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GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER

g SPOLKA NOTOWANA NA

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku

sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

AKTYWA 31.12.2018 31.12.2017

Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 69 6
Rzeczowe aktywa trwate 3 10 000 10317
Nieruchomosci inwestycyjne 5 2120 8995
Pozyczki 191 239
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 73
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 25 28797 33280
Aktywa trwate 41177 52910
Aktywa obrotowe
Zapasy 6 443 554 331135
Aktywa z tytutu umoéw z klientami, w tym 7 74191 -
— srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych 74 191 -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, w tym: 8 24332 50952
- srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych - 27238
- zaliczki na poczet zakupu nieruchomosci gruntowych 7008 2819
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 464 166
Pozyczki 68 77
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2322 379
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 140 470 135005
Aktywa obrotowe 685 401 517713
Aktywa razem 726 578 570623
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GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r

g SPOLKA NOTOWANA NA

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L

sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (cd.)

PASYWA 31.12.2018 31.12.2017

KAPITAL WLASNY

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej:

Kapitat podstawowy 10.1 3600 3600
Akcje wtasne (-) - -
Pozostate kapitaty 10.2 137 801 159 565
Zyski zatrzymane: 206 654 135 690
- zysk (strata) z lat ubiegtych 142334 64 280
- zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 64320 71410
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 348 055 298 855
Udziaty niedajace kontroli 10.4 1584 (1542)
Kapitat wiasny 349639 297313
ZOBOWIAZANIA
Zobowigzania dlugoterminowe
Dtuzne papiery wartosciowe 11 173873 173239
Leasing finansowy 12 273 388
Pozostate zobowigzania 13 9426 6626
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 25 13338 2318
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 14 448 -
Zobowiazania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 14 86 88
Zobowigzania dlugoterminowe 197 444 182659
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowiazania z tytutu umoéw z klientami, w tym: 15 164 269 -
- z tytutu wptat klientéw na zakup lokali mieszkalnych 75073 -
— przychody przysztych okreséw /przedpftaty na lokale 89196 -
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania, w tym: 16 13199 52852
- ztytutu wpfat klientéw na zakup lokali mieszkalnych - 26 644
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego 22 44
Dtuzne papiery wartosciowe 11 835 847
Leasing finansowy 12 273 303
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 14 202 -
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 14 695 800
Przychody przysztych okreséw / wptaty na lokale 17 = 35805
Zobowiazania krotkoterminowe 179 495 90 650
Zobowigzania razem 376939 273310
Pasywa razem 726 578 570623
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GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r

g SPOLKA NOTOWANA NA

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L

sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Not Rok zakonczony | Rok zakonczony
Y 131 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy produktéw, w tym:
- mieszkan i lokali wraz z miejscami postojowymi i komérkami
- ustug dodatkowych — wykariczanie lokali pod klucz
- pozostate

Koszt wtasny sprzedazy

Koszt sprzedanych produktéw

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

Koszty ogdlnego zarzadu

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

(Strata)/odwrocenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow
finansowych

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe

(Strata)/odwrocenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow
finansowych

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej

Zysk (strata) netto

Zysk (strata) netto przypadajacy:

- akcjonariuszom podmiotu dominujacego

- podmiotom niekontrolujacym

Inne dochody catkowite

Catkowite dochody

Catkowite dochody przypadajace:

- akcjonariuszom podmiotu dominujacego

- podmiotom niekontrolujagcym

21

22

22
22
22
22

22

23

23

24,25

322434
322434
315760
4703
1971
207 220
207 220
115214
9516
9135
780

784

(391)

96 168
1725
9302

88 591

15 564

73 027

73027

64 320
8707

73 027

64 320
8707

221233
221233
215881

3096
2256

133019

133019
88214
11414
9048
3191
1514

69 429
1241
7 965

62705
(13925)
76 630

76 630

71410
5219

76 630

71410
5219
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GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r

g SPOLKA NOTOWANA NA

Zysk (strata) netto na jedna akcje zwykta (PLN)

Not Rok zakonczony | Rok zakonczony
Y |31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L
sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Srednia wazona liczba akcji w okresie 18 000 000 18 000 000
z dziatalnosci kontynuowanej

- podstawowy 26.1 3,57 3,97
- rozwodniony 26.1 3,57 3,97
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej

- podstawowy 26.1 3,57 3,97
- rozwodniony 26.1 3,57 3,97

sa22m8 | 3122017

Liczba akgcji na dzien bilansowy 18 000 000 18 000 000
z dziatalnosci kontynuowanej

- podstawowy 26.1 3,57 3,97
- rozwodniony 26.1 3,57 3,97
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej

- podstawowy 26.1 3,57 3,97
- rozwodniony 26.1 3,57 3,97
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g EAEMNANA GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper ‘
za okres od 1stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L
sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej Udzialy niedajace | Kapitat whasny
Saldo na dzien 1 stycznia 2018 roku 3600 - 159 565 135690 298 855 (1542) 297 313
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

Korekta btedu podstawowego

Saldo po zmianach 3600 = 159 565 135690 298 855 (1542) 297 313

Emisja akcji
Rozliczenie potaczenia jednostek pod wspdlng kontrolg
Wpfaty wiasciciela

Zmiana struktury grupy kapitatowej (transakcje
z podmiotami niekontrolujacymi)

Dywidendy i zaliczki na dywidendy 26.2 (15116) (4) (15120) (5581) (20 701)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat 10.2 (6 648) 6 648 - -
Razem transakcje z whascicielami - - (21 764) 6 644 (15120) (5581) (20 701)
Zysk netto za rok zakoriczony 31 grudnia 2018 64320 64 320 8707 73027

Inne catkowite dochody po opodatkowaniu za rok
zakonczony 31 grudnia 2018

Razem catkowite dochody - - - 64320 64 320 8707 73027

Przeniesienie do zyskéw zatrzymanych (sprzedaz
przeszacowanych srodkéw trwatych)

Saldo na dzien 31 grudnia 2018 roku 3600 137 801 206 654 348 055 1584 349639
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GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r

g SPOLKA NOTOWANA NA

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym (cd.)

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper ‘
za okres od 1stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L
sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Udziaty niedajace | Kapitat wiasny

Saldo na dzien 1 stycznia 2017 roku 3600 - 73320 164 565 241 485 1488 242973
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

Korekta btedu podstawowego

Saldo po zmianach 3600 - 73320 164 565 241 485 1488 242973
Emisja akgji

Rozliczenie potaczenia jednostek pod wspdlng kontrolg

Wpfaty wiasciciela

Zmiana struktury grupy kapitatowej (transakcje

z podmiotami niekontrolujacymi) 20 20
Dywidendy i zaliczki na dywidendy (13 890) (150) (14 040) (8 269) (22 309)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat 100 135 (100 135) - -
Razem transakcje z wtascicielami - - 86 245 (100 285) (14 040) (8 249) (22 289)
Zysk netto za okres rok zakonczony 31 grudnia 2017 71410 71410 5219 76 630
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu rok _ B
zakoniczony 31 grudnia 2017

Razem catkowite dochody - - - 71410 71410 5219 76 630
Przeniesienie do zyskéw zatrzymanych (sprzedaz _ B
przeszacowanych srodkéw trwatych)

Saldo na dzien 31 grudnia 2017 roku 3600 - 159 565 135 690 298 855 (1542) 297 313
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GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r

g SPOLKA NOTOWANA NA

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L

sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjne;j

Not Rok zakonczony | Rok zakonczony
Y | 31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 88591 62705
Korekty razem (48932) (27 603)
Amortyzacja 28 1404 1208
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 28 (11) 9
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 28 9283 7082
Zysk (strata) ze sprzedazy, likwidacji niefinansowych aktywoéw trwatych 28 (63) (62)
Zmiana stanu rezerw 28 543 275
Zmiana stanu zapasow 28 (105 215) (74 593)
Zmiana stanu naleznosci 28 (47 571) (14 418)
Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw 28 41289 19950
Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych 28 51409 32946
Srodki pieniezne wypracowane w toku dziatalnosci operacyjnej 39659 35102
Zaptacony podatek dochodowy (380) (216)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 39279 34 887
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych i rzeczowych aktywow trwatych (988) (1201)
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych 64 68
Wydatki na inwestycje w nieruchomosci inwestycyjne (285) (40)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 80 612
Pozyczki udzielone (15) (156)
Otrzymane odsetki 7 554
Otrzymane dywidendy - -
Inne wydatki inwestycyjne - -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1137) (163)
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GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r

g SPOLKA NOTOWANA NA

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L

sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Not Rok zakonczony | Rok zakonczony
Y 131 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Wplywy netto z tytutu emisji akcji

Transakcje z podmiotami niekontrolujacymi bez utraty kontroli - 20
Wplywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - 173 090
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - (100 000)
Whptywy z tytutu zaciggniecia kredytoéw i pozyczek 39261 67 744
Sptaty kredytéw i pozyczek (39 261) (67 744)
Spfata zobowiazan z tytutu leasingu finansowego (308) (278)
Odsetki zaptacone (8 894) (8 047)
Dywidendy wyptacone (23 486) (20 483)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (32688) 44303
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 5454 79017
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 135005 55987
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych 11 9
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 28 140 470 135 005

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

1
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s SPORKANOTOVIANA NA GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L
sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Dodatkowe informacje do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Informacje ogoélne

a) Informacje o jednostce dominujacej

Jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper (dalej zwana,Grupa Kapitatowa’;,Grupg”) jest Lokum Deweloper Spétka Akcyjna (dalej zwana
,Spotka dominujaca”).

Spotka dominujaca zostata utworzona Aktem Notarialnym A 4895/2011 z dnia 14 lipca 2011 roku. Spétka dominujaca jest wpisana do rejestru przedsie-
biorcéow Krajowego Rejestru Saqdowego w Sadzie Rejonowym dla miasta Wroctawia Fabrycznej - VI Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000392828.
Spotce dominujacej nadano numer statystyczny REGON 021677137. Akcje Spétki dominujacej notowane s na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartoscio-
wych w Warszawie od 15 grudnia 2015 roku.

Czas trwania Spétki jest nieograniczony.
Siedziba Spétki dominujgcej miesci sie we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101 (50-148 Wroctaw).

Lokum Deweloper S.A. petni w Grupie role spotki holdingowej sprawujacej nadzér i obejmujacej petng obstuga organizacyjna, prawng i techniczna
jednostki powigzane, w tym spotki operacyjne prowadzace dziatalnos¢ deweloperska.

Spotka Lokum Deweloper S.A. oraz Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper S.A. znajduja sie pod kontrola Pana Dariusza Olczyka.
b) Sktad zarzadu, rady nadzorczej i komitetu audytu Spotki dominujacej

W dniu 19 marca 2018 roku rada nadzorcza Spotki podjeta uchwaty w sprawie powotania, z dniem 1 kwietnia 2018 roku, zarzadu Spétki na okres wspdlinej
3-letniej kadencji w niezmienionym sktadzie. W okresie od dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania skfad zarzadu nie ulegt zmianie i funkcjonowat w sktadzie:

¢ Bartosz Kuzniar - prezes zarzadu,
* Tomasz Dotkus — wiceprezes zarzadu ds. finansowych.

W okresie od dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania sktad rady nadzorczej nie ulegt
zmianie i funkcjonowat w skfadzie:

¢ Dariusz Olczyk - przewodniczacy rady nadzorczej,
¢ Jan Olczyk — wiceprzewodniczacy rady nadzorczej,
* Arkadiusz Krél - sekretarz rady nadzorczej,

¢ Emilia Sawicka - cztonek rady nadzorczej,

* Bartosz Krzesiak — cztonek rady nadzorczej.

W okresie od dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania sktad komitetu audytu nie ulegt
zmianie i funkcjonowat w skfadzie:

¢ Emilia Sawicka - przewodniczacy komitetu audytu,
¢ Bartosz Krzesiak - wiceprzewodniczacy komitetu audytu,
¢ Jan Olczyk - sekretarz komitetu audytu.
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QSPMNOWNANA GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L
sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej
c) Charakter dziatalnosci Grupy
Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest realizacja projektéw deweloperskich.

d) Informacje o Grupie Kapitatowej

Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper S.A. zostata objeta Spétka dominujaca oraz nastepujace spétki za-
lezne:

IL: . .o Udziat Grupy w gtosach na Walnym Zgromadzeniu
Hlazaatnihizalege spotek kapitatowych i s.k.a/udziat w kontroli sp. k.

31.12.2018
Lokum Holding 1 sp. z 0.0. Wroctaw 100,00 %
Lokum Holding 4 sp. z 0.0. Wroctaw 100,00 %
FORUM XVIII Fundusz Inwestycyjny Zamkniety* Krakow 100,00 %
LOKUM DEWELOPER Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Krakow 100,00%
Lokum Investment s.a r.l. Luksemburg 100,00 %
Olczyk sp.z 0.0. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp. k. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp. k. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp. k. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp. k. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp. k. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp. k. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp. k. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A. Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 S.K.A** Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 S.K.A** Wroctaw 100,00 %
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 16 S.K.A.** Wroctaw 100,00 %
LD sp.z o.0. Wroctaw 100,00 %

*  Zzlikwidowany w dniu 27 lipca 2018 roku, wykreslony z Rejestru Funduszy Inwestycyjnych w dniu 5 listopada 2018 roku
** nowo utworzone jednostki zalezne ujete po raz pierwszy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2018 roku.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku wyzej wymienione jednostki zalezne podlegaty konsolidacji.
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L
sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym przeprowadzono nastepujace transakcje, ktére miaty wptyw na reorganizacje Grupy
Kapitatowej:

Likwidacja Forum XVIII Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

¢ W dniu 28 marca 2018 roku LOKUM DEWELOPER Fundusz Inwestycyjny Zamkniety ztozyt dyspozycje wykupu 1.991 certyfikatéw inwestycyjnych serii
B oraz 8.740 certyfikatdw inwestycyjnych serii C Forum XVIIl Fundusz Inwestycyjny Zamkniety. W dniu 29 marca 2018 roku wykupione zostato tacznie
10.731 certyfikatéw inwestycyjnych (w tym 1.991 serii B oraz 8.740 serii C) Forum XVIII FIZ.

¢ Wdniu 27 kwietnia 2018 roku LOKUM DEWELOPER Fundusz Inwestycyjny Zamkniety ztozyt dyspozycje wykupu 7 certyfikatow inwestycyjnych serii B
Forum XVIII Fundusz Inwestycyjny Zamkniety. W dniu 30 kwietnia 2018 roku wykupione zostato 7 certyfikatéw inwestycyjnych serii B Forum XVIII FIZ.
W efekcie powyzszych transakcji, Forum XVIII FIZ przeniosto na LOKUM DEWELOPER Fundusz Inwestycyjny Zamkniety wiasnos¢ 42.012 zabezpieczo-
nych obligacji imiennych serii B, wyemitowanych przez Lokum Holding 1 sp. z 0.0. oraz 984 niezabezpieczonych obligacji imiennych serii A wyemito-
wanych przez Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A.

* W dniu 08 maja 2018 roku Zgromadzenie Inwestoréw Forum XVIII Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego z siedziba w Krakowie podjeto uchwate
w sprawie rozwigzania Forum XVIII FIZ. Likwidacja Funduszu odbyta sie w dniu 27 lipca 2018 roku zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 27 maja 2004 roku
o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz.U. 2004 Nr 146 poz. 1546). Likwidatorem Funduszu byto
Forum Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. Wniosek o wykreslenie podmiotu z Rejestru Funduszy Inwestycyjnych zostat w dniu 24 pazdzier-
nika 2018 roku ztozony do sadu rejestrowego. Forum XVIII Fundusz Inwestycyjny Zamkniety zostat wykreslony z Rejestru Funduszy Inwestycyjnych
w dniu 5 listopada 2018 roku.

Zmiana struktury wtasnosciowej spotek zaleznych

* W dniu 5 czerwca 2018 roku Olczyk sp. z 0.0., Bartosz Kuzniar, Marek Kokot, Roman Eryk Nalberczynski, Jacek Dudek i Lokum Holding 1 sp. z 0.0. do-
konali zmian umoéw spotek komandytowych z Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper, poprzez zmiane struktury wiasnosciowej tych spétek, tj. Olczyk
sp. z 0.0. Lokum sp. k., Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp. k., Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k., Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k., Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k.,
Olczyk sp.z 0.0. Lokum 6 sp. k., Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp. k., Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp. k., Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp. k., Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10
sp. k., wskazujac Arkadiusza Kréla jako nowego komandytariusza.

* W dniu 5 czerwca 2018 roku Olczyk sp. z 0.0, Bartosz Kuzniar, Marek Kokot, Roman Eryk Nalberczynski, Jacek Dudek i Lokum Holding 1 sp. z 0.0.
dokonali zmian statutéw spotek komandytowo-akcyjnych z Grupy kapitatowej Lokum Deweloper, poprzez zmiane struktury wtasnosciowej tych
spotek, tj. Olczyk sp.z 0.0. Lokum 11 S.K.A,, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A.,, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A., wskazujac Arkadiusza Kréla jako nowego
akcjonariusza.

Zawiazanie nowych spoétek zaleznych

* W dniu 5 czerwca 2018 roku Olczyk sp. z 0.0., Bartosz Kuzniar, Marek Kokot, Roman Eryk Nalberczynski, Jacek Dudek, Arkadiusz Krél i Lokum Holding 1
sp. z 0.0. zawigzali nizej wymienione spofki:
— Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 S.K.A. z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101,
— Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 S.K.A. z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101,
— Olczyk sp.z o.0. Lokum 16 S.K.A. z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101.

Struktura wtasnosciowa nowych spétek: komplementariusz - Olczyk sp. z 0.0.; akcjonariusze: Lokum Holding 1 sp. z 0.0, Bartosz Kuzniar, Marek Kokot,
Roman Eryk Nalberczynski, Jacek Dudek, Arkadiusz Krol.

Czas trwania Spétki dominujacej oraz wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacja jest nieoznaczony.
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L

sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Ponizej zaprezentowano aktualny schemat organizacyjny Grupy:

100% LOKUM DEWELOPER S.A.

Lokum

Lokum

Lokum
100%
’ Holding 4 sp. z o.0.

Holding 1 sp. z o.0.

100%

LD sp. z o.0.

Olczyk sp. z o.0.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp. k.

komandytariusz
|

Investment s.a r.l.

LOKUM DEWELOPER FIZ

Wspadlnicy / Managerowie

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp. k.

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k.

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k.

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k.

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp. k.

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp. k.

