieszkar: ca 14 000 m?
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Inwestycja mieszkaniowa lokali popularnych umiejscowiona w bardzo

dobrej lokalizacji — w poblizu jednego z gtownych wezlow
komunikacyjnych Poznania, w odlegtosci kilku przystankow od centrum miasta oraz bezposrednio przy Poznanskim
Szybkim Tramwaju (przystanek Lechicka).

7. Perspektywy rozwoju dziatalno$ci gospodarczej NICKEL Development Sp. z 0.0. | Grupy

W latach natomiast w 2014 - 2017 rynek oferowat peing game mozliwo$ci rozwoju Spétki i Grupy. W rezultacie
priorytetowym zadaniem dla Zarzadu - w tym réwniez z perspektywy zarzadzania finansami - stato sie przygotowanie
Spatki i Grupy na nowe, zwigzane z takg sytuacjg wyzwania jak rowniez na wykorzystanie szans pojawiajgcych sie w trakcie
trwajgcego, zréwnowazonego boomu na rynku mieszkaniowym i przygotowanie sie na ewentualny cykliczny spadek
koniunktury rynku deweloperskiego w Polsce.

Zadaniem Zarzadu w zmieniajgcej sie dynamicznie sytuacji na rynku nieruchomosci stato sie przygotowanie na nowe
wyzwania. Gtowne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

o zapewnienie Spotce i Grupie odpowiednich zrédet oraz odpowiedniej struktury finansowania zaréwno pod katem
obecnych jak i przysziych projektow deweloperskich, z zachowaniem nalezytej ostroznosci zaréwno z punktu
widzenia Grupy jak i jej klientéw,

e wspoipraca z bankami i wydatna pomoc klientom w uzyskiwaniu kredytow bankowych na zakup mieszkan,

o dostosowanie oferty do potrzeb rynku, ze zwréceniem szczegdinej uwagi na mozliwosci wykorzystywania przez
klientow rzadowych programdw wspierajgcych zakup mieszkan,

o dostosowanie wydatkow na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Grupy,
¢ maksymalnie najlepsze wykorzystane istniejgcego banku ziemi w odpowiednim czasie,
e wzmocnienie aktywnosci pro-sprzedazowych i zwiekszenie ich wydajnosci,

o  optymalizacja wszelkich wydatkéw, w tym zwigzanych z realizacjg przedsigwzie¢ inwestycyjnych.

Poza wymienionymi wyzej dziataniami Zarzadu ktore bgdg kontynuowane w kolejnych miesigcach 2017 roku, Spétka i
Grupa Kapitatowa NICKEL Development w okresie najblizszych 12-24 miesiecy bedzie przede wszystkim skoncentrowana



na:

. dalszej koncentracji dziatalnosci operacyjnej na segmencie mieszkar popularnych i utrzymanie aktywnosci w
pozostatych segmentach w oferowanym asortymencie sprzedazy,

. rozpoczeciu kolejnych inwestycji mieszkaniowych zgodnie z przyjetym harmonogramem, w tym w szczegélnosci
terminowa realizacja kolejnego etapu projektu deweloperskiego przy ul. Botanicznej w Poznaniu, realizacja
projektu Wille Wodziczki przy ul. Drzymaly, realizacja kolejnych etapow osiedla w Dabréwce k/Poznania — Fosowa
oraz Gosciniec, jak rowniez przygotowania do rozpoczecia projektu przy ul. Lechickie] w Poznaniu oraz w
Kotobrzegu..

. wzmocnienie pozycji rynkowej na rynku lokalnym przez pozyskanie kolejnych gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach
w Poznaniu.

8. Opis wykorzystania wplywow z emisji papieréw wartoSciowych w okresie objetym raportem

W 2015 r. Spotka wyemitowala dwie serie zabezpieczonych obligacji na okaziciela:

a) serii D o wartoci nominainej 100 PLN kazda i o tgcznej warto$ci nominalnej 10.000.000 PLN z datg wykupu
przypadajgcg na 36 miesiecy po dniu przydziatu obligacii, tj. w listopadzie 2018 roku,

b) serii E o wartosci nominalnej 100 PLN kazda i o fgcznej wartosci nominalnej 5.000.000 PLN z datg wykupu
przypadajacg na 36 miesiecy po dniu przydziatu obligacii, tj. w grudniu 2018 roku.

Warto$¢ emisyjna odpowiada ich wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji jest state i ustalone zostalo w oparciu o

stawke WIBOR 3M plus marza. Jednoczesnie Spotka wykupita w terminie cato$¢ emisji serii Bi C.

Srodki z emisji przeznaczone byty na:

1) refinansowanie obligacji serii B i C.

Obligacje sg zabezpieczone w nastepujgcej formie:
a) poprzez ustanowienie sg hipoteka na nieruchomoéci potozonej w Ztotnikach, woj. Wielkopolskie, obreb ew. Ztotniki.

Nieruchomo$¢ zostata poddana wycenie uprawnionego biegtego.

9. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spoétki dominujacej i jej Grupy
Kapitatowej

W 1 pdtroczu 2017 roku nie nastapity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania. Rozwoj organizacii
wymusza doskonalenie procedur zarzadzania obowigzujgcych zarébwno w NICKEL Development Sp. z 0.0. jak réwniez w
pozostatych podmiotach zaleznych Grupy Kapitatowej

Ztotniki, 25 wrzesien 2017 roku