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp. k.

komandytariusz
|

Wspdlnicy / Managerowie
posiadajgcy prawo

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp. k.

komandytariusz
|

do tacznego zysku
Spoétek operacyjnych
na poziomie 8,5%.
Jako komandytariusze/akcjonariusze

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp. k.

komandytariusz
|

nie majg prawa i obowigzku
prowadzenia spraw spotek.

komplementariusz

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A.

akcjonariusz

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A.

akcjonariusz

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A.

akcjonariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 S.K.A.

akcjonariusz
]

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 S.K.A.

akcjonariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 16 S.K.A.

akcjonariusz
|
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sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Podstawa sporzadzenia oraz zasady rachunkowosci
a) Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzyna-
rodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej,
zwanymi dalej,MSSF UE". MSSF UE obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR)
oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do stosowania w UE.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesiecy zakorczony dnia 31 grudnia 2018 roku oraz dane na ten dzien. Skonsoli-
dowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych oraz skonsolidowane sprawozdanie ze zmian
w kapitale wiasnym obejmuja dane za okres 12 miesiecy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2018 roku oraz dane poréwnawcze za okres 12 miesiecy zakonczo-
nych dnia 31 grudnia 2017 roku. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej obejmuje dane na dzier 31 grudnia 2018 roku oraz dane poréwnaw-
cze na dzien 31 grudnia 2017 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone wg zasady kosztu historycznego z wyjatkiem aktywdw wycenianych w wartosci godziwe;j
przez wynik.

Walutg funkcjonalng Spoétki dominujacej oraz waluta prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest ztoty polski, a wszystkie
kwoty wyrazone sa w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spotki Grupy w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji nie istnieja okolicznosci wskazu-
jace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spotki wchodzace w sktad Grupy.

b) Zmiany standardéw lub interpretacji

Zmiany standardéw lub interpretacji obowigzujgce i zastosowane przez Grupe od 2018 roku

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2018 Grupa stosuje takie same zasady rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017, z wyjatkiem przyjetych nowych standardéw. Grupa zastosowata wymogi standardéw MSSF 9
i MSSF 15 z wykorzystaniem zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego ze skutkiem od 1 stycznia 2018 roku. Zgodnie z dopuszczona przez standardy
mozliwoscig Grupa zrezygnowata z przeksztatcenia danych poréwnywalnych co oznacza, ze dane za rok 2017 oraz 2018 nie beda ze soba poréwnywalne,
natomiast korekty zwigzane z dostosowaniem nowych MSSF zostaty wprowadzone na dzier 1 stycznia 2018 roku. Wprowadzone zmiany zostaty przeanali-
zowane przez zarzad Spotki a ich wyniki przedstawiono ponize;j.

a) MSSF 9 Instrumenty finansowe

MSSF 9 zastepuje MSR 39. Standard wprowadza jeden model przewidujacy tylko dwie kategorie klasyfikacji aktywow finansowych: wyceniane w warto-
$ci godziwej i wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Klasyfikacja jest dokonywana na moment poczatkowego ujecia i uzalezniona jest od przyje-
tego przez jednostke modelu zarzadzania instrumentami finansowymi oraz charakterystyki umownych przeptywoéw pienieznych z tych instrumentéw.
MSSF 9 wprowadza nowy model w zakresie ustalania odpiséw aktualizujacych - model oczekiwanych strat kredytowych.

Wiekszos¢ wymogdw MSR 39 w zakresie klasyfikacji i wyceny zobowiazan finansowych zostata przeniesiona do MSSF 9 w niezmienionym ksztatcie.
Kluczowa zmiang jest natozony na jednostki wymdg prezentowania w innych catkowitych dochodach skutkéw zmian wiasnego ryzyka kredytowego
z tytutu zobowigzan finansowych wyznaczonych do wyceny w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Szczegdtowy opis wyceny aktywow i zobowigzan finansowych zawarty jest w nocie istotne zasady rachunkowosci niniejszego skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego - Instrumenty finansowe.

W ramach analizy wptywu MSSF 9 na skonsolidowane sprawozdanie finansowe dokonano oceny charakterystyki przeptywéw pienieznych posiadanych
aktywow finansowych, tj. udzielonych pozyczek, naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych a takze srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow.
Naleznosci handlowe sg utrzymywane dla uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajacych z umowy, a Grupa nie sprzedaje naleznosci handlowych
w ramach factoringu. Natomiast przeptywy pieniezne, powstajace z tytutu tych naleznosci, stanowig jedynie sptaty kwoty gtéwnej i odsetek. W rezultacie
zastosowanie MSSF 9 nie zmienito obecnego modelu wyceny aktywoéw finansowych Grupy, tj. po poczatkowym ujeciu nadal wyceniane sg wedtug zamor-
tyzowanego kosztu. Wszystkie aktywa finansowe wyceniane dotychczas w wartosci godziwej przez wynik finansowy lub przez pozostate dochody catko-
wite, od dnia 1 stycznia 2018 roku ujmowane sa w analogiczny sposéb. MSSF 9 nie dokonat zmian w klasyfikacji zobowigzan finansowych. Skalkulowane
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nadzien 1 stycznia 2018 roku kwoty odpiséw z tytutu utraty wartosci aktywdw zgodnie z przyjetym modelem oczekiwanych strat kredytowych nie réznity
sie od kwot odpiséw juz ujetych w sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2017 roku. Tabela przedstawiona ponizej prezentuje zmiany klasyfikacji
i wyceny aktywéw finansowych na dzier pierwszego zastosowania MSSF 9.

Wartos¢ wg MSR 39

Klasy instrumentéw finansowych Klasyfikacja wg MSR 39 Klasyfikacja wg MSSF 9 oraz MSSF 9 wg stanu
na 1 stycznia 2018 roku

Aktywa finansowe

Pozyczki udzielone Pozyczkiinaleznosci  Wyceniane w zamortyzowanym koszcie 316
Nale'inoléc'i handlowe oraz pozqsta’fe . . Pozyczkiinaleznosci  Wyceniane w zamortyzowanym koszcie 40870
naleznosci/Aktywa z tytutu uméw z klientami

Srodki pienigzne Pozyczki i naleznosci  Wyceniane w zamortyzowanym koszcie 135005

Aktywa wyceniane
w wartosci godziwej
przez wynik

Wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik

Jednostki uczestnictwa w funduszach
inwestycyjnych

b) MSSF 15 Przychody z umoéw z klientami wraz z objasnieniami

MSSF 15 Przychody z umoéw z klientami zastepuje MSR 18 i MSR 11 oraz odpowiednie interpretacje. Zasady przewidziane w MSSF 15 dotycza wszystkich
umoéw skutkujacych przychodami. Fundamentalng zasada nowego standardu jest ujmowanie przychodéw w momencie transferu kontroli nad towara-
mi lub ustug na rzecz klienta, w wysokosci ceny transakcyjnej. Wszelkie towary lub ustugi sprzedawane w pakietach, ktére da sie wyodrebni¢ w ramach
pakietu, nalezy ujmowac oddzielnie, ponadto wszelkie upusty i rabaty dotyczace ceny transakcyjnej nalezy co do zasady alokowac do poszczegdlnych
elementéw pakietu. W przypadku, gdy wysokos¢ przychodu jest zmienna, zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne sg zaliczane do przychodoéw,
o ile istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastapi odwrécenie ujecia przychodu w wyniku przeszacowania wartosci. Ponadto, zgod-
nie z MSSF 15 koszty poniesione w celu pozyskania i zabezpieczenia kontraktu z klientem nalezy aktywowac i rozlicza¢ w czasie przez okres konsumo-
wania korzysci z tego kontraktu.

Objasnienia do MSSF 15 Przychody z umoéw z klientami dostarczaja dodatkowych informacji i wyjasnien dotyczacych gtéwnych zatozen przyjetych
w MSSF 15, m.in. na temat identyfikacji osobnych obowigzkéw, ustalenia czy jednostka petni role posrednika (agenta), czy tez jest gtéwnym dostawca
dobr i ustug (principal) oraz sposobu ewidencji przychodéw z tytutu licencji. Oprécz dodatkowych objasnien, wprowadzono takze zwolnienia i uprosz-
czenia dla jednostek stosujacych nowy standard po raz pierwszy.

W odniesieniu do zmian dotyczacych MSSF 15 zarzad przeprowadzit analize wptywu powyzszego standardu na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci
Grupy oraz na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym. Na podstawie dokonanej analizy nie zidentyfikowano obszaréw, dla kto-
rych wystepowalty istotne odstepstwa od wymogdw MSSF 15 w dotychczas stosowanym sposobie rozliczania i ujmowania przychodoéw, za wyjatkiem
zmian prezentacji aktywoéw i zobowiagzan z tytutu uméw w klientami.

Na dzien pierwszego zastosowania nowego standardu, tj. na dzien 1 stycznia 2018 roku, w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyrdznione zostaty nowe

Na dzien 1 stycznia 2018 roku

pozycje zgodne z wytycznymi paragrafu 105 tego standardu.

AKTYWA Przed BT Po zastosowaniu
zastosowaniem zastosowania MSSF 15
MSSF 15 MSSF 15

AKTYWA OBROTOWE

Aktywa z tytutu umoéw z klientami, w tym: +27 238 27 238
— $rodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych +27 238 27238

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, w tym: 50952 -27 238 23714
- srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych 27238 -27 238
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Na dzien 1 stycznia 2 roku

PASYWA Przed SR Po zastosowaniu

MSSF 15

zastosowaniem zastosowania
MSSF 15 MSSF 15

ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania, w tym: 52852 -26 644 26 208
- zobowiqzania z tytutu wptat klientéw na zakup lokali mieszkalnych 26 644 -26 644

Zobowiazania z tytutu umoéw z klientami, w tym: +62 449 62 449
- zobowiqzania z tytutu wptat klientéw na zakup lokali mieszkalnych +26 644 26 644
— przychody przysztych okreséw / przedptaty na lokale +35 805 35805

Przychody przysztych okreséw / przedpfaty na lokale 35805 -35 805

Zmiany do MSSF 2 Klasyfikacja i wycena transakgji opartych na akcjach

Zmiana do MSSF 2 wprowadza m.in. wytyczne w zakresie wyceny w wartosci godziwej zobowiazania z tytutu transakcji opartych na akcjach rozliczanych
w srodkach pienieznych, wytyczne dotyczace zmiany klasyfikacji z transakcji opartych na akcjach rozliczanych w srodkach pienieznych na transakcje
oparte na akcjach rozliczane w instrumentach kapitatowych, a takze wytyczne na temat ujecia zobowigzania podatkowego pracownika z tytutu transak-
¢ji opartych na akcjach. Zmiana nie ma istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zmiany do MSSF 4 Zastosowanie MSSF 9 Instrumenty finansowe wraz z MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe

Zmiany do MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe adresuja kwestie zastosowania nowego standardu MSSF 9 Instrumenty finansowe. Opublikowane zmiany
do MSSF 4 uzupetniaja opcje istniejace juz w standardach i majag na celu zapobieganie tymczasowym wahaniom wynikéw jednostek sektora ubezpie-
czeniowego w zwiazku z wdrozeniem MSSF 9. Zmiana nie ma istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Roczne zmiany do MSSF 2014-2016

Roczne zmiany MSSF 2014-2016 zmieniaja 3 standardy: MSSF 12 Ujawnienia udziatéw w innych jednostkach, MSSF 1 Zastosowanie MSSF po raz pierw-
szy oraz MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych. Poprawki zawieraja wyjasnienia oraz zmiany dotyczace zakresu standardéw, ujmowania

oraz wyceny, a takze zawierajg zmiany terminologiczne i edycyjne.

Zmiany do MSSF 12 obowigzuja do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie zdniem 1 stycznia 2017 roku. Natomiast pozostate zmiany sg obligatoryjne
od 1 stycznia 2018 roku. Zmiana nie ma istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zmiany do MSR 40 Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiany do MSR 40 precyzujg wymogi zwigzane z przeklasyfikowaniem do nieruchomosci inwestycyjnych oraz z nieruchomosci inwestycyjnych. Zmiana
nie ma istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

KIMSF 22: Transakcje w walutach obcych oraz pfatnosci zaliczkowe

KIMSF 22 wyjasnia zasady rachunkowosci dotyczace transakcji, w ramach ktérych jednostka otrzymuje lub przekazuje zaliczki w walucie obcej. Zmiana
nie ma istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Standardy i interpretacje, ktére jeszcze nie obowigzuja i nie zostaty wczesniej zastosowane przez Grupe

Zatwierdzajac niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupa nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu nastepujacych opublikowanych
standarddw, interpretacji lub poprawek do istniejacych standardéw przed ich data wejscia w zycie:
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MSSF 16 Leasing
MSSF 16 Leasing obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Nowy standard ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu. Wszystkie transakcje leasingu skutkujg uzyskaniem
przez leasingobiorce prawa do uzytkowania aktywa oraz zobowigzania z tytutu obowigzku zaptaty. Tym samym, MSSF 16 znosi klasyfikacje leasingu
operacyjnego i leasingu finansowego zgodnie z MSR 17 i wprowadza jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu przez leasingobiorce. Leasingobiorca
bedzie zobowigzany uja¢: (a) aktywa i zobowiagzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres powyzej 12 miesiecy, za wyjatkiem sytuacji,
gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz (b) amortyzacje leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek od zobowigzania leasingowego w sprawozda-
niu z wynikéw. MSSF 16 w znaczacej czesci powtarza regulacje z MSR 17 dotyczace ujecia ksiegowego leasingu przez leasingodawce. W konsekwencji,
leasingodawca kontynuuje klasyfikacje w podziale na leasing operacyjny i leasing finansowy oraz odpowiednio réznicuje ujecie ksiegowe.

Grupa zastosuje MSSF 16 od 1 stycznia 2019 roku. Grupa przeprowadzita analize dotyczaca wptywu MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdania finan-
sowe w pierwszym roku jego obowigzywania. Grupa Kapitatowa zaliczyta do umdw leasingu umowy najmu, uzytkowania, na mocy ktérych w zamian
za opfate lub serie optat leasingodawca przekazuje prawo do uzytkowania danego sktadnika aktywéw przez uzgodniony okres. W ocenie zarzadu
Emitenta prawo do wieczystego uzytkowania gruntéw, w Swietle zapiséw MSSF 16 moze zosta¢ uznane jako leasing, choc¢ przez okres obowigzywania
MSR 17 nie byto traktowane jako leasing operacyjny z uwagi na znieksztatcenie informacji o rzeczywistej wartosci majatku posiadanego przez Grupe.
Grupa podjefa decyzje o skorzystaniu z uproszczenia jakie daje MSSF 16, tj. o nieujmowaniu zobowiazan z tytutu leasingu oraz aktywow z tytutu prawa
do uzytkowania w odniesieniu do leasingdw krétkoterminowych (do 12 miesiecy) oraz leasingu przedmiotéw niskowartosciowych (do 20 tys. PLN).
Optaty z tego tytutu beda ujmowane kosztach tak jak dotychczas, tj. w ustugach obcych.

Na dzier wdrozenia MSSF 16, Grupa dokonata szacunkéw wptywajacych na wartos¢ zobowigzan z tytutu leasingu oraz korespondujacych z nimi akty-
wow z tytutu prawa do uzytkowania obejmujacych ustalenie:

* stopy dyskonta przyjete do wyceny zobowigzan z tytutu leasingu oraz
* okres trwania leasingéw uwzgledniajacy mozliwos¢ przedtuzenia umowy leasingu, jak i wczedniejszego jej zakonczenia (wypowiedzenia).
Dla celéw wyceny zobowiazania z tytutu leasingu zastosowano dyskonto przy uzyciu kraricowej stopy procentowej leasingobiorcy.

W momencie poczatkowego zastosowania, MSSF 16 bedzie miat wptyw na sprawozdanie finansowe Grupy, poniewaz bedzie wymagat ujecia w spra-
wozdaniu z sytuacji finansowej aktywdw z tytutu prawa do korzystania oraz zobowigzan wynikajacych zuméw leasingu, w ktérych Grupa jest leasingo-
biorca. Gtéwny wptyw wdrozenia MSSF 16 dotyczy posiadanych przez Grupe praw wieczystego uzytkowania gruntu (dalej PWUG) wyceniony modelem
renty wieczystej. Dla PWUG zwigzanych z projektami deweloperskimi Grupa ujmie zobowigzanie oraz sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania
w rownej kwocie do czasu zakonczenia projektu deweloperskiego i jego sprzedazy, gdy nastapi zakoriczenie leasingu, ze wzgledu na przeksztatcenie
PWUG w wtasno$¢ gruntu. Oszacowano, ze wdrozenie MSSF 16 zmodyfikowanej metody retrospektywnej skutkowatoby ujeciem dodatkowych ak-
tywdw i zobowiagzan na kwote ok. 19 816 tys. PLN. Zastosowanie MSSF 16, wptynie réwniez na strukture kosztéw prezentowanych w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddéw. Dotychczasowe koszty ustug obcych z tytutu ptatnosci w ramach uméw leasingu operacyjnego w wysokosci ok. 272 tys. PLN
rocznie zostang zaprezentowane jako koszty amortyzacji w wysokosci ok. 256 tys. PLN oraz koszty odsetek w kwocie ok. 25 tys. PLN rocznie. Oprécz
roznic w prezentacji i wptywu na EBITDA, pewne réznice moga dotyczy¢ prezentowanych wartosci - gtéwnie w wyniku innego rozktadu w czasie okresu
amortyzacji w poréwnaniu z faktycznymi ptatnosciami czynszéw leasingowych.

Zmiany do MSSF 9 Prawo wczesniejszej sptaty z negatywnym wynagrodzeniem

Zmiana do MSSF 9 obowiazuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie, z mozliwoscia jej wczesniej-
szego zastosowania. Na skutek zmiany do MSSF 9, jednostki beda mogly wycenia¢ aktywa finansowe z tak zwanym prawem do wczesniejszej sptaty
znegatywnym wynagrodzeniem wedtug zamortyzowanego kosztu lub wedtug wartosci godziwej poprzez inne catkowite dochody, jezeli spetniony jest
okreslony warunek - zamiast dokonywania wyceny wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy.

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe zostat wydany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 18 maja 2017 roku i obowiazuje dla okre-
sOw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub po tej dacie. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, nowy standard
nie zostat jeszcze zatwierdzony przez Unie Europejska.

Nowy MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe zastapi obecnie obowiazujacy MSSF 4, ktéry zezwala na réznorodng praktyke w zakresie rozliczania uméw
ubezpieczeniowych. MSSF 17 zasadniczo zmieni rachunkowos¢ wszystkich podmiotéw, ktére zajmuja sie umowami ubezpieczeniowymi i umowami
inwestycyjnymi.
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Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach

Zmiana obowiazuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie. Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednost-
kach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach wyjasniaja, ze w odniesieniu do dtugoterminowych udziatéw w jednostce stowarzyszonej lub
wspolnym przedsiewzieciu, do ktdrych nie stosuje sie metody praw wtasnosci, spotki stosujg MSSF 9. Dodatkowo, Rada opublikowata réwniez przyktad
ilustrujacy zastosowanie wymogdéw MSSF 9 i MSR 28 do dtugoterminowych udziatéw w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu.

KIMSF 23 Niepewnosc¢ zwigzana z ujeciem podatku dochodowego

KIMSF 23 wyjasnia wymogi w zakresie rozpoznania i wyceny zawarte w MSR 12 w sytuacji niepewnosci zwigzanej z ujeciem podatku dochodowego.
Wytyczne obowigzuja dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Roczne zmiany do MSSF 2015-2017

Rada Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata w grudniu 2017 roku Roczne zmiany MSSF 2015-2017, ktére wprowadzaja zmiany
do 4 standarddw: MSSF 3 Pofgczenia przedsiewzie¢, MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne, MSR 12 Podatek dochodowy oraz MSR 23 Koszty finansowania
zewnetrznego.

Poprawki zawieraja wyjasnienia oraz doprecyzowuja wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny. Roczne zmiany obowiazuja dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

MSR 19 Swiadczenia pracownicze

Zmiany do MSR 19 obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie zdniem 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie. Poprawki do standardu okresla-
ja wymogi zwigzane z ujeciem ksiegowym modyfikacji, ograniczenia lub rozliczenia programu okreslonych $wiadczen. Zmiany obowiazuja dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF
Zmiany w zakresie referencji do Zatozers Koncepcyjnych w MSSF beda miaty zastosowanie z dniem 1 stycznia 2020 roku.
MSSF 3 Potaczenia przedsiewziec

W wyniku zmiany do MSSF 3 zmodyfikowana zostata definicja, przedsiewziecia”. Aktualnie wprowadzona definicja zostata zawezona i prawdopodobnie
spowoduje, ze wiecej transakcji przejec¢ zostanie zakwalifikowanych jako nabycie aktywow. Zmiany do MSSF 3 obowiazuja dla okreséw rocznych roz-
poczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty
jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych oraz MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw

Rada opublikowata nowa definicje terminu ,istotnos¢”. Zmiany do MSR 1 i MSR 8 doprecyzowuja definicje istotnosci i zwiekszajg spdjnosé pomiedzy
standardami, ale nie oczekuje sie, ze beda miaty znaczacy wplyw na przygotowanie sprawozdan finansowych. Zmiana jest obowigzkowa dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie. Na dziers zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany
te nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe

Standard ten pozwala jednostkom, ktére sporzadzajg sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF po raz pierwszy (z dniem 1 stycznia 2016 r. lub po tej
dacie), do ujmowania kwot wynikajacych z dziatalnosci o regulowanych cenach, zgodnie z dotychczas stosowanymi zasadami rachunkowosci. Dla po-
prawienia poréwnywalnosci z jednostkami ktére stosuja juz MSSF i nie wykazuja takich kwot, zgodnie z opublikowanym MSSF 14 kwoty wynikajace
z dziatalnosci o regulowanych cenach, powinny podlega¢ prezentacji w odrebnej pozycji zaréwno w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jak i w rachun-
ku zyskow i strat oraz sprawozdaniu z innych catkowitych dochodéw.

Decyzja Unii Europejskiej MSSF 14 nie zostanie zatwierdzony.

Zarzad Spoétki dominujacej jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzszych standardéw na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Grupy oraz za-
kres informacji prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nie spodziewa sie istotnych zmian. Wedtug wstepnych szacunkoéw,
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wymienione wyzej standardy, interpretacje i zmiany do standardéw, za wyjatkiem nowego MSSF 16 Leasing, nie miatyby istotnego wptywu na skonso-
lidowane sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na koniec okresu sprawozdawczego.

Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.
c) Zasady rachunkowosci

Konsolidacja

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spétki dominujacej oraz sprawozdania finansowe spotek, nad ktérymi Grupa
sprawuje kontrole, tj. spdtek zaleznych, sporzadzone na dzien 31 grudnia 2018 roku. Przez kontrole rozumie sie zdolnos¢ wptywania na polityke finansowa
i operacyjng spotki zaleznej w celu osiagniecia korzysci ekonomicznych z jej dziatalnosci.

Sprawozdania finansowe Spétki dominujacej oraz spotek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, sporzadza sie na ten sam
dzien bilansowy, tj. na 31 grudnia. W przypadkach, gdy jest to konieczne, w sprawozdaniach finansowych spétek zaleznych dokonuje sie korekt majacych
na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych przez spétke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapitatowa.

Wylaczeniu z obowigzku konsolidacji moga podlegac spétki, ktérych sprawozdania finansowe sg nieistotne z punktu widzenia skonsolidowanego sprawoz-
dania finansowego Grupy Kapitatowej. Spétka zalezna jest rowniez wytaczona z konsolidacji, jezeli zostata nabyta i jest posiadana wylacznie z zamiarem jej
odsprzedazy w bliskiej przysztosci. Inwestycje w spétkach zaleznych zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.

Spotki zalezne obejmowane sa metodg petng konsolidacji.

Metoda konsolidacji petnej polega na taczeniu sprawozdan finansowych Spétki dominujacej oraz spoétek zaleznych poprzez zsumowanie w petnej wartosci,
poszczegodlnych pozycji aktywoéw, zobowiazan, kapitatu wiasnego, przychoddw oraz kosztéw. W celu zaprezentowania Grupy Kapitatowej w taki sposob, jak
gdyby stanowita ona pojedyncza jednostke gospodarcza dokonuje sie nastepujacych wytaczen:

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

* okreslane sg i prezentowane oddzielnie udziaty niedajace kontroli,

¢ salda rozliczert miedzy spétkami Grupy Kapitatowej i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wytacza sie w catosci,

* wytaczeniu podlegaja zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej, ktére sg ujete w wartosci bilansowej aktywdw takich
jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz Grupy analizowane sg pod katem utraty wartosci aktywow z perspektywy Grupy,

* ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejsciowych wynikajacych z wylgczenia zyskéw i strat osiagnietych na transakcjach zawartych
wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajace kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatow wiasnych i reprezentuja te czes¢ dochodow catkowitych oraz aktywow netto spot-
ek zaleznych, ktére przypadaja na podmioty inne niz spotki Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje dochody catkowite spotek zaleznych pomiedzy akcjonariuszy
Spotki dominujacej oraz podmioty niekontrolujgce na podstawie ich udziatu w zysku.

Transakcje z podmiotami niekontrolujacymi, ktére nie skutkuja utrata kontroli przez Spétke dominujaca, Grupa traktuje jak transakcje kapitatowe:

* sprzedaz czesciowa udziatéw na rzecz podmiotéw niekontrolujacych - réznica pomiedzy ceng sprzedazy a wartoscig bilansowg aktywoéw netto spotki
zaleznej, przypadajacych na udziaty sprzedane podmiotom niekontrolujagcym, ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

* nabycie udziatéw od podmiotéw niekontrolujacych - réznica pomiedzy ceng nabycia a wartoscia bilansowa aktywow netto nabytych od podmiotéw
niekontrolujgcych ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

Transakcje w walutach obcych
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotym polskim (PLN), ktory jest rowniez waluta funkcjonalng Spétki dominujacej i wszyst-
kich spotek zaleznych.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu obowigzujacego w dniu zawarcia transakgji
(kurs spot).

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu zamknigcia
obowiazujacego na koniec okresu sprawozdawczego tj. Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Niepieniezne pozycje ujmowane wedtug kosztu historycznego, wyrazonego w walucie obcej, s wykazywane po kursie historycznym z dnia transakgji.
Niepieniezne pozycje ewidencjonowane wedtug wartosci godziwej, wyrazonej w walucie obcej, wyceniane sg wedtug kursu wymiany z dnia ustalenia
wartosci godziwej tj. Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.
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Réznice kursowe powstate z rozliczenia transakgcji lub przeliczenia pozycji pienieznych innych niz instrumenty pochodne, ujmowane sg odpowiednio w po-
zycji przychodoéw lub kosztow finansowych w kwocie netto, za wyjatkiem réznic kursowych kapitalizowanych w wartosci aktywdw w przypadkach okreslo-
nych zasadami rachunkowosci (przedstawione w punkcie dotyczacym kosztéw finansowania zewnetrznego).

Roéznice kursowe z wyceny instrumentéw pochodnych wyrazonych w walucie obcej ujmowane sa w wyniku, o ile nie stanowia zabezpieczenia przeptywéw
pienieznych. Instrumenty pochodne zabezpieczajace przeptywy pieniezne ujmowane sg zgodnie z zasadami rachunkowosci zabezpieczen.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow, aktywuje sie
jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywow. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadaja sie odsetki od kredytéw celowych
oraz zyski lub straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje koszty odsetek.

Koszty finansowe aktywowane sa do produkcji w toku tylko w okresie kiedy projekt deweloperski jest aktywny. Projekt uwaza sie za aktywny, gdy dla zaku-
pionych gruntéw prowadzone sa prace projektowe lub budowlane oraz podczas procesu uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych potrzebnych
do prowadzenia projektu.

Koszty finansowe przestajg by¢ aktywowane z chwila, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktérych przeprowadzenie jest konieczne do przygotowania
mieszkan do przekazania klientom zostaty zakorczone.

Z uwagi na rozbudowang strukture lokowania wolnych srodkéw pienieznych pomiedzy poszczegdlnymi spétkami operacyjnymi Grupy, koszty odsetek
od wyemitowanych obligacji nie sa aktywowane do produkcji w toku, gdyz nie mozna ich bezposrednio przyporzadkowac konkretnym projektom dewe-
loperskim.

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne sa rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowoduja one wptyw korzysci ekonomicznych, ktére moga byc
bezposrednio powiagzane z tymi aktywami. Poczatkowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu
poczatkowym wartosci niematerialne sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu utraty
wartosci.

Amortyzacja wartosci niematerialnych naliczana jest liniowo w okresie szacowanego okresu uzytkowania wartosci niematerialnych i prawnych, ktory jest
weryfikowany raz na rok. Szacowany okres uzytkowania sktadnika aktywéw wynosi:

— dla koncesji, patentoéw, licencji itp. — 2-5 lat,
— dlainnych sktadnikéw - 2-5 lat.

Wartosci niematerialne podlegaja weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazuja, ze wartos¢ bilanso-
wa moze by¢ niemozliwa do odzyskania. Odpis aktualizujacy wykazuje sie w wysokosci, o ktérg wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw przewyzsza wartosc
mozliwg do uzyskania.

Rzeczowe aktywa trwate
W sktad posiadanych przez Grupe Srodkéw trwatych zalicza sie:

— nieruchomosci (niewynajete i nieprzeznaczone do obrotu) uzytkowane przez Grupe,

— maszyny i urzadzenia,

srodki transportu,

inne kompletne i zdatne do uzytku przedmioty o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym niz rok.

Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozdaniu wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy z tytutu
utraty wartosci.

Srodki trwate amortyzuje sie metoda liniowa w okresie ich szacowanego okresu uzytkowania, ktéry jest weryfikowany raz na rok. Szacowany okres uzytko-
wania sktadnika aktywéw wynosi:

dla budynkoéw i budowli — od 10 do 40 lat,

— dla sktadnikéw maszyn i urzadzen - od 3 do 10 lat,
dla srodkéw transportu —od 1,5 do 5 lat,

dla pozostatego wyposazenia - od 3 do 10 lat.
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Pozniejsze nakfady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego srodka trwatego lub ujmuje, jako odrebny srodek trwaty (tam gdzie jest to whasciwe) tylko
wowczas, gdy jest prawdopodobne, Ze z tytutu tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych do Grupy, zas koszt danej pozycji mozna wiarygodnie
zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje odnoszone sg do rachunku zyskéw i strat w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Rzeczowe aktywa trwate podlegaja weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazuja, ze wartosc bilan-
sowa moze by¢ niemozliwa do zrealizowania. Odpis aktualizujacy wykazywany jest w wysokosci, o ktérg wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw (lub srodka
wypracowujacego Srodki pieniezne, do ktérego dane aktywo nalezy) przewyzsza warto$¢ odzyskiwalng i rozpoznawana jest w rachunku zyskéw i strat.
Wartos¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwéch kwot: wartosci godziwej aktywéw pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej.

Zyski i straty z tytutu zbycia sSrodkéw trwatych stanowigce réznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy i wartoscia bilansowa zbywanego $rodka trwatego
ujmowane s3 w rachunku zyskoéw i strat w pozycji pozostate przychody/koszty operacyjne.

Leasing
Leasing jest klasyfikowany jako leasing finansowy, gdy warunki umowy przenosza zasadniczo cate potencjalne korzysci oraz ryzyko wynikajace z posiada-

nia tytutu wtasnosci sktadnika aktywéw na leasingobiorce. Leasing, przy ktérym znaczaca cze$¢ ryzyka i pozytkéw z tytutu wtasnosci pozostaje udziatem
leasingodawcy (finansujacego), stanowi leasing operacyjny.

Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego sg ujmowane jako koszty (gdy Grupa jest leasingobiorca) lub przychody (gdy Grupa jest leasingodawca)
w rachunku zyskéw i strat metoda liniowa przez okres trwania umowy leasingu.

Korzysci otrzymane przez leasingobiorce i nalezne jako zacheta do zawarcia umowy leasingu operacyjnego odnoszone sg w rachunek zyskéw i strat przy
zastosowaniu metody liniowej w okresie wynikajagcym z umowy leasingu.

W sytuacji, gdy specyfika kontraktu wskazuje, ze optaty leasingowe beda naliczane progresywnie w okresie trwania umowy, dokonuje sie linearyzacji rocz-
nych rat ptatnosci.

Nieruchomosci inwestycyjne
Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczane sg stanowigce wiasnos¢ Grupy wynajete nieruchomosci wraz z gruntami bezposrednio zwigzanymi z tymi
nieruchomosciami oraz zakupione i utrzymywane w celu zwiekszenia wartosci grunty. Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sg poczatkowo wedtug ceny
nabycia/kosztu wytworzenia.

P6zniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danej nieruchomosci inwestycyjnej lub ujmuje, jako odrebng nieruchomos¢ inwestycyjna (tam
gdzie jest to wtasciwe) tylko wéwczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych do Grupy, za$ koszt danej
pozycji mozna wiarygodnie zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje odnoszone sg do rachunku zyskow i strat w okresie obroto-
wym, w ktérym je poniesiono.

Wszystkie koszty z tytutu napraw i utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sa jako koszt w rachunku wynikéw w okresie ktérego dotycza.
W przypadku zmiany uzytkowania nieruchomosci, nastepuje odpowiednia jej reklasyfikacja w sprawozdaniu finansowym.

Instrumenty finansowe

Od 1 stycznia 2018 roku Grupa klasyfikuje Instrumenty finansowe na nastepujace kategorie:
* wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
* wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,
* wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Grupa kwalifikuje aktywa finansowe do odpowiedniej kategorii w zaleznosci od modelu biznesowego zarzadzania aktywami finansowymi oraz od charak-
terystyki umownych przeptywéw pienieznych dla danego sktadnika aktywéw finansowych.

Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu s3 to instrumenty dtuzne utrzymywane w celu Sciagniecia umownych przeptywdw, ktére
obejmujg wytacznie spfaty kapitatu i odsetek. Grupa do aktywdw wycenianych w zamortyzowanym koszcie klasyfikuje naleznosci z tytutu dostaw i ustug,
pozyczki udzielone, naleznosci z tytutu wadidw i kaucji, pozostate naleznosci finansowe oraz srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. Aktywa finansowe wyce-
niane sg wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug po poczatkowym ujeciu
wycenia sie w wysokosci zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, z uwzglednieniem odpiséw z tytutu utraty
wartosci, przy czym naleznosci z tytutu dostaw i ustug z datg zapadalnosci ponizej 12 miesiecy od dnia powstania (tj. niezawierajace elementu finansowa-
nia) i nieprzekazywane do faktoringu, nie podlegaja dyskontowaniu i s wyceniane w wartosci nominalnej.
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Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody sj to:

¢ instrumenty dtuzne z ktérych przeptywy stanowig wytacznie pfatnosci kapitatu i odsetek, a ktére sa utrzymywane w celu Sciggniecia umownych
przeptywdw i w celu sprzedazy,
* inwestycje w instrumenty kapitatowe.

Zmiany wartosci bilansowej sa ujmowane przez pozostate catkowite dochody, za wyjatkiem zyskéw i strat z tytutu utraty wartosci, przychodéw z tytutu od-
setek oraz roznic kursowych oraz dywidend, ktére ujmuje sie w wyniku finansowym. Grupa do aktywow wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate
catkowite dochody klasyfikuje w momencie poczatkowego ujecia akcje i udziaty w jednostkach pozostatych.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sa to instrumenty finansowe, ktére nie spetniaja kryteriow wyceny wedtug
zamortyzowanego kosztu lub w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody. Grupa do aktywéw wycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy klasyfikuje instrumenty pochodne, naleznosci handlowe podlegajace faktoringowi, gdy warunki umowy faktoringowej skutkujg zaprzestaniem
ujmowania naleznosci oraz pozyczki, ktére nie spetniaja testu SPPI i dywidendy oraz jednostki uczestnictwa funduszy inwestycyjnych. W przypadku jedno-
stek uczestnictwa warto$¢ godziwa jest ustalona w oparciu o cene jednostki uczestnictwa, ogtoszong przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych.

Zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane z uwzglednieniem ich wartosci rynkowej na dzien bilan-
sowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentow sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat jako koszty
lub przychody finansowe. Grupa do zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy klasyfikuje zobowigzania z tytutu instrumentéw
pochodnych niewyznaczonych dla celéw rachunkowosci zabezpieczen.

Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu s to zobowiagzania niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w war-
tosci godziwej przez wynik finansowy. Sa wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Grupa do zo-
bowiazan wycenianych w zamortyzowanym koszcie klasyfikuje zobowiazania z tytutu dostaw i ustug, kredyty, pozyczki, zobowigzania z tytutu wyemitowa-
nych obligacji oraz z tytutu leasingu.

Utrata wartosci instrumentow finansowych

Grupa stosuje MSSF nr 9, ktéry definiuje model utraty wartosci aktywow finansowych w oparciu o oczekiwane straty kredytowe. Na kazdy dzien bilansowy
Grupa dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci.

Dla aktywéw ujmowanych wedtug zamortyzowanego kosztu stosuje sie nastepujace modele wyznaczania odpiséw z tytutu utraty wartosci dla poszcze-
g6lnych pozyciji:

Udzielone pozyczki, oraz naleznosci od jednostek powigzanych i niepowigzanych - Grupa dokonuje indywidualnej analizy kazdej ekspozycji przyporzad-
kowujac ja do jednego z 3 stopni:

* Stopien 1 - salda, dla ktérych nie nastapito znaczace zwiekszenie ryzyka kredytowego od momentu poczatkowego ujecia i dla ktérych ustala sie
oczekiwang strate w oparciu o prawdopobienstwo niewyptacalnosci w ciggu 12 miesiecy,

* Stopien 2 - salda, dla ktérych nastgpito znaczace zwiekszenie ryzyka kredytowego od momentu poczatkowego ujecia i dla ktérych ustala sie oczeki-
wanag strate w oparciu o prawdopobienstwo niewyptacalnosci w ciggu catego okresu kredytowania,

* Stopien 3 - salda ze stwierdzong utrata wartosci, oraz salda, dla ktérych nie wystepuje istotne ryzyko kredytowe (ze wzgledu na wystepujaca nadwyz-
ke zobowiazan nad ekspozycja pozyczek i naleznosci).

Dla ekspozycji zaklasyfikowanych do stopnia 1 lub 2 wielkos¢ odpisu aktualizujgcego ustalany jest w oparciu o indywidualnie ustalony rating, profil sptaty
oraz ocene odzysku z tytutu zabezpieczen.

Dla ekspozycji zaklasyfikowanych do stopnia 3, kwota odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci réwna sie réznicy pomiedzy wartoscia bilansowa
sktadnika aktywoéw a wartoscig biezacg oszacowanych przysztych przeptywédw pienieznych (z wytaczeniem przysztych strat z tytutu niesciggniecia nalez-
nosci, ktore nie zostaty jeszcze poniesione), zdyskontowanych efektywna stopa procentowa. Odwrdcenie utworzonych odpiséw nastepuje w przypadku
gdy wartos¢ biezaca oszacowanych przysztych przeptywoéw pienieznych jest wyzsza od zaangazowanych aktywoéw netto oraz planowane jest uzyskanie
dodatniego bilansu ptatnosci w okresie najblizszych 12 miesiecy od danego podmiotu.

Srodki pieniezne — Grupa przeprowadza szacunek odpiséw w oparciu o prawdopodobienistwo niewyptacalnosci ustalone na podstawie zewnetrznych
ratingdw bankoéw.

Kwote straty/odwrdcenia straty powstatej w wyniku rozpoznania utraty wartosci ujmuje sie w rachunku wynikéw w pozycji ,(Strata)/odwrdcenie straty
z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych”.
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Zapasy
W pozycji zapasy wykazywane sg naktady poniesione, dotyczace niesprzedanych lokali mieszkalnych i ustugowych oraz miejsc postojowych przeznaczo-

nych do sprzedazy. Koszty takie obejmujg prawo wieczystego uzytkowania gruntéw lub grunty, koszty budowy dotyczace prac wykonanych przez pod-
wykonawcow w zwiagzku z budowami lokali, skapitalizowane koszty zawierajace koszty finansowania zewnetrznego, koszty planowania i projektu, narzuty
kosztow administracyjnych bezposrednio zwigzanych z budowa oraz pozostate koszty dotyczace budowy. Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwoch
wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz wartosci netto mozliwej do uzyskania.

Towary

Towary to grunty lub prawa wieczystego uzytkowania zakupione dla realizacji $cisle okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego, ktérego rozpoczecie
zostato opdznione (np. ze wzgledéw finansowych lub prawnych). Wykazuje sie je w cenie nabycia, przy czym do czasu rozpoczecia przedsiewziecia dewe-
loperskiego cena ta jest powiekszana o koszty zwigzane z przystosowaniem gruntu do stanu zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu, takie
jak np. koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbiérki zbednych zabudowan, uzbrojenia terenu itd. Cena nabycia moze w uzasadnionych
przypadkach by¢ powiekszana o koszty finansowania zewnetrznego zwigzanego z zakupem i przystosowaniem do stanu zdatnego do sprzedazy gruntu
lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu oraz pomniejszana o przychody z tego tytutu z zastrzezeniem, ze tak ustalona warto$¢ gruntu lub prawa nie jest
wyzsza od jego ceny sprzedazy netto na dzien bilansowy.

Produkcja w toku
Produkcja w toku jest wyceniana wg nizszej z dwdch wartosci: cena nabycia/koszt wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku
rozbieznosci dokonywany jest odpis aktualizacyjny.

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to przede wszystkim jednostki mieszkalne i miejsca parkingowe. Wyroby gotowe wyceniane sa wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu
wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez Zarzad Spétki na podstawie cen rynkowych.

Aktywa z tytutu umoéw z klientami
W sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupa przestawia umowe jako sktadnik aktywow z tytutu umowy lub zobowiazanie z tytutu umowy, w przypadku gdy
jedna ze stron umowy spetnita zobowigzanie.

Jako aktywa z tytutu umoéw z klientami uznaje sie w szczegdlnosci: srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych - tj. wptacone przez
klientéw na indywidualne rachunki powiernicze srodki pieniezne zgodnie z postanowieniami umowy, ktére nie zostaty jeszcze wyptacone zgodnie z art.
10 i art. 11 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. 2011 nr 232 poz. 1377,
z pézniejszymi zmianami).

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisu na naleznosci. Odpis
na naleznosci oszacowywany jest zgodnie z modelem utraty wartosci aktywoéw finansowych w oparciu o oczekiwane straty kredytowe.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos¢ naleznosci jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych
przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienia-
dza w czasie. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwiagzku z uptywem czasu jest ujmowane jako
przychody finansowe.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmuja gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty ptatne na zadanie oraz krétkoterminowe inwestycje
o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), fatwo wymienialne na gotéwke, dla ktérych ryzyko zmiany wartosci jest nieznaczne.

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do terminéw wymagalnosci, wyceniane sa wedtug wartosci nominalnej.
W przypadku jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych wartos¢ godziwa jest ustalona w oparciu o cene jednostki uczestnictwa, ogtoszona
przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dzien sprawozdawczy. Do rachunku przeptywdw pienieznych przyjmuije sie ta sama definicje $rodkéw
pienieznych.
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Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (grupy aktywdw trwatych) sa klasyfikowane przez Grupe jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich wartos¢ bilansowa zostanie odzyskana
przede wszystkim w wyniku transakcji sprzedazy a nie poprzez dalsze uzytkowanie. Warunek ten uznaje sie za spetniony wytgcznie wéwczas, gdy sktadnik
aktywow (grupa aktywoéw) jest dostepny w swoim obecnym stanie do natychmiastowej sprzedazy, z zachowaniem normalnych i zwyczajowo przyjetych
warunkéw sprzedazy, a wystapienie transakgcji sprzedazy jest wysoce prawdopodobne w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacji.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wyceniane sg w nizszej z dwdch wartosci: wartosci bilansowej lub wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty zbycia. Niektore aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, takie jak aktywa finansowe oraz aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, wyceniane sa wedtug tych samych zasad rachunkowosci, jakie byty stosowane przez Grupe przed zaklasyfikowaniem
do aktywdw trwatych przeznaczonych do sprzedazy. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy nie podlegajg amortyzacji.

Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy wykazywany jest w wartosci nominalnej wyemitowanych akgji, zgodnie ze statutem Spotki dominujacej oraz wpisem do Krajowego

Rejestru Sagdowego.

Akcje Spotki dominujacej nabyte i zatrzymane przez Spétke dominujaca lub konsolidowane spétki zalezne pomniejszaja kapitat wiasny. Akcje wiasne wy-
ceniane sg w cenie nabycia.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej ponad warto$¢ nominalng akcji, pomniejszonej o koszty
emisji.

W zyskach zatrzymanych wykazywane sg wyniki z lat ubiegtych (réwniez te przekazane na kapitat uchwatami akcjonariuszy) oraz wynik finansowy bieza-
cego roku.

Wszystkie transakcje z wiascicielami Spotki dominujacej prezentowane sg osobno w ,Skonsolidowanym sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym"”.

Ptatnosci w formie akgji

W Grupie nie sg realizowane programy motywacyjne, w ramach ktérych kluczowym cztonkom kadry menedzerskiej przyznawane sg opcje zamienne
na akcje Spotki dominujacej.

Rezerwy

Rezerwy tworzone s3 wéwczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy
prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego
oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwa zostana zwrécone, na przyktad na mocy umowy ubezpie-
czenia, woéwczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie
nastapi. Koszty dotyczace danej rezerwy sa wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych
przeptywdw pienigznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza
w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie
rezerwy w zwiazku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezacej kosztéw oszacowanych zgodnie z najlepsza wiedza przez kierownictwo Spoétki dominujacej, ktérych ponie-
sienie jest niezbedne w celu rozliczenia biezacego zobowiazania na dzien bilansowy.

Grupa tworzy rezerwe na przyszte zobowiazania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztéw do okreséw, ktérych dotycza, z zacho-
waniem zasady istotnosci. Zgodnie z MSR 19 do ustalenia wielkosci rezerw zastosowano metode prognozowanych uprawnien jednostkowych.

Grupa tworzy rezerwe na koszty przewidywanych napraw gwarancyjnych w oparciu o poziom napraw gwarancyjnych w latach ubiegtych, ktére wedtug
szacunkOw nie zostang pokryte z kaucji zatrzymanych od wykonawcéw. Szacunki dokonywane sg na podstawie przesztych doswiadczen jako udziat kosz-
téw napraw gwarancyjnych do kosztu wiasnego sprzedazy.

Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane wedtug ceny nabycia odpowiadajacej wartosci
godziwej otrzymanych srodkéw pienieznych, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu, pozyczki i inne koszty transakcyjne. Po poczatko-
wym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej
stopy procentowej. Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub premie
uzyskane w zwiazku z zobowigzaniem.
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Koszty zwigzane z renegocjacja umoéw, ktére nie skutkuja wytaczeniem poprzedniego zobowiazania z ksigg rachunkowych i ujeciem nowego zobowiazania,
ujmowane s3 jednorazowo w wyniku finansowym.

Przychody i koszty sa ujmowane w rachunku zyskéw i strat z chwilg usuniecia zobowiazania z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia metoda efektywnej
stopy procentowej.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowiazania handlowe wycenia sie poczatkowo w wartosci godziwej, w okresie pdzniejszym, dtugoterminowe zobowiazania wycenia sie wedtug zamor-
tyzowanego kosztu, stosujac metode efektywnej stopy procentowej. W przypadkach, kiedy réznica pomiedzy wartoscig wedtug zamortyzowanego kosztu
i wartoscig w kwocie wymaganej zaptaty nie wywiera istotnego wptywu na wyniki finansowe Grupy, takie zobowigzania ujmuje sie w bilansie w kwocie
wymaganej zaptaty. Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego z tytutu podatku od to-
warow i ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére bedg rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate
zobowiazania niefinansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowiazania z tytutu umow z klientami

Grupa rozpoznaje jako zobowigzanie do wykonania swiadczenia kazde, zawarte w umowie przyrzeczenie przekazania klientowi towaru lub ustugi, ktére
mozna wyodrebni¢, lub grupy wyodrebnionych towaréw lub ustug, ktdre sg zasadniczo takie same i w taki sam sposob przekazywane klientowi. Jako zobo-
wigzania z tytutu umoéw z klientami uznaje sie w szczegdlnosci:

* zobowiazania z tytutu wptat na zakup lokali - tj. niezafakturowane wptaty klientéw na poczet zakupu lokali w wysokosci wptaconej kwoty brutto,
* przychody przysztych okresow / przedptaty na lokale - tj. zafakturowane wptaty klientow na poczet zakupu lokali w wysokosci przychoddw przewi-
dzianych do rozpoznania w przysztych okresach sprawozdawczych.

Zgodnie z zapisami MSSF 15 Grupa nie koryguje przyrzeczonej kwoty wynagrodzenia o wptyw istotnego elementu finansowania, jezeli w momencie zawar-
cia umowy oczekuje, ze okres od momentu przekazania przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi do momentu zaptaty za dobro lub ustuge przez klienta
wyniesie nie wiecej niz jeden rok.

Podatek dochodowy
Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok obrotowy obejmuje podatek dochodowy biezacy i odroczony. Podatek dochodowy ujmuje sie w rachunku

zyskow i strat, z wyjatkiem kwot dotyczacych pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym lub w pozostatych catkowitych dochodach, w ktérym to
przypadku podatek dochodowy wykazuje sie odpowiednio w kapitale wtasnym i pozostatych catkowitych dochodach.

Biezaca czes¢ podatku dochodowego to przewidywana kwota podatku od dochodu do opodatkowania za dany rok, obliczona na podstawie stawek podat-
kowych uchwalonych na dzien bilansowy, wraz z wszelkimi korektami podatku za lata poprzednie.

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowa jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na réznicach pomiedzy wartosciami
bilansowymi aktywow i zobowiazan a odpowiadajacymi im wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania, za wy-
jatkiem réznic przejsciowych, ktére powstaja na moment poczatkowego ujecia sktadnikéw aktywéw lub zobowigzan i nie wptywaja ani na wynik ksiegowy
ani na wynik podatkowy. Do obliczania odroczonego podatku dochodowego stosuje sie stawke podatkowa jaka bedzie obowigzywata w okresach sprawo-
zdawczych, w ktorych aktywa zostang zrealizowane, badz zobowiagzania rozwiagzane.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z tytutu straty podatkowej tworzy sie, jezeli rozliczenie tej straty w latach nastepnych jest uprawdo-
podobnione.

Odroczony podatek dochodowy szacuje sie na kazdy dzien bilansowy, réznice odnoszac na rachunek zyskéw i strat, pozostate catkowite dochody lub kapi-
tat wlasny w zaleznosci od tego gdzie zostata odniesiona réznica przejsciowa, od ktérej podatek odroczony jest ujmowany.

Przychody operacyjne

Grupa stosuje MSSF nr 15 do okreslenia sposobu rozliczania przychodéw ze sprzedazy débr i ustug. Grupa stosuje zasady MSSF nr 15 z uwzglednieniem
5-etapowego modelu ujmowania przychodéw. Grupa ujmuje przychody w momencie spetnienia zobowigzania do wykonania Swiadczenia poprzez prze-
kazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi (tj. sktadnika aktywéw) klientowi, czyli z chwilg uzyskania kontroli przez klienta nad tym skfadnikiem aktywoéw.
Przychody ujmowane sg jako kwoty réwne cenie transakcyjnej, ktéra zostata przypisana do tego zobowigzania do wykonania $wiadczenia.

W celu ustalenia ceny transakcyjnej uwzglednia sie warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota
wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Grupy - bedzie jej przystugiwa¢ w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta,
z wytaczeniem kwot pobranych w imieniu 0séb trzecich (na przykfad niektérych podatkéw od sprzedazy). Wynagrodzenie okre$lone w umowie z klientem
moze obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba rodzaje kwot. W przypadku wystepowania wynagrodzenia zmiennego, Grupa oszacowuje kwote
wynagrodzenia zmiennego, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta.
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Za moment ujecia przychodéw z tytutu sprzedazy przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego uznaje sie jedno z nastepujacych zdarzen (opisanych pod
lit. @) albo pod lit. b) w zaleznosci od tego, ktdre z nich nastgpi wczesniej:

a) zawarcie notarialnej umowy sprzedazy nieruchomosci (w szczegdlnosci umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci nieruchomosci lokalowej i jej
przeniesienia na nabywce), albo

wydanie nieruchomosci nabywcy oraz otrzymanie przez sprzedajacego catosci lub znacznej czesci ptatnosci; przy czym okreslone tu zdarzenie
bedzie uwazane za spetnione, gdy nastapi realizacja wszystkich ponizszych warunkéw:

b

=

i)  zostata zawarta z nabywca umowa przedwstepna, warunkowa, deweloperska albo inna umowa zobowiazujgca, w ktérej okreslono cene
nieruchomosci oraz warunki jej wptaty,

ii)  nastapito zakonczenie robo6t budowlanych budynku, w ktérym znajduje sie nieruchomosc (dot. nieruchomosci lokalowych),

iii)  nastapitodbidr nieruchomosci przez nabywece stwierdzony protokotem odbiorui przekazanie mu kluczy do nieruchomosci, co jestréwnoznaczne
z faktem, iz sprzedajacy nie jest zobowiazany do usuniecia istotnych wad nieruchomosci uniemozliwiajacych korzystanie z nieruchomosci
w tym réwniez realizacje przez nabywce prac wykonczeniowych,

iv) wraz z odbiorem nieruchomosci przez nabywce przeszty na niego ciezary i ryzyka zwigzane z nieruchomoscia takie jak w szczegdlnosci
obowiazek pieczy nad nig,

v)  wraz z odbiorem nieruchomosci przez nabywce moze on swobodnie, w granicach wyznaczonych przez przepisy prawa, dokonywac adaptacji
nieruchomosci oraz zmian aranzacyjnych,

vi) wraz z odbiorem nieruchomosci nabywca moze swobodnie uzytkowac nieruchomos¢ w tym réwniez wynajmowac ja,

vii) nabywca uiscit sprzedajacemu co najmniej 80% ptatnosci naleznej za nieruchomosg,

viii) po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstapienia nabywcy od zawartej uprzednio umowy (przedwstepnej badz
deweloperskiej, a takze innej umowy zobowigzujacej do wybudowania nieruchomosci) i koniecznos¢ zwrécenia wptaconych przez niego
srodkow,

ix)  sprzedajacy nie jest zobowiagzany zgodnie z umowa, o ktérej mowa w pkt. i) do wykonania innych waznych czynnosci poza przystapieniem do
zawarcia umowy przyrzeczonej.

Przez nieruchomos¢ nalezy rozumiec réwniez prawo do wytacznego korzystania z okreslonej czesci nieruchomosci funkcjonalnie zwigzanej z sama nieru-
chomoscia, pomieszczenia przynaleznego do nieruchomosci, udziat w nieruchomosci wraz z prawem do wytgcznego korzystania z okreslonej jej czesci.
Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towardw i ustug (VAT).

Koszty operacyjne
Na koszty wytworzenia sprzedanych towardw, produktéw i ustug sktadaja sie poniesione koszty dotyczace przychodéw danego roku obrotowego oraz

koszty zarachowane, ktére nie zostaty jeszcze poniesione.

Koszt sprzedanych towaréw i produktow wycenia sie na poziomie kosztéw wytworzenia, stosujac metode Scistej identyfikacji rzeczywistych kosztéw sprze-
dawanych sktadnikéw aktywow lub procentowy udziat np.: sprzedanej powierzchni gruntu, sprzedanych udziatéw itp. W szczegoélnosci koszt wtasny sprze-
danych lokali i gruntéw ustalany jest proporcjonalnie do ich udziatu w catym koszcie budowy danego obiektu oraz w catym gruncie stanowigcym dany
projekt.

Przychody finansowe
Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody efektywnej stopy procentowej, stanowiacej stope

dyskontujaca przyszte wptywy pieniezne przez szacowany okres zycia instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktad-
nika aktywow finansowych

Koszty finansowe

Koszty finansowe dotyczace okresu biezacego sg ujmowane w rachunku zyskow i strat, z wyjatkiem kosztéw podlegajacych aktywowaniu zgodnie z roz-
wigzaniem ujetym w MSR 23. Grupa aktywuje te czes$¢ kosztow finansowych, ktére sa bezposrednio powiagzane z nabyciem i wytworzeniem sktadnikéw
majatkowych ujetych jako zapasy i inwestycje rozpoczete. Aktywowaniu podlega kwota kosztow sktadajaca sie z odsetek, dyskonta i prowizji pomniejszona
o przychody uzyskane z tymczasowego lokowania srodkéw pienieznych (czyli kwot odsetek od lokat bankowych z wyjatkiem lokat wynikajacych z blokad
rachunkéw, umoéw akredytywy).

(Strata)/odwrocenie straty z tytutu utraty wartosci aktywoéw finansowych

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci tworzy sie w ciezar kosztéw, natomiast zmniejszenie odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci ujmuje sie jako
przychéd. Wynik prezentuje sie per saldo w pozycji ,(Strata)/odwrécenie straty z tytutu utraty wartosci aktywéw finansowych” w dziatalnosci operacyjnej.
Odpisy aktualizujace wartos¢ udzielonych pozyczek tworzy sie w ciezar kosztéw, natomiast zmniejszenie odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udzielonych
pozyczek ujmuje sie jako przychdd. Wynik prezentuje sie per saldo w pozycji ,(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych”
w dziafalnosci finansowej.
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Zysk na jedna akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy Spofki
dominujacej przez Srednig wazona liczbe wyemitowanych akgji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy (po potra-
ceniu odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte) przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wyste-

pujacych w ciagu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajacych oraz rozwadniajacych umarzalnych akgji uprzywilejowanych zamiennych na akcje
zwykte).
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Noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprécz szacunkéw ksiegowych, miat
profesjonalny osad kierownictwa.

Klasyfikacja umoéw leasingowych

Grupa dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu o ocene, w jakim zakresie ryzyko i pozytki z tytutu posiadania przedmio-
tu leasingu przypadaja w udziale leasingodawcy, a w jakim leasingobiorcy. Ocena ta opiera sie na tresci ekonomicznej indywidualnych transakgji.

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego wymagato od zarzadu Spétki dominujacej dokonania pewnych szacunkdéw i zatozen, opartych
na profesjonalnym osadzie, ktére znajdujg odzwierciedlenie w sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki moga sie rozni¢ od tych szacunkéw. Ponizej oméwiono
podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe Zrédta niepewnosci wystepujace na dzien bilansowy, z ktérymi zwiagzane jest istotne ryzyko
znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywdw i zobowigzan w nastepnym roku finansowym.

Subiektywne oceny Zarzagdu oraz niepewnos¢ szacunkéw

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spétki dominujacej kieruje sie osagdem przy dokonywaniu licznych szacunkéw
i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywoéw, zobowigzan, przychodéw oraz kosztéw. Faktycznie
zrealizowane wartosci moga réznic sie od szacowanych przez Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére sg znaczace dla skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponizej.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych

Zarzad Spotki dominujacej dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych, podlegajacych amortyzacji. Na dzien
31 grudnia 2018 roku Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywow przyjete przez Grupe dla celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przy-
noszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci moga
réznic sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku. Wartos¢ bilansowa aktywow trwatych podlegajacych amortyzacji
prezentowana jest w nocie nr 3.

Rezerwy

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze (emerytalne i podobne) szacowane sg przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Wyceny dokonano poprzez okreslenie
salda poczatkowego zobowigzan na dzien bilansowy z tytutu przewidywanych przysztych wyptat swiadczen, zgodnie z wytycznymi Miedzynarodowego
Standardu Rachunkowosci nr 19 ,Swiadczenia pracownicze”. Rezerwy zostaty obliczone przy zastosowaniu metody prognozowanych uprawnien jednost-
kowych (Projekt Unit Credit Method). Rezerwy na naprawy gwarancyjne sg tworzone na koszty, ktére wedtug szacunkéw Grupy nie zostang pokryte z kaugji
zatrzymanych od podwykonawcéw. Szacunki dokonywane sg na podstawie przesztych doswiadczen jako udziat kosztéw napraw gwarancyjnych do kosztu
wiasnego sprzedazy.

Aktywa na podatek odroczony

Prawdopodobienstwo rozliczenia skfadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera sie na budzetach spétek
Grupy zatwierdzonych przez Zarzad Spotki dominujacej. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wskazuja, ze spotki Grupy osiagna dochéd do opodatko-
wania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sa w petnej wysokosci.

2. Segmenty operacyjne

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa nie wprowadzita podziatu na segmenty dziatalnosci z uwagi na jednolity charakter dziatalnosci spotek z Grupy.
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3. Rzeczowe aktywa trwate

T Budynki Maszyny Srodki Pozostate Srodki trwate
Y i budowle iurzadzenia | transportu | srodkitrwate w budowie

Stan na 31 grudnia 2018

Wartos¢ bilansowa brutto 8525 700 4785 595 39 14 644
Skumulowane umorzenie
a2l o e (965) (482) (2819) (378) (4 644)
Wartos¢ bilansowa netto 7 560 218 1966 217 39 10 000
Stan na 31 grudnia 2017
Wartos$¢ bilansowa brutto 8485 616 4148 571 13820
Skumulowane umorzenie
ety el e (770) (436) (2 005) (292) (3503)
Wartos¢ bilansowa netto 7715 180 2143 279 10317

Grunt Budynki Maszyny Srodki Pozostate Srodki trwate
y i budowle iurzadzenia | transportu | srodkitrwate w budowie

za rok zakonczony 31 grudnia 2018

Wartos¢ bilansowa netto na dzien

1 stycznia 2018 roku 7715 180 2143 279 10317

Nabycie przez potaczenie jednostek
gospodarczych

Zwu.gkszema (nabycie, wytworzenie, 20 167 791 24 39 1061
leasing)
Sprzedaz spotki zaleznej (-)

Zmniejszenia w wartosci bilansowej netto
(zbycie, likwidacja) (-)

Inne zmiany (reklasyfikacje,
przemieszczenia itp.)

Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-)
Amortyzacja (-) (195) (129) (968) (86) (1378)

Odpisy aktualizujace z tytutu utraty
wartosci (-)

Odwrécenie odpiséw aktualizujacych

Wartos$¢ bilansowa netto na dzien
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Grunt Budynki Maszyny Srodki Pozostate Srodki trwate
Y i budowle iurzadzenia | transportu | srodkitrwate w budowie

za rok zakonczony 31 grudnia 2017

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1

stycznia 2017 roku 7854 159 1333 242 9588

Nabycie przez potaczenie jednostek
gospodarczych

Zwu.gkszema (nabycie, wytworzenie, 54 134 1630 11 1929
leasing)
Sprzedaz spotki zaleznej (-)

Zmniejszenia w wartosci bilansowej netto

(zbycie, likwidacja) (-) (13) ©6) (19)

Inne zmiany (reklasyfikacje,
przemieszczenia itp.)

Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-)
Amortyzacja (-) (193) (100) (814) (74) (1181)

Odpisy aktualizujace z tytutu utraty
wartosci (-)

Odwrécenie odpiséw aktualizujacych

Wartos¢ bilansowa netto na dzien

31 grudnia 2017 7715 180 2143 279 10317

Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych zostata ujeta w nastepujacych pozycjach skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat:

Rok zakonczony | Rok zakonczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Koszt wiasny sprzedazy 370 309
Koszty ogdlnego zarzadu 621 541
Koszty sprzedazy 387 331
Razem amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 1378 1181

W 2018 roku Grupa nie dokonata odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych.
Grupa nie posiadata na dzien 31 grudnia 2018 roku zobowigzarh umownych, obligujacych ja do nabycia w przysztosci rzeczowych aktywoéw trwatych.

Rzeczowe aktywa trwate nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Grupy.
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4. Aktywa w leasingu

Grupa Kapitatowa jako leasingobiorca uzytkuje rzeczowe aktywa trwate na podstawie umoéw leasingu finansowego. Wartos¢ bilansowa aktywow bedacych
przedmiotem umédw leasingu finansowego przedstawia sie nastepujaco:

Rzeczowe aktywa
trwate w trakcie
wytwarzania

Budynki Maszyny Srodki Pozostate

Sty i budowle | iurzadzenia | transportu | srodki trwate

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Wartos¢ bilansowa brutto 606 606
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce 17) 17)
Wartos¢ bilansowa netto 589 589

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Wartos¢ bilansowa brutto 1213 1213
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (381) (381)
Wartos¢ bilansowa netto 832 832

Grupa uzytkuje srodki transportu na mocy uméw leasingu finansowego. Warunki istotnych uméw leasingowych (samochody) sg nastepujace:

» okres trwania leasingu — do 6 lat,

* okres amortyzacji — 3-5 lata

* wysokos¢ okresowych optat jest zmienna i zalezna od biezacej stopy oprocentowania,

* po zakonczeniu leasingu korzystajacy ma prawo do nabycia przedmiotu za wartos¢ koricowa wynikajaca z umowy.

5. Nieruchomosci inwestycyjne
W sktad nieruchomosci inwestycyjnych wchodzg nastepujace grunty:
¢ nieruchomos$¢ gruntowa w Nowej Wsi Wroctawskiej,

* nieruchomo$¢ gruntowa w Slezie.

Rok zakonczony | Rok zakonczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Nieruchomosci inwestycyjne (model ceny nabycia)

Wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu 8995 8955
Nabycie nieruchomosci
Aktywowanie pdzniejszych naktadow 285 40
Zbycie nieruchomosci (-)
Amortyzacja (-)

Reklasyfikacja na zapasy (7 160)

Wartosc¢ na koniec okresu 2120 8995

Nie dokonuje sie amortyzacji nieruchomosci gruntowych.
Zgodnie z polityka rachunkowosci Grupy, nieruchomosci inwestycyjne wykazywane sa wedtug historycznej ceny nabycia.
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6. Zapasy

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowe] ujete sg nastepujace pozycje zapasow:

o [ | e
gruntu naktadow gruntu naktadow

Materiaty 56 56 143 143
Pétprodukty i produkty w toku 159 296 184229 343525 153 096 151476 304573
Produkty gotowe 4084 17 095 21179 4109 10 280 14 388
Towary 77 883 911 78794 11668 363 12031
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 241263 202 291 443 554 168 874 162 262 331135

Zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci Grupy, pozycja ,Pétprodukty i produkty w toku” zawiera gtéwnie posiadane przez Grupe nieruchomosci oraz
nakfady na projekty deweloperskie w przygotowaniu i w trakcie realizacji. Pozycja ,Produkty gotowe” zawiera nieruchomosci, na ktérych zakoriczono pro-
jekt deweloperski i rozpoczeto sprzedaz. Nieruchomos¢ gruntowa, na ktérej planowany jest projekt deweloperski przed jej rozpoczeciem stanowi,Towar”.

W 2018 roku Grupa Kapitatowa ujeta w dziatalnosci operacyjnej skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat koszty sprzedanych zapaséw oraz nieprzypisane
posrednie koszty produkcji tacznie w kwocie 207 220 tys. PLN (2017 rok: 133 019 tys. PLN).

W poprzednich okresach sprawozdawczych dokonano oceny wartosci rynkowej wyrobéw gotowych niesprzedanych do tej pory, w tym miejsc postojo-
wych w halach garazowych potozonych na kondygnacji podziemnej w inwestycji Lokum Da Vinci. Stwierdzono, ze koszt wytworzenia miejsc postojowych
w halach garazowych przewyzsza warto$¢ mozliwa do uzyskania z ich sprzedazy i z tego wzgledu konieczne jest dokonanie odpisu aktualizujacego. W bie-
zacym okresie nie rozwigzano odpiséw aktualizujgcych, zmniejszenie wartosci odpisu aktualizujgcego zapaséw wynika z jego wykorzystania przy sprzeda-
zy miejsc postojowych objetych odpisem. Na dzieri 31 grudnia 2018 roku odpis aktualizujacy wartos¢ zapaséw wynosit 9 094 tys. PLN (na dzieri 31 grudnia
2017 roku: 9 799 tys. PLN).

Na dzien 31 grudnia 2018 roku zapasy nie byly przedmiotem zabezpieczenia z tytutu zawartych uméw kredytowych (na dzien 31 grudnia 2017 roku wartos¢
zapaséw bedacych przedmiotem zabezpieczenia wynosita 129 208 tys. PLN).

Na dzierr 31 grudnia 2018 roku nie ustanowiono hipotek na zapasach Grupy (na dzien 31 grudnia 2017 roku warto$¢ hipotek ustanowionych na zapasach
roku wynosita 209 372 tys. PLN).

7. Aktywa z tytutu umoéw z klientami

31.12.2018 | 31.12.2017

Aktywa z tytutu umoéw z klientami:

Srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych 74194

Aktywa z tytutu umow z klientami razem 74191 -

W zwigzku z wejsciem w zycie MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami” na dzien pierwszego zastosowania nowego standarduy, tj. na dzien 1 stycznia
2018 roku, w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyréznione zostaty nowa pozycja, tj. aktywa z tytutu umoéw z klientami. Szczegdtowy opis wptywu zasto-
sowania MSSF 15 zawarto w nocie ,Zmiany standardéw lub interpretacji obowigzujace i zastosowane przez Grupe od 1 stycznia 2018 roku”.
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8. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci przedstawiajg sie nastepujaco:

31.12.2018 31.12.2017

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2024 13632
Srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych* 27 238
Naleznosci z tytutu podatkéw i innych swiadczen 13519 6872
Przedptaty i zaliczki 7582 3209
Pozostate naleznosci 1207

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci netto 24332 50952
Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci (996) (605)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci brutto 25328 51557

*W zwiazku z wejsciem w zycie MSSF 15,Przychody z uméw z klientami” na dzien pierwszego zastosowania nowego standardu, tj. na dzien 1 stycznia 2018
roku, w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyrdznione zostaty nowa pozycja, tj. aktywa z tytutu umoéw z klientami, w ktdrej prezentowane sa srodki pieniez-
ne zgromadzone na rachunkach powierniczych. Szczegétowy opis wptywu zastosowania MSSF 15 zawarto w nocie ,Zmiany standardéw lub interpretacji

obowiazujace i zastosowane przez Grupe od 1 stycznia 2018 roku”.

Odpisy aktualizujace zostaty utworzone zgodnie z najlepsza wiedza i doswiadczeniem Grupy w oparciu o indywidualng analize poszczegdlnych sald. Zmia-

Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

ny odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym prezentuja ponizsze tabele:

Rok zakonczony | Rok zakonczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Stan na poczatek okresu 605 881
Odpisy ujete jako koszt w okresie 391 -
Odpisy odwrécone ujete jako przychéd w okresie (-) - (276)
Odpisy wykorzystane (-) - -
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) - -
Stan na koniec okresu 996 605

9. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31.12.2018 31.12.2017

Jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych 110 692 -
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 29058 134315
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 644 625
Srodki pieniezne w kasie 76 65
Depozyty krétkoterminowe - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 140 470 135 005

Grupa Kapitatowa dla celéw sporzadzenia skonsolidowanego rachunku przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposoéb przyjety do pre-
zentacji w bilansie. Wartosciowe uzgodnienie srodkéw pienieznych wykazanych w bilansie oraz rachunku przeptywoéw przedstawiono w nocie numer 28.
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Maksymalna warto$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego ze $rodkami pienieznymi réwna sie ich wartosci bilansowej. Srodki pieniezne w banku sg oprocento-
wane wedtug zmiennych stép procentowych. Wartos¢ godziwa srodkéw pienieznych iich ekwiwalentéw na dzier 31 grudnia 2018 roku nie rézni sie istotnie
od ich wartosci bilansowej.

Grupa wyceniafa jednostki uczestnictwa w funduszach w wartosci godziwej jako iloczyn ich ilosci oraz wartosci z wyceny pojedynczej jednostki
uczestnictwa.

10. Kapitat wiasny

10.1. Kapitat podstawowy

Podmiot dominujacy Lokum Deweloper S.A. zostat zrejestrowany w 2011 roku. Na dzier 31 grudnia 2018 roku kapitat podstawowy Spoétki dominujacej
wynosit 3 600 000 PLN i sktadat sie z 18 000 000 sztuk akgji o wartosci nominalnej 0,20 PLN kazda. Wszystkie akcje zostaty w petni optacone. Wszystkie akcje
w réwnym stopniu uczestnicza w podziale dywidendy oraz kazda akcja daje prawo do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

Liczba akcji w roku 2018 2017 nie ulega zmianie.

Akcjonariat

Na dzien 31 grudnia 2018 roku struktura akcjonariatu Lokum Deweloper S.A. przedstawiata sie nastepujaco:

Liczba akgji Liczba gtoséw | Wartos¢ nominalna akgcji | Udziat w kapitale

Stan na 31.12.2018

Halits.ar.l. 15 100 000 15 100 000 0,20 PLN 83,89%
Pozostali akcjonariusze* 2900 000 2900 000 0,20 PLN 16,11%
Razem 18 000 000 18 000 000 100%

* udziat poszczegdlnych podmiotdéw ponizej 5% kapitatu podstawowego

Spotka Halit s.ar.l. (société a responsabilité limitée) z siedziba w Luksemburgu, 23 Rue Aldringen wpisana do luksemburskiego rejestru spétek pod nume-
rem B 170114 jest kontrolowana i zarzgdzana przez Dariusza Olczyka bedacego przewodniczagcym rady nadzorczej Spotki.

10.2. Pozostate kapitaty
Kwoty prezentowane w pozycji pozostate kapitaty sg wynikiem nastepujacych zdarzen:

* Rok 2009 (stan poczatkowy 240 tys. PLN) - kwota 18 593 tys. PLN dotyczy wktadu wniesionego przez Dariusza Olczyk do Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2
sp. k. oraz wptaty na poczet objecia certyfikatdéw w FORUM XVIII Fundusz Inwestycyjny Zamkniety.

* Rok 2010 - kwota (10 234) tys. PLN dotyczy wyptaty na rzecz Dariusza Olczyka tytutem zwrotu wktadu w Olczyk sp. z 0.0. LOKUM sp. k. po przeksztat-
ceniu spotki w Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 S.K.A. oraz wptaty na poczet objecia certyfikatéw w FORUM XVIIl Fundusz Inwestycyjny Zamkniety.

* Rok 2011 - kwota 22 308 tys. PLN dotyczy wptat na poczet objecia certyfikatow w FORUM XVIIl Fundusz Inwestycyjny Zamkniety; kwota 864 tys. PLN
wynika ze zmian struktury Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper (transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi).

* Rok 2012 - kwota (988) tys. PLN wynika ze zmian struktury Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper (transakcje z podmiotami niekontrolujacymi);
kwota (2 044) tys. PLN dotyczy pokrycia strat z lat ubiegtych.

* Rok 2013 - kwota (2 823) tys. PLN dotyczy pokrycia strat z kapitatu zapasowego w Grupie Kapitatowej Lokum Deweloper.

* Rok 2014 - kwota (6 099) tys. PLN dotyczy pokrycia strat z kapitatu zapasowego w Grupie Kapitatowej Lokum Deweloper.
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zwiazana z przekazaniem wyniku finansowego na kapitat w Grupie.

PLN wynika z pokrycia strat z kapitatu zapasowego w Grupie Kapitatowej Lokum Deweloper.

PLN wynika z przekazania wyniku finansowego na kapitat zapasowy w Grupie Kapitatowej Lokum Deweloper.

Rok 2015 - kwota 72 347 tys. PLN, z tego 34 007 tys. PLN wynika z emisji akcji (nadwyzka z emisji akcji powyzej wartosci nominalnej), a 38 340 tys. PLN

Rok 2016 - kwota (18 844) tys. PLN, z tego (11 160) tys. PLN dotyczy wyptaty dywidendy na rzecz akcjonariuszy Lokum Deweloper S.A., a (7 684) tys.

Rok 2017 - kwota 86 245 tys. PLN, z tego (13 890) tys. PLN dotyczy wyptaty dywidendy na rzecz akcjonariuszy Lokum Deweloper S.A., a 100 135 tys.

* Rok 2018 - kwota (21 764) tys. PLN, z tego (15 116) tys. PLN dotyczy wyptaty dywidendy na rzecz akcjonariuszy Lokum Deweloper S.A., a (6 648) wy-

nika z pokrycia strat z kapitatu zapasowego w Grupie Kapitatowej Lokum Deweloper.

10.3. Programy ptatnosci akcjami

W Grupie Kapitatowej nie funkcjonujg programy motywacyjne, w ramach ktérych pracownicy uzyskuja opcje zamienne na akcje Spétki dominujacej.

10.4. Udziaty niedajace kontroli

Rok zakonczony

31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Rok zakonczony

Saldo na poczatek okresu (1542) 1488
Zmiana struktury Grupy (transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi):

Wptaty wiasciciela

Zmiana struktury Grupy: rozliczenie udziatéw niedajacych kontroli, wytaczenie spod konsolidacji (-) 20
Udziat mniejszosci w agio

Zaliczki i dywidendy (5581) (8 269)
Dochody catkowite:

Zysk (strata) netto za okres (+/-) 8707 5219
Inne catkowite dochody za okres (po opodatkowaniu) (+/-)

Inne zmiany

Saldo udziatéw niedajacych kontroli na koniec okresu 1584 (1542)

11. Dluzne papiery wartosciowe

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Wartosc Wartos¢ Zobowiazanie Zobowigzanie Data
Seria Waluta Warunki oprocentowania
nominalna | bilansowa | dlugoterminowe | krétkoterminowe wykupu

Obligacje Lokum WIBOR 6M + marza 3,2%-3,6%
Deweloper S.A. PLN 75 000 75303 74 637 666 (w zaleznosci od wartosci 26.04.2020
serii D wskaznika dzwigni finansowej)
Obligacje Lokum WIBOR 6M + marza 3,1%-3,5%
Deweloper S.A. PLN 100 000 99 405 99 236 169 (w zaleznosci od wartosci 18.06.2021
serii E wskaznika dzwigni finansowej)
Razem 175000 174708 173873 835

Efektywna stopa procentowa dla wyemitowanych obligacji wynosi od 5,3% do 5,41%.
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Wartosc Wartos¢ Zobowiazanie Zobowiagzanie Data
Seria Waluta Warunki oprocentowania
nominalna | bilansowa | dlugoterminowe | krétkoterminowe wykupu

Obligacje Lokum

WIBOR 6M + marza 3,2%-3,6%

Deweloper S.A. PLN 75000 74 986 74312 674 (w zaleznosci od wartosci 26.04.2020
serii D wskaznika dZzwigni finansowej)
Obligacje Lokum WIBOR 6M + marza 3,1%-3,5%
Deweloper S.A. PLN 100 000 99 100 98 927 173 (w zaleznosci od wartosci 18.06.2021
serii E wskaznika dZzwigni finansowej)
Razem 175 000 174 086 173 239 847

Liczba Obligacji

Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji
taczna wartos¢ nominalna Obligacji
Dzien Emisji

Dzier Wykupu

Zabezpieczenie Obligacji

Cele Emisji

Dni pfatnosci odsetek

Oprocentowanie

75 000

1 000,00 (stownie: jeden tysigc) PLN

75 000 000,00 (stownie: siedemdziesiat pie¢ milionéw) PLN
26 kwietnia 2017 roku

26 kwietnia 2020 roku

Obligacje sg niezabezpieczone.

Finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spétki z Grupy
Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu gruntu pod nowe projekty deweloperskie, a takze finansowanie
sptaty zobowigzarn Emitenta lub spétek z Grupy Emitenta, w szczegélnosci dokonanie przedterminowego
wykupu obligacji serii B Spofki.

26 pazdziernika 2017 r., 26 kwietnia 2018 r., 26 pazdziernika 2018 r., 26 kwietnia 2019 r., 26 pazdziernika 2019r.,
26 kwietnia 2020 r.

zmienne WIBOR 6M + marza 3,2% (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dzwigni finansowej
Spotki i moze wynosic 3,2-3,6% w skali roku)

W dniu 1 marca 2019 roku Zarzad Lokum Deweloper S.A. podjat decyzje o zamiarze przeprowadzenia w dniu 22 marca 2019 roku przedterminowego wy-
kupu na zadanie Emitenta 75 tys. sztuk Obligacji serii D o tacznej wartosci nominalnej 75 min PLN, tj. wszystkich wyemitowanych Obligacji serii D Emitenta.
Spotka byta uprawniona do przeprowadzenia przedterminowego wykupu Obligacji na zgdanie wtasne zgodnie z pkt 13 Warunkéw Emisji Obligacji. Kwota
na jedna Obligacje, w jakiej obligacje zostaty sptacone w dniu 22 marca 2019 roku, w wyniku realizacji ww. opcji, stanowi sume wartosci nominalnej jednej
Obligacji (1 tys. PLN) oraz dodatkowej premii w wysokosci 0,50% wartosci nominalnej jednej Obligacji. Dodatkowo obligatariuszom wyptacony zostat
w dniu 22 marca 2019 roku nalezny do dnia wykupu kupon za 4 okres odsetkowy w wysokosci 20,10 PLN na jedng Obligacje.

Liczba Obligacji

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji
taczna warto$¢ nominalna Obligacji
Dzien Emisji

Dzierr Wykupu

Zabezpieczenie Obligacji

Cele Emisji

Dni ptatnosci odsetek

Oprocentowanie

100 000

1 000,00 (stownie: jeden tysigc) PLN

100 000 000,00 (stownie: sto milionéw) PLN
18 grudnia 2017 roku

18 czerwca 2021 roku

Obligacje sg niezabezpieczone.

Finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spétki z Grupy
Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu gruntu pod nowe projekty deweloperskie, a takze finansowanie
spfaty zobowiazan Emitenta lub spétek z Grupy Emitenta, w szczegdlnosci dokonanie przedterminowego
wykupu obligacji serii C Spotki.

18 czerwca 2018, 18 grudnia 2018 ., 18 czerwca 2019 ., 18 grudnia 2019 ., 18 czerwca 2020 .,
18 grudnia 2020 r., 18 czerwca 2021 .

zmienne WIBOR 6M + marza 3,1% (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dzwigni finansowej
Spotki i moze wynosic 3,1-3,5% w skali roku)
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12. Leasing

12.1. Leasing finansowy

Pozostajace do spfaty przyszte minimalne optaty leasingowe wedtug stanu na dzien bilansowy wynosza:

Opfaty z tytutu umow leasingu finansowego ptatne w okresie:

do 1 roku od 1 roku do 5 lat powyzej 5 lat razem

Stan na 31 grudnia 2018

Przyszte minimalne optaty leasingowe 296 292 588
Koszty finansowe (-) (23) (19) (42)
Wartos¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowych 273 273 546
Stan na 31 grudnia 2017

Przyszte minimalne optaty leasingowe 319 417 736
Koszty finansowe (-) (16) (29) (45)
Wartos¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowych 303 388 691

12.2. Leasing operacyjny

”

Grupa Kapitatowa jako leasingobiorca uzytkuje powierzchnie biurowe na podstawie uméw leasingu operacyjnego. Grupa zastosuje nowy MSSF 16, Leasing
dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie od 1 stycznia 2019 roku. Szczegotowy opis wptywu MSSF 16 na sprawozdanie finansowe Grupy zawarto
w nocie,Standardy i interpretacje, ktére jeszcze nie obowiazuja i nie zostaty wczesniej zastosowane przez Grupe”.

13. Pozostate zobowigzania dlugoterminowe

31.12.2018 31.12.2017

Kaucje gwarancyjne 9426 6626

Zobowiazania dlugoterminowe pozostate razem 9426 6626
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14. Rezerwy

Wartos¢ rezerw oraz zobowigzan z tytutu Swiadczen pracowniczych ujetych sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany przedstawiaty sie nastepujaco:

Zobowigzania
z tytutu
niewykorzystanych
urlopéw

Rezerwy
na dlugoterm.

Rezerwa
na koszty
napraw

Swiadczenia
pracownicze

Rok zakoriczony 31 grudnia 2018

Stan na poczatek okresu 88 - 800 888
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie - 650 695 1345
Rozwiazanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) (2) - = (2)
Wykorzystanie rezerw (-) - - (800) (800)
Stan rezerw na dzier 31.12.2018 roku 86 650 695 1431

Rok zakoriczony 31 grudnia 2017

Stan na poczatek okresu 60 - 553 613
Zwigkszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 28 - 664 692
Rozwiazanie rezerw ujete jako przychéd w okresie (-) - - - -

Wykorzystanie rezerw (-) = - (417) (417)

Stan rezerw na dzien 31.12.2017 roku 88 - 800 888

Rezerwa na niewykorzystane urlopy wypoczynkowe oraz odprawy emerytalne i rentowe zostaty obliczone w sposéb aktuarialny. Wyceny rezerwy na od-
prawy emerytalno-rentowe dokonano poprzez okreslenie salda poczatkowego zobowigzan na dzien bilansowy z tytutu przewidywanych przysztych wyptat
$wiadczen, zgodnie z wytycznymi Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci nr 19, Swiadczenia pracownicze” przy zastosowaniu metody prognozo-
wanych uprawnien jednostkowych.

Ponadto dokonano wyliczenia kwoty rezerwy na niewykorzystane urlopy wypoczynkowe wedtug stanu na dzien bilansowy. Warto$¢ rezerwy na Swiadcze-

nia pracownicze w Spotce zostata obliczona na dzien bilansowy 31 grudnia 2018 roku na podstawie danych sporzadzonych na dzien wyceny oraz w oparciu
o wiarygodne zatozenia aktuarialne i informacje makroekonomiczne aktualne na moment sporzadzenia wyceny.

15. Zobowiazania z tytutu uméw z klientami

31.12.2018 | 31.12.2017

Zobowiazania z tytutlu umoéw z klientami*:

Zobowiazania z tytutu wptat na zakup lokali mieszkalnych 75073
Przychody przysztych okreséw / przedptaty na lokale 89 196
Zobowiazania z tytutu uméw z klientami razem 164 269 -

*W zwiazku z wejsciem w zycie MSSF 15, Przychody z uméw z klientami” na dzien pierwszego zastosowania nowego standardu, tj. na dzien 1 stycznia 2018
roku, w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyréznione zostaty nowa pozycja, tj. zobowigzania z tytutu uméw z klientami. Szczegétowy opis wptywu za-
stosowania MSSF 15 zawarto w nocie ,Zmiany standardéw lub interpretacji obowigzujace i zastosowane przez Grupe od 2018 roku’”.

*KUM

D EWEL OPER




SPOLKA NOTOWANA NA GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER
& GPW 4

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku L
sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

16. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

31.12.2018 31.12.2017

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug, w tym: 9217 48 674
- ztytutu wpfat klientéw na zakup lokali mieszkalnych* 26 644
Kaucje gwarancyjne 1054
Zobowiazania z tytutu podatkéw i innych swiadczen 3556 3122
Inne zobowigzania 426 2
Zobowiazania krotkoterminowe razem 13199 52852

*W zwigzku z wejsciem w zycie MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami” na dzien pierwszego zastosowania nowego standardu, tj. na dzien 1 stycznia 2018
roku, w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyrdznione zostaty nowa pozycja, tj. zobowigzania z tytutu umoéw z klientami, w ktérej prezentowane sa zobo-
wigzania z tytutu wptat klientéw na zakup lokali mieszkalnych. Szczegétowy opis wptywu zastosowania MSSF 15 zawarto w nocie ,Zmiany standardéw lub
interpretacji obowiazujace i zastosowane przez Grupe od 2018 roku”.

17. Przychody przysztych okreséw

31.12.2018 31.12.2017

Przychody przysztych okreséw/wptaty na lokale* 35805

Inne rozliczenia

Przychody przysztych okreséw razem - 35805

*W zwigzku z wejsciem w zycie MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami” na dzien pierwszego zastosowania nowego standarduy, tj. na dzien 1 stycznia
2018 roku, w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyréznione zostaty nowa pozycja , tj. zobowigzania z tytutu uméw z klientami, w ktérej prezentowane sg
przychody przysztych okreséw/wptaty na lokale. Szczegétowy opis wptywu zastosowania MSSF 15 zawarto w nocie ,Zmiany standardéw lub interpretacji
obowigzujace i zastosowane przez Grupe od 2018 roku”.

18. Instrumenty finansowe

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Kategorie i klasy aktywow finansowych

Wartosc godziwa | Wartos¢ bilansowa

a) Aktywa finansowe wycenianie wedtug zamortyzowanego kosztu

Udzielone pozyczki 232 259
Aktywa z tytutu umoéw z klientami 74191 74191
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 10813 10813
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 29778 29778

b) Aktywa finansowe wyceniane do wartosci godziwej przez wynik finansowy
Jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych 110 692 110 692
c) Aktywa finansowe wylaczone z zakresu MSSF 9

Naleznosci z tytutu podatkéw 13983
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Stan na 31 grudnia 2017 roku

Kategorie i klasy aktywow finansowych

Wartosc godziwa | Wartos¢ bilansowa

a) Pozyczkiinaleznosci

Udzielone pozyczki 316 316
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 40870 40870
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 135005 135005

b) Aktywa finansowe wyceniane do wartosci godziwej przez wynik finansowy
Jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych - -
c) Aktywa finansowe wylaczone z zakresu MSR 39

Naleznosci z tytutu podatkow 10081

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Kategorie i klasy zobowiazan finansowych

Wartos¢ godziwa | Wartos¢ bilansowa

a) Zobowiazania finansowe wycenianie wedtug zamortyzowanego kosztu

Dtuzne papiery wartosciowe 175 851 174708
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 164 269 164 269
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 19 069 19 069

b) Zobowiazania finansowe wylgczone z zakresu MSSF 9
Zobowiazania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych swiadczen 3578

Zobowiazania z tytutu leasingu 546

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Kategorie i klasy zobowigzan finansowych
Wartosc godziwa | Wartos¢ bilansowa

a) Zobowiazania finansowe wycenianie wedtug zamortyzowanego kosztu

Dtuzne papiery wartosciowe 175 847 174 086

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 56 356 56 356
b) Zobowiazania finansowe wylaczone z zakresu MSR 39

Zobowiazania z tytutu podatkow, cel, ubezpieczen i innych swiadczen 3122

Zobowiazania z tytutu leasingu 691

Podziat instrumentéw finansowych na klasy i kategorie jest zgodny z obowigzujacymi na dany dzien bilansowy standardami rachunkowosci (na dzien
31 grudnia 2018 roku — MSSF 9 Instrumenty finansowe; na dzien 31 grudnia 2017 roku — MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena).
19. Zobowigzania warunkowe

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa nie posiada zadnych istotnych zobowigzan warunkowych.

20. Umowy o ustuge budowlana

Grupa Kapitatowa nie osigga przychoddéw z tytutu umoéw o ustuge budowlana.
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21. Przychody i koszty operacyjne

Dziatalnos¢ kontynuowana

Rok zakonczony | Rok zakonczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 322434 221233
Pozostate przychody operacyjne 780 3191
Zysk ze sprzedazy jednostki zaleznej - -
Przychody finansowe 1725 1241
Przychody z dziatalnosci kontynuowanej, razem 324939 225 665

Przychody z dziatalnosci zaniechanej nie wystapity. Grupa nie prowadzi sprzedazy poza granicami Polski, tym samym catos¢ jej przychodéw dotyczy sprze-

dazy zrealizowanej na terenie kraju.

Koszty operacyjne i koszty ogdtem prezentuja sie nastepujaco:

Dziatalno$¢ kontynuowana

Rok zakonczony

Rok zakonczony

31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Koszt whasny sprzedazy 207 220 133019
Koszty sprzedazy 9516 11414
Koszty ogdlnego zarzadu 9135 9048
Pozostate koszty operacyjne 784 1514
Strata z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 391 -

Koszty finansowe 9302 7 965
Koszty z dziatalnosci kontynuowanej, razem 236 348 162 960

22. Koszty wedtug rodzaju

Rok zakonczony | Rok zakonczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Amortyzacja 1404 1208
Swiadczenia pracownicze 12259 11447
Zuzycie materiatéw i energii, w tym: 72424 70794
- nieruchomosci gruntowe przeznaczone do zabudowy 40716 25855
Ustugi obce 179 060 154 654
Podatki i optaty 3530 3208
Pozostate koszty rodzajowe 2937 3029
Koszty wedtug rodzaju razem 271614 244 340
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw
Zmiana stanu produktow, produkgji w toku (+/-) (45743) (90 859)
Koszt wiasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogdlnego zarzadu 225871 153 481
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Rok zakonczony | Rok zakonczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

22.1. Koszty swiadczen pracowniczych

Koszty wynagrodzen 10 381 9690
Koszty ubezpieczen spotecznych i innych swiadczen 1985 1729
Koszty przysztych swiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy emerytalne) (107) 28
Koszty Swiadczen pracowniczych razem 12259 11 447

22.2. Pozostate przychody operacyjne

31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 63 68
Odwrocenie odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci finansowych 276
Otrzymane kary i odszkodowania 418 339
Przychody z najmu 283 2247
Inne przychody 16 261
Pozostate przychody operacyjne razem 780 3191
22.3. Pozostate koszty operacyjne
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017
Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 7
Zaptacone kary i odszkodowania 228 27
Koszty najmu 183 843
Koszty polis ubezpieczeniowych 271 321
Inne koszty 102 316
Pozostate koszty operacyjne razem 784 1514

22.4. (Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow niefinansowych

(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow niefinansowych

Rok zakoriczony | Rok zakoriczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Odwrécenie odpisu aktualizujagcego naleznosci
Odpis aktualizujacy wartos¢ naleznosci (391) -

(Strata)/odwrécenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow niefinansowych, razem (391) -
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23. Przychody i koszty finansowe

23.1. Przychody finansowe

Przvchody finansowe Rok zakonczony | Rok zakonczony
ychody 31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Odsetki, w tym: 1720 996
od udzielonych pozyczek 8 61
od srodkow pienieznych 553 486
od jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych 1080 449
Réznice kursowe 5 -
Pozostate przychody finansowe - 245
Wartos¢ przychodoéw finansowych, razem 1725 1241

23.2. Koszty finansowe

T e Rok zakonczony | Rok zakonczony
y 31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Odsetki w tym: 9302 7 680
od kredytéw bankowych 2 149
od obligacji 9263 7512
od zobowiqzan z tytutu leasingu 35 19
Réznice kursowe - 259
Pozostate koszty finansowe - 26
Wartos¢ kosztow finansowych, razem 9302 7 965

Z uwagi na liczne przeptywy i wzajemne pozyczki udzielane pomiedzy spétkami Grupy, nie ma mozliwosci bezposredniego powiazania kosztéw finansowa-
nia zewnetrznego z tytutu wyemitowanych obligacji z naktadami ponoszonymi na realizacje projektéw deweloperskich, zatem koszty odsetek od dtuznych
papieréw wartosciowych odnoszone sg na wynik finansowy w okresie, ktérego dotycza (zgodnie z MSR 23 par. 8).

Nota Rok zakonczony | Rok zakonczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

24. Podatek dochodowy

Podatek biezacy:

Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 61 81
Korekty obciazenia podatkowego za poprzednie okresy - 11
Podatek biezacy 61 92
Podatek odroczony:

Powstanie i odwrocenie roznic przejsciowych 15503 14017

Rozliczenie niewykorzystanych strat podatkowych - -

Podatek odroczony 15503 (14017)

Podatek dochodowy razem (15 564) (13925)
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Uzgodnienie podatku dochodowego obliczonego stawka 19 % od wyniku przed opodatkowaniem z podatkiem dochodowym wykazanym w skonsolido-

wanym rachunku zyskéw i strat przedstawia sie nastepujaco:
Nota Rok zakoriczony | Rok zakoriczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Wynik przed opodatkowaniem 88 591 62705
Stawka podatku 19% 19%
Podatek dochodowy wg stawki krajowej 16 832 11914

Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:

Wynikéw spotek niepodlegajacych opodatkowaniu podatkiem dochodowym (428) (814)
Udziatu w zyskach - -
Przychodéw niepodlegajacych opodatkowaniu (-) (31) (25 943)
Kosztéw trwale niestanowigcych kosztéw uzyskania przychodéw (+) 557 7

Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (-) - -
Wptyw wyniku podmiotéw niekontrolujgcych (1 654)
Zmiana rozpoznanych ujemnych réznic przejsciowych (+/-) 291 1221

Rozpoznane aktywo na podatek odroczony od strat podatkowych (+) - -

Rozwiazane aktywo na podatek odroczony od strat podatkowych (-) (3) (321)
Korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy (+/-) - (11)
Podatek dochodowy 15564 (13 925)

Spotki komandytowe - jako spotki osobowe - nie podlegaja opodatkowaniu na podstawie przepiséw ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych.
Spotki zatem nie sa podatnikiem podatku dochodowego, status podatnika majg natomiast jej wspolnicy.

25. Aktywa oraz rezerwa na podatek odroczony

Aktywa oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w nastepujacy sposob wplywaja na skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

31.12.2018 31.12.2017

Saldo na poczatek okresu:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 33280 17377
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2318 431
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 30962 16 946

Zmiana stanu w okresie wptywajaca na:
Rachunek zyskoéw i strat (+/-) (15 503) 14017

Inne catkowite dochody (+/-) - _

Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: 15 459 30962
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 28797 33280
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13338 2318
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Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

Saldo Saldo

Przeniesienie
do innej
pozycji

na koniec
okresu

Tytuty réznic przejsciowych na poczatek
okresu

rachunek inne dochody

zyskow i strat catkowite

Stan na 31 grudnia 2018

Aktywa:

Rzeczowe aktywa trwate 146 90 236
Nieruchomosci inwestycyjne 20277 (20 277)

Zapasy 59991 (4 026) 20277 76 242
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 547 634 1181

Zobowiazania:

Rezerwa na nagrody jubileuszowe i odprawy emerytalne 88 (2) 86
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 800 (105) 695
Pozostate rezerwy 595 595
Dtuzne papiery wartosciowe 847 (12) 835
Leasing finansowy 547 547
Inne:

Nierozliczone straty podatkowe 92 465 (21 318) 71147
Razem réznice przejsciowe 175161 (23 597) 151 564
Stawka podatku 19% 19%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 33280 28797

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy:

Tytuty réznic przejsciowych na poczatek rachunek inne dochody rozliczenie na koniec
okresu zyskow i strat catkowite pofaczenia okresu

Stan na 31 grudnia 2018

Aktywa:

Rzeczowe aktywa trwate 537 537
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1934 1934
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 691 691

Zobowiazania:

Dtuzne papiery wartociowe 627 (213) 414

Inne:

Wynik na sprzedazy lokali, dla ktérych nie zawarto jeszcze

umow przeniesienia wiasnosci 11574 35048 66622
Razem réznice przejsciowe 12201 57 997 70198
Stawka podatku 19% 19%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 2318 13338
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26. Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

26.1. Zysk na akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacego akcjonariuszom podmiotu dominuja-
cego przez $rednig wazona liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacego akcjonariuszom podmiotu domi-
nujacego przez Srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciaggu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajacych oraz
rozwadniajgcych umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

llos¢ akcji zwyktych w roku 2018 nie zmienia sie. Na 31 grudnia 2018 roku Lokum Deweloper S.A. nie ma potencjalnie rozwadniajacych akcji zwyktych.

Kalkulacje podstawowego oraz rozwodnionego zysku (straty) na akcje wraz z uzgodnieniem sredniej wazonej rozwodnionej liczby akcji przedstawiono
ponizej.

. . Rok zakonczony | Rok zakonczon
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w PLN) | e 201; o e 201¥

Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci kontynuowanej 64320 71410
Srednia wazona liczbe wyemitowanych akcji zwyktych 18 000 000 18 000 000
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci kontynuowanej 3,57 3,97
Podstawowy za okres obrotowy na jedng akcje 3,57 3,97
Rozwodniony za okres obrotowy na jedna akcje 3,57 3,97

Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci zaniechanej - -
Podstawowy za okres obrotowy na jedna akcje - -

Rozwodniony za okres obrotowy na jedna akcje - -

26.2. Dywidendy

Dnia 24 kwietnia 2018 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Lokum Deweloper S.A. podjeto uchwate w sprawie przeznaczenia czesci zysku netto za
rok 2017 w kwocie 3 275 PLN oraz czes¢ zysku wypracowanego przez Spotke w poprzednich latach obrotowych i stanowigcego obecnie czes¢ kapitatu
zapasowego w kwocie 15 116 725,00 PLN do wyptaty dla Akcjonariuszy Spétki. Na kazda akcje Spotki przypadata kwota 0,84 PLN dywidendy. Pozostata
czes¢ zysku netto, wypracowanego przez Spotke w 2017 roku w kwocie 285,71 PLN zostata przeznaczona zgodnie z art. 396 Kodeksu spoétek handlowych
na kapitat zapasowy Spofki.

Komandytariusze/akcjonariusze spétek komandytowych i komandytowo-akcyjnych nie posiadajacy kontroli posiadaja prawo do tacznego zysku spotek
operacyjnych na poziomie 8,5% (w roku zakoriczonym 31 grudnia 2017 roku 8,0%) . Informacje o dywidendach wyptaconych przez spotki z Grupy dla akcjo-
nariuszy nie posiadajacych kontroli przedstawiono ponizej:

Rok zakonczony | Rok zakonczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp. k. 65 348
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp. k. 40 474
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k. 3183 2400
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k. 662
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k. 1208 1600
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp. k. 1085

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp. k.

RAZEM 5581 5484
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27. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalnos¢ zaniechana

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku ani w roku zakoriczonym 31 grudnia 2017 roku Grupa nie zaniechata i w kolejnym roku nie planuje zaniechania
zadnego rodzaju dziatalnosci.

Grupa nie posiada aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy.

28. Przeptywy pienigzne

W celu ustalenia przeptywéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej dokonano nastepujacych korekt zysku (straty) przed opodatkowaniem:

Rok zakonczony | Rok zakonczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

Korekty:

Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 1378 1182
Amortyzacja wartosci niematerialnych 26 26
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 963) (62)
Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych 1 9
Koszty odsetek 9298 7570
Przychody z odsetek i dywidend (15) (488)
Korekty razem 10613 8237
Zmiana stanu zapaséw (105 215) (74 593)
Zmiana stanu naleznosci (47 571) (14 418)
Zmiana stanu zobowiagzan 41289 19950
Zmiana stanu rezerw i rozliczert miedzyokresowych 51952 33221
Zmiany w kapitale obrotowym (60 088) (35 840)

Grupa Kapitatowa dla celéw sporzadzenia skonsolidowanego rachunku przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposéb przyjety do prezen-
tacji w bilansie. Wptyw na réznice w wartosci srodkéw pienieznych wykazanych w bilansie oraz rachunku przeptywéw maja:

31.12.2018 31.12.2017

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie 140 470 135005
Korekty:
Réznice kursowe z wyceny bilansowej srodkéw pienieznych w walucie (1) 9)

Niezrealizowane odsetki od srodkéw pienieznych (-)

Inne

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w rachunku przepltywéw pienieznych 140 459 134 996
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29. Uzgodnienie stanu zadtuzenia

Informacje o zmianach stanu zadtuzenia w zakresie obstugi zadtuzenia pozycji wynikajacych z przeptywoéw pienieznych oraz zmian niepienieznych przed-
stawia ponizsza tabela.

Uzgodnienie ruchéw zobowiagzan finansowych el O] Hl i),
9 3 y 31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017

zobowiazania finansowe na poczatek okresu, w tym: 174778 101203
- obligacje 174 087 100 957
— kredyty = =
— leasing finansowy 691 245
wplywy z tyt. udzielonych kredytéw 39261 67 744
wyplywy z tyt. sptaty kredytéw (39261) (67 744)
Wp’ny\{y.Z tyt. wyemitowanych obligacji (pomniejszone o wydatki _ 173090
na emisje)
wyptywy z tyt. wykupu obligacji - (100 000)
wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych w leasingu przyjetych w roku 163 723
obrotowym
pfatnosci zobowiazan z tytutu uméw leasingu finansowego (308) (278)
odsetki naliczone w okresie 9514 8087
odsetki i prowizje zaptacone w okresie (8 893) (8047)
zobowigzania finansowe na koniec okresu 175254 174778
- obligacje 174 708 174087
— kredyty = =
— leasing finansowy 546 691
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30. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie kwoty podane sa w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Podmioty powigzane z Grupa obejmujg kluczowy personel kierowniczy, jednostki stowarzyszone, jednostki zalezne wytgczone z obowigzku konsolidacji
oraz pozostate podmioty powiazane, do ktérych Grupa zalicza podmioty kontrolowane przez jednostke dominujaca, kluczowy personel kierowniczy.

Kluczowy personel kierowniczy stanowia:

Rodzaj powiazania Funkcja w grupie kapitatowej

Bartosz Kuzniar Osobowe, kapitatowe
Tomasz Dotkus Osobowe, kapitatowe
Dariusz Olczyk Osobowe, kapitatowe
Jan Olczyk Osobowe, kapitatowe
Arkadiusz Krol Osobowe, kapitatowe
Bartosz Krzesiak Osobowe

Emilia Sawicka Osobowe

prezes zarzadu Lokum Deweloper S.A.
prezes zarzadu Lokum Holding 1 sp. z 0.0.
prezes zarzadu Lokum Holding 4 sp. z o.0.
prezes zarzadu Olczyk sp. z 0.0.

prezes zarzadu LD sp. z 0.0.

dyrektor klasy A Lokum Investment s.ar.l.
komandytariusz spétek zaleznych:
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp. k.
akcjonariusz spotek zaleznych:

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 SKA.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 SK.A.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 SKA.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 SKA.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 S.K.A.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 16 S.K.A.

wiceprezes zarzadu ds. finansowych Lokum Deweloper S.A.
wiceprezes zarzadu ds. finansowych Lokum Holding 1 sp. z o.0.
wiceprezes zarzadu ds. finansowych Lokum Holding 4 sp. z o.o.
wiceprezes zarzadu ds. finansowych Olczyk sp. z o.0.
wiceprezes zarzadu ds. finansowych LD sp. z o.0.

przewodniczacy rady nadzorczej Lokum Deweloper S.A.

wiceprzewodniczacy rady nadzorczej Lokum Deweloper S.A.
syn Pana Dariusza Olczyka

sekretarz rady nadzorczej Lokum Deweloper S.A.
komandytariusz spétek zaleznych:
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp. k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp. k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp. k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp. k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp. k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp. k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp. k.
akcjonariusz spoétek zaleznych:
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 16 S.K.A.

cztonek rady nadzorczej Lokum Deweloper S.A.

cztonek rady nadzorczej Lokum Deweloper S.A.
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Do pozostatych podmiotéw powiagzanych Grupa zalicza:

Rodzaj powigzania Sposéb powiagzania

Halit s.ar.l. Osobowe Dariusz Olczyk - wtasciciel
Olczyk sp. j. Osobowe Dariusz Olczyk — wspdlnik
e S EE A Osobowe Dariusz Olczyk - akcjonariusz, cztonek rady nadzorczej

Bartosz Kuzniar — akcjonariusz

Dariusz Olczyk — udziatowiec

Apeiron Catalysts sp. z 0.0. Osobowe Bartosz Kuzniar — udziatowiec
Infisanus sp. z 0.0. Osobowe Dariusz Olczyk — udziatowiec
Dariusz Olczyk - komandytariusz
R Qe Bartosz Kuzniar — komandytariusz
Nasze Pasaze sp. z 0.0. Osobowe Dariusz Olczyk - udziatowiec
Nasze Pasaze S.A. Osobowe Dariusz OIC,ZYk - akqgnangsz
Bartosz Kuzniar — akcjonariusz
Pure Energy Systems sp.z 0.0. Osobowe Dariusz Olczyk - udziatowiec

Transakcje z podmiotami nie objetymi konsolidacja dokonywane byty na zasadach rynkowych.

Nie wystapity przestanki do dokonania odpiséw aktualizujacych wartos¢ naleznosci od pozostatych podmiotéw powigzanych, w zwigzku z czym nie ujeto
z tego tytutu zadnych kosztéw w skonsolidowanym rachunku zyskdw i strat.

30.1. Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym

Do kluczowego personelu kierowniczego zgodnie z dyspozycja MSR 24 Grupa zalicza cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej spétki dominujacej oraz spotek
zaleznych.

Szczegdtowe informacje o wynagrodzeniu kluczowego personelu, w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, przedstawiono
W hocie numer 33.

Grupa Kapitatowa nie udzielita kluczowemu personelowi kierowniczemu zadnych pozyczek w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finan-
sowym.

W 2018 roku Grupa na podstawie zawartych uméw o doradztwo prawne korzystata z ustug Kancelarii Radcy Prawnego Arkadiusza Kréla, bedacego sekre-
tarzem rady nadzorczej Spo6tki dominujacej. Wartos¢ transakcji z powyzszych tytutéw w 2018 roku wyniosta 247 tys. PLN netto, a zobowiagzanie Grupy na
dzien 31 grudnia 2018 roku wyniosto 23 tys. PLN.
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30.2. Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi, nie konsolidowanymi jednostkami zaleznymi oraz pozostatymi podmiotami powigzanymi
Wykaz inwestycji w jednostkach zaleznych wytaczonych z obowigzku konsolidacji oraz inwestycji w jednostkach stowarzyszonych, wraz z podstawo-
wymi informacjami o spétkach przedstawiono w Dodatkowych informacjach do skonsolidowanegosprawozdania finansowego - Informacje o Grupie

Kapitatowej.

Podsumowanie transakgji z pozostatymi podmiotami powigzanymi w 2018 i w 2017 roku przedstawiajg ponizsze tabele.

Pozostate koszty

Przychody ze sprzedazy | Zakupy ustug i towaréw operacyjnei finansowe

Pozostate jednostki powigzane 2018 239 1215 8
Pozostate jednostki powigzane 2017 4044 940

Zobowiazania
(w tym przedptaty na
lokale_

Naleznosci handlowe
i pozostate naleznosci

Udzielone pozyczki

Pozostate jednostki powigzane 2018 181 209 664
Pozostate jednostki powigzane 2017 157 4680 958

Sprzedaz do pozostatych podmiotéw powigzanych obejmowata umowy o obstuge przedsiebiorstwa oraz sprzedaz lokali ustugowych. Zakup od pozosta-
tych jednostek powigzanych obejmowat zakup ustug (w tym przytacza kablowe).

Nie wystapity przestanki do dokonania odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznosci od podmiotéw powigzanych, w zwigzku z czym nie ujeto z tego tytutu
zadnych kosztéw w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat.
31. Celeizasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Grupa Kapitatowa narazona jest na ryzyka zwigzane z instrumentami finansowymi. Aktywa oraz zobowiazania finansowe Grupy w podziale na kategorie
zaprezentowano w nocie numer 18.

Ryzykami, na ktére narazona jest Grupa sa:

* ryzyko rynkowe obejmujace przede wszystkim ryzyko stopy procentowej,
¢ ryzyko kredytowe,

* ryzyko ptynnosci,

* ryzyko podatkowe.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym Grupy koordynowane jest przez Spétke dominujaca. W procesie zarzadzania ryzykiem najwazniejsza wage maja naste-
pujace cele:

* zabezpieczenie krétkoterminowych oraz srednioterminowych przeptywoéw pienieznych,
e stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy,

* osiggniecie stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestycji wraz z pozyskaniem optymalnych Zrédet finansowania dziatan inwestycyjnych.

Grupa nie zawiera transakgji na rynkach finansowych w celach spekulacyjnych. Od strony ekonomicznej przeprowadzane transakcje maja charakter zabez-
pieczajacy przed okreslonym ryzykiem.

Grupa nie wykorzystuje instrumentéw pochodnych jako zabezpieczenie przeptywdw pienieznych.
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Ponizej przedstawiono najbardziej znaczace ryzyka, na ktére narazona jest Grupa. Pozostate istotne czynniki ryzyka i zagrozenia zostaty opisane w sprawoz-
daniu zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej publikowane jednoczesnie z niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.

31.1. Ryzyko rynkowe
Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Wiekszos¢ transakcji w Grupie przeprowadzanych byto w PLN. Z uwagi na fakt, Zze Grupa nie dokonywata innych istotnych transakcji zakupu i sprzedazy
towaréw i ustug w walutach obcych ekspozycja na ryzyko walutowe byta znikoma.

Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej

Zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej koncentruje sie na zminimalizowaniu wahan przeptywéw odsetkowych z tytutu aktywow oraz zobowigzan fi-
nansowych oprocentowanych zmiennga stopa procentowa. Narazenie Grupy na ryzyko stép procentowych zwiazane jest z aktywami i zobowigzaniami
finansowymi, w szczegdlnosci z wyemitowanymi obligacjami.

Potencjalny wptyw w skali roku zmiany oprocentowania rynkowego na wynik finansowy generowany z instrumentéw finansowych o zmiennym oprocen-
towaniu przedstawia ponizsza tabela. Analiza opiera sie na zatozeniu, ze inne zmienne pozostang na stalym poziomie.

Wartosc obliczona dla celéw analizy
Na dzier 31.12.2018 Na dzien 31.12.2017

Ryzyko stop procentowych - udzielonych pozyczek

Udzielone pozyczki (kapitat) 232 297
Obligacje (175 000) (175 000)
Leasing finansowy (546) (691)
Ekspozycja netto (175 314) (175 394)
Szacowana zmiana stép procentowych +/-1% +/-1%
Wptyw wzrostu/spadku stopy procentowejo 1 p.p. +/-1753 +/-1753

Grupa nie stosuje instrumentow na stope procentowg ani innych podobnych, ktére mogtyby ograniczac ryzyko zwigzane z fluktuacjami stopy procentowe;j.
31.2. Ryzyko kredytowe

Glownymi aktywami finansowymi Grupy sa jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych, srodki na rachunkach bankowych, gotéwka, naleznosci
z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci, ktdre reprezentuja najwieksza ekspozycje na ryzyko kredytowe w relacji do aktywow finansowych.

Spotki z Grupy rozliczaja sie ze swoimi klientami w gtéwnej mierze na podstawie przedptat. Akt notarialny przenoszacy wtasnosc¢ lokalu podpisywany jest
najczesciej w momencie, kiedy naleznos¢ za dany lokal zostata uiszczona. Wobec powyzszego ekspozycja na ryzyko kredytowe naleznosci z tytutu dostaw
i ustug jest znikoma.

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku srodkéw pienieznych, oraz depozytéw w bankach i instytucjach finansowych, a takze w odniesieniu do klientéw
i najemcoéw Grupy w postaci nierozliczonych naleznosci (ryzyko niewyptacalnosci). Grupa posiada procedury pozwalajace ocenic¢ wiarygodnos¢ kredytowa
klientow i najemcow, w przypadku najemcéw stosowane s takze zabezpieczenia w postaci kaucji.

Grupa nie identyfikuje znaczacej koncentracji ryzyka. W przypadku instytucji finansowych i bankéw, Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek.
31.3. Ryzyko ptynnosci

Grupa Kapitatowa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci tj. zdolnosci do terminowego regulowania zobowiazan finansowych. Grupa zarzadza ryzykiem
ptynnosci poprzez monitorowanie termindw ptatnosci oraz zapotrzebowania na srodki pieniezne w zakresie obstugi krétkoterminowych ptatnosci (trans-
akcje biezace monitorowane w okresach tygodniowych) oraz dtugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie prognoz przeptywéw pie-
nieznych aktualizowanych w okresach miesiecznych. Zapotrzebowanie na gotéwke poréwnywane jest z dostepnymi zrédtami pozyskania srodkéw (w tym
zwiaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytéw) oraz konfrontowane jest z inwestycjami wolnych srodkéw.

Zdaniem zarzadu Grupa ma wystarczajaca ilos¢ srodkéw pienieznych do terminowego regulowania wszelkich zobowiazan. Minimalizacja ryzyka ptynnosci
w dtuzszej perspektywie czasu realizowana jest poprzez dostepnos¢ kredytéw bankowych.
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Na dzien bilansowy zobowigzania Grupy, miescity sie w nastepujacych przedziatach terminéw wymagalnosci.

Krotkoterminowe: Dlugoterminowe:
Dtuzne papiery wartosciowe 835 173873 174708
Leasing finansowy 125 148 273 546
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 12 266 933 13199

oraz pozostate zobowiazania

Biorac pod uwage strukture bilansu Grupy, na dzien bilansowy nie wystepuje istotne ryzyko ptynnosci. Posiadane przez Grupe aktywa obrotowe
(685,4 mIn PLN) znaczaco przekraczajg wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych (179,5 min PLN).

Ryzyko podatkowe

Polskie przepisy prawa podatkowego dotyczace w szczegdlnosci podatku dochodowego podlegaja czestym modyfikacjom, obejmujacym zaréwno brzmie-
nie poszczegodlnych regulacji, jak réwniez sposéb stosowania ich wyktadni przez organy podatkowe i sady administracyjne. Rozliczenia podatkowe oraz
inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom (na przyktad sprawy celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych,
ktére uprawnione sg do nakfadania wysokich kar i sankgcji, a ewentualne dodatkowe zobowigzania podatkowe powstate w ocenie takich organéw kontrol-
nych muszg by¢ uregulowane wraz z odsetkami. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowiagzujacych
przepisach niejasnosci i niespéjnosci potegowanych niejednoznacznymi pojeciami i nieostrymi definicjami. Elementy te prowadzg w praktyce do daleko
idacych trudnosci w stosowaniu regulacji prawa podatkowego, w szczegdlnosci niejednokrotnie braku mozliwosci uzyskania zaréwno ze strony organéw
podatkowych, jak i doradcéw podatkowych jednoznacznych zalecen co do sposobu postepowania, ktéry databy pewnosé co do poprawnosci dokonywa-
nych rozliczen podatkowych. Czesto wystepujace réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz organéw
panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami, powoduja powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktéw. Zjawiska te po-
woduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczgco wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym. Dodatkowym
czynnikiem zwiekszajacym poziom niepewnosci co do dokonywanych rozliczen podatkowych sg obowiazujace od 15 lipca 2016 r. przepisy Ordynacji
Podatkowej wprowadzajace do polskiego systemu prawa Ogélna Klauzule Zapobiegajaca Naduzyciom (tzw. klauzula GAAR). Istota tych regulacji pozostaje
przyznanie organom podatkowym uprawnienia do oceny, czy dana czynno$¢ gospodarcza jest realizowana przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci
podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisu ustawy podatkowe;j.

Zwazywszy na rozbudowang strukture grupy oraz finansowanie podmiotéw grupy poprzez emisje obligacji nabywanych przez fundusz inwestycyjny za-
mkniety, grupa zdaje sobie sprawe z potencjalnego zainteresowania organéw skarbowych procesami gospodarczymi i transakcjami dokonywanymi przez
spotki wewnatrz grupy kapitatowej. Rozliczenia podatkowe moga byc¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od korica roku, w ktérym na-
stapifa zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe spotek z Grupy Kapitatowej moga zostac powiekszo-
ne o nieistotne dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Grupy na dzier 31 grudnia 2018 roku nie byto zasadnosci tworzenia odpowiednich rezerwy
na rozpoznane i policzalne ryzyko podatkowe, jednak wskazane czynniki powoduja, iz finalnie ustalenie ostatecznego poziomu zobowigzan podatkowych
w niektdrych sytuacja moze by¢ uzaleznione od subiektywnej oceny danego zdarzenia na tle ogélnych i nieprecyzyjnych zapiséw w prawie podatkowych.
W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym moga sie zmieni¢ w przysztosci, w wyniku ostatecznej
decyzji organu podatkowego.

32. Zarzadzanie kapitatem

Grupa Kapitatowa zarzadza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalnosci przez Grupe oraz zapewnienia oczekiwanej stopy zwrotu
dla akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struk-
tury kapitatowej, Grupa moze wyptaci¢ dywidende dla akcjonariuszy, zwréci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowaé nowe akcje. W roku zakoriczonym
31 grudnia 2018 roku oraz w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2017 roku nie wprowadzono zadnych istotnych zmian celéw, zasad i proceséw obowigzu-
jacych w tym obszarze.
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Ponizsza tabela zawiera kalkulacje zadtuzenia netto dla Grupy Kapitatowej.

Wartosc¢ obliczona dla celow analizy

Na dzien 31.12.2018 Na dzien 31.12.2017

Obligacje 174708 174086
Leasing finansowy 546 691
Minus srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (140 470) (135 005)
Zadtuzenie netto 34784 39772
Kapitat wiasny 349639 297 313
Kapitat i zadtuzenie netto 384423 337085
Wskaznik dzwigni (zadtuzenie netto / kapitat+zadtuzenie netto) 9,0% 11,8%

Ponadto, by monitorowac zdolnos¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik dtugu (tj. zobowigzan z tytutu leasingu, kredytéw, pozyczek i innych instrumen-
téw dhuznych) do EBITDA (wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o koszty amortyzacji). Grupa zaktada utrzymanie wskaznika dtugu do EBITDA
na poziomie nie wyzszym niz 3,0.

Zaréwno Grupa, jak i Spétka dominujaca nie podlegaja zewnetrznym wymogom kapitatowym.

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na nastepujacym poziomie:

Na dzien 31.12.2018 Na dzien 31.12.2017

Kapitat 349 639 297 313

Kapitak:

Zrédta finansowania ogétem:

Kapitat wtasny 349639 297 313
Obligacje 174708 174087
Leasing finansowy 546 691
Zrédta finansowania ogétem 524 893 472 091
Wskaznik kapitatu do zrédet finansowania ogétem 0,66 0,63
EBITDA

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 96 168 69 429
Amortyzacja 1404 1233
EBITDA 97 572 70 662
Dlug:

Obligacje 174708 174087
Leasing finansowy 546 691
Dtug 175 254 174778
Wskaznik dtugu do EBITDA 1,80 2,47

We wszystkich okresach wskazniki miescity sie na zaktadanych przez Grupe poziomach.
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33. Wynagrodzenie kadry kierowniczej
33.1. Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu Spétki dominujacej

taczna wartos¢ wynagrodzen i innych swiadczen dla cztonkéw zarzadu Spétki dominujacej wyniosta:

W spoétkach zaleznych oraz stowarzyszonych:

Wynagrodzenie Wynagrodzenie Wyptata z zysku

236 16 204 3137 3593

W Spoétce dominujacej:

Rok zakonczony 31 grudnia 2018

Zarzad

Rok zakonczony 31 grudnia 2017

Zarzad 395 16 97 2057 2565

Inne informacje dotyczace kluczowego personelu kierowniczego zaprezentowano w nocie numer 30.1.
33.2. Wynagrodzenia cztonkéw rady nadzorczej Spétki dominujacej

taczna wartos¢ wynagrodzen i innych swiadczen dla cztonkéw rady nadzorczej Spétki dominujacej wyniosta:

W Spétce dominujacej: W spoétkach zaleznych oraz stowarzyszonych:
Wynagrodzenie Wynagrodzenie Wyptata z zysku

Rada Nadzorcza 77 77

Rok zakonczony 31 grudnia 2018

Rok zakonczony 31 grudnia 2017

Rada Nadzorcza 44 44

34. Informacje o zatrudnieniu

Przecietne zatrudnienie w Grupie w podziale na poszczegdlne grupy zawodowe oraz rotacja pracownikdw ksztattowaty sie nastepujaco:

Pracownicy administracyjni 91 79
RAZEM 91 79
Liczba pracownikéw przyjetych 23 25
Liczba pracownikéw zwolnionych 11 1
RAZEM 12 14
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35. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej
Rada nadzorcza spétki dominujacej, dziatajac zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi, dokonata wyboru firmy audytorskiej do ba-
dania sprawozdan finansowych. Firma audytorska wybrang do badania sprawozdan finansowych Spétki jest spotka PKF Consult sp. z 0.0. sp. k. z siedziba

w Warszawie przy ul. Orzyckiej 6 lok. 1B, wpisang na liste firm audytorskich prowadzong przez Polska Izbe Biegtych Rewidentéw pod nr 477.

Wynagrodzenie firmy audytorskiej z poszczegélnych tytutéw wyniosto:

Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne za rok obrotowy g?g:jgz?ac;g?g g ?I;:ng:;czg?;,

za badanie rocznych sprawozdan finansowych 127 82
za przeglad sprawozdania finansowego i skonsolidowanego M 34
sprawozdania finansowego

RAZEM 168 116

36. Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 28 stycznia 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp. k. uzyskata decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie etapu Vc inwestycji Lokum Victoria obejmu-
jacego 87 mieszkan. Decyzja jest ostateczna.

W dniu 22 lutego 2019 roku Spoétka dominujgca zawarta umowe poreczenia, ktérej przedmiotem jest poreczenie przez Spétke zaptaty przez Olczyk sp.z 0.0.
Lokum 12 S.K.A. kwoty netto w wysokosci 743 000,00 PLN powiekszonej o podatek VAT w stawce obowiagzujacej, na zasadach i warunkach okreslonych
w Umowie zawartej w dniu 22.02.2019 r. Poreczenie jest terminowe i jest udzielone do dnia 14.06.2019 r. Zgodnie z umowa poreczenia Spotka przyjeta
odpowiedzialnos¢ solidarna z Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. za zaptate naleznosci wynikajacej z Umowy.

W dniu 18 marca 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 S.K.A. - spdtka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloper-
skich (Kupujacy) zawarta umowe nabycia prawa wiasnosci (Umowa Sprzedazy) nieruchomosci gruntowej, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka
nr 20, potozonej w Sobdtce, o powierzchni 0,0381 ha (Nieruchomos¢). Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie 30 000,00 PLN netto zostanie powiekszona
o nalezny podatek VAT. Bank ziemi Kupujacej w obrebie Sobétki obecnie wynosi 1,3505 ha.

W dniu 22 marca 2019 roku dokonano przedterminowego wykupu na zadanie Emitenta 75 tys. sztuk Obligacji serii D o tacznej wartosci nominalnej 75 min
PLN, tj. wszystkich wyemitowanych Obligacji serii D Emitenta. Spétka byta uprawniona do przeprowadzenia przedterminowego wykupu Obligacji na zada-
nie wiasne zgodnie z pkt 13 Warunkéw Emisji Obligacji. Kwota na jedng Obligacje, w jakiej obligacje zostaty sptacone w dniu 22 marca 2019 roku, w wyniku
realizacji ww. opcji, stanowi sume wartosci nominalnej jednej Obligacji (1 tys. PLN) oraz dodatkowej premii w wysokosci 0,50% wartosci nominalnej jednej
Obligacji. Dodatkowo obligatariuszom wyptacony zostat w dniu 22 marca 2019 roku nalezny do dnia wykupu kupon za 4 okres odsetkowy w wysokosci
20,10 PLN na jedna Obligacje.
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37. Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR

W okresach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych finansowych zastosowano nastepujace srednie
kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane przez Narodowy Bank Polski:

* kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu sprawozdawczego: 31.12.2018: 4,3000 PLN/EUR, 31.12.2017: 4,1709 PLN/EUR,

* $redni kurs w okresie, obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowiazujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie:
01.01-31.12.2018: 4,2669 PLN/EUR, 01.01-31.12.2017: 4,2447 PLN/EUR.

Podstawowe pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, sprawozdania z wyniku oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych, przeli-

czone na EUR, przedstawiono w ponizszej tabeli.
Rok zakonczony | Rok zakonczony | Rok zakornczony | Rok zakoriczony
31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017 | 31 grudnia 2018 | 31 grudnia 2017
w tys. PLN w tys. EUR

Sprawozdanie z wyniku

Przychody ze sprzedazy 322434 221233 75 566 52120
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 96 168 69 429 22538 16 357
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 88 591 62 705 20762 14773
Zysk (strata) netto 73027 76 630 17115 18 053
i’;;knisigfja(jo”;ti:lgzgjdajqcy LG eI 64320 71410 15074 16823
Zysk na akcje (PLN; EUR) 3,57 3,97 0,84 0,93
Rozwodniony zysk na akcje (PLN; EUR) 3,57 3,97 0,84 0,93
Sredni kurs PLN / EUR w okresie - - 4,2669 4,2447
Sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 39279 34887 9206 8219
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1137) (163) (266) (38)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (32688) 44303 (7661) 10437
;i:j,?;;gi:;\),:tanu Srodkéw pienieznych iich 5454 79017 1278 18616
Sredni kurs PLN / EUR w okresie - 4,2669 4,2447

w tys. PLN w tys. EUR

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Aktywa 726 578 570623 168 972 136 811
Zobowiazania dtugoterminowe 197 444 182 660 45917 43794
Zobowiazania krétkoterminowe 179 495 90 650 41743 21734
Kapitat wtasny 349639 297 313 81311 71283
ggfri‘ti?"fu\;\:?:jny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 348055 298 855 80943 71652
Kurs PLN / EUR na koniec okresu - - 4,3000 4,1709
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Q

Zatwierdzenie do publikacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone za rok zakonczony 31 grudnia 2018 zostato zatwierdzone do publikacji przez zarzad Spoétki w dniu
26 marca 2019 roku.

Podpisy wszystkich cztonkéw zarzadu

Data Funkcja Imie i Nazwisko Podpis
26 marca 2019 roku prezes zarzadu Bartosz Kuzniar
Data Funkcja Imie i Nazwisko Podpis

wiceprezes zarzadu

ds. finansowych Tomasz Dotku$

26 marca 2019 roku
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